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Samenvatting

In opdracht van de Gebiedsorganisatie Oosterwold en onder begeleiding van een commissie hebben
onafhankelijke en gecertificeerde taxateurs de marktwaarde van de gronden die deel uitmaken van de
eerste fase van Oosterwold én in eigendom zijn van de gemeente Almere en het Rijksvastgoedbedrijf
getaxeerd. De tabel hierna toont de huidige grondprijzen in Oosterwold en de getaxeerde waarden per
waardepeildatum 1 september 2020, rekening houdende met de bijzondere uitgangspunten zoals
vermeld in de rapportage. De getaxeerde waarden bestaan per kaveltype uit twee componenten: de
grondwaarde van ruwe bouwgrond en de exploitatiebijdrage. Een (eventuele) verhoging van de
exploitatiebijdrage is niet van invloed op de getaxeerde waarde, maar gaat ten koste van deze waarde.

Verschil met huidige prijzen Oosterwold Prijzen 2020 (0.b.v. taxatie Waarde per 1 september Verschil t.o.v. Verschil t.o.v.

waardepeildatum 1 september 2020 huidige prijzen (€) huidige prijzen %
Standaardkavel € 76,18 € 8595 € 9,77 12,83%
Landbouwkavel € 28,89 € 3243 € 3,54 12,24%
Landschapskavel € 30,24 € 31,59 € 1,35 4,47%
Bedrijvenkavel € 21,25 € 21,61 € 0,36 1,67%
Kantorenkavel € 26,26 € 2503 € -1,23 -4,70%
Voorzieningenkavel maatschappelijk € 2345 € 2428 € 0,83 3,52%
Voorzieningenkavel commercieel € 36,70 € 32,39 € -4,31 -11,73%
Standaardkavel voorzieningen - supermarkt € 151,47 € 158,51 € 7,04 4,65%

Vergelijking getaxeerde waarden per waardepeildatum 1 september 2020 en huidige grondprijzen (obv taxatie 1 september
2019)

De taxatie van de verschillende kaveltypen is tot stand gekomen aan de hand van de berekening van
een gewogen gemiddelde van roodkavel, infrastructuur, water, stadslandbouw, agrarische gronden,
groen en bos, op basis van de verhoudingen op grond van de ‘Ontwikkelregels Oosterwold’. Aan water
en infrastructuur wordt bijvoorbeeld geen waarde toegekend. De waarde van het roodkavel is als volgt
- aan de hand van de residuele methode - bepaald:

+ Opbrengsten nieuw vervaardigd onroerend goed

- Stichtingskosten exclusief grond

= Grondwaarde bouwrijpe staat

- Grondexploitatiekosten
- Toekomstige onderhoud- en beheerlasten kavelwegen

- Tijdseffecten (indexatie) en rentekosten

=Waarde ruwe bouwgrond

Totstandkoming van de waarde.

De prijzen van nieuwbouwwoningen in Almere als geheel én specifiek in het gebied Oosterwold zijn het
afgelopen jaar sterk gestegen. Dit werkt door in de grondwaarden.



In de taxatie per waardepeildatum 1 september 2020 zijn taxateurs uitgegaan van het vereiste dat
vanaf 1 januari 2021 nieuwe gebouwen Bijna Energie Neutraal (BENG) uit te voeren.

Bovendien zijn de kosten om de gronden in bouwrijpe staat te krijgen, de kavelweg te realiseren en het
terrein in te richten het afgelopen jaar ook gestegen. Voor de Standaardkavel Wonen leidt dit per saldo
tot een verschil van € 9,77 per m? wat overeenkomt met een stijging van 12,83%.

De nieuwe waarde voor de ruwe bouwgrond leidt voor een reguliere vrijstaande woning met een
woonoppervlakte van 160 m2 (200 m2 BVO) op een kavel van 1.600 m? tot een ‘kostprijs’ (vergelijkbaar
met een vrij op naam prijs) van circa € 570.600,- (€ 3.566,- vrij op naam per m? woonoppervlakte). Eén
jaar eerder bedroeg de kostprijs voor deze woning nog € 522.000,- vrij op naam. Het verschil wordt
veroorzaakt door hogere bouwkosten, mede als gevolg van het bijna energie neutraal bouwen (BENG)
en hogere grondexploitatiekosten. Daarnaast werkt de stijging van de vrij op naam prijzen door in de
grondwaarde. De waarde van de kavel (ruwe bouwgrond, niet in bouwrijpe staat) met een oppervlakte
van 1.600 m?, inclusief de aan de gemeente verschuldigde exploitatiebijdrage, is gestegen van

€ 121.888,- naar € 137.520,-. Dit past in het landelijk beeld van stijgende vrij-op-naamprijzen van
nieuwbouwwoningen. De figuren hierna tonen de ontwikkeling van de prijzen van nieuwbouwwoningen
en woningen in de bestaande voorraad en de gemiddelde transactieprijzen per m? woonoppervlakte
voor recent gebouwde woningen (bouwjaar na 2011) in de postcodegebieden in en nabij Oosterwold.

[~ —————————

Mediane transactieprijs nieuwbouwwoning Landelijk Bron: NVM  Transactieprijs per m? GBO in Almere (bouwjaar na
2011) in postcodegebieden 1341, 1343 en 1349

De waardestijging van de gronden voor de Maatschappelijke voorzieningen en Bedrijvenkavel is
beperkt. Deze stijging wordt veroorzaakt door de stijging van de Agrarische grondprijs van € 13,50
naar € 14,50 per m2. Het gaat om een stijging van 7,40% in één jaar tijd. Als gevolg hiervan is de
waarde van stadslandbouw verhoogd van € 22,- naar € 22,50 per m2.

Voor de commerciéle voorzieningenkavel en de kavel waar een supermarkt kan worden gerealiseerd is
de grondwaarde voor bouwrijpe gronden gestegen. Dit leidt tot een hogere waarde van deze
kaveltypen. De waarden van de Landbouwkavel, Landschapskavel en Bedrijvenkavel zijn als gevolg
van een hogere (residuele)waarde voor ruwe bouwgronden én een hogere agrarische waarde met
respectievelijk € 3,54, € 1,35 en € 0,36 per m? gestegen.
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1.1.

1.2.

Benoeming en status taxateurs

Benoeming verantwoordelijke taxateurs

Verantwoordelijk taxateurs namens BaseValue B.V.:

_ MSc MRICS RT REV:

Ingeschreven in het Nederlands Register Vastgoed Taxateurs (NRVT) te Rotterdam, in de
Kamer Bedrijfsmatig Vastgoed, onder nummer ;

e Lid van de Nederlandse Codperatieve Vereniging van Makelaars en Taxateurs in onroerende
goederen (NVM U.A.), vakgroep Business;

e Ingeschreven in het register van The European Group of Valuers' Associations (TEGoVA) als
Recognised European Valuer (REV), onder nummer | R

e Professional member van Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS);

e Ingeschreven in het Valuer Registration Scheme (VRS) als RICS Registered Valuer onder
nummer [N

e Geregistreerd deskundige onteigening en bestuursrechtelijke schadevergoedingen, Stichting
Register DOBS te Wageningen.

en

S /: MRICS R RM REV:

Ingeschreven in het Nederlands Register Vastgoed Taxateurs (NRVT) te Rotterdam in de
Kamers Bedrijfsmatig Vastgoed - Grootzakelijk Vastgoed, Wonen en WOZ, onder nummer:

e Lid van de Nederlandse CooOperatieve Vereniging van Makelaars en Taxateurs in onroerende
goederen (NVM U.A.), vakgroep Business;

e Ingeschreven in het register van The European Group of Valuers' Associations (TEGoVA) als
Recognised European Valuer (REV), onder nummer

e Professional member van Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS)

e Ingeschreven in het Valuer Registration Scheme (VRS) als RICS Registered Valuer onder
nummer N

e Ingeschreven in het Landelijk Register van Gerechtelijke Deskundigen (LRGD), onder nummer
I Vakgebied: vastgoed;

e Geregistreerd deskundige onteigening en bestuursrechtelijke schadevergoedingen, Stichting
Register DOBS te Wageningen;

e Ingeschreven in het VastgoedCert in de Kamer Bedrijfsmatig Vastgoed en Wonen, onder

nummer [

Er is sprake van een situatie van twee taxateurs. De plausibiliteitsverklaring is derhalve niet benodigd.

Eerdere betrokkenheid van taxateurs

De waardering van de Rijksgronden Oosterwold heeft in het verleden plaatsgevonden. Het gaat om het
rapport van 31 december 2015, met waardepeildatum 11 september 2015, opgesteld door de heren

en N (destijds consultant), allen in 2015
werkzaam bij Fakton (Valuatlon) te Rotterdam. Sinds 1 januari 2017 zijn zij alle drie werkzaam bij
BaseValue BV. De taxatie uit 2015 zag toe op alle Rijksgronden in het plangebied Oosterwold, met een
totaaloppervlakte van circa 3.646 hectare.




1.3.

Als onderdeel van de taxatie van de Rijksgronden Oosterwold in 2015 heeft Leyten & Van der Linde
Rentmeester en Makelaardij B.V. de waarde van agrarische gronden bij voortzetting van het agrarisch
gebruik (dit betreft nadrukkelijk niet de landbouwkavel) in het gebied Oosterwold getaxeerd.

BaseValue heeft per waardepeildatum 1 september 2018 de marktwaarde van de gronden die deel
uitmaken van de eerste fase van Oosterwold en in eigendom zijn van het Rijksvastgoedbedrijf en de
gemeente Almere vastgesteld. Kortheidshalve wordt verwezen naar het rapport van 5 februari 2019
met kenmerk 100532/DEF/1.0. Als onderdeel van de taxatie van de Rijksgronden Oosterwold per 1
september 2018 heeft Leyten & Van der Linde Rentmeester en Makelaardij B.V. de waarde van
agrarische gronden bij voortzetting van het agrarisch gebruik (dit betreft nadrukkelijk niet de
landbouwkavel) in het gebied Oosterwold getaxeerd.

BaseValue heeft per waardepeildatum 1 september 2019 de marktwaarde bepaald van gronden in de
pilotfase en de gronden die deel uitmaken van de Eemvallei en in eigendom zijn bij de gemeente en De
Staat (Rijksvastgoedbedrijf), met een geschat oppervlakte van 252 hectare (resterend oppervlakte van
de eerste fase van de pilotfase). Wij verwijzen hierbij naar de rapportage met kenmerk
100907/DEF.1.0 van 13 december 2019. In opdracht van BaseValue taxeerde Leyten & Van der Linde
Rentmeester en Makelaardij B.V., ten behoeve van onderhavige taxatie, de waarde van agrarische
gronden bij agrarisch gebruik, per waardepeildatum 1 september 2019, opnieuw.

De onderhavige taxatie (waardepeildatum 1 september 2020) ziet toe op enkel de gronden in de
pilotfase en de gronden die deel uitmaken van de Eemvallei en in eigendom zijn bij de gemeente en De
Staat (Rijksvastgoedbedrijf), met een geschat oppervlakte van 175 hectare (resterend oppervlakte van
de eerste fase van de pilotfase). In opdracht van BaseValue taxeerde Leyten & Van der Linde
Rentmeester en Makelaardij B.V., ten behoeve van onderhavige taxatie, de waarde van agrarische
gronden bij agrarisch gebruik, per waardepeildatum 1 september 2020, opnieuw. Het taxatierapport
van Leyten & Van der Linde Rentmeester en Makelaardij B.V. is als bijlage bij onderhavige taxatie
opgenomen.

Kwalificaties en onafhankelijkheid

o Taxateurs zijn professioneel en gekwalificeerd zoals benoemd in PS2 van de RICS
Taxatiestandaarden (Red Book), Engelse versie januari 2020. Tevens beschikken taxateurs
over voldoende actuele lokale, nationale en internationale (naar gelang het geval) kennis van
het type object, de specifieke markt hiervoor en de benodigde vaardigheden en inzicht om de
taxatie vakbekwaam uit te voeren.

o Taxateurs zijn voldoende competent met betrekking tot het te taxeren vastgoed object.

o Taxateurs conformeren zich aan de jaarlijkse hercertificering en permanente educatie zoals
vereist door het NRVT, de RICS en de NVM.

o BaseValue B.V. verklaart recentelijk niet betrokken te zijn geweest bij de te waarderen
onroerende zaken, welke betrokkenheid eventueel kan leiden tot belangenverstrengeling.
° BaseValue B.V. heeft geen financiéle voordelen uit de taxatieopdracht anders dan het in

rekening gebrachte taxatiehonorarium. BaseValue B.V. kan regelmatig opdrachten voor de
opdrachtgever vervullen. Indien BaseValue B.V. regelmatig opdrachten voor de opdrachtgever
vervult, is het jaarlijkse financiéle aandeel van de opdrachtgever minimaal te noemen ten
opzichte van de jaaromzet van BaseValue B.V.

o De taxatie is een onafhankelijk en objectief waardeoordeel.

° Taxateurs treden op als externe taxateurs.



Opdrachtformulering

Opdrachtverstrekking

Op 2 juli 2020 is opdracht verstrekt (kenmerk opdrachtgever: Oosterwold/2020,/ N
ordernummer 91512) tot het taxeren van de nader omschreven onroerende zaak.

De taxatie is uitgevoerd conform de afspraken zoals vastgelegd in de opdrachtbrief onder
referentienummer 101221/0FF/2.0 en welke in het rapport is opgenomen als bijlage. Het in de
opdrachtbrief besproken object en diepgang van de afgesproken werkzaamheden ten aanzien van de

2.2
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2.3.

2.4.

taxatie zijn gedurende het taxatieproces niet aangepast.

Opdrachtgever en eventuele andere beoogde gebruikers

Opdrachtgever

Bedrijfsnaam Gebiedsorganisatie Oosterwold
Contactpersoon ]
Telefoonnummer 14 036 en 06 - NN
E-Mail I @almere.nl

Andere beoogde gebruiker

Bedrijfsnaam Rijksvastgoedbedrijf

Contactpersoon en I
Telefoonnummer 088 - 1158053/ 06 -

E-Mail I @Rijksoverheid.nl /

Andere beoogde gebruiker

I @Rijksoverheid.nl

Bedrijfsnaam Gemeente Almere

Contactpersoon

Telefoonnummer 14 036

E-Mail I @2/mere.nl
Opdrachtnemer

Opdrachtnemer

Bedrijfsnaam BaseValue B.V.

Contactpersoon ]

Telefoonnummer 085-400 0171/ 06 -

E-Mail info@basevalue.nl

Verantwoording en aansprakelijkheid

Algemene voorwaarden BaseValue november 2016

Op deze opdracht zijn de Algemene voorwaarden BaseValue B.V. november 2016 van toepassing.
Deze zijn opgenomen in de bijlage van dit rapport.

Aansprakelijkheid

BaseValue aanvaardt geen aansprakelijkheid jegens anderen dan opdrachtgever en slechts voor het
doel van de opdracht.

101221/DEF/1.0
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2.5.

2.6.

2.7.

2.8.

BaseValue B.V. heeft een beroepsaansprakelijkheidsverzekering, doch iedere aansprakelijkheid is
beperkt tot het bedrag dat in het desbetreffende geval onder de beroepsaansprakelijkheidsverzekering
(HDI Global SE, polisnummer VBA1603810, gevestigd te Rotterdam) wordt uitgekeerd.

De aansprakelijkheid van BaseValue B.V. zal onder alle omstandigheden gemaximeerd zijn tot drie
keer het overeengekomen honorarium met een limiet van € 0,5 miljoen.

Toepassing van de RICS Taxatiestandaarden 2020

Deze taxatie is in overeenstemming met de RICS Taxatiestandaarden 2020 - inclusief de
‘International Valuation Standards’ (IVS).

BaseValue is een RICS gereguleerd bedrijf en moet zich daarom onderwerpen aan de RICS Rules of
Conduct. RICS gereguleerde bedrijven staan onder toezicht en kunnen aan een onderzoek worden
onderworpen ter beoordeling aan het al dan niet voldoen aan de gestelde Rules of Conduct en het
eventueel treffen van disciplinerende maatregelen.

Toepassing van NRVT-taxatie reglementen

Wij conformeren ons aan de reglementen die het Nederlands Register Vastgoed Taxateurs (NRVT)
heeft opgesteld en van toepassing heeft verklaard op de bij haar geregistreerde taxateurs.

Doel van de taxatie

Het doel van de taxatie is inzicht krijgen in de marktwaarde’ van het getaxeerde in verband met een
beoogde transactie.

Te taxeren belang

Het belang van de taxatie betreft de volle eigendom.

In deze taxatie richten wij ons op de eigendommen van de gemeente Almere en het
Rijksvastgoedbedrijf casu quo De Staat der Nederlanden.

Taxatie type

De taxatieopdracht betreft een hertaxatie. Dit houdt in dat op basis van voorgaande taxatie een
volledig onderzoek wordt gedaan en een volledige rapportage wordt opgeleverd conform de eisen die
het NRVT en de IVS daar aan stellen.

Onderwerp van de taxatie

Deze taxatie omvat de gronden die deel uitmaken van de eerste fase van de gebiedsontwikkeling
Oosterwold en in eigendom zijn van het Rijksvastgoedbedrijf en de gemeente Almere. Het gaat om de
gronden ten westen van de Rijksweg A27.

Object
Omschrijving Het betreffen enkel de Rijksgronden en de gronden in eigendom bij de
gemeente Almere. Deze gronden zijn gelegen ten westen van de Rijksweg
A27. De (resterende) gronden in eigendom van het Rijksvastgoedbedrijf en
de gemeente Almere hebben een oppervlakte van circa 175 hectare
~ (resterend oppervlakte van de eerste fase van de pilotfase).

' Zie nadere nuancering in paragraaf 2.9 van het begrip marktwaarde, verder in deze rapportage.
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2.9.

Object

Straatnamen Goudplevierweg, Kievitsweg, Paradijsvogelweg, Prieelvogelweg,
Tureluurweg, Gruttoweg, Kathedralenpad, Vogelweg, Oeverwalweg,
Reimslaan, Vrije Vogellaan, Zonnelaan, Platoweg, Buitenplaats Oosterwold,
Hannah Arendtweg, Ubuntulaan, Rumilaan, Emmanuel Levinalaan, Emile
Durkheimweg, Norbert Eliasweg, Max Weberweg, Rachel Carsonhof,
Eugene Odumhof, Arthun Tansleyweg, Baron van Keverbergweg,
Vogelakker, Voorsteenhof, Auguste Comteweg, Zeebodemkolonistenweg,
Goethelaan, Friedrich Schillerhof, Karl Maxweg, Gerald Pearsonlaan,
Spinozalaan, Sakuralaan, David Humeweg, Simone de Beauvoirstraat, Arete
van Cyrenelaan, Zuiderzeestraat, Witte Dennenhof, Copernicusstraat,
Edmund Hillarystraat, Galileo Galileistraat, Dapperweg, Het Wold, Isaac
Newtonstraat, John Daltonstraat, Senecalaan, James Wattweg,
Aristotelesstraat, Michael Faradaystraat, Archimedesstraat, Nikola
Teslastraat, Senecalaan, Frederik van Eedenweg, Marry Ritter Beardweg,
William Turnerstraat, Ellen Willmottstraat, Henry Shawstraat en De Horizon

Postcode 1349

Plaats - Almere

Waarderingsgrondslag (basis van waarde)

De basis van de waarde is de marktwaarde.

Marktwaarde ('market value’) zoals gedefinieerd in IVS-raamwerk, paragraaf 30 is:

‘Het geschatte bedrag waartegen een object of recht c.q. verplichting zou worden overgedragen op
de waardepeildatum tussen een bereidwillige koper en een bereidwillige verkoper in een zakelijke
transactie, na behoorlijke marketing en waarbij de partijen zouden hebben gehandeld met kennis
van zaken, prudent en niet onder dwang."?

Toelichting conceptueel kader ‘marktwaarde’

1. “Het geschatte bedrag” verwijst naar een in geld uitgedrukte prijs die voor het actief betaald
moet worden in een zakelijke markttransactie. Marktwaarde is de meest waarschijnlijke prijs
die op basis van de definitie van marktwaarde op de waardepeildatum redelijkerwijs kan
worden verkregen. Het is de beste prijs die de verkoper redelijkerwijs kan verkrijgen en de
voordeligste prijs die de koper redelijkerwijs kan verkrijgen. Deze schatting sluit met name
een geschatte prijs uit die is verhoogd of verlaagd als gevolg van bijzondere voorwaarden of
omstandigheden zoals een financiering die afwijkt van de normale voorwaarden, ‘sale and
leaseback’-overeenkomsten, bijzondere prestaties of concessies verleend door een bij de
verkoop betrokken partij, of een element van waarde dat alleen voor een specifieke eigenaar
of koper beschikbaar is.

2. “Waartegen een object of recht c.q. verplichting zou worden overgedragen” verwijst naar het
feit dat de waarde van een object een geschat bedrag is en niet een vooraf vastgesteld bedrag
of een werkelijk tot stand gekomen verkoopprijs. Het gaat hier om de prijs in een transactie
die op de waardepeildatum aan alle elementen van de definitie van marktwaarde voldoet.

3. “Op de waardepeildatum” houdt in dat de waarde tijdspecifiek op een bepaalde datum geldt.
Omdat markten en marktomstandigheden kunnen veranderen, kan de geschatte waarde op
een ander tijdstip onjuist of niet ge€igend zijn. Het taxatiebedrag zal de toestand en

2 Definitie gebaseerd op de RICS taxatiestandaarden, Red Book, versie 2020 (zie IVS 104 paragraaf 30.1).
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omstandigheden van de markt op de waardepeildatum tot uitdrukking brengen, niet op een
eerdere of latere datum.

“Aan een bereidwillige koper” betekent dat de koper gemotiveerd is om te kopen, maar dat hij
daartoe niet gedwongen is. Deze koper is noch overdreven enthousiast, noch vastberaden om
tegen elke prijs te kopen. Deze koper is ook iemand die koopt in overeenstemming met de
realiteit van de huidige markt en met de actuele marktverwachtingen, en niet iemand die koopt
op een denkbeeldige of hypothetische markt waarvan het bestaan niet kan worden
aangetoond of aangenomen. De veronderstelde koper zou geen hogere prijs betalen dan de
prijs die de markt verlangt. Onder de personen die “de markt” uitmaken, is ook de huidige
eigenaar.

“Door een bereidwillige verkoper” betekent noch een overdreven enthousiaste, noch een
gedwongen verkoper die bereid is tegen elke prijs te verkopen, noch iemand die bereid is op
een prijs te wachten die in de huidige marktomstandigheden niet als redelijk wordt
beschouwd. De bereidwillige verkoper is gemotiveerd om het actief na een behoorlijke
marketing tegen marktvoorwaarden te verkopen tegen de beste prijs die hij er op de vrije
markt voor kan krijgen, welke prijs dat ook moge zijn. De feitelijke omstandigheden van de
werkelijke eigenaar maken geen deel uit van deze beschouwing, omdat de bereidwillige
verkoper een hypothetische eigenaar is.

“In een zakelijke transactie” betekent dat de bij de transactie betrokken partijen geen
specifieke of speciale relatie hebben (bv. moedermaatschappij en dochtermaatschappij of
verhuurder en huurder) die ertoe kan leiden dat de prijs van de transactie ongebruikelijk voor
de markt of te hoog is. Er wordt verondersteld dat de transactie plaatsvindt tussen niet-
verbonden partijen die elk onafhankelijk optreden.

“Na behoorlijke marketing” betekent dat het actief op de meest gepaste wijze op de markt is
aangeboden teneinde het actief te vervreemden tegen de beste prijs die redelijkerwijs kan
worden verkregen, in overeenstemming met de definitie van marktwaarde. De
verkoopmethode wordt geacht de methode te zijn die het meest geschikt is om de beste prijs
te verkrijgen op de markt waartoe de verkoper toegang heeft. De marketingactie heeft geen
vaste duur, maar zal variéren naargelang het type actief en de marktomstandigheden. Het
enige criterium is dat er genoeg tijd moet zijn geweest om het actief onder de aandacht van
een voldoende aantal marktpartijen te brengen. De periode van de marketingactie gaat aan de
waardepeildatum vooraf.

“Waarbij de partijen geinformeerd, zorgvuldig hebben gehandeld” veronderstelt dat zowel de
bereidwillige koper als de bereidwillige verkoper redelijk geinformeerd zijn over de aard en
kenmerken van het actief, het werkelijke en potentiéle gebruik en de situatie van de markt op
de waardepeildatum. Van elke partij wordt verder verondersteld dat zij die kennis zorgvuldig
gebruikt om de prijs te verkrijgen die het gunstigst is met het oog op haar positie als koper of
verkoper in de transactie. Wat zorgvuldig is, wordt beoordeeld aan de hand van de situatie van
de markt op de waardepeildatum en niet achteraf bezien op een latere datum. Het is
bijvoorbeeld niet noodzakelijkerwijs onzorgvuldig als een verkoper op een markt met dalende
prijzen activa verkoopt tegen een prijs die lager is dan eerdere marktniveaus. Net als bij
andere transacties op markten met wisselende prijzen geldt ook in dergelijke gevallen dat de
zorgvuldige koper of verkoper zal handelen in overeenstemming met de beste marktinformatie
die op dat moment beschikbaar is.

“En zonder dwang” houdt in dat elke partij gemotiveerd is de transactie aan te gaan en niet
gedwongen wordt de transactie te sluiten.



Kanttekening door taxateurs bij waarderingsgrondslag ‘marktwaarde’

Gelet op de vrijheidsgraden in de gebiedsontwikkeling van Oosterwold, wordt bij de taxatie op
uitdrukkelijk verzoek van opdrachtgever, de systematiek gehanteerd zoals deze eerder in 2013 door
RoyalHaskoningDHV en in 2015 in de taxatie van Fakton Valuation is gehanteerd. Nadien is deze
systematiek ook gehanteerd in de taxaties door BaseValue per waardepeildatums 1 september 2018
en 1 september 2019.

Deze methodiek gaat uit van een bundeling van vastgoedtypen om per kaveltype tot een gewogen
gemiddelde (residuele) grondwaarde voor bouwrijpe gronden te komen. Deze systematiek, welke
uitgaat van een woonprogramma zoals dat elders in gebiedsontwikkelingen in Nederland gerealiseerd
wordt, maar deze niet per individueel type een waarde voor bouwrijpe gronden toekent, is
logischerwijs zeer gevoelig voor aanpassingen. De waarden zijn tot stand gekomen met
marktconforme parameters, zoals VON-prijzen en stichtingskosten. Op individueel woningtypeniveau
zijn marktconforme (residuele) grondwaarden bepaald, maar deze worden aan de hand van wegingen
samengevoegd tot één samengestelde waarde voor bouwrijpe gronden ten behoeve van de realisatie
van nieuwbouwwoningen. Hierna wordt deze samenstelling getoond.

Nummer Functie Aandeel in categorie Categorie Functie
9 Sociale huur rijwoning 25,00%
10 Sociale huur appartement 25,00% Wonen goedkoop
11 Goedkope koop rijwoning 25,00% (45%/37%/ 37%)
12 Goedkope koop appartement 25,00%
13 Middeldure koop rijwoning 1 20,00%
14 Middeldure koop rijwpning '2 20,00% Wonen middenduur Wonen
15 Middeldure koop Patiowoning 20,00% o 0 0
h% Middeldure koop 2*1 kap woning 20,00% (35% /23% / 32%) (stle(mdal;rd
17 Middeldure koop Appartement 20,00% ave
18 Dure koop 21 kap 23,25%
19 Dure koop Vrijstaand 23,25% Wonen Duur
20 Dure koop Villa 23,00% (20% / 40% / 31%)
21 Dure koop Urban Villa 23,00%
2 Dure koop Woonboerderij 7,50%

Samenstelling

Er worden - conform de RoyalHaskoningDHV-methodiek uit 2013, dat tevens het uitgangspunt vormde
voor de taxaties van Fakton Valuation in 2015 en BaseValue in 2018 en 2019 - drie scenario’s
doorgerekend. Vervolgens wordt het gemiddelde van de drie scenario’s als uitgangspunt genomen
voor het bepalen van de waarde van gronden in bouwrijpe staat op het moment van start bouw.

Input Goedkoop / Sociaal Middelduur Dure koop Totaal

Scenario 1 45% 35% 20% 100%

Scenario 2 37% 23% 40% 100%

Scenario 3 37% 32% 31% 100%

Gemiddeld 40% 30% 30% 100%
Scenario’s

Taxateurs merken hierbij op dat dit een mix betreft van grondgebonden woningen en gestapelde
woningen in verschillende segmenten. De nadruk ligt hierbij op het sociale en middeldure segment,
dat gemiddeld in totaal 70% van het totale programma uitmaakt. In de praktijk worden in Oosterwold
met name vrijstaande woningen in de vrije sector (dure koop) gerealiseerd.



2.10.

15 2.11.

2.12.

Hetzelfde principe geldt voor een bundeling van commerciéle voorzieningen in de ‘Voorzieningenkavel
- commercieel’, waarna een gewogen gemiddelde (residuele) grondwaarde voor bouwrijpe gronden
wordt bepaald. De in dit rapport gepresenteerde waarden betreffen daarom in zekere zin normatief
bepaalde waarden die als grondslag een mix van marktconforme grondwaarden onder zich hebben.

Bij omvangrijke gebiedsontwikkelingen in Nederland wordt gerekend met een grondexploitatie, welke
in de praktijk langjarig zijn. Binnen deze taxatie is geen rekening gehouden met een langjarige
grondexploitatie. Immers, een initiatiefnemer kan na verkrijging van het eigendom binnen enkele jaren
het vastgoed gerealiseerd hebben.

De begeleidingscommissie heeft besloten dat de door RoyalsHaskoningDHV en later door Fakton
Valuation (waardepeildatum 11 september 2015) en BaseValue (waardepeildatums 1 september 2018
en 1 september 2019) gehanteerde methodiek niet zondermeer gewijzigd kan worden. De
begeleidingscommissie heeft besloten deze methodiek in onderhavige hertaxatie door BaseValue te
willen blijven hanteren. Het waardebegrip dient dan ook in dit licht te worden beoordeeld.

Ook het bijzonder uitgangspunt dat de bijdrage aan bovenwijkse voorzieningen, welke middels het
sluiten van een anterieure overeenkomst op initiatiefnemers wordt verhaald, op uitdrukkelijk verzoek
van opdrachtgever niet wordt meegenomen in de taxatie, dient bij de beoordeling van de in dit rapport
gepresenteerde waarden te worden meegenomen.

Waardepeildatum

De waardepeildatum is vastgesteld op 1 september 2020.

Bezichtiging

Op 31 augustus 2020 tussen 16.30 uur en 17.20 uur is de locatie door de | bezichtigd.
In het kader van de eerdere taxaties (september 2015, september 2018 en september 2019) is het

plangebied Oosterwold meermaals door | bezichtigd.

Het doel van de bezichtiging is een goede indruk te krijgen van het object en zijn omgeving. Een
bezichtiging houdt in een bezoek aan de directe omgeving van het object en een bezoek waar
kenmerken, kwaliteiten, dimensies en vorm van het object worden waargenomen.

Bezichtigi_ng

Opname intern n.v.t.
Opname extern Ja
Technische ruimte(n) n.v.t.
Dak inspectie n.v.t.
Mondelinge toelichting Nee
Deskundige bijstand n.v.t.

De foto’s van de bezichtiging zijn opgenomen in de bijlage van het taxatierapport.

Aard en bron van de informatie waarop de taxateur zich baseert

Hierna staat bij de bron aangegeven welke relevante informatie wij van de opdrachtgever hebben
ontvangen. De overige informatie vragen wij zelf op bij de aangegeven instanties. Taxateur geeft aan
of hij de ontvangen informatie als ‘plausibel’ beoordeelt. Deze informatie wordt vervolgens als
‘uitgangspunt’ gehanteerd.
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2.13.

Ontvangen informatie Bron Plausibel
Lijst kadastrale percelen Opdrachtgever Ja
Beschikbaarheid en uitgifte gronden (ha) Opdrachtgever Ja
Door RVOB t.b.v. de pilot ter beschikking gestelde pachtgronden Opdrachtgever Ja
20200511 Oosterwold plot overzichtskaart Opdrachtgever Ja
Aandachtspunten taxatie 2021 Opdrachtgever Ja
Agenda projectgroep Taxaties Oosterwold 2021 Opdrachtgever Ja
Planning herziening bestemmingsplan Opdrachtgever Ja
EXP-PLANGRENS-FASE 1 Gemeentegrond Almere binnen A27 Opdrachtgever Ja
EXP-PLANGRENS-FASE 2 Gemeentegrond Almere buiten A27 Opdrachtgever Ja
EXP-PLANGRENS-FASE 3 Gemeentegrond Oosterwold Opdrachtgever Ja
Overzicht van de gronduitgifte en beschikbaarheid gronden Opdrachtgever Ja

Oosterwold
Overzicht van ontvangen informatie.

Wanneer informatie niet ter beschikking wordt gesteld, kan hier niet specifiek rekening mee worden

gehouden. In dat geval worden de uitgangspunten geformuleerd en in het rapport vermeld.

Uitgangspunten en bijzondere uitgangspunten

Uitgangspunten

Uitgangspunten zijn zaken die in de context van de taxatieopdracht redelijkerwijs als feit kunnen
worden geaccepteerd zonder specifieke onderzoeken of verificaties. Het betreft zaken die na
vermelding moeten worden geaccepteerd om inzicht te verwerven in de taxatie of ander

verstrekt advies.

Bij de taxatie gaan we uit van de volgende uitgangspunten:

o BTW: Alle genoemde bedragen zijn, voor zover van toepassing, exclusief BTW, tenzij anders
gemeld.
o De RICS schrijft de IPMS (International Property Measurement Standards) voor. Echter, voor

de Nederlandse markt mag ook gebruik gemaakt worden van de NEN-meetmethode zoals die

formeel is vastgelegd in de NEN 2580. Deze laatste vormt voor ons in principe het

uitgangspunt.

° Voor de specificatie van oppervlakten van de onroerende zaak hanteren wij in de regel
gegevens afkomstig van plattegronden en/of huur-(overzichten)-contracten. Wij gaan ervan
uit dat deze gegevens correct zijn, tenzij anders vermeld. Eventueel toch door ons opgemeten
oppervlakten zijn geen meetcertificaat op basis van NEN 2580 voor de specificatie van de
oppervlakten van het gebouw, tenzij dergelijke meetstaten uitdrukkelijk zijn verstrekt.

. Wij gaan ervan uit dat de gegevens die wij in het kader van de taxatie gebruiken volledig en
correct zijn, ongeacht of deze door de opdrachtgever, dan wel door derden, worden verstrekt,
tenzij wij uitdrukkelijk anders vermelden. Voor onjuistheden in de beschikbaar te stellen

informatie aanvaarden wij geen aansprakelijkheid.

. In het plangebied is een bijzonder BTW-regime van toepassing. De inspecteur van de
Belastingdienst heeft naar zeggen van opdrachtgever bevestigd dat voor de levering van de
gronden van het Rijksvastgoedbedrijf aan de gemeente Almere een beroep kan worden
gedaan op de goedkeuring die is opgenomen in paragraaf 17, lid 4 van de Toelichting
overgangsbeschikking omzetbelasting 1968. Dit betekent dat er dus geen sprake is van 21%
BTW-heffing op de kavelprijs in Oosterwold, wanneer de gronden ongeroerd zijn bij levering

101221/DEF/1.0



aan de eindconsument?. Uitgangspunt is dat de getaxeerde gronden bij levering ongeroerd
zijn waardoor de gronden vrijgesteld van BTW geleverd kunnen worden.

o Er worden reeds gronden uitgegeven in Oosterwold. Hiervoor hanteren het
Rijksvastgoedbedrijf en de gemeente Almere vaste vastgestelde grondprijzen. In het gebied
Oosterwold zijn derhalve transacties van ruwe bouwgrond beschikbaar. Deze reeds
gerealiseerde transacties c.q. gronduitgiften door het Rijksvastgoedbedrijf en de gemeente
Almere zijn niet meegenomen in de waardering. Immers, de taxatieopdracht (met als product
onderhavig taxatierapport) ziet toe op actualisatie van de grondwaarden naar
waardepeildatum 1 september 2020.

Bijzondere uitgangspunten

Wanneer veronderstelde feiten verschillen van de feiten op de waardepeildatum, wordt dat een
“bijzonder uitgangspunt” genoemd. Bijzondere uitgangspunten worden vaak gehanteerd om het effect
van mogelijke veranderingen op de waarde van een actief aan te geven. Zij worden als “bijzonder”
aangeduid om aan een gebruiker van de taxatie duidelijk te maken dat de taxatieconclusie afhankelijk
is van een verandering in de huidige omstandigheden of dat in de conclusie een standpunt wordt
weergegeven dat door marktpartijen in het algemeen niet zou worden ingenomen op de
waardepeildatum.

Bij de taxatie wordt uitgegaan van de volgende bijzondere uitgangspunten:

o Wij schatten de waarde van de gronden in eigendom van de gemeente Almere en het
Rijkvastgoedbedrijf in het plangebied Oosterwold, specifiek de gronden ten westen van de
Rijksweg A27, in huidige staat, waarbij wij de investeringen en grondopbrengsten van het
totale programma van circa 4.575 woningen, bedrijfsruimte, kantoren, winkels en
voorzieningen niet langjarig in de tijd uitfaseren, zoals gebruikelijk is bij grondexploitaties en
langjarige gebiedsontwikkelingen. Gelet op het gegeven dat initiatiefnemers overal in het
gebied initiatieven kunnen realiseren, wordt uitgegaan van een zogenaamde ‘mini-
grondexploitatie’ met een looptijd van enkele jaren voordat het vastgoed gerealiseerd is en de
‘openbare ruimten’ zijn ingericht.

o De gemeente Almere verhaalt kosten voor binnenplanse kosten, kosten voor bovenwijkse
voorzieningen en plankosten via de exploitatiebijdrage. Dit gebeurt via een anterieure
overeenkomst. In deze taxatie is, op verzoek van opdrachtgever, de aan de gemeente Almere
verschuldigde exploitatiebijdrage buiten beschouwing gelaten. De exploitatiebijdragen worden
door opdrachtgever periodiek geactualiseerd. Opdrachtgever zal na het afronden van de
taxatie de gepresenteerde waarden verminderen met de actualiseerde exploitatiebijdragen. De
‘marktwaarde’ (na correctie op de aan de gemeente verschuldigde exploitatiebijdrage) is
daarmee afhankelijk van de exploitatiebijdragen.

° De verharding mag ook op de roodkavel worden gerealiseerd. Is bijvoorbeeld sprake van
gestapelde bouw, dan is het bebouwde footprint op de roodkavel beperkt en is op het
roodkavel voldoende ruimte om verharding te realiseren. In de taxatie gaan wij ervan uit dat
de verharding niet op de roodkavel wordt gerealiseerd. Voor de gronden waarop verharding
wordt gerealiseerd, wordt door taxateurs uitgegaan van opbrengsten voor bouwrijpe grond
van € 0,- per m? perceel (uitgangspunt is € 1,- kosten koper de massa). Wanneer de verharding
op de roodkavel wordt gerealiseerd, kunnen de overige gronden worden aangewend voor
stadslandbouw, waaraan door taxateurs een opbrengst van € 22,50 per m2 wordt toegekend.

o Gelet op de verschillende vrijheidsgraden in Oosterwold en de verschillende locaties binnen
het gebied, is het niet mogelijk één berekening te maken die voor elk perceel of kaveltype
geldt. Deze taxatie is daarom normatief van aard.

3 https://maakoosterwold.nl/geen-btw-heffing-op-kavelprijs-oosterwold/
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2.14.

Daarbij wordt aangesloten bij de methodiek die RoyalHaskoningDHV in de rapportage
‘Taxatierapport gronden Oosterwold - een verkennende analyse van de grondwaarden in
Oosterwold’ van oktober 2013 hanteerde. Deze methodiek is ook toegepast in de taxatie door
Fakton Valuation met kenmerk 102350/R33/1.0 d.d. 31 december 2015 (waardepeildatum 11
september 2015), de taxatie door BaseValue met kenmerk 100532/DEF/1.0 d.d. 5 februari
2019 (waardepeildatum 1 september 2018) en de taxatie door BaseValue met kenmerk
10907/DEF/1.0 d.d. 13 december 2019 (waardepeildatum 1 september 2019). In het gebied
Oosterwold zien wij dat veel kavels door middel van particulier opdrachtgeverschap (P0)
gerealiseerd worden. Het gaat hierbij met name op vrijstaande woningen. Bij de uitgifte van
bouwrijpe grond ten behoeve van kavels voor particulier opdrachtgeverschap (zogenaamde
PO-kavels) zien wij hogere grondwaarden voor bouwrijpe gronden. In deze taxatie is rekening
gehouden met een mix van woningtypen in de segmenten ‘sociaal / goedkoop’, ‘middenduur’
en ‘duur’. In overleg met opdrachtgever is er uitdrukkelijk voor gekozen deze methodiek bij de
onderhavige hertaxatie van de gronden in Oosterwold opnieuw toe te passen.

Volgens de reglementen van het Nederlands Register Vastgoed Taxateurs (NRVT) dient, ingeval
sprake is van bijzondere uitgangspunten, ook de waarde zonder bijzonder uitgangspunt te worden
gerapporteerd. De waarde zonder bijzondere uitgangspunten is door opdrachtgever niet benodigd en
wordt om deze reden niet in het rapport gepresenteerd.

De agrarische waarde (bij voortzetting van het agrarisch gebruik) van de gronden is per
waardepeildatum 1 september 2020 bepaald door Leyten & Van der Linde Rentmeesters & Taxateurs.
Deze waarde is geschat op € 14,50 kosten koper per m? perceel.

Schattingsonzekerheid en taxatie onzekerheid

Schattingsonzekerheid

Een taxatie is geen feit, maar een schatting van de meest waarschijnlijke van een reeks mogelijke
uitkomsten op basis van de uitgangspunten bij de taxatie. Marktwaarderingen zijn schattingen van de
meest waarschijnlijke prijs die zou worden betaald in een transactie op de waardepeildatum. Alle
taxaties zijn opinies. De mate van zekerheid kan, zoals bij alle opinies, variéren.

Met taxatieonzekerheid (valuation uncertainty) wordt gedoeld op de waarschijnlijkheid dat een taxatie
afwijkt van de prijs in een feitelijke transactie op de peildatum (onder dezelfde aannames als waarop
de taxatie is gebaseerd). Het vraagstuk van de taxatieonzekerheid staat met name sinds het uitbreken
van de kredietcrisis in 2008 in de aandacht.

De mate van subjectiviteit in de waardebepaling is van invloed op de mate van schattingsonzekerheid
en daardoor op de inschatting door een taxateur van de risico’s van een afwijking van materieel
belang voor een bepaalde schatting. De schattingsonzekerheid kan het gevolg zijn van:

° de informatievoorziening
o een gebrek aan marktinformatie
o marktomstandigheden

. algemene taxatie-onnauwkeurigheid

In het standaardwerk ‘Taxatieleer vastgoed 1’ van Van Arnhem en Berkhout wordt een grafiek getoond
van taxaties en transactieprijzen, dat is onderzocht door RICS. Dit onderzoek uit 2010 liet zien dat de
gemiddelde transactieprijs (afgerond) 5% hoger was dan de gemiddelde taxatiewaarde.

80% van de gerealiseerde verkoopprijzen ligt binnen een range van plus of min 20% van de
taxatiewaarden (voor de crisis was dat circa 90%), 75% ligt binnen een range van plus of min 15% en
ongeveer 65% binnen de range van plus of min 10%.
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Daarbij wordt door Van Arnhem en Berkhout aangetekend dat de betrokken objecten overwegend
hoogwaardige, verhuurde beleggingsobjecten zijn, niet de ‘moeilijkste’ categorie om te taxeren.

Bron: Taxatieleer vastgoed 1, Van Arnhem en Berkhout

In de voorgaande edities van ‘Taxatieleer vastgoed 1’, destijds nog geschreven door Georg ten Have,
werd de stelregel gehanteerd dat bij een gemiddelde taxatie van € 100.000,-, 95,5% van de taxateurs
een schatting geeft tussen € 90.000 en € 110.000,-. Ten Have ondersteunde (hetzij voorzichtig) de
ongeschreven 10%-regel.

De waardering is gebaseerd op diverse aannames en verwachtingen van ontwikkelingen in de
toekomst. Elke aanname heeft in meerdere of mindere mate een effect op de uitkomst van de
waardering. De belangrijkste aannames en uitgangspunten staan in dit rapport beschreven en kunnen
verschillen per gehanteerd methode. Toekomstige significante toe- of afname van opbrengsten,
markthuur, bekostiging of leegstand kunnen resulteren in een significant hogere of lagere reéle
waarde. Significante stijging of daling van grondexploitatiekosten, (bouw)kosten, disconteringsvoet,
en/of inflatiepercentage kunnen resulteren in een significant hogere of lagere reéle waarde.
Aanpassingen van het verkoopmoment kunnen ook resulteren in een significant hogere of lagere reéle
waarde.

Opdrachtgever wordt erop gewezen dat, ondanks de nagestreefde zorgvuldigheid door de taxateurs,
een bepaalde schattingsonzekerheid onvermijdelijk is.

Gelet op de bijzondere uitgangspunten waarop het deze taxatie is gebaseerd en de beperkte
vergelijkbaarheid met andere gebiedsontwikkelingen in Nederland, wordt de schattingsonzekerheid
als ‘zeer hoog’ beoordeeld.

Taxatie onzekerheid

Conform Richtlijn VPGA 10 van de RICS Taxatie standaarden willen wij graag uw aandacht vestigen op
het navolgende:

Sinds begin 2020 is er sprake van een zorgelijke bijzondere wereldwijde situatie. Er heeft een uitbraak
van het coronavirus (COVID-19) plaatsgevonden waarvan de economische gevolgen en de effecten op
de maatschappij nog niet zijn te overzien.
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2.15.

Ten tijde van het opstellen van deze taxatie zijn de aandelenbeurzen fors gedaald op een schaal die
zich slechts een enkele andere keer heeft voorgedaan, nadien hebben de beurzen wel herstel laten
zien maar zitten op een substantieel lager (circa 10%) niveau dan begin 2020.

Verloop AEX oktober 2019 - september 2020, bron: beleggen.nl/koersen.

Eris in wereld sprake van een pandemie. Of de uitbraak gaat leiden tot een financiéle crisis in het
mondiale financiéle systeem was op waardepeildatum nog niet goed te voorspellen. Hoe de
werkloosheid zich gaat ontwikkelen is nog niet duidelijk, mede door de steunmaatregelen van de
overheid is dit effect nog niet goed meetbaar. In Amerika is thans wel sprake van een sterk
toegenomen werkloosheid.

Men verwacht in het derde kwartaal van 2020 een werkloosheid van circa 16% en voor 2021 verwacht
men een percentage van boven de 10%. Ook is thans niet in te schatten wat de effecten van de
uitbraak zullen zijn op de verschillende segmenten van de Nederlandse vastgoedmarkt. De kans op
een vraaguitval als gevolg van teruglopende of uitgestelde bedrijfsinvesteringen kan zeker niet worden
uitgesloten. De woningmarkt vertoont nog geen teruggang en gaat onverminderd voort.

Op de markt van bedrijfsmatig vastgoed is de tendens wel dat het aantal transacties fors is
teruggelopen en partijen ‘blijven zitten’ en waar van toepassing huurcontracten eerder met een jaar
verlengen dan dat nieuwe huisvesting of uitbreiding wordt overwogen. Binnen deze context is het
aannemelijk dat, terwijl vastgoedmarkten dit soort gebeurtenissen in het verleden veelal langzaam
absorberen en verwerken, verkooptijden, transactieprijzen en waarden van vastgoed een periode van
verhoogde volatiliteit laten zien. Onder deze bijzondere marktomstandigheden is naar oordeel van
taxateur(s) sprake van een sterk verhoogde taxatieonzekerheid.

Als gevolg van de gecontroleerde lock-down maatregelen is de Nederlandse kantoorpopulatie
massaal thuis gaan werken en is ‘winkelen’ sterk ontmoedigd. Meer en meer wordt kenbaar gemaakt
dat het thuiswerken goed bevalt en dat bedrijven daar in toekomst op veel grotere schaal mee aan de
slag gaan. Dit heeft effect op het kantoorgebruik en daardoor ook op het parkeergebruik in steden met
veel werkplekken.

Op basis van de beschikbare marktinformatie, de marktomstandigheden, de door opdrachtgever
beschikbaar gestelde informatie en de toegepaste taxatiemethoden, is de taxateur van oordeel dat er
in onderhavige taxatie sprake is hogere dan gemiddelde taxatie-onzekerheden. Deze zijn inherent aan
het type vastgoedobject en de toegepaste residuele grondwaardemethode.

Beperkingen in gebruik, distributie en publicatie

Beperkingen in gebruik
Het rapport mag gebruikt worden ten behoeve van het eerder aangegeven doel.
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Distributie en publicatie

Het taxatierapport is uitsluitend bestemd voor de in de offerte genoemde opdrachtgever en het doel
waarvoor het is opgesteld. Er wordt geen enkele verantwoordelijkheid genomen bij gebruik door
anderen dan de opdrachtgever, tenzij dit gebeurt met de schriftelijke toestemming van BaseValue B.V.
Wij verstrekken het taxatierapport, zonder schriftelijke toestemming van de opdrachtgever, niet aan
derden.

Onze voorafgaande schriftelijke toestemming is vereist voor elke openbaarmaking van ons
taxatierapport of delen daarvan. Dit geldt ook voor publicatie op internet, het openbaar maken of
verzenden aan derden van een ander verslag waarin onze naam wordt genoemd, alsmede ten aanzien
van het gebruik van onze naam in elk ander document dat openbaar wordt gemaakt of ter beschikking
wordt gesteld aan derden. In al deze gevallen dient u ons tijdig een concept van het document te
verstrekken voordat het wordt verspreid. Bijlagen van een taxatierapport maken een onverbrekelijk
deel uit van het taxatierapport.
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Procedure concept taxatierapport

Gedurende onze werkzaamheden hebben wij d.d. 16 september 2020 een concept van de waarden
naar de opdrachtgever verstuurd. Naar aanleiding hiervan heeft, met in acht name van de RICS-richtlijn
PS2 (4.12 t/m 4.14), een inhoudelijke bespreking op d.d. 21 september 2020 plaatsgevonden. Deze
bespreking heeft geen aanleiding gegeven tot waarde mutaties.
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4.2.

Werkwijze en methodieken

Werkwijze

In het standaardwerk ‘Taxatieleer vastgoed 1’ van Van Arnhem en Berkhout* is het volgende
taxatieproces opgenomen:

Taxatieproces, bron: Van Arnhem en Berkhout (2013)

In het kader van de waardering zijn de volgende activiteiten verricht:

Intakegesprek met de opdrachtgever,

Interne en externe inspectie van de locatie en de objecten;

Bestuderen van de verkregen informatie;

Kadastrale recherche en titelonderzoek;

Marktanalyse en beoordelen van de marktinformatie en overige benodigde informatie;
Uitvoeren van de waardering;

Opstellen concept taxatierapport;

Bespreken van het conceptrapport;

Eindrapport opstellen en aanbieden aan opdrachtgever.

Waarderingsmethode

Diverse taxatiemethoden bieden een taxateur de mogelijkheid om een waardering rekenkundig te
onderbouwen. De geschatte waarde is daarbij het resultaat van verschillende onderzoeken en van één
of meerdere waarderingsmethoden.

4 Zesde druk Noordhoff Uitgevers Groningen/Houten
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Daarbij moet voortdurend bedacht worden dat een waarde zich niet gemakkelijk laat vangen in
formules. De markt van vastgoed is uitermate complex, met als belangrijke kenmerken onder meer
ondoorzichtigheid, immobiliteit, vertraagde prijsreacties, het ontbreken van
consumentensoevereiniteit en emotionele binding. Een en ander maakt het een taxateur uitermate
lastig, waarbij hij veel ervaring zal moeten inzetten om de markt-kenmerken in een evenwichtige
verhouding te brengen tot de taxatiemethode. Voor de bepaling van de waarde van een
vastgoedobject, doet een taxateur er verstandig aan gebruik te maken van één of meerdere
waarderingsmethoden.

Ten behoeve van de waardering van objecten worden één of meerdere waarderingsmethodieken
toegepast, te weten:

o Comparatieve methode.

o Residuele methode.

. Huurwaarde-kapitalisatiemethode (BAR/NAR).
o Discounted Cashflow methode (DCF).

In de bijlage vindt u een nadere omschrijving over de waarderingsmethodieken.

Volgens “Valuation Information Paper No. 12, Valuation of development land” van RICS zijn de
aangewezen methoden voor de waardering van ontwikkelingsvastgoed de vergelijkingsmethode en de
residuele grondwaardemethode.

Vergelijkingsmethode / comparatieve methode

De comparatieve methode bepaalt de waarde van een object door deze af te leiden uit een aantal
recente transacties van vergelijkbare objecten. Overeenkomsten en verschillen worden op basis van
m2 geanalyseerd en gewaardeerd. Door het corrigeren van de transactieprijzen voor de verschillen met
het te waarderen object, wordt de waarde bepaald.

Referentietransacties van ruwe bouwgrond waar particulieren gronden kunnen verwerven, de gronden
bouwrijp maken en kavelwegen inrichten en hun woning realiseren zijn elders in Nederland vrijwel niet
beschikbaar. Bovendien zijn gebiedsontwikkelingen vanwege afwijkende programma's, fasering,
opbrengsten en kosten onderling weinig vergelijkbaar. Bruikbare referentietransacties zijn daarmee
vrijwel niet beschikbaar. Om deze reden wordt de vergelijkende methode in deze afgewezen als
bruikbare taxatiemethode.

Wel komen comparatieve elementen terug in de residuele grondwaardemethodiek. Daarnaast wordt de
grondwaarde voor bouwrijpe grond in een aantal gevallen comparatief bepaald. Denk hierbij aan de
grondwaarde voor bouwrijpe grond ten behoeve van sociale huurwoningen, voorzieningen en
bedrijventerreinen.

Residuele grondwaardemethodiek

In deze taxatie is gebruik gemaakt van de residuele grondwaardemethode (zie onderstaand figuur),
waarbij het residu van de opbrengsten en de kosten van de te ontwikkelen opstallen en grond de
uiteindelijke waarde oplevert. De waarde van de ondergrond in bouwrijpe staat is het residu dat
overblijft nadat van alle toekomstige verkoopopbrengsten alle nog te maken stichtingskosten zijn
afgetrokken. Door hierop de benodigde grondexploitatiekosten in mindering te brengen ontstaat de
residuele grondwaarde van de gronden in de huidige staat. Hierbij spelen tijdseffecten een belangrijke
rol. In de berekening worden kasstromen geindexeerd en contant gemaakt.
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Vastgoedontwikkelingsproces en vastgoedrekenproces, Bron: Van den Berg e.a., 2016.

Het figuur hierna toont het vastgoedrekenproces en vastgoedontwikkelproces, waarbij ook de
kasstromen in de verschillende fasen zijn aangeduid. In dit figuur duiden wij de waarde van ruwe
bouwgrond met een rode stippellijn aan.

Residuele grondwaardemethode, bron: Van den Berg e.a., 2016.

Hierna worden de verschillende berekeningen voor de verschillende fasen (grondexploitatie,

projectontwikkeling, beleggingsfase) getoond. Deze rapportage focust op de grondexploitatiefase en
projectontwikkelingsfase.

Bron: eigen materiaal

De residuele methode, die door projectontwikkelaars vaak wordt gehanteerd in de vorm van een
stichtingskostenopzet, vereist de invoer van een grote hoeveelheid gegevens die zelden absoluut of
exact zijn. Daarbij is een groot aantal aannames vereist. Kleine wijzigingen in bepaalde
invoervariabelen kunnen, zeker cumulatief, leiden tot grote wijzigingen in de uitkomst. Sommige van
deze invoervariabelen kunnen geschat worden met een redelijke mate van objectiviteit en zekerheid,
maar bij andere variabelen staat een taxateur voor grote uitdagingen.



Tussen de verschillende marktpartijen, ontwikkelaren en bouwers, die bouwplannen willen en kunnen
ontwikkelen, zijn voorts betreffende de vermelde parameters ook verschillende profielen te
onderscheiden, van risico, van gewenst rendement, van mogelijkheden van inzet van eigen en vreemd
vermogen (en kosten daarvan), van interne en externe kostenbeheersing en zo meer.

In onderhavige taxatie is per kaveltype gekozen voor een zogenaamde ‘mini-grondexploitatie’. Het
volledige programma wordt dus niet over een lange periode uit gefaseerd, maar slechts in enkele
jaren. Reden hiervoor is dat initiatiefnemers overal in het gebied kunnen realiseren, mits de plannen
zijn goedgekeurd en de benodigde vergunningen en ontheffingen zijn verkregen en de overeenkomsten
met de gemeente Almere en de partij die de grond verkoopt (Rijksvastgoedbedrijf of gemeente
Almere) zijn ondertekend.

In de onderstaande figuur is de opbouw van de grondwaardeberekening in bouwrijpe staat te zien. In
dit geval wordt er begonnen met de inschatting van de verkoopopbrengsten van het project, waarvan
alle kosten op in mindering worden gebracht. Hetgeen dan overblijft kan worden omschreven als de
residuele grondwaarde bij start bouw.

Overzicht grondwaardeberekening, bron: eigen materiaal.

De grondquote, de verhouding tussen de grondwaarde exclusief BTW en de ontwikkelomzet exclusief
BTW?, geeft het aandeel grond in de totale opbrengst van het vastgoedobject aan. In de residuele
grondwaardeberekening is de grondquote de resultante.

Na aftrek van de grondexploitatiekosten en tijdseffecten (indexatie, contant maken) resteert de
residuele grondwaarde voor ruwe bouwgrond. Het figuur hierna geeft dit weer.

5 Vrij op naam prijs / (1 + BTW)
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+ Opbrengsten nieuw vervaardigd onroerend goed

- Stichtingskosten exclusief grond

= Grondwaarde bouwrijpe staat

- Grondexploitatiekosten

- Tijdseffecten (indexatie) en rentekosten

= Waarde ruwe bouwgrond

Berekening ruwe bouwgrond Bron: eigen materiaal

Highest and best use

De marktwaardebasis gaat uit van de optimale aanwending voor het vastgoed (“highest and best
use”). De optimale aanwending is de meest waarschijnlijke bestemming van een vastgoed object dat
binnen een reeks van gebruiksmogelijkheden op basis van zijn fysieke, economische, sociale en
juridische kwaliteit mogelijk is, en wat resulteert in een zo hoog mogelijke vastgestelde taxatiewaarde
van de onroerende zaak. In onderhavige taxatie is sprake van normatieve berekeningen. Het
uitgangspunt van highest and best use dient dan ook in dit licht te worden bezien.

Optimale aanwending beperkt zich niet tot de vigerende juridische status (van bijvoorbeeld
bestemmingen, vergunningen of overheidsbeleid)®. Er is wel degelijk ruimte voor het meenemen van
toekomstige, nog niet geheel zekere, ontwikkelingen (verwachtingswaarde). De aannemelijkheid dat de
wettelijke bepalingen (planologie) kunnen wijzigen, moeten door de taxateurs in beschouwing worden
genomen. Het gaat niet om een rigide juridische lezing van het vigerende bestemmingsplan, maar de
aannemelijke wijzigingsmogelijkheden van planologie moeten meegenomen worden bij het bepalen
van de marktwaarde.

Verwachtingswaarde

Een perceel kan weliswaar een agrarische bestemming hebben, maar als gevolg van de ligging nabij
een woonkern de verwachting in zich dragen van een toekomstig ontwikkelingsgebied voor
woningbouw. Een sprekend voorbeeld van gronden met een dergelijke verwachtingswaarde zijn
gronden die de eerste groene of agrarische schil vormen rondom een dorp of stad. Bij de
eerstvolgende uitbreiding zijn zij de meest in aanmerking komende kandidaten voor ontwikkeling.
Die verwachting kan een redelijk handelend koper ertoe bewegen iets meer voor de grond te willen
betalen dan louter de agrarische waarde. Een dergelijke verwachtingswaarde zal - indien aanwezig -
ook in de waarde tot uitdrukking moeten komen. Een redelijk handelend koper in het vrije commerciéle
verkeer zal immers mede rekening houden met op de waardepeildatum bij hem bekende voldoende
concrete reéle verwachtingen over een wijziging van het ter plaatse geldende bestemmingsplan.

Het figuur hierna toont de stap in waarde tussen een agrarische exploitatie (F1) en een
grondexploitatie (F3). Het gaat om gronden met een ontwikkelingsverwachting (F2).

® https://www.nrvt.nl/zin-en-onzin-over-highest-and-best-use/
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Verwachtingswaarde, bron: Van Arnhem, Berkhout en Ten Have, Noordhoff, Groningen, 6e ed. 2013

Egalisatie (complexwaarde)

Gronden binnen een complex worden op de voet van artikel 40d Ow gewaardeerd naar een
(gemiddelde) complexwaarde. In lid 2 van artikel 40d Ow is bepaald dat onder het complex wordt
verstaan de als één geheel in exploitatie gebrachte of te brengen zaken. Artikel 40d Onteigeningswet
gaat uit van het egalisatiebeginsel, waarbij alle baten en lasten, alsmede alle bestemmingen dienen te
worden omgeslagen over de in dat complex gelegen grond. Dit neemt met zich mee dat binnen een te
exploiteren complex de specifieke bestemmingsonderdelen - zoals bijvoorbeeld plantsoen, weg,
kavels waar vastgoed gerealiseerd wordt, water en dergelijke - niet tot afzonderlijke prijzen mogen
leiden, maar in beginsel één prijs dienen op te leveren, in vaktermen de zogeheten "ruwe
bouwgrondprijs", ook wel de "complexprijs".
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Vanuit de opdrachtgever is een begeleidingscommissie voor de taxatie samengesteld, waarin de
volgende personen zitting hebben genomen:

I Ot viold
I ocmceente Almere
I occente Almere
I Rijksvastgoedbedrijf
I Riiksvastgoedbedrijf

De begeleidingscommissie is in meerdere bijeenkomsten meegenomen in de methodiek en voortgang
van de taxatie van Oosterwold. De begeleidingscommissie heeft in deze overleggen te kennen
gegeven dat de methodiek van de taxatie, zoals gehanteerd in de taxatie van RoyalHaskoningDHV in
2013, Fakton Valuation in 2015 (waardepeildatum 11 september 2015) en BaseValue
(waardepeildatums 1 september 2018 en 1 september 2019) niet zondermeer gewijzigd kan worden.
Om deze reden is in onderhavig taxatierapport de waarde van de gronden Oosterwold, welke in
eigendom zijn bij De Staat casu quo het Rijksvastgoedbedrijf en de gemeente Almere, op een
gelijksoortige manier bepaald.
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6. Locatie, object en bereikbaarheid

6.1. Locatieomschrijving

Oosterwold ligt in het landelijke gebied van de gemeenten Almere en Zeewolde, ten zuidoosten van
Almere. Het gebied omvat een oppervlakte van circa 4.363 hectare, waarop op circa 3.646 hectare
ontwikkeling is voorzien. De Rijksweg A27 loopt door het gebied heen. Ten westen van het gebied
Oosterwold liggen Almere Hout en Nobelhorst. Nobelhorst wordt op dit moment gerealiseerd. In het
gebied is een aantal agrarische bedrijven en windturbines aanwezig. Een deel van de gronden heeft
een groen karakter, waaronder het Kathedralenbos. Nabij het gebied ligt Golfclub Almeerderhout. Ten
noorden en oosten van het plangebied liggen gronden die zijn aangewezen als Natuurnetwerk
Nederland (NNN). Het volgende figuur geven de ligging van Oosterwold weer.

Luchtfoto, bron: Google Maps (bewerkt).
In het gebied Oosterwold zijn in totaal 15.000 nieuwe woningen voorzien, terwijl het gebied zijn groene
en agrarische karakter behoudt en organisch verder ontwikkelt. Er is reeds gestart met de gronden aan
de westzijde van de A27. Deze taxatie focust zich op het resterend oppervlakte van de eerste fase van
de pilotfase.
6.2. Object
Soort object Gronden in huidige staat die veelal agrarisch worden gebruikt,
die kunnen worden aangewend voor de realisatie van natuur
en groen, water, infrastructuur, woningbouw,
bedrijfsbebouwing, kantoren, winkels en voorzieningen cum
annexis. De gronden hebben een oppervlakte van circa 175
hectare (resterend oppervlakte van de eerste fase van de
pilotfase).
Huidig gebruik Hoofdzakelijk agrarisch, met (bedrijfs)woningen,
infrastructuur, groen en water.
Beoogd gebruik Groen / natuur, water, infrastructuur, woningbouw,
bedrijfsbebouwing, kantoren, winkel en voorzieningen cum
annexis.
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De foto’s hierna tonen de gronden en opstallen in het gebied Oosterwold. De foto's zijn gemaakt
tijdens de bezichtiging op 31 augustus 2020.
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Foto's van het gebied

Hierna worden enkele luchtfoto’s van het gebied getoond. De luchtfoto’s zijn afkomstig van
Cyclomedia en dateren van april 2020.

Bron: Cyclomedia Bron: Cyclomedia (08-04-2020)
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Bron: Cyclomedia

Bron: Cyclomedia (08-04-2020)

Bron: Cyclomedia

Bron: Cyclomedia (08-04-2020)

Bron: Cyclomedia

Bron: Cyclomedia (08-04-2020)
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Bron: Cyclomedia

Bron: Cyclomedia (08-04-2020)

Bron: Cyclomedia

Bron: Cyclomedia (08-04-2020)

Bron: Cyclomedia (27 augustus 2020)

Bron: Cyclomedia (19-04-2020)
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Bron: Cyclomedia

Bron: Cyclomedia (08-04-2020)

Bron: Cyclomedia

Bron: Cyclomedia (19-04-2020)

Bron: Cyclomedia

Bron: Cyclomedia (19-04-2020)
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6.3.

Bron: Cyclomedia Bron: Cyclomedia (19-04-2020)

Bron: Cyclomedia Bron: Cyclomedia (19-04-2020)
Bron: Cyclomedia Bron: Cyclomedia (19-04-2020)
Bereikbaarheid

;5; Auto

De autobereikbaarheid van het gebied Oosterwold is goed. Het gebied wordt via de Vogelweg (N706)
en Waterlandseweg (N305) ontsloten op de Rijkswegen A6 en A27. Het centrum van Almere (Almere
Stad) wordt in ongeveer 15 minuten bereikt.



Bereikbaarheid in 20 autominuten (normaal verkeer), bron: walkscore.com.

Openbaar vervoer (bus/tram)

Het gebied Oosterwold wordt op dit moment nog niet optimaal ontsloten met het openbaar vervoer.
De Vogelweg en in het naastgelegen Almere Hout wordt ontsloten met busverbindingen. Ook in de
nieuwe wijk Nobelhorst zijn busverbindingen aanwezig.

Openbaar vervoer (NS-station)
Treinstation Almere Buiten is het dichtstbijzijnde station. Het station ligt op circa 10 autominuten
autorijden van de locatie.

TERWLIK m
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o

o o waas
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! )
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Kathedralenbos

Cirkelbos
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Openbaar vervoersverbindingen, bron: walkscore.com.

Voorzieningen

Het getaxeerde heeft, op dit moment, een matig voorzieningenniveau. De walk score is een manier om
het voorzieningenniveau binnen loopafstand te kwantificeren. De locatie heeft een walk score van 0
op een schaal van 0 tot 100, welke in de onderstaande afbeelding is weergegeven. Deze score geeft
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6.5.

aan dat het getaxeerde is gelegen in een gebied waar binnen loopafstand weinig voorzieningen
(horeca, winkels, supermarkten e.d.) gesitueerd zijn.

In het centrum van Almere zijn uiteenlopende voorzieningen aanwezig.

Walkscore, bron: walkscore.com.

Ontwikkelprincipes Oosterwold

In Oosterwold gelden de volgende ontwikkelprincipes:

1. Mensen maken Oosterwold

In Oosterwold is ruimte voor nieuwe woon- en werkmilieus, landbouw, bedrijvigheid, recreatie en
voorzieningen. Of en waar er nieuwe woningen, boerderijen, scholen of bedrijven(terreinen) ontstaan,
is onbekend. Want niet de overheid, maar de makers bepalen hoe Qosterwold eruit komt te zien. Dat
kunnen bewoners zijn, huidige gebiedseigenaren, ondernemers, particulieren of instellingen.
Initiatiefnemers kunnen samenwerken, in groepsverband optreden of geheel zelfstandig handelen. Al
hoort afstemming met de buren daar natuurlijk wel altijd bij.

2. Vrije kavelkeuze

Het staat elke initiatiefnemer vrij om in overleg met de grondeigenaar, zelf omvang, plaats en vorm
van de kavel te bepalen. Sommige plekken zijn gereserveerd, bijvoorbeeld voor toekomstige
uitbreidingen van de infrastructuur. Daarnaast hangt de keuzevrijheid af van de beschikbaarheid van
grond en de prijs waarvoor de eigenaar het wil verkopen. De gebiedsregisseur weet precies welke
percelen bij wie in eigendom zijn en kan je helpen met contact leggen.

3. Vaste ruimteverdeling

De beoogde ruimteverdeling voor heel Oosterwold bestaat uit 20% bebouwing (voor wonen, werken
etc.), 50% (stads)landbouw en voor de rest uit verharding, openbaar groen en water. Deze ruimte
verdeling is het ijkpunt voor de realisatie voor het gehele programma. De optelsom van de
verschillende kavels die worden genoemd in principe 4 vormen samen de ruimteverdeling zoals deze
voor Oosterwold is bedacht.

Het figuur hierna toont het verschil tussen een reguliere vrije kavel en een vrije kavel in Oosterwold
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Vaste ruimteverdeling. Bron: Maakoosterwold.nl.

Standaardkavel Wonen, bron: gemeente Almere

101221/DEF/1.0
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4. Specifieke kavels met specifieke ruimteverdeling

Er zijn drie type kavels mogelijk in Oosterwold. Naast een standaardkavel kun je ook kiezen voor
groenere kavels: een landschapskavel die voor het grootste gedeelte uit publiek groen bestaat, of een
landbouwkavel, die voornamelijk stadslandbouwgrond bevat. Als je op je de kavel een andere
ruimteverdeling wil, kan dat ook als je het afwijkende ruimtegebruik verrekent met het direct
aangrenzende kavel van een andere initiatiefnemer. De gebiedsregisseur houdt in de gaten of het
gemiddelde ruimtegebruik overeenkomt met die van de generieke kavel (zie principe 3).

Specifieke ruimteverdeling. Bron: Maakoosterwold.nl.

5. Vrijheid en restricties voor bebouwing

Om het groene karakter van het landschap te behouden moet het roodkavel aaneengesloten zijn en zo
op de kavel gesitueerd worden, dat deze wordt omringd door groen. Voor de bebouwing is een Floor
Aria Ratio (FAR) van 0,5 vastgesteld. Dat houdt in dat bij één bouwlaag 50% van het bebouwbaar
oppervlak bebouwd kan worden, bij 2 bouwlagen 25%, enzovoorts. Meer bouwdichtheid is ook
mogelijk. Je mag een FAR van 1,0 aanhouden, als dit gecompenseerd wordt met extra ruimte voor
(publiek) groen en het rood is uitgeruild met een direct aangrenzend kavel. Het samengesteld kavel
kent weer een FAR 0,5.

6. Meebouwen aan infrastructuur

De hoofdinfrastructuur (rijks-, provinciale en polderwegen, vaarten en tochten) blijft de
verantwoordelijkheid van de overheid. De ontwikkeling van het lokale wegennet en kavelsloten is aan
de initiatiefnemer. Dat betekent onder meer dat elke initiatiefnemer aan één zijde van zijn kavel een
weg aanlegt, die aansluit op een bestaand deel. Aan de randen van de kavel blijft een strook
gereserveerd waar het principe ‘recht van overpad’ geldt. Hierdoor ontstaat langs de randen van de
kavels een netwerk van voet- en fietspaden. Zo blijft de continuiteit en de beleving van het landschap
en de ‘doorwaadbaarheid’ van het gebied gewaarborgd. Deze reservering kan in de toekomst benut
worden voor de aanleg van een nieuwe kavelweg of sloot waar nodig. Zo ontstaat stap voor stap een
lokaal wegennet en fiets- en wandelnetwerk.

7. Oosterwold is groen

Meer dan tweederde van het oppervlak van Oosterwold zal groen zijn en ecologische kwaliteiten
toevoegen aan het gebied. Er is plaats voor vele soorten groen, zoals landbouw, bos,
recreatiegebieden en moes- en siertuinen. Deze verschillende vormen van voedselproductie zijn
onderdeel van het zelfvoorzienende karakter van Oosterwold. Voor de specifieke landschapskavel (zie
principe 4) geldt dat het publieke groen een aanzienlijk groter aandeel heeft en verplicht openbaar is.
De landschapskavel maakt het mogelijk om grote aaneengesloten gebieden met een groen karakter te
realiseren, zoals de Eemvallei. Deze kan hierdoor uitgroeien tot een aantrekkelijke ecologische
groenstructuur. Ook de Boswachterij Almeerderhout die deze aantrekkingskracht al heeft, kan
onderdeel worden van een landschapskavel en zich daarmee kwalitatief doorontwikkelen.
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8. Kavels zijn zelfvoorzienend

ledere initiatiefnemer is zelf - individueel of samen met anderen - verantwoordelijk voor waterbeheer,
afvalwaterverwerking en energievoorziening. Dat gebeurt zo veel mogelijk duurzaam.

De ambitie om ook aan de omgeving energie te leveren maakt het waarschijnlijk dat er grotere
systemen ontstaan of dat kleinere energie- en/of afvalwatersystemen worden gekoppeld.

9. ledere kavel is financieel zelfvoorzienend

Daarnaast moet iedere kavel financieel zelfvoorzienend zijn. Dat betekent dat ieder initiatief in
principe zonder subsidie tot stand komt. Dat geldt in ieder geval voor generieke kavels. Bij specifieke
kavels is deze regel niet altijd zonder meer toe te passen, maar door financieel zwakkere onderdelen
(zoals groen en landbouw) te compenseren met financieel sterkere (rode) functies, kunnen ook deze
kavels zonder subsidie worden gerealiseerd. Dit speelt vooral bij de landschapskavel.

10. Publieke investeringen zijn volgend

Bij gewone gebiedsontwikkelingen wordt eerst gemeenschapsgeld uitgegeven aan onder meer
infrastructuur en het bouwrijp maken van de grond. Hier gebeurt dat niet. Een terugtredende rol van de
overheid betekent ook dat geld pas wordt uitgegeven als het er is. Initiatiefnemers betalen vooraf mee
aan publieke investeringen. Als er genoeg gebruikers in het gebied zijn, zal de overheid dit geld
gebruiken voor publieke voorzieningen en verbreding van bestaande wegen.

11. Eindgebruiker is initiatiefnemer

Voorts geldt het principe dat de eindgebruiker ook de initiatiefnemer is. Voor de gronden in
Oosterwold, die in eigendom zijn van het Rijksvastgoedbedrijf en de gemeente Almere, sluit het
gebiedsteam contracten af met de eindgebruiker. De ‘eindgebruiker’ is de persoon die zich
daadwerkelijk in Oosterwold vestigt om er te wonen, te werken en te leven. Bij een collectief zijn de
eindgebruikers gezamenlijk verantwoordelijk. Hiermee waarborgt de gemeente dat toekomstige
bewoners de verantwoordelijkheid voor het gebied ‘dragen’. Voor woningcorporaties geldt een
uitzondering, zij mogen hun sociale huurwoningen wel aan derden verhuren. De
huisvestingsverordening van de gemeente Almere is hier van toepassing, inclusief de voorwaarden
over toewijzing van woningen onder de sociale huurgrens en de mogelijkheden voor woongroepen.
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6.6.

Initiatieven

Het figuur hierna toont de verschillende initiatieven die in het gebied bekend zijn.

Initiatievenkaart september 2020. Bron: maakoosterwold.nl.

Hierna worden enkele initiatieven getoond die rond waardepeildatum 1 september 2020 op Funda
werden aangeboden.
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€485.000,- k.-k. / 122 m? GBO = € 3.975,- k.k. per m? GBO

€642.500,- k.k. / 144 m? GBO = € 4.461,- k.k. per m? GBO

€650.000,- k.k. / 143 m? GBO = € 4.545,- k.k. per m? GBO

€700.000,- k.k. / 216 m? GBO = € 3.240,- k.k. per m? GBO

€950.000,- k.-k. / 251 m? GBO = € 3.785,- k.k. per m? GBO

€1.050.000,- k.k. / 291 m? GBO = € 3.608,- k.k. per m? GBO
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6.7.

6.8.

Eindgebruikersregeling

Voor alle deelnemers in het gebied Oosterwold geldt de eindgebruikersregeling. De mensen die een
woning in Oosterwold realiseren dienen zelf ook in de woningen te gaan wonen. Het
Rijksvastgoedbedrijf en de gemeente Almere verkopen geen gronden aan projectontwikkelaars.
De eindgebruikersregeling kent drie uitzonderingen:

e Sociale huurwoningen conform de gemeentelijke huisvestingsverordening;

e Projecten waarbij wonen en zorg onlosmakelijk met elkaar verbonden zijn (intramurale zorg

conform de Wet Langdurige Zorg);
e Ontwikkelingen op gronden van derden.

Het ontwikkelen van gronden in Oosterwold door collectieven is wel toegestaan.

Huidig ruimtegebruik

Het figuur hierna toont het huidige ruimtegebruik, waarin ook de verschillende zones zijn opgenomen.
Het gaat om de Eemvallei.

Ruimtegebruik. Bron: opdrachtgever.
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6.9.

6.10.

Huidige grondprijzen Oosterwold

Er worden reeds gronden uitgegeven in Oosterwold. Hiervoor hanteren het Rijksvastgoedbedrijf en de
gemeente Almere vaste grondprijzen. In het gebied Oosterwold zijn derhalve transacties van ruwe
bouwgrond beschikbaar. Deze reeds gerealiseerde transacties zijn niet meegenomen in de
waardering. Immers, de taxatieopdracht ziet toe op actualisatie van de grondwaarden naar
waardepeildatum 1 september 2020.

Hierna worden de huidige grondprijzen bij de verkoop van rijksgronden in het plangebied Oosterwold
getoond. Bovenop de grondprijzen dient een initiatiefnemer een exploitatiebijdrage te voldoen. Daarbij
is het zo dat de initiatiefnemer zelf verantwoordelijk is voor het bouwrijp maken, aanleg van
ontsluitingswegen, riolering en nutsvoorzieningen en het maken van afspraken met mede-
initiatiefnemers. Ook zal de initiatiefnemer zorgdragen voor de benodigde onderzoeken (archeologie,
flora en fauna, sonderingen, bodemonderzoek).

De tabel hierna toont de verkoopprijzen voor de verschillende kaveltypen per 1 januari 2020. De
genoemde bedragen zijn de marktwaarden voor correctie met de aan de gemeente Almere
verschuldigde exploitatiebijdrage.

Grondprijzen Oosterwold. Bron: maakoosterwold.nl.

Huidige exploitatiebijdrage

De gemeente Almere vraagt naast de bovengenoemde grondprijzen een exploitatiebijdrage. De
exploitatiebijdrage is afhankelijk van het kaveltype, zoals hieronder weergegeven.
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6.11.

Exploitatiebijdragen Oosterwold, bron: gemeente Almere

De exploitatiebijdragen worden in deze taxatie op uitdrukkelijk verzoek van opdrachtgever niet
meegenomen als ‘kosten’. De exploitatiebijdragen zullen door de opdrachtgever worden
geactualiseerd. Opdrachtgever zal na het afronden van de taxatie de gepresenteerde waarden
verminderen met de actualiseerde exploitatiebijdragen.

De huidige grondprijzen per september 2020 inclusief exploitatiebijdragen leiden, uitgaande van een
maximale FAR van 0,5, tot de volgende bedragen per m2 kavel:

Kaveltype Grondprijs 2020 exclusief Exploitatiebijdrage per m? Grondprijs 2020
exploitatiebijdrage per m? inclusief

exploitatiebijdrage

Standaardkavel € 60,96 € 1522 € 76,18
Landbouwkavel € 2713 € 1,76 € 28,89
Landschapskavel € 26,59 € 3,65 € 30,24
Bedrijvenkavel € 15,68 € 557 € 21,25
Kantorenkavel € 19,96 € 6,30 € 26,26
Voorzieningenkavel maatschappelijk € 17,56 € 589 € 23,45
Voorzieningenkavel commercieel € 28,93 € 7,77 € 36,70
Standaardkavel voorzieningen - supermarkt € 127,30 € 24,17 € 151,47

Grondprijzen en exploitatiebijdrage per kaveltype

Normatieve berekening Standaardkavel Wonen (op basis van huidige grondprijzen)

Uitgaande van een Standaardkavel ‘Wonen’ van 1.600 m?, waar volgens de ontwikkelprincipes van
Oosterwold, waarop met een roodkavel van 25% van de totale kavel met een FAR van 0,5 maximaal
200 m? bruto vloer oppervlakte bebouwing mag worden gerealiseerd, resulteert dit in een kavelprijs
van € 121.888,-. De exploitatiebijdrage is vrijgesteld van BTW. Gelet op artikel 17 lid 4 van de
Toelichting Overgangsbeschikking Omzetbelasting 1968 is de levering van de gronden in het
plangebied Oosterwold ook vrijgesteld van BTW. De initiatiefnemer dient dan wel zorg te dragen voor
het bouwrijp maken van de kavel, het ‘aantakken’ op een kavelweg en de realisatie van water en groen.
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6.12.

Hierna wordt een voorbeeldberekening op basis van de huidige grondprijzen en exploitatiebijdrage
getoond, zoals die door een initiatiefnemer van een kavel in Oosterwold gemaakt kan worden. Er is in
deze berekening rekening gehouden met actuele bouwkosten.

daardkavel Wonen - Vrij woning
Kaveloppervlakte 1.600
Roodkavel 25%
Infrastructuur 6,0%
Water 2,0%
Groen 7,0%
Roodkavel opperviakte 400
FAR (maximaal) 0,5
Oppervlakte BVO (m?) 200
Vormfactor 80%
Oppervlakte GBO (m?) 160
Grondprijs per m? € 60,96 Marktwaarde verminderd met exploitatiebijdrage 2020
Exploitatiebijdrage per m* € 15,22 Exploitatiebijdrage september 2020
Totaal per m? € 76,18 de waarde i loitatiebijdrag
Bouwkosten 1.250 exclusief BTW per m? BVO
Totaal 1.600 m? 121.888 Bijkomende kosten 30% over bouwkosten
Grondexploitatiekosten Aantal  Eenheid €/ Eenheid Totaal
Bouwrijp maken 496 € 2300 € 11.408 Stichtingskosten woning
Infrastructuur 96 € 8750 € 8.400 Bouwkosten woning € 250.000 exclusief BTW
Water 32 € 2650 € 848 Bijkomende kosten € 75.000 exclusief BTW
Groen 112 € 1350 € 1.512 Totaal € 325.000 exclusief BTW
Onvoorzien 10% % 22.168 € 2.217
Plankosten 15% % 24.385 € 3.658 BTW over bouwkosten en bijk de kosten 21% € 68.250
VTuU 20% % 24385 € 4.877 Totaal inclusief BTW € 393.250
Totaal € 32919
Totaal per m? roodkavel € 82
BTW over grondexploitatiek 21% % € 6.913
Totaal inclusief BTW € 39.833
Totale verwervingsk +grondexploitatiek € 161.721
Totale verwervingsk + grondexploitatiek + stichtingsk woning 554.971 inclusief BTW/ VON
3.469 per m> woonoppervlakte

Opzet grond + verwervingskosten + stichtingskosten vrijstaande woning

De voorbeeldberekening resulteert in een kostprijs — vergelijkbare met een VON-prijs van de woning -
(inclusief BTW) van circa € 555.000,-. Voor dit bedrag wordt een vrijstaande woning met een
woonoppervlakte (GBO) van 160 m? met een garage op een perceel van 1.600 m? gerealiseerd. De
geraamde grondexploitatiekosten bedragen € 39.833,- inclusief BTW. We gaan uit van bouwkosten
van € 1.250 exclusief BTW per m2 BVO en bijkomende kosten van 30% over de bouwkosten. De
bouwkosten bedragen daarmee € 393.250,- inclusief BTW. Uitgangspunt is dat de woning Bijna
Energie Neutraal (BENG) wordt gerealiseerd.

De stichtingskostenopzet varieert per initiatief, afhankelijk van de oppervlakte van de kavel, het
oppervlakte dat aan verharding wordt gerealiseerd en het opstal dat gerealiseerd wordt. Voor een ‘tiny
house’ van circa 60 m? BVO is bijvoorbeeld in beginsel veel minder kavel nodig (namelijk 480 m?
kavel) dan voor een vrijstaande villa van 250 m? BVO (2.000 m? kavel). Daarnaast kunnen hij
projectmatige initiatieven en groepsinitiatieven schaalvoordelen worden behaald, bijvoorbeeld bij het
uitvoeren van de benodigde onderzoeken, het bouwrijp maken en het aanleggen van de kavelweg.

Bodemverontreiniging

Wij raadpleegden www.bodemloket.nl voor het verkrijgen van informatie over mogelijke
verontreiniging en uitgevoerd onderzoek. Hierna treft u de uitsnede uit de kaart aan.
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6.13.

Bodem, bron: Bodemloket.nl.

De bodemkaart toont aan dat er op een deel van de locatie bodemonderzoek plaats heeft gevonden,
zover bekend bij het bodemloket. Bij een deel van de gronden geeft dit geen verdere noodzaak tot
onderzoek of sanering. Bij een ander deel van de gronden kan verder onderzoek noodzakelijk zijn. Wij
gaan er in de waardering van uit dat de bodem geschikt is voor het beoogde toekomstig gebruik.

PFAS

De afkorting PFAS staat voor poly- en perfluoralkylstoffen. Dit zijn door de mens gemaakte stoffen die
van nature niet in het milieu voorkomen. PFAS is een verzamelnaam voor giftige stoffen die niet
afbreekbaar zijn maar in veel producten toegepast (antiaanbaklagen op pannen, waterafstotende
kleding, etc.). Daardoor, en door emissies en incidenten, zijn deze stoffen in het milieu
terechtgekomen en zitten nu onder andere in de bodem, in bagger en in het oppervlaktewater.

Sinds 1 oktober 2019 geldt nieuwe regelgeving voor PFAS, waardoor gronden niet zomaar vervoerd
kunnen worden. Uitgangspunt is dat deze nieuwe regelgeving, omdat naar onze mening sprake is van
een gesloten grondbalans bij ontwikkeling van de percelen, geen invioed heeft op de waarde van de
gronden.

Voorafgaand aan de levering van de gronden door het Rijksvastgoedbedrijf of de gemeente Almere
aan de eindgebruiker(s), zal door het Rijkvastgoedbedrijf en/of de gemeente Almere als grondeigenaar
een verkennend bodemonderzoek worden uitgevoerd.

Asbest

Aanname bij deze taxatie is dat de gronden en het grondwater niet verontreinigd zijn met
asbesthoudende materialen.

Voorafgaand aan de levering van de gronden door het Rijksvastgoedbedrijf of de gemeente Almere
aan de eindgebruiker(s), zal door het Rijkvastgoedbedrijf en/of de gemeente Almere als grondeigenaar
een verkennend bodemonderzoek worden uitgevoerd. Uitgangspunt is dat dit ook een onderzoek naar
asbest omvat.
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6.14.

Actueel Hoogte Bestand Nederland

Wij raadpleegden het Actueel Hoogtebestand Nederland (AHN) om de hoogte van de gronden te
onderzoeken. Het merendeel van de gronden in Oosterwold heeft een hoogte van - 4,5 meter onder
NAP. Deze hoogte komt overeen met de gronden in Almere Hout.

Hoogtekaart. Bron: http://ahn.arcgisonline.nl/hoogteprofiel/.

Voor Oosterwold is een advies gegeven voor peilhoogtes van woningen en wegen. In onderstaande
tekening is weergegeven wat de advieshoogtes zijn ten opzichte van het NAP.

Bron: Handleiding Vergunningen Oosterwold



Privaatrechtelijke aspecten

Kadastrale situatie

Kadastrale omschrijving object(en), grootte en eigendom

Opdrachtgever leverde een lijst aan met de kadastrale percelen waarop deze taxatie toeziet. Het gaat
hierbij om de eigendommen van de gemeente Almere en het Rijksvastgoedbedrijf. In een aantal
gevallen gaat het om gedeelten van percelen. Navolgende tabel toont de gegevens met betrekking tot
de kadastrale situatie. Deze informatie is aangeleverd door opdrachtgever.

Kadastrale gemeente Sectie Perceelnummer Oppervlakte m? Eigendom
Almere C 1119 336 De Staat (Infrastructuur en Waterstaat)
Almere C 387 13.326 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 438 185.220 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C m 290 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 541 385.912 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 879 193.178 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 881 174.845 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 957 1.536 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 847 188.261 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 2004 40 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 2000 129 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 2255 1 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 2252 1 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 485 1.191 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 429 137.056 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 1101 62.887 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 2738 2.505 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 3097 1.201 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 3094 484 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 3031 1.838 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 3175 1.704 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 3046 971 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 483 1.262 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 1089 353.279 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 3264 1.451 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 3225 2224 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 3321 5.109 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 3409 2.055 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4124 4.689 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4127 1.118 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 2641 521 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 3814 927 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 2135 70 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 2136 49 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 3917 2.841 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4405 816 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4409 1.320 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4089 1.290 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4087 1.744 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4216 5.101 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4325 6.092 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4258 989 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4276 1.301 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 2130 40.572 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4645 1.834 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4335 15 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4367 626 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4470 1.737 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4472 2.705 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4480 1.990 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
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Kadastrale gemeente Sectie Perceelnummer Oppervlakte m? Eigendom
Almere C 4547 1.137 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4483 3.344 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4486 3.814 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4550 1.713 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4552 2.583 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4613 1.505 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4614 704 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4612 1.604 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4404 1.393 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4945 142 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4626 1.546 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4625 2189 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4946 858 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4616 709 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4871 1.408 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere ¢ 4873 2.983 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4662 3.612 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4763 165.142 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4416 3.412 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4727 117 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4739 1.940 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4730 112 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere ¢ 4728 119 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere ¢ 4729 114 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4731 374 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4732 374 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4735 375 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4726 116 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4733 374 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere ¢ 4734 374 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere ¢ 4741 830 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4469 3.068 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4839 8.562 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 3017 1.212 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 3804 16.129 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4972 28.365 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4646 7.662 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere ¢ 4620 528 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 5125 1.153 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 5127 831 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 5123 2.361 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 5122 926 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4103 2.961 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere ¢ 4371 9.914 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4926 302 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4929 40 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4923 16 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4922 430 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4930 53 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4654 149 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
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Kadastrale gemeente Sectie Perceelnummer Oppervlakte m? Eigendom

Almere C 4743 2.040 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere ¢ 5088 146.361 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 5089 721 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 5003 1.352 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 5093 1.533 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 5090 1.144 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 5068 662 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4615 16.290 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 5162 6.588 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 5161 1.710 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 5023 548 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 5025 1.539 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 5029 12.420 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 5024 459 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 5026 201.736 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4773 1.813 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4977 6.064 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4979 1.500 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 5121 1.996 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 5000 1.977 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 5145 121.231 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 5146 2.021 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4737 1.437 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 5147 95.868 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 5148 1.191 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4220 875 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4988 4.780 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4610 817 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4622 758 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 5135 25 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 5061 2.150 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 5133 13 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 5058 4.044 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4981 2.000 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4990 18 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4992 2 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4997 13.273 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4621 633 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4740 1.020 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 5081 769 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 5124 849 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 5087 773 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 5132 55 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 5096 1.442 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 5095 1.072 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 5094 5.491 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4993 2.016 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4323 225 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 5141 1.074 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere ¢ 5142 1.437 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
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Kadastrale gemeente Sectie Perceelnummer Oppervlakte m? Eigendom
Almere C 5143 1.034 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4985 3.358 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4984 86 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4976 6.036 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 5062 669 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 5139 1.046 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 5140 1.056 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 5144 1.047 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 5131 664 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 219 8.700 Gemeente Almere
Almere A 916 38.219 Gemeente Almere
Almere C 1152 83.649 Gemeente Almere
Almere C 1096 8.684 Gemeente Almere
Almere C 1069 5.535 Gemeente Almere
Almere C 1115 32.982 Gemeente Almere
Almere C 1487 20 Gemeente Almere
Almere A 622 32 Gemeente Almere
Almere A 625 684 Gemeente Almere
Almere A 626 15 Gemeente Almere
Almere A 519 245 Gemeente Almere
Almere A 515 1.025 Gemeente Almere
Almere A 958 67.411 Gemeente Almere
Almere C 3332 71 Gemeente Almere
Almere C 3329 234 Gemeente Almere
Almere C 1485 24 Gemeente Almere
Almere C 232 41.991 Gemeente Almere
Almere C 230 11.567 Gemeente Almere
Almere C 55 1.788 Gemeente Almere
Almere C 4C55 35.250 Gemeente Almere
Almere C 3559 51.454 Gemeente Almere
Almere C 1053 17.463 Gemeente Almere
Almere C 1121 62 Gemeente Almere
Almere C 5149 23.851 Gemeente Almere
Almere C 5150 1.050 Gemeente Almere
Almere C 1070 162 De Staat (Infrastructuur en Waterstaat)
Almere C 1073 170 De Staat (Infrastructuur en Waterstaat)
Almere C 1037 2.513 De Staat (Infrastructuur en Waterstaat)
Almere C 1040 426 De Staat (Infrastructuur en Waterstaat)
Almere C 1043 367 De Staat (Infrastructuur en Waterstaat)
Almere C 1048 726 De Staat (Infrastructuur en Waterstaat)
Almere C 1049 527 De Staat (Infrastructuur en Waterstaat)
Almere C 1050 28 De Staat (Infrastructuur en Waterstaat)
Almere C 1051 149 De Staat (Infrastructuur en Waterstaat)
Almere C 1085 50.878 De Staat (Infrastructuur en Waterstaat)
Almere C 1084 934 De Staat (Infrastructuur en Waterstaat)
Almere C 1091 28.788 De Staat (Infrastructuur en Waterstaat)
Almere C 1095 148 De Staat (Infrastructuur en Waterstaat)
Almere C 1097 136 De Staat (Infrastructuur en Waterstaat)
Almere C 1100 118.026 De Staat (Infrastructuur en Waterstaat)
Almere C 1112 40.383 De Staat (Infrastructuur en Waterstaat)
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Kadastrale gemeente Sectie Perceelnummer Oppervilakte m? Eigendom
Almere C 1104 1.063 De Staat (Infrastructuur en Waterstaat)
Almere C 1113 42 De Staat (Infrastructuur en Waterstaat)
Almere C 1327 17 De Staat (Infrastructuur en Waterstaat)
Almere C 1083 4.608 De Staat (Infrastructuur en Waterstaat)
Almere C 1119 96 De Staat (Infrastructuur en Waterstaat)
Almere C 1066 11.774  De Staat (Infrastructuur en Waterstaat)
Almere C 1065 18.050 De Staat (Infrastructuur en Waterstaat)
Almere C 1086 2.349 De Staat (Infrastructuur en Waterstaat)
Almere C 1068 15.376 De Staat (Infrastructuur en Waterstaat)
Almere C 1075 130.111 De Staat (Infrastructuur en Waterstaat)
Almere C 1116 218 De Staat (Infrastructuur en Waterstaat)
Almere C 4537 131.944 De Staat (Infrastructuur en Waterstaat)
Almere C 487 1.910 De Staat (Infrastructuur en Waterstaat)
Almere C 4535 108.523 De Staat (Infrastructuur en Waterstaat)
Almere C 1058 2.894 De Staat (Infrastructuur en Waterstaat)
Almere C 4536 1 De Staat (Infrastructuur en Waterstaat)
Almere C 1063 1.024 3taat (Onderwijs, Cultuur en Wetenschap)
Almere C 1064 1.5553taat (Onderwijs, Cultuur en Wetenschap)
Almere C 1082 3655taat (Onderwijs, Cultuur en Wetenschap)
Almere C 724 1.572 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 262 178 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 443 20 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 454 210.641 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 830 74.444 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 1231 1.868 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 1233 597 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 1121 209.420 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 725 135 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 726 102 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 922 125.165 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 978 198.912 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 1102 15.406 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4521 349 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4524 167.901 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4528 53.146 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4531 141.744 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 506 109.884 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4883 33 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4882 5.421 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4530 10.579 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4901 70 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4899 4.862 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4520 57.443 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4905 6.452 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4902 1.096 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4906 156 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4907 4.645 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4904 503 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 406 609 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4898 1.161 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
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Kadastrale gemeente Sectie Perceelnummer Oppervlakte m? Eigendom
Almere C 4903 5.545 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 4529 634 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
Almere C 378 49.887 Gemeente Almere
Almere C 1114 2.101 Gemeente Almere
Almere C 1094 69 Gemeente Almere
Almere C 4594 2 Gemeente Almere
Almere C 4584 18 Gemeente Almere
Almere C 4590 12 Gemeente Almere
Almere C 4601 2 Gemeente Almere
Almere C 4592 1 Gemeente Almere
Almere C 4598 62 Gemeente Almere
Almere C 4595 386 Gemeente Almere
Almere C 4585 1 Gemeente Almere
Almere C 4599 507 Gemeente Almere
Almere C 4572 1.273 Gemeente Almere
Almere C 4571 66.433 Gemeente Almere
Almere C 4586 25 Gemeente Almere
Almere C 4591 444 Gemeente Almere
Almere C 4602 46 Gemeente Almere
Almere C 4588 3 Gemeente Almere
Almere C 4603 293 Gemeente Almere
Almere C 4589 2 Gemeente Almere
Almere C 4593 14 Gemeente Almere
Almere C 4596 689 Gemeente Almere
Almere C 4597 297 Gemeente Almere
Almere C 4600 17.771 Gemeente Almere
Almere C 4587 247 Gemeente Almere
Almere C 4583 35 Gemeente Almere
Almere C 4582 50 Gemeente Almere
Almere C 4573 200 Gemeente Almere
Almere C 4569 43 Gemeente Almere
Almere C 4570 33 Gemeente Almere
Almere C 4575 24 Gemeente Almere
Almere C 4578 16 Gemeente Almere
Almere C 4568 22 Gemeente Almere
Almere C 4579 2 Gemeente Almere
Almere C 4577 12 Gemeente Almere
Almere C 4576 25 Gemeente Almere
Almere C 4581 57 Gemeente Almere
Almere C 4574 25 Gemeente Almere
Almere C 4580 30 Gemeente Almere

Kadastrale situatie, bron: Kadaster.

In de kadastrale kaart is het getaxeerde indicatief aangeduid. De resterende, nog niet uitgegeven
gronden in het plangebied eerste fase Oosterwold in eigendom van de gemeente Almere en De Staat
(Rijksvastgoedbedrijf) hebben een oppervlakte van circa 175 hectare (resterend oppervlakte van de
eerste fase van de pilotfase).
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Kadastrale kaart, bron: gemeente Almere (bewerkt).
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Hierna wordt de eigendommenkaart getoond, waarin de verschillende eigenaren van de kavels in het
gebied worden getoond. In de eigendommenkaart zijn de door het Rijksvastgoedbedrijf en gemeente
Almere uitgegeven gronden niet verwerkt. Een deel van de gronden is inmiddels in eigendom van

(particuliere) eindgebruikers.

Eigendommenkaart Oosterwold.
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7.2

Erfdienstbaarheden, kwalitatieve verplichtingen en/of bijzondere verplichtingen

Er is beperkte titelrecherche gepleegd waaruit de aanwezigheid van erfdienstbaarheden, kwalitatieve
verplichtingen en/of bijzondere verplichtingen is gebleken. Deze zijn, voor zover na te gaan, niet van
waardebeperkende invloed op het getaxeerde. Deze informatie is onttrokken uit de kadastrale
berichtgeving, te vinden in de bijlagen.

Overeenkomsten bij verkoop door Rijksvastgoedbedrijf en gemeente Almere

Bij de verkoop van gronden door het Rijksvastgoedbedrijf en/of de gemeente Almere aan
eindgebruikers, zullen diverse overeenkomsten worden gesloten:

e Intentieovereenkomst (10)

e Anterieure overeenkomst (AO, inzake het publieke kostenverhaal)

e Koopovereenkomst

Bij het sluiten van de anterieure overeenkomst wordt 20% van de verschuldigde exploitatiebijdrage in
rekening gebracht. Bij de levering van de gronden bij de notaris wordt de overige 80% van de
verschuldigde exploitatiebijdrage betaald. Gelet op het bijzonder uitgangspunt dat de verschuldigde
exploitatiebijdrage in deze taxatie niet in mindering wordt gebracht op de getaxeerde waarden, wordt
de bovengenoemde betalingsregeling niet meegenomen in deze taxatie.

De door ons getaxeerde waarden zijn dus niet gecorrigeerd voor de verschuldigde exploitatiebijdrage.
Daarmee kan gesteld worden dat de getaxeerde waarden inclusief de verschuldigde
exploitatiebijdragen zijn.
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8.1.

Publiekrechtelijke aspecten

Chw Bestemmingsplan Oosterwold

Het getaxeerde ligt deels in het bestemmingsplan ‘Chw bestemmingsplan Oosterwold’. Hierna worden

de kenmerken kort weergegeven:

Bestemmingsplan

Naam Chw bestemmingsplan Oosterwold
Status Onherroepelijk

Datum 29 juni 2016

Gemeente Almere

Enkelbestemming

Enkelbestemming Bestaand
Enkelbestemming Natuur
Enkelbestemming Recreatie
Enkelbestemming Gemengd - 1
Enkelbestemming Agrarisch
Enkelbestemming Verkeer

Dubbelbestemming

Aanduiding

specifieke vorm van bos - 2
verkeer

Gebiedsaanduiding overige zone -
ontwikkelregels

Gebiedsaanduiding overige zone - eemvallei - 2
Gebiedsaanduiding overige zone - eemvallei - 1
Gebiedsaanduiding veiligheidszone - vervoer
gevaarlijke stoffen

Het figuur hieronder toont de verbeelding van het bestemmingsplan ter plaatse van het getaxeerde.

Verbeelding bestemmingsplan, bron: www.ruimtelijkeplannen.nl.

101221/DEF/1.0
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Ter plaatse van de aanduiding 'overige zone - ontwikkelregels' mogen de volgende nieuwe functies
worden toegevoeqd:

wonen;
bedrijven tot en met categorie 3.1 uit de 'Staat van Bedrijfsactiviteiten' die als bijlage 1 is
opgenomen bij deze regels met uitzondering van Bevi - inrichtingen, vuurwerkbedrijven en Wgh-
inrichting;

kantoren;

commerciéle voorzieningen (winkels en horeca);

maatschappelijke voorzieningen;

verblijfsrecreatie;

extensieve recreatie;

stadslandbouw’;

groenvoorzieningen;

natuur;

wegen en straten;

paden;

parkeervoorzieningen;

waterhuishoudkundige voorzieningen, waterberging en waterlopen;

nuts- en energievoorzieningen;

combinaties van de hierboven genoemde functies.

De ontwikkelregels gaan in op de samenstelling tussen functies op kavels. Het bestemmingsplan
onderscheidt drie typen kavels:

Standaardkavel
Landbouwkavel
Landschapskavel

De verhouding tussen functies in de verschillende kavels is vastgelegd in navolgende tabel:

Samenstelling van Mlnlmaall Standaard Landbouw Landschap
de bruto kavel Maximaal

Roodkavel Maximaal 25% 7% 6%
Verharding / Infra Maximaal 1% 2% 2,3%
Groen - natuur Minimaal 0% 0% 80%
Groen - verspreid Minimaal 7% 1,5% 1,5%
Water Minimaal 2,0% 1,5% 2,3%
Stadslandbouw Minimaal 50% 80% 0%

Samenstelling kavel, bron: bestemmingsplan ‘Chw bestemmingsplan Oosterwold’

7 Stadslandbouw is het telen, oogsten en afzetten van voedsel in of in de nabijheid van kernen. Onder stadslandbouw valt

ook veeteelt en de kweek van vissen voor consumptie. Leidend is dat er een agrarisch product uit voort komt en dat sprake
is van korte voedselketens. Het kan daarhij zowel gaan over voedselproductie die professioneel of voor zelfvoorzienend
gebruik wordt beoefend. Stadslandbouw heeft in Oosterwold ook zorg, recreatieve (leisure), educatieve, landschappelijke
en economische (werkgelegenheid, zelfstandige ondernemingen) dimensies. Hierdoor zijn nevenfuncties mogelijk, zoals
een mini-camping en een speeltuin. Ten minste 80% van het grondgebruik dient betrekking te hebben op het voortbrengen
van agrarische voedselproducten in een voor de agrarische productie reéle dichtheid en productiecyclus.
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Voor de realisatie van het oppervlakte roodkavel geldt een maximum, dat wil zeggen dat niet meer
roodkavel mag worden gerealiseerd. Voor het aanbrengen van verharding geldt, dit mag beperkt
gerealiseerd worden. Voor groen, water en stadslandbouw gelden minimum percentages.

Ten behoeve van een effectieve samenstelling van de kavel gelden de volgende regels:

o het percentage 'Groen - verspreid' mag worden gerealiseerd als 'Water', waarbij het gezamenlijk
percentage 'Groen - verspreid' en 'Water' niet minder mag bedragen dan 9,0% bij standaardkavels,
3,0 % bij landbouwkavels en 3,8% bij landschapskavels;

¢ bij standaardkavels mag het percentage 'Roodkavel' worden gerealiseerd als 'Verharding / infra',
waarbij het gezamenlijk percentage 'Roodkavel' en 'Verharding / infra' maximaal 36% mag
bedragen en waarbij binnen dat gezamenlijk percentage het 'Roodkavel' niet meer mag bedragen
dan 25%;

¢ bij landbouwkavels mag het percentage 'Roodkavel' worden gerealiseerd als 'Verharding / infra’,
waarbij het gezamenlijk percentage 'Roodkavel' en 'Verharding / infra' maximaal 12% mag
bedragen en waarbij binnen dat gezamenlijk percentage het 'Roodkavel' niet meer mag bedragen
dan 7%;

e bij landschapskavels mag het percentage 'Roodkavel' worden gerealiseerd als 'Verharding / infra'
waarbij het gezamenlijk percentage ‘Roodkavel' en 'Verharding / infra' maximaal 11% mag
bedragen waarbij binnen dat gezamenlijk percentage het 'Roodkavel' niet meer mag bedragen dan
6%.

Het is mogelijk de samenstellingen met verschillende kavels uit te ruilen, zodat de verhouding voor het
gehele gebied alsnog gelden. Bij de standaard kavels worden de volgende percentages aangehouden
per functie:

Functie Maximum percentage per functie
Wonen 61%
Bedrijven 29%
Kantoren 4,5%
Voorzieningen 5,5%
Totaal 100%

Verdeling functies standaardkavel, bron: bestemmingsplan ‘Chw bestemmingsplan Oosterwold’

Binnen het gehele plangebied gelden de volgende maximale percentages per kaveltype:

Kaveltype Maximum percentage per kaveltype
Standaard kavel 73%
Landbouwkavel 10%
Landschapskavel 17%
Totaal 100%

Verdeling totaal gebied in kavels, bron: bestemmingsplan ‘Chw bestemmingsplan Oosterwold’

Het ‘Roodkavel’ is het deel van de kavel dat voor bebouwing mag worden ingericht. Dit kan bestaan uit
woningen, bedrijfsruimte, winkels, kantoren en voorzieningen. Binnen bepaalde delen van het gebied
zijn roodkavels niet toegestaan:

e De gronden met de aanduiding ‘Bos’
e De gronden met de aanduiding 'spoorverkeer (sve)' (reservering Stichtse Lijn)
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e De gronden binnen de aanduidingen 'overige zone - Eemvallei - 1" en 'overige zone - Eemvallei - 2'
worden de kavels uitsluitend ingericht als landschapskavel. Binnen de aanduiding ‘overige zone -
Eemvallei 1’ zijn roodkavels niet toegestaan en hebben de landschapskavels een minimale breedte
van 150 meter.

De bebouwingsdichtheid wordt geregeld via een Floor Area Ratio (FAR). Voor bebouwing binnen het
roodkavel is de maximum FAR 0,5. De FAR is de verhouding tussen het oppervlakte BVO aan
bebouwing en het kaveloppervlakte. Navolgend figuur geeft weer hoe de FAR werkt:

0.5 FAR

1 Story 2 Stories
N § ¥ NG
1.0 FAR

1 Story 2 Stories 4 Stories

N < <<

Bron: bestemmingsplan ‘Chw bestemmingsplan Oosterwold’

Bij een verdubbeling van de Floor Area Ratio (FAR) van 0,5 naar 1,0 gelden de volgende regels:

e de extra oppervlakte 1:1 wordt gecompenseerd op een aansluitende kavel zodat het
samengestelde kavel in zijn geheel alsnog voldoet aan de voorgeschreven floor area ratio.

e het realiseren van een hogere dichtheid op het bebouwbare oppervlak wordt gecompenseerd door
een verdubbeling van de bijdrage aan de ontwikkeling van 'Groen - verspreid' op de kavel (14% in
plaats van 7%);

o de samengestelde kavel voldoet aan de overige in voorgeschreven kavelsamenstelling.

Navolgend figuur geeft dit schematisch weer.
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8.2

8.3.

FAR, bron: bestemmingsplan ‘Chw bestemmingsplan Oosterwold’

Op basis van het ontwerpbestemmingsplan ‘Chw bestemmingsplan Oosterwold’ kunnen in de
omgevingsvergunning ten aanzien van de kavelsamenstelling de volgende voorwaarden worden
opgenomen:

e Dat het voorgeschreven percentage 'Groen - verspreid' zich aan een of meer van de buitenranden
van de kavel bevindt;

e Dat alle buitenranden van de kavel openbaar toegankelijk worden ingericht en in stand worden
gehouden met een minimale breedte van 2 meter;

e Dat het 'Roodkavel' niet wordt opgedeeld, maar als een aaneengesloten bouwveld wordt
gerealiseerd;

e Dat de verharding / infra ten behoeve van de kavelontsluiting aansluit op, en doorgang biedt aan,
bestaande of nieuw aan te leggen infrastructuur van de aansluitende kavel;

e Dat het voorgeschreven percentage 'Water' wordt gerealiseerd in aansluiting op, dan wel in
verbinding met, bestaande waterlopen en/of waterberging;

e Dat het roodkavel bij landbouwkavels voor maximaal 1/3 deel uit woonfuncties en voor 2/3 deel uit
agrarische bedrijfshebouwing bestaat.

Chw bestemmingsplan Algemene regels woningsplitsing en kamerbewoning

Ter plaatse geldt het Chw bestemmingsplan Algemene regels woningsplitsing en kamerbewoning.
In dit bestemmingsplan zijn regels opgenomen over woningsplitsing en verkamering van woningen in
de gehele gemeente Almere.

Parapluherziening parkeren (ontwerpbestemmingsplan)

Ter plaatse geldt het ontwerpbestemmingsplan ‘Parapluherziening parkeren’. Dit bestemmingsplan
heeft ter inzage gelegen. Bij aanvragen omgevingsvergunning wordt getoetst aan de Nota
Parkeernormen 2019 van de gemeente Almere.
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8.4.

8.5.

Voorbereidingsbesluit supermarkten Oosterwold

Op 2 juli 2020 is een voorbereidingsbesluit genomen ten aanzien van supermarkten in Oosterwold. Er
wordt een bestemmingsplan voorbereid. Het is verboden om het gebruik van gronden of bouwwerken
te wijzigen of laten wijzigen ten behoeve van een supermarkt. Onder een supermarkt wordt verstaan
detailhandel met een verkoopvloeroppervlak van tenminste 500 m? winkelvloeroppervlak en een grote
verscheidenheid aan artikelen, merendeels levens- en genotmiddelen, waarbij sprake is van
zelfbediening door klanten.

Uit onderzoek van Bureau Stedelijke Planning blijkt dat realisatie van de initiatieven voor
supermarkten in Oosterwold kunnen leiden tot een ontwrichting van de fijnmazige
supermarktstructuur in Almere Hout en deels in Almere Buiten. Een voorbereidingsbesluit voorkomt
dit en geeft de tijd om samen met de partners in Oosterwold een goede regeling te bedenken voor
supermarkten in Oosterwold.

Inpassingsplan Windpark Zeewolde

Windpark Zeewolde is een initiatief van de Windvereniging Zeewolde voor de realisatie van een
windpark in het zuidelijk deel van Flevoland. Het windpark moet een omvang krijgen van 300 MW.
Gekoppeld aan de realisatie van een nieuw windpark is de sanering van de bestaande windmolens.
Door oude windmolens te vervangen door nieuwe (grotere) windmolens kan met minder windmolens
meer duurzame energie worden geproduceerd.

Inpassingsplan

Naam Windpark Zeewolde
Status Vastgesteld
Datum 2 maart 2018
Overheid Rijksoverheid
Enkelbestemming Bedrijf - Windturbinepark
Dubbelbestemming
Functieaanduiding Functieaanduiding agrarisch
overige zone - windparkinfrastructuur 1
Gebiedsaanduiding veiligheidszone - windturbine

overige zone - ontwikkelregels

Hierna wordt de verbeelding van het inpassingsplan getoond.



Verbeelding bestemmingsplan, bron: www.ruimtelijkeplannen.nl

Voor de ‘overige zone - ontwikkelregels’, die op het getaxeerde van toepassing zijn, geldt dat bij het
realiseren van gebouwen en bij functiewijzigingen dient te worden vermeden dat nieuwe situaties
ontstaan waarbij om te voldoen aan de geluidsnormen voor windturbinegeluid bij één of meerdere
windturbines maatregelen moeten worden getroffen. Voorts geldt dat bij het realiseren van gebouwen
en bij functiewijzigingen vermeden dient te worden dat nieuwe situaties ontstaan waarbij om te
voldoen aan de normen voor slagschaduw bij één of meerdere windturbines maatregelen moeten
worden getroffen.

Slagschaduw windturbines

Slagschaduw

De aanwezige windturbines in het gebied Oosterwold zorgen voor slagschaduw, vooral bij een
laagstaande zon. De schaduw wordt dan langer en bereikt ook huizen die verder weg staan. In de
milieuwetgeving zijn voorschriften opgenomen om hinder door slagschaduw te beperken. In de
Activiteitenregeling milieubeheer (Activiteitenbesluit) staat hoe vaak en hoe lang per dag de
slagschaduw van een windturbine een woning mag raken. Slagschaduw geldt voor de volgende
gevoelige bestemmingen:

e Woningen, Onderwijsgebouwen, Ziekenhuizen en verpleeghuizen, Verzorgingstehuizen,
Psychiatrische inrichtingen en Kinderdagverblijven.

Heeft een woning een gevel met ramen, dan mag maximaal 17 dagen per jaar slagschaduw op de
gevel vallen, gedurende maximaal 20 minuten per dag. Bewolkte dagen hoeven niet te worden
meegerekend. In de rechtspraak wordt vaak een maximale duur van 6 uur gehanteerd (bron: RVO).



Windmolens die relatief dicht bij woningen staan en de norm kunnen overschrijden, moeten een
automatische stilstandvoorziening hebben. De windmolens worden dan automatisch stilgezet, zodra
ze de afgesproken norm voor slagschaduw overschrijden. Zo blijft de duur van de hinder binnen de
norm.

Opdrachtgever leverde een kaart aan waaruit de slagschaduw blijkt. In enkele gevallen in het
plangebied Oosterwold zijn bestaande woningen aanwezig, bijvoorbeeld aan de Prieelvogelweg en
Paradijsvogelweg. Deze bestaande woningen zijn vanaf 1995 gebouwd. Uitgangspunt voor deze
woningen is dat de windmolens automatisch worden stilgezet wanneer de norm van 17 dagen per jaar
wordt overschreden.

Voor nieuwe woningen in een gebied waar nog geen bestaande woningen waren, geldt dat de
woningen moeten worden uitgevoerd met een blinde gevel (zonder ramen).

Slagschaduw bestaande woningen Prieel- en Paradijsvogelweg Slagschaduw nieuwe woningen

Ontwerp beleidsregels slagschaduw

In Oosterwold is sprake van meer (rijks)ambities op hetzelfde grondgebied. De organische
gebiedsontwikkeling Oosterwold, de luchthaven Lelystad en het windpark Zeewolde. Eén van de
afspraken tussen de betrokken besturen is dat er wordt ingezet om zowel de woningbouw in het
gebied als de energieopwekking zo maximaal mogelijk te realiseren. Het Rijk heeft daarom besloten
om, vooruitlopend op de Omgevingswet, Almere al de ruimte te geven om eigen beleid vast te stellen
zodat deze twee ambities samen kunnen worden gerealiseerd.

De huidige regelgeving is gebaseerd op voortschrijdend inzicht als gevolg van jurisprudentie en kent
als maatregel alleen het stilzetten van de windmolens bij overschrijding van de slagschaduw norm. De
nu voorgestelde beleidsregel gaat uit van zo maximaal mogelijk faciliteren van de woningbouw zonder
dat de molens stil hoeven te worden gezet. Daarbij is niet meer uitgegaan van de normering op basis
van jurisprudentie, maar het uitgangspunt wordt wetenschappelijk onderzoek dat zich richt op

de gezondheid van de bewoners.
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8.7.

Als gevolg van deze beleidsregel zullen er daarom eerder dan bij de huidige regels maatregelen
moeten worden genomen aan de woning. Echter door het toevoegen van een groot palet aan
maatregelen kan er meer woningbouw plaatsvinden. De reikwijdte van de beleidsregel beslaat alleen
het gedeelte van het gebied Oosterwold dat binnen het grondgebied van de gemeente Almere valt en
aangeduid wordt als fase 1 van de ontwikkeling Oosterwold.

Uitgangspunt in taxatie

Uitgangspunt is dat slagschaduw door windturbines geen invloed heeft op de waarde van de woningen
in het gebied Oosterwold. Er kunnen immers, mits de bouwwetgeving het toestaat, met hedendaagse
domoticasystemen gemakkelijk maatregelen genomen worden om slagschaduwhinder in de woning te
verminderen dan wel te voorkomen, bijvoorbeeld met automatische shutters of automatische
rolluiken.

Gelet op de vrijheid van bouwen binnen het plangebied Oosterwold qua locatiekeuze, plaats en
oriéntatie van de woning, kunnen slimme oplossingen gecreéerd worden om slagschaduwhinder te
verminderen. Daarnaast kunnen bomen (van voldoende grootte) aangeplant worden om
slagschaduwhinder te voorkomen. Ook kunnen bepaalde functies, zoals kantoren of bedrijven, voor
een barriere zorgen, waardoor het niet noodzakelijk is een blinde gevel te realiseren.

Land Goed voor Initiatieven

Voor de ontwikkeling van Oosterwold is de visie ‘Land Goed voor initiatieven’ opgesteld. Hierna wordt
een uitsnede van de visie weergegeven.

Overzicht Land Goed voor Initiatieven.
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Intergemeentelijke structuurvisie Oosterwold

Op 27 juni 2013 en 4 juli 2013 en stelden de gemeenten Zeewolde en Almere de Intergemeentelijke
Structuurvisie Oosterwold vast. In deze structuurvisie zijn de ontwikkelingsprincipes van Oosterwold
opgenomen en wordt de richting aan de gewenste ruimtelijke inrichting van het gebied op hoofdlijnen
gegeven. De structuurvisie gaat in op het programma en ruimtegebruik in Oosterwold.

De visie die voor Qosterwold wordt beschreven is dat van een groen woon- en werkgebied met
‘nevelige’ bebouwing van een lage dichtheid. Benadrukt wordt dat er geen eindbeeld wordt vastgelegd,
maar aan de hand van de visie voor het gebied dit op een organische manier tot stand moet komen.
De gronden Oosterwold (alle fasen) hebben een gezamenlijk oppervlakte van 3.646 hectare, welke
wordt onderverdeeld in Standaardkavel, Landbouwkavel, Landschapskavel, Bedrijvenkavel,
Kantorenkavel en Voorzieningenkavel. Hierna wordt het ruimtegebruik volgens de Intergemeentelijke
Structuurvisie Oosterwold getoond.

Ruimtegebruik Oosterwold totaal Totaal Standaard Landbouw Landschaps  Bedrijven Kantoren Voorzieningen
kavel kavel kavel kavel kavel kavel
Oppervlakte (hectare) 3.646 1.941 370 615 540 80 100
Aandeel 100% 53,24% 10,15% 16,87% 14,81% 2,19% 2,74%
Rode functies 729,0 486 26 37 135 20 25
% rode functies 20% 25,0% 7,0% 6,0% 25,0% 25,0% 25,0%
Infrastructuur 232,3 154 7 14 43 6 8
% Infrastructuur 6,4% 7,9% 1,9% 2,3% 8,0% 8,0% 8,0%
Groen - bestaand bos 290,0 0 0 290 0 0 0
% Groen - bestaand bos 8,0% 0,0% 0,0% 47,2% 0,0% 0,0% 0,0%
Groen - Eemvallei 250,3 0 0 250,3 0 0 0
% Eemvallei 6,9% 0,0% 0,0% 40,7% 0,0% 0,0% 0,0%
Groen - verspreid 201,6 136 6 9 38 56 7
% Groen - verspreid 5,5% 7,0% 1,6% 1,5% 7,0% 7,0% 7,0%
Water 73,6 39 6 14 11 1,6 2
% Water 2,0% 2,0% 1,6% 2,3% 2,0% 2,0% 2,0%
Landbouw 1.868,4 1126 325 0 313 46,4 58
% Landbouw 51,2% 58,0% 87,8% 0,0% 58,0% 58,0% 58,0%

Ruimtegebruik intergemeentelijke structuurvisie, Bron: Intergemeentelijke Structuurvisie Oosterwold

Programma Oosterwold totaal Totaal Standaard Landbouw Landschaps  Bedrijve Kantoren Voorzieningen
kavel (wonen) kavel (wonen) kavel (wonen) nkavel (niet  kavel (niet kavel (niet
wonen) wonen) wonen)
Aantal woningen 15.000 14.330 265 405
30% modaal  30% modaal  30% modaal
Type inkomen inkomen inkomen
Oppervlakte (in hectaren) 3.647 1.942 370 615 540 80 100
Uitgeefbaar oppervlakte rode functies 729 486 26 37 135 20 25
Aandeel uitgeefbaar rode functies 20,0% 25,0% 7,0% 6,0% 25,0% 25,0% 25,0%
Aandeel agrarische gronden 80,0% 75,0% 93,0% 94,0% 75,0% 75,0% 75,0%

Programma intergemeentelijke structuurvisie, Bron: Intergemeentelijke Structuurvisie Oosterwold

In totaal zijn in het gehele plangebied Oosterwold 14.330 woningen gepland op 486 hectare
standaardkavel Wonen. Bij het standaardkavel Wonen geldt een maximale FAR van 0,5. Dit betekent
dat op de standaardkavel Wonen maximaal in totaal 2.430.000 m2 BVO gerealiseerd mag worden. Dit
leidt op de Standaardkavel Wonen tot een gemiddeld woonoppervlakte van 169,57 m2 BVO per
woning.

Op de Landbouwkavel is in het gehele plangebied Oosterwold in totaal 26 hectare roodkavel gepland.
Hier mag, uitgaande van een FAR van 0,5, maximaal 130.000 m? BVO worden gerealiseerd.
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8.9.

8.10.

Op de landbouwkavel staan 370 woningen gepland. Dit leidt op de Landbouwkavel tot een gemiddeld
woonoppervlakte van 351 m? BVO per woning.

Op de Landschapskavel is in het gehele plangebied Oosterwold 37 hectare aan roodfuncties voorzien.
Hier mag, uitgaande van een FAR van 0,5, maximaal 185.000 m? BVO worden gerealiseerd. Op de
landschapskavel staan 405 woningen gepland, dit leidt voor de Landschapskavel tot een gemiddeld
woonoppervlakte van 456 m? BVO per woning.

Totaal Standaard Landbouw  Landschaps

kavel kavel kavel

(wonen) (wonen) (wonen)
Aantal woningen 15.000 14.330 265 405
uitgeefbaar oppervlakte roodkavel 5.490.506  4.861.333 260.071 369.101
FAR maximaal 0,50 0,50 0,50 0,50
BVO (m?) 2.745.253  2.430.667 130.036 184.551
m2 BVO per woning 183,0 169,6 490,7 455,7

Oppervlakte woningen, bron: Intergemeentelijke Structuurvisie Oosterwold

In totaal gaat het voor het gebied met een oppervlakte van 3.646 hectare om de volgende verdeling:

Functie Opperviakte Aandeel

Rode functies 729,0 20%
Infrastructuur 232,3 6%
Groen - Bestaand bos 290,0 8%
Groen - Eemvallei 250,3 7%
Groen - Verspreid 201,6 6%
Water 73,6 2%
Landbouw 1.868,4 51%
Totaal 3.646,0 100,0%

Totale verdeling functies

Wet voorkeursrecht gemeenten

Eris geen vermelding op de kadastrale uittreksels dat het object is belast met een voorkeursrecht
krachtens de Wet Voorkeursrecht Gemeenten (ex. art. 2 of 8) of een voorstel daartoe (art. 6). Deze
informatie is onttrokken uit de kadastrale berichtgeving, te vinden in de bijlagen.

De gronden die deel uitmaken van het getaxeerde zijn reeds in eigendom van het Rijksvastgoedbedrijf
en de gemeente Almere. Tussen het Rijksvastgoedbedrijf en de gemeente Almere zijn afspraken
gemaakt. Het is vanuit dat oogpunt niet nodig om een voorkeursrecht op de gronden te vestigen.

Monumentale status

Het kadaster vermeldt voor enkele percelen een monumentale status. Deze informatie is onttrokken
uit de kadastrale berichtgeving, te vinden in de bijlagen. Het gaat om de volgende percelen:

e Gemeente Almere, sectie C, perceelnummer 1089

e Gemeente Almere, sectie C, perceelnummer 483

e Gemeente Almere, sectie C, perceelnummer 1045

Bij de percelen kadastraal bekend gemeente Almere, sectie C, perceelnummers 1089 en 483 gaat het
om een terrein met daarin het wrak van een vissersschip (waterschip) uit het midden van de 16e eeuw.
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8.11.

8.12.

Het gaat om een rijksmonument. Het monument is opgenomen in het Monumentenregister onder
nummer 528012.

Bij het perceel kadastraal gemeente Almere, sectie C, perceelnummer 1045 gaat het eveneens om een
terrein met daarin het wrak van een vissersschip (waterschip) uit de eerste helft van de 16e eeuw. Het
gaat om een rijksmonument. Het monument is opgenomen in het Monumentenregister onder nummer
528013.

Beschermd Stadsgezicht

Uit raadpleging van een overzicht met beschermde stads- en dorpsgezichten blijkt dat de locatie niet
onder een gebied valt dat is aangewezen als rijks beschermd stads- of dorpsgezicht (volgens de
Erfgoedwet).

Parkeernormen

Uitgangspunt is dat parkeren in het gebied op eigen terrein plaats bij de woningen vindt. Gelet op de
bebouwingsdichtheid (FAR of FSI van maximaal 0,5), lijkt dit goed mogelijk. Wel wordt een maximum
gesteld aan het te verharden oppervlakte van de totale kavel. Voor de Standaardkavel Wonen,
Bedrijvenkavel, Kantorenkavel en Voorzieningenkavel betreft het maximum 11%. Voor de
Landschapskavel gaat het om 2,3% en de Landbouwkavel om maximaal 1,9%.

Voor de gemeente Almere is een ontwerpbestemmingsplan ‘Parapluherziening parkeren’ opgesteld.
Hierin is bepaald dat moet worden voldaan aan de ‘Nota Parkeernormen 2019’. In de Nota
Parkeernormen 2019 d.d. 4 juli 2019 worden de volgende gebieden onderscheiden:

Gebiedsindeling parkeernormen Almere, bron: Nota Parkeernormen 2019

Oosterwold is gelegen in een gebied dat wordt aangeduid als ‘Hoge auto afhankelijkheid’ (Zone C).
Hierna worden de parkeernormen voor woningen getoond.
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Parkeernormen wonen, bron: Nota Parkeernormen 2019

Uitgangspunt binnen deze taxatie is dat de parkeervoorzieningen op eigen terrein worden
gerealiseerd.

Archeologie

In 1992 heeft Nederland het Europees Verdrag inzake de bescherming van het archeologisch erfgoed
ondertekend; ook wel het Verdrag van Malta of Valletta genoemd, naar het eiland en de plaats waar
het is ondertekend. Het Verdrag is in 1998 geratificeerd en op 1 september 2007 via de Wet op de
Archeologische Monumentenzorg (Wamz) geimplementeerd. Op grond van de Wamz zijn overheden
onder andere bij bodemingrepen verplicht rekening moeten houden met het behoud van
archeologische waarden. Sinds juli 2016 is het behoud en beheer van het Nederlandse erfgoed
geregeld door één integrale Erfgoedwet. Initiatiefnemers zullen een archeologisch onderzoek moeten
laten uitvoeren door een ter zake deskundig en gecertificeerd bureau.

Uit raadpleging van de Indicatieve Kaart Archeologische Waarden (IKAW) en Archeologische
Monumenten Kaart (AMK) maken wij op dat een deel van de gronden een lage, middelhoge en hoge
trefkans op archeologische vondsten heeft. Daarnaast is een deel van de gronden aangewezen als
archeologisch monument. Navolgend figuur geeft de uitsnede uit AMK en IKAW weer.
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AMK en IKAW. Bron: http://archeologieinnederland.nl/bronnen-en-kaarten/amk-en-ikaw

Hierna wordt een uitsnede van de beleidskaart archeologie van de gemeente Almere getoond. De
meeste gronden in het plangebied Oosterwold hebben een vrijstelling bij een oppervlakte van 500 m?
wanneer werkzaamheden tot maximaal 1,5 meter diep plaats vinden (licht groen).

Voor ander deel van het plangebied geldt dat geen regels gelden (grijs). De locaties met een roze en
rode kleur kennen een zwaarder regime waar het gaat om archeologie.

Beleidskaart archeologie, Bron: gemeente Almere

Door de gemeente Almere is daarnaast archeologisch onderzoek uitgevoerd. Hierna worden enkele
voorbeelden van archeologische onderzoekskaarten getoond. In de voorbeelden worden
archeologische vindplaatsen ingepast in het ontwerp. Dat wil zeggen dat op of nabij de archeologsche
vindplaatsen geen bebouwing wordt gerealiseerd.
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Archeologisch onderzoek, Bron: gemeente Almere

Archeologisch onderzoek, Bron: gemeente Almere

Een archeologische vondst mag, gelet op het bepaalde in de Erfgoedwet en het archeologiebeleid van
de gemeente Almere (Archeologienota 2016), niet verstoord worden. Gelet op het feit dat bij een
Standaardkavel slechts 25% wordt aangemerkt als ‘roodkavel’, waarvan de footprint vervolgens voor
maximaal 50% bebouwd wordt en daarmee voldoende ruimte (75%) overblijft dat grotendeels
onbebouwd en/of onverhard blijft, is het uitgangspunt dat het aspect archeologie geen effect heeft op
de waarde van het getaxeerde.

De initiatiefnemers hadden de keuze om het archeologisch onderzoek collectief uit laten voeren. Dit
onderzoek is inmiddels uitgevoerd. De bijdrage aan het collectieve archeologische onderzoek bedroeg
€ 0,80 per m? (bron: https://maakoosterwold.nl/wat-kost-een-kavel/)

Vergunningvrij bouwen

Initiatiefnemers in Oosterwold hebben de mogelijkheid om vergunningsvrij (bij) te bouwen?. In
onderstaande voorbeelden (zie illustratie onderaan de pagina) zijn twee situaties weergegeven, een
met een bijbehorend bouwwerk achter de woning en een met het bijbehorend bouwwerk voor de
woning.
Uitgangspunten bij de voorbeelden:

= Kavels: 1.600 mz;

8 https://maakoosterwold.nl/vergunningvrij-bouwen-is-niet-regelvrij-oosterwold/
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= Roodkavel: 400 m?;
= Woning: 150 m2 (BVO);
= Schuur: 50 m? (BVO);

= BVO maximaal (op basis van FAR 0,5): 200 m2.

Hierna worden enkele voorbeelden getoond van vergunningsvrije situaties in Qosterwold.

Voorbeeld 1:
Het achtererfgebied beslaat bijna het
gehele roodkavel, +/- 300 m2 groot.

Het bebouwingsgebied bij deze woning
is de oppervlakte van het
achtererfgebied binnen het roodkavel -
de oppervlakte van de oorspronkelijke
woning = 300 m2-120 m2 = 180 m2.

Op grond van artikel 2 van bijlage Il
Bor: bij een bebouwingsgebied tussen
de 100 en 300 m% 50 m2 + 20% van de
oppervlakte groter dan 100 m2. In dit
geval mag er in totaal vergunningsvrij
gerealiseerd worden: 50 m2 + 20% van
50 m2 = 60 m2. De schuur is in totaal
50 m2 en kan dus op basis van artikel 2
van bijlage Il Besluit Omgevingsrecht
vergunningsvrij gerealiseerd worden.

Voorbeeld 2:

De schuur staat in dit geval voor de
woning en dus ook buiten het
achtererfgebied. In deze situatie is de
schuur niet vergunningsvrij en moet je
deze meenemen in de aanvraag
omgevingsvergunning. In dit geval
wordt de schuur ook getoetst aan het
bestemmingsplan en wordt deze
meegeteld in de berekening van het
BVO.

Daarnaast zijn er nog mogelijkheden
om vergunningsvrij te bouwen. Omdat
de schuur buiten het achtererfgebied
staat, hoeft deze niet meegenomen te
worden in de berekening van de totale
mogelijkheden voor vergunningsvrij
bouwen.

Bron: https://www.almere.nl/wonen/bouwen-en-verbouwen/vergunningen-toezicht-handhaving/vergunningen-
oosterwold/vergunningsvrij-niet-regelvrij-in-oosterwold/ / Handleiding Vergunningen Oosterwold

Wanneer ervoor gekozen wordt om een bijbehorend bouwwerk op het roodkavel, maar voor de woning
te plaatsen dan is dit nog steeds mogelijk, echter niet vergunningsvrij. Er dient dan een
omgevingsvergunning te worden aangevraagd. Deze omgevingsvergunning moet 0.a. getoetst worden
aan het bestemmingsplan waarbij dus ook de FAR beoordeeld moet worden.

Wanneer de gronden zijn verworven en de woning op basis van de omgevingsvergunning is
gerealiseerd, kan een initiatiefnemer vergunningvrij bijoouwen op het achtererfgebied. Omdat sprake
is van vergunningvrij bouwen en geen toetsing plaats vindt, telt dit oppervlakte niet mee bij de
maximale BVQ’s op grond van het FAR van maximaal 0,5.

101221/DEF/1.0
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Zo kan op grond van artikel 2 lid 3 van bijlage Il van het Besluit omgevingsrecht (Bor) het
achtererfgebied een zogenaamd ‘bijbehorend bouwwerk’ gerealiseerd worden. Binnen een afstand van
4 meter vanaf het oorspronkelijke hoofdgebouw mag dit bijbehorend bouwwerk niet hoger zijn dan 5
meter (of de maximale hoogte van het hoofdgebouw). Het bijbehorend bouwwerk moet functioneel
ondergeschikt zijn aan het hoofdgebouw.

Denk hierbij aan de uitbouw van een serre (met een diepte van maximaal 4 meter), plantenkas of een
garage. Het bij te bouwen oppervlakte is afhankelijk van het bebouwingsgebied. De tabel hierna toont
welk oppervlakte gerealiseerd mag worden. Deze informatie is afkomstig van de brochure van het
Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties.

Bron: Ministerie van BZK, Vergunningvrij bouwen, Wanneer wel en wanneer geen omgevingsvergunning nodig voor een
bijbehorend bouwwerk?

Wegverkeerlawaai

Het figuur hierna geeft het wegverkeerlawaai veroorzaakt door de Rijksweg A27 weer. Hierin is
zichtbaar dat door de auto’s en vrachtwagens die van de A27 gebruik maken geluid produceren. De
geluidcontour (55 - 59 dB) reikt tot in het plangebied Oosterwold.



77

Geluidscontouren Bron: PDOK-viewer / https://geoservices.rijkswaterstaat.nl

Ten behoeve van het bestemmingsplan ‘Chw bestemmingsplan Oosterwold’ is onderzoek gedaan naar
het akoestisch klimaat door wegverkeer. Het figuur hierna toont de verschillende geluidcontouren. De
gele lijn toont de contour van 53 dB. De voorkeursgrenswaarde voor de geluidbelasting op de gevels
van de woningen bedraagt 48 dB voor iedere weg afzonderlijk.

Op grond van artikel 83 lid 2 Wet geluidhinder bedraagt voor lokale wegen (binnen de bebouwde kom)
de maximale ontheffingswaarde 63 dB. Buiten de bebouwde kom geldt een maximale
ontheffingswaarde van 53 dB. Op grond van artikel 83 lid 1 van de Wet geluidhinder bedraagt de
zogenoemde maximale ontheffingswaarde voor de rijkswegen 53 dB. Het figuur hierna toont de
geluidscontouren in het gebied Oosterwold.

Geluid. Bron: Chw bestemmingsplan Oosterwold.
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Bij de beoordeling of geluid aanvaardbaar is wordt aangesloten bij de methode Miedema. Hierin is een
beoordeling van het leefklimaat opgenomen waarbij wordt gewerkt met een Milieu Kwaliteits Maat
(MKM). Deze MKM is gebaseerd op de classificatie van de berekende geluidsbelasting. Het figuur
hierna toont de tabel met de classificering van het leefklimaat.

Kwaliteitsniveau geluidsclassificatie (methode Miedema). Bron: Milieu Kwaliteits Maat.

In het plangebied Oosterwold worden, in de eerste fase, in totaal 41,175 hectare bedrijventerrein en
6,1 hectare kantoren gerealiseerd. Het positioneren van de bedrijven en kantorenkavels langs de
Rijksweg A27 zorgt ervoor dat de gronden binnen de geluidscontour van de rijksweg, volgens de
ontwikkelregels Oosterwold, ontwikkeld kunnen worden. Bovendien vormen de nieuwe bedrijven en
kantoren een barriere voor het geluid. Daarnaast kunnen gronden langs de rijksweg A27 aangewend
worden als landbouwgrond, bijvoorbeeld voor de Landschapskavel. Uitgangspunt is dat het aspect
geluid geen invloed heeft op de waarde van de getaxeerde gronden.

Externe veiligheid

Het figuur hierna toont een uitsnede van de Risicokaart. Hierop is zichtbaar dat nabij het getaxeerde
een vervoer over de weg van gevaarlijke stoffen plaats vindt. Bovendien bevinden zich enkele
‘inrichtingen’ in het gebied. Wij nemen aan dat dit geen gevolgen heeft voor het getaxeerde.

Externe veiligheid, bron: risicokaart.
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Natura2000 en stikstof

Op dit moment is er, naar aanleiding van uitspraken van de Afdeling Bestuursrechtsspraak Raad van
State veel discussie over stikstof in relatie tot stikstofgevoelige Natura2000 gebieden.

Stikstof is één van de aspecten waarop een activiteit of een project of een (bestemmings)plan moet
worden getoetst, ter bescherming van de bij Habitat- en Vogelrichtlijn aangewezen beschermwaardige
kwetsbare natuurgebieden. Complicerende factor hierbij is dat stikstof tot op grote(re) afstand van de
bron neerslaat en er 118 Natura2000-gebieden met overbelaste stikstofgevoelige habitattypen en
leefgebieden van (dier)soorten verspreid over Nederland liggen.

Voor activiteiten en ruimtelijke ontwikkelingen, ook op grote afstand van Natura2000-gebieden, is het
nodig dat (op voorhand) is aangetoond dat de activiteit, het project of het plan geen significant
schadelijke effecten heeft of zal hebben op de Natura2000-gebieden; pas daarna kan toestemming
worden verleend.

Voor dat ‘aantonen’ kan de passende beoordeling van het PAS (Programma Aanpak Stikstof) sinds de
uitspraak van de Afdeling bestuursrechtspraak van de Afdeling Bestuursrechtsspraak Raad van State
d.d. 29 mei 2019 niet meer worden gebruikt als grondslag voor de motivering.

Het figuur hierna toont de Natura2000 gebieden in de nabijheid van Almere Oosterwold.

Bron: https://www.synbiosys.alterra.nl/natura2000/googlemapszoek2.aspx

De Gebiedsorganisatie Oosterwold heeft hierover op 11 oktober 2019 het volgende gecommuniceerd:
“Bij Oosterwold vormt stikstofdepositie naar verwachting voor de afhandeling van lopende
vergunningaanvragen geen belemmering. Wel wordt de aanvragers verzocht om hiervoor een aanvullend
onderzoek aan te leveren (de zogenaamde Aerius-calculatie). 0ok nieuwe aanvragen moeten een
onderzoek meesturen met hun vergunningaanvraag.

Met behulp van de Aerius-calculatie dient de aanvrager aan te tonen dat de stikstofdepositie tijdens de
bouw- en gebruiksfase op stikstofgevoelige Natura 2000-gebieden gelijk of kleiner is dan nul. Het gaat
daarbij in elk geval om aanvragen voor een omgevingsvergunning voor woningbouwprojecten,
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evenementen, de vestiging van nieuwe bedrijven en (maatschappelijke) voorzieningen en de aanleg van
infrastructuur. Kleine verbouwingen zoals het plaatsen van dakkapellen vallen hier niet onder.

Voor de Aerius-calculatie is een openbare rekentool beschikbaar. Het verdient aanbeveling om de
rekentool niet zelf in te vullen maar hiervoor een bureau in te schakelen dat zich heeft gespecialiseerd in
ecologische advisering op het gebied van beleid, ruimtelijke ordening en natuurwetgeving.”

Uitgangspunt binnen deze taxatie is dat stikstof in relatie tot stikstofgevoelige Natura2000 gebieden
geen belemmering vormt.

Natuurnetwerk Nederland

Aan de rand van het getaxeerde en deels in het getaxeerde ligt een gebied dat is aangewezen als
Natuurnetwerk Nederland (NNN). Het gaat om bosgronden die ook omringd worden door bos. Deze
gronden zullen niet worden bebouwd. Uitgangspunt is dat de status van Natuurnetwerk Nederland
geen gevolgen heeft voor het getaxeerde.

Natuurnetwerk Nederland (NNN). Bron: http://ehs.flevoland.nl/.

Woningbouwprogrammering

Wij raadpleegden www.plancapaciteit.nl om inzage te krijgen in de woningbouwprogrammering in de
regio. Navolgende figuur geeft de verschillende woningbouwlocaties weer.
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Woningbhouwprogrammering Almere. Bron: www.plancapaciteit.nl.

Oosterwold is in de plancapaciteit voor een deel opgenomen als een vastgesteld plan en voor een deel
als potentiéle woningbouwlocatie. Navolgende tabel geeft het aantal geplande woningen in Almere
weer. Het gaat in totaal tot 2050 om circa 61.650 woningen. Oosterwold fase 1 is opgenomen met

4.200 woningen.

Nummer Naam Aantal
1 De Laren/De Wierden 194
3 Overgooi 53
4 Vogelhorst 2 71
5 Nobelhorst 3.223
6 Homeruskwartier 300
7 Cascadepark West 150
8 Columbuskwartier 52
9 Europakwartier West 142
12 Noorderplassen West 453
13 Centrum Buiten 255
15 Stripheldenbuurt 137
16 Floriadewijk fase 1 518
17 Stadscentrum 5.000
21 Oosterwold fase 1 4.200
22 Pampushout 865
23 Schakelwijk 600
25 Almere Pampus 25.000
28 Louis Armstrongweg 300
29 Transformatie Haven 1.300
33 Oosterwold fase 2 10.000
34 Haven Overig 86
35 Voetnoot 157
36 K/N/S/ de Evenaar 80

101221/DEF/1.0
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Nummer Naam Aantal
37 Kustzone Poort 1.879
38 Stadstuinen 3.638
39 Twentse Kant 750
40 Overgooi fase 5 150
41 Floriadewijk fase 2 1.400
42 Stadstuinen Officepark 600
43 Indische buurt (kavel 16,17) 95
Totaal 61.648

Bron: plancapaciteit.nl
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Fiscale situatie

In de provincie Flevoland is de meeste grond vervaardigd door het opspuiten daarvan. De kosten
daarvan zijn betaald door het Rijk. Het Rijk heeft daarvoor aannemers ingeschakeld die 'oude’
omzetbelasting (vo6r 1969) en BTW (vanaf 1969) aan het Rijk in rekening hebben gebracht. Omdat het
Rijk geen mogelijkheid heeft tot verrekening van de BTW (en onder de oude wet de omzetbelasting
altijd een kostenpost was), is in de kostprijs van de grond oude omzetbelasting en BTW begrepen.
Volgens artikel 17 lid 4 van de Toelichting Overgangsbeschikking Omzetbelasting 1968 mag, om
cumulatie van BTW en/of omzetbelasting te voorkomen, de op 1 januari 1969 in voorraad liggende
grond zonder BTW en overdrachtshelasting worden verkocht. De Belastingdienst heeft de gemeente
Almere toegestaan om deze regeling op analoge wijze toe te passen.

In Oosterwold wordt bouwterrein verkocht, per 1 januari 2017 is hiervoor de definitie verruimd door de
Belastingdienst. Volgens deze nieuwe definitie moet BTW over bouwgrond worden afgerekend. In
Oosterwold wordt gebruik gemaakt van een uitzondering: de zogenoemde 17.4 regeling. Op grond van
deze regeling is het BTW-percentage op ‘nihil’ gesteld en wordt er geen BTW in rekening gebracht.
Omdat de grond in Oosterwold wel bouwterrein is, wordt er ook geen overdrachtsbelasting over de
grond afgerekend. In de koopovereenkomst is opgenomen dat, mocht op enig moment de fiscus toch
overdrachtsbelasting en/of BTW vorderen, dit volledig voor rekening is van de koper. De gemeente
heeft logischerwijs geen invioed op besluiten die de Belastingdienst hierover neemt, en kan dit risico
niet op zich nemen.

Onlangs heeft de Belastingdienst bevestigd dat bij de levering van gronden van het Rijkvastgoedbedrijf
aan de gemeente Almere een beroep kan worden gedaan op de goedkeuring die is opgenomen in
artikel 17 lid 4 van de Toelichting Overgangsbeschikking Omzetbelasting 1968. Er is wel sprake van
BTW belaste levering van de gronden, maar met een 0% tarief.

Hierbij is wel van belang dat voordat de levering van de gronden heeft plaatsgevonden casu quo de
akte is gepasseerd, er geen vervaardigingshandelingen (werkzaamheden of bouwactiviteiten) op de
grond mogen worden uitgevoerd. Is dit wel het geval, dan geldt een BTW-tarief van 21%.

Uitsnede fiscaal regime BTW, Bron: maakoosterwold.nl
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Macro-economische ontwikkelingen

In de basisraming, die ervan uitgaat dat er geen grootschalige nieuwe contactbeperkingen nodig zijn,
krimpt de economie in 2020 met 5%, gevolgd door 3% groei in 2021. De werkloosheid loopt op richting
7% in 2021. Dit blijkt uit de zojuist gepubliceerde concept-MEV van het Centraal Planbureau (CPB).
Deze raming vormt voor het kabinet het startpunt voor de afrondende besluitvorming over de
begroting 2021. In deze raming is overeengekomen beleid tot en met eind juli opgenomen. Dit
betekent dat in de raming nu nog is aangenomen dat het steunbeleid niet wordt gecontinueerd in
oktober. De ontwikkeling van de pandemie is zeer bepalend voor de vooruitzichten op herstel. Om die
onzekerheid recht te doen, is ook een scenario opgenomen waarin opnieuw grootschalige
contactbeperkingen van kracht worden. In zo’n scenario krimpt de economie ook in 2021 en loopt de
werkloosheid op tot 10%.

Ten opzichte van sommige andere landen is Nederland minder hard getroffen. Maar geen
misverstand: deze klap is ongekend hard, en moet zich nog grotendeels laten voelen. Werkloosheid en
faillissementen reageren met vertraging op de crisis, die klap moet eigenlijk nog komen. Voor baan-
en inkomenszekerheid maakt het daarbij enorm uit in welke sector je werkt. Overigens is het nu meer
dan ooit van belang om voorbij het bbp te kijken. Burenhulp, familiebezoek, thuisonderwijs: het laat
zich allemaal niet in economische groeicijfers vangen. De coronacrisis heeft grote gevolgen voor
zaken die raken aan de kwaliteit van het bestaan: we missen het vieren van een bruiloft of jubileum, de
theater- en concertpodia zijn leeg, en er zijn grote zorgen over eenzaamheid in verpleeghuizen.

Bron: augustusraming CPB

De statische koopkracht stijgt in 2020 als gevolg van reeds overeengekomen loonstijgingen, een
gematigde inflatie en lastenverlichting in doorsnee met ruim 2%. In 2021 is de loonontwikkeling, en
daarmee de koopkrachtstijging, meer gematigd. Maar bij de interpretatie van deze cijfers dient
bedacht te worden dat ontslagen en weggevallen omzet van zelfstandigen voor een groot aantal
mensen een sterk inkomensverlies veroorzaken en dat de overheid een deel van de loonkosten heeft
overgenomen.

De overheidsfinancién hebben door de steunmaatregelen en de lagere belastinginkomsten een flinke
klap gehad, maar zijn niet in gevaar. De steunmaatregelen leiden in de basisraming tot een ongekend
begrotingstekort van 7% in 2020. In 2021 herstelt het tekort tot 4%. De overheidsschuld stabiliseert in
de basisraming op 60% bbp en loopt in het ‘tweedegolfscenario’ op tot 73% bbp ultimo 2021, nog altijd
onder niveaus die als riskant worden gezien. Hierdoor, en gezien de conjuncturele situatie, ligt het niet
voor de hand om nu maatregelen te treffen die het tekort beperken.
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Marktsituatie en referenties woningmarkt

Landelijke ontwikkelingen

Het aantal verkopen is in het 2¢ kwartaal 2020 met 4% gedaald. Er wisselden in het 2¢ kwartaal van
2020 bijna 37.600 bestaande woningen van eigenaar bij NVM-makelaars.

In het 2¢ kwartaal van 2020 is de transactieprijs van verkochte woningen met 8,8% toegenomen in
vergelijking met een jaar eerder tot een gemiddelde prijs van € 335.000,-. De prijs voor een gemiddelde
nieuwbouwwoning steeg in het 2e kwartaal van 2020 naar € 401.000,-, een toename van 8% ten
opzichte van dezelfde periode vorig jaar. Inmiddels is een gemiddelde nieuwbouwwoning circa

€ 65.000,- duurder dan een gemiddelde woning in de bestaande bouw.

Prijsontwikkeling nieuwbouwwoningen en bestaande bouw. Bron: NVM, Q1 2020.

De stijging van de transactieprijzen van bestaande woningen en nieuwbouwkoopwoningen zien we
eveneens terug in de cijfers van het CBS en het Kadaster.

Prijsontwikkeling bestaande woningen, bron: CBS / Kadaster.

Het figuur hierna toont de prijsindex bestaande koopwoningen voor geheel Nederland, gepubliceerd
door het Kadaster. Hierin is zichtbaar dat de prijs van koopwoningen de afgelopen jaren is gestegen.
De gemiddelde koopsom van een woning bedroeg in augustus 2020 circa € 336.277,- kosten koper.
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Prijsindex bestaande koopwoningen, Bron: Kadaster.

Nieuwbouwwoningen

In het tweede kwartaal van 2020 zijn 7.200 nieuwbouwwoningen en bouwkavels verkocht. Dat is 8%
meer dan dezelfde periode een jaar geleden. Gemiddeld werd er in het tweede kwartaal 401.000 euro
voor een nieuwbouwwoning betaald. De vierkantemeterprijs steeg met 7,5%. Regionaal zijn er grote
verschillen, in veel delen van Zuid-Nederland zijn juist veel nieuwe woningen in verkoop gegaan.

Bron: NVM (Q2, 2020).

Marktindicator Vereniging Eigen Huis

De 64ste peiling van de Eigen Huis Marktindicator (eerste kwartaal 2020) laat voor het vierde
opeenvolgende kwartaal een deze keer bescheiden stijging van het vertrouwen in de koopwoningmarkt
zien ten opzichte van het voorafgaande kwartaal. De score op de Marktindicator neemt in het eerste
kwartaal van 2020 toe tot ‘106’; in het eerste kwartaal van 2019 bedroeg de score nog ‘99’ (zie figuur
1). De dalende trend in het vertrouwen onder de woonconsumenten gedurende de jaren 2017 en 2018
is duidelijk omgebogen in 2019. Het sterk oplopend aantal transacties en de stijgende koopprijzen
hebben vanaf begin 2013 het vertrouwen in de koopwoningmarkt fors doen toenemen. Maar een
onvoldoende aanbod van te koop staande woningen in de bestaande woningvoorraad en op de
nieuwbouwmarkt, en in mindere mate de minder gunstige prijs-kwaliteitsverhouding, hebben dat
vertrouwen in de jaren 2017 en 2018 enigszins onder druk gezet.
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Bron: https://www.tudelft.nl/bk/samenwerken/kenniscentra/expertisecentrum-woningwaarde/veh-marktindicator/

Krapte indicator

De krapte-indicator geeft het aantal beschikbare woningen per potentiéle koper weer. Landelijk gezien
ligt de krapte-indicator voor bestaande woningbouw op 2,7 (Q2 2020) en voor nieuwbouwwoningen
rond de 5. Ter vergelijking: in de crisisjaren lag de krapte-indicator landelijk rond de 20. Het figuur
hierna laat dit zien.

Krapte indicator Q1 2020, bron: NVM.

Een krapte-indicator van 2,8 houdt in dat de consument voor elke aankoop uit 2,8 concurrerende
woningen uit het aanbod kan kiezen. Sinds het begin van deze eeuw konden kopers niet eerder uit zo
weinig te koop staande woningen kiezen. De woningmarkt in Nederland is daarmee van een
‘evenwichtige’ een 'krappe’ woningmarkt geworden. Er zijn echter grote regionale verschillen.

Woningmarktmonitor juli 2020 ABN AMRO

De huizenprijzen zullen in 2020 nog met zo'n 6% stijgen, maar voor 2021 wordt een daling verwacht
van 2%. Ondanks de corona-maatregelen gingen de woningbezichtigingen en woningaankopen volop
door. Wat de woningmarkt ondersteunt, is de lage hypotheekrente. Dat de rente laag is gebleven, is
vooral te danken aan de interventies van de centrale banken. Ondanks de positieve cijfers voor de
eerste 5 maanden van 2020, is het volgens de bank onvermijdelijk dat ook de huizenmarkt last gaat
ondervinden van de verzwakte economie door de coronacrisis. Volgens ABN AMRO krimpt de
economie in 2020 met meer dan 5% en komt de werkloosheid in de loop van 2021 boven de 7% uit. De
bank ziet de eerste signalen voor een kentering op de woningmarkt. Zo is het aantal woningen dat te
koop staat, gestegen.
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Bron: Woningmarktmonitor ABN AMRO

Kwartaalbericht woningmarkt Rabobank juni 2020

De werkgelegenheid groeide afgelopen jaren tot recordhoogte, met voor het eerst in lange tijd ook
weer een overtuigende stijging van het aantal werkenden in vaste dienst. Maar de coronacrisis brengt
die twee trends abrupt tot een halt. Verlies van werk en inkomen, en de onzekerheid daarover, zal naar
verwachting een sterk effect hebben op de vraag naar koopwoningen. We gaan er daarom van uit dat
het aantal verkopen dit jaar lager zal uitvallen dan in 2019, en dat de huizenprijzen eind dit jaar zullen
dalen.

Verlies aan werkgelegenheid, weifelende starters en doorstromers, en minder beleggers: het zijn de
belangrijkste redenen waarom Rabobank verwacht dat het aantal woningverkopen dit jaar lager zal
uitvallen, ondanks de sterke jaarstart.

Bron: Rabobank

Hypotheekrente

De rente is de afgelopen jaren sterk gedaald. Dit heeft op twee manieren bijgedragen aan de
woningprijsontwikkeling. Om te beginnen verbeterde het de betaalbaarheid. Dankzij de lagere
financieringslasten zijn kopers goedkoper uit en kunnen zij meer bieden voor dezelfde woning. Verder
leidde het tot interesse bij beleggers voor de woningmarkt. De bescheiden rentevergoeding op de
spaarrekening drijft hen naar hoger renderende beleggingsalternatieven, waaronder huurwoningen. De
toestroom van beleggers stuwt de huizenprijzen verder omhoog. Inmiddels is de waarde dusdanig
gestegen dat sommige beleggers met een hoog risicoprofiel uitstappen. De huuropbrengst van hun
woningportefeuille weegt niet op tegen het rendement dat zij op andere beleggingen menen te kunnen
behalen.
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Ontwikkeling hypotheekrente, bron: ABN AMRO.

De rente op hypotheekleningen met een korte én lange looptijd blijft dit jaar waarschijnlijk laag.
Economen verwachten dat de ECB in maart 2020 over gaat tot verlaging van de depositorente van 10
basispunten®. De grens voor Nationale Hypotheek Garantie (NHG) is in 2020 verhoogd van € 290.000,-
naar € 310.000,-. Voor een woning met energiezuinige maatregelen ligt de NHG zelfs € 17.400,- hoger
(6%), op € 328.600,-. Uit de financieringslasttabellen van het Nibud blijkt de volgende leencapaciteit bij
verschillende bruto jaarinkomens.

Maximaal te

Bruto lenen bij
jaarinkomen rente 1,25%
30.000 135.033
40.000 185.045
50.000 237.558
60.000 300.074
70.000 376.342
80.000 440.108

Leencapaciteit, bron: Financieringslasttabellen Nibud 2020.

In tegenstelling tot 2019 telt het tweede inkomen in 2020 voor 80% mee. In 2019 was dit nog 70%.
Tweeverdieners met elk een modaal inkomen van € 36.500,- kunnen op grond van de
financieringslasttabellen van het Nibud in 2020 een hypothecaire lening van maximaal circa

€ 340.000,- afsluiten.

De hypotheekrente voor een rentevaste periode van 10 jaar met NHG bedraagt op dit moment circa
1,20%. Een annuitaire lening van € 300.000,- met een looptijd van 30 jaar, waarbij binnen 30 jaar
volledig wordt afgelost, leidt tot een bruto maandbedrag (rente + aflossing) van € 1.000,-.

Onduidelijk is wat de gevolgen van de Corona crisis zijn voor de hypotheekrente. Central banken doen
er alles aan om de kredietverlening op gang te houden. Dit neemt niet weg dat de risico’s voor banken
bij een recessie toenemen. Het hogere kredietrisico is op de financiéle markten al ingeprijsd. Ondanks
het beleid van centrale banken zien banken zich dus geconfronteerd met hogere inleenkosten. Tegen
deze achtergrond neemt het risico toe dat de hypotheekrente niet langer daalt, maar stijgt.

% https://www.abnamro.nl/nl/prive/hypotheken/actuele-hypotheekrente/voorspelling-ontwikkeling-hypotheekrente.html
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Hittekaart woningmarkt

De figuur hierna toont de hittekaart van BPD waarin op basis van diverse factoren de sterke en zwakke
gebieden op de woningmarkt in kaart worden gebracht. Een hoge score op de hittekaart kenmerkt zich
door hoge prijzen en of veel huizenverkopen, maar ook een sterke (verwachte) huishoudensgroei.

De Hittekaart 2020 laat zien dat de druk op de woningmarkt weer verder is toegenomen ten opzichte
van 2019. Rondom de traditionele ‘hotspots’, de steden Amsterdam, Rotterdam en Utrecht, kleuren
aangrenzende gemeenten rood mee. Almere staat op plaats 9 van de 355 gemeenten.

Hittekaart woningmarkt. Bron: BPD, 2020

Thermometer woningmarkt

De coronamaatregelen hebben de economie in een kunstmatige coma gebracht. In het 2e kwartaal
kromp deze met 8,5% en verdwenen er 315.000 banen. De woningmarkt en -bouw draaide echter
uitstekend door. Er werden fors meer nieuwe en bestaande woningen verkocht, prijzen stegen en de
vraag bleef onverminderd hoog.

Sinds de lockdown werkt een groot deel van de bevolking thuis en gebruikt de directe woonomgeving
veel intensiever. Parken worden overspoeld met buurtbewoners. Vooral stedelingen zijn kritischer
geworden op hun woning: de vraag naar ruimere woningen met een buiten is toegenomen. Gezien het
gebrek aan concrete bouwplannen zal het tekort van 331.000 woningen de komende jaren verder
oplopen. De analyse van de bestaande markt laat zien dat deze uitstekend doordraaide. Ook de
verkoop van nieuwbouwwoningen liep beter dan in 2019 en ligt iets onder het langjarig gemiddelde.
Hier speelt het tekort aan bouwlocaties en lijken projectontwikkelaars wat koudwatervrees te hebben.

Ook de nieuwbouwmarkt lijkt immuun voor de coronacrisis. Er werden 16.553 nieuwbouwwoningen
verkocht in het 1e half jaar van 2020, dat is 7% meer dan een jaar geleden.
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11.2.

11.3.

Bron: NVB

Nederlanders hebben zich massaal teruggetrokken tot hun eigen woonomgeving. Nog nooit
gebruikten ze hun eigen woning zo intensief voor werk, recreatie, thuisonderwijs, sport en ontmoeting.
De roep om meer ruimte voor sport en ontspanning in de open lucht wordt steeds luider. Dit het liefst
in groene omgevingen. 0ok vinden woningzoekenden een tuin of buitenruimte en voldoende leefruimte
nu nog belangrijker.

Regionale ontwikkelingen

Het Kadaster registreerde in de provincie Flevoland in 2019 bij bestaande koopwoningen een
gemiddelde jaarlijkse prijsstijging van 13,2%. In 2013 was de prijsontwikkeling nog negatief, maar
sinds 2014 is sprake van een positieve prijsontwikkeling. De figuur hierna laat dit zien.

Prijsontwikkeling bestaande koopwoningen Bron: Kadaster, 2020
Demografische ontwikkelingen

Ontwikkeling huishoudens

Het figuur hierna toont de ontwikkeling van het aantal huishoudens tot 2030 per COROP-gebied. Voor
de regio waarin Almere is gelegen, gaat het om een toename van 7,2%. Het figuur daarnaast toont het
actueel woningtekort naar COROP-regio. In het gebied ‘Flevoland’ is een woningtekort van circa 5,1%
van de woningvoorraad. In 2025 zal dit volgens de Primos prognose 2019 (hoog) aflopen naar 4,4%
van de woningvoorraad.
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Huishoudens ontwikkeling tot 2025 (links) en actueel woningtekort (rechts), bron: CBS/Primos - ABF Research

Regio Almere

De figuur hierna toont de prijsstijgingen die de NVM waarneemt in de periode tussen het tweede
kwartaal van 2019 en het tweede kwartaal van 2020. Voor de regio Almere, waar Almere deel van

uitmaakt, wordt een prijsstijging van 14,8% waargenomen. Dit ligt hoger dan het landelijk gemiddelde
van 8,8%.

Bron: NVM, Q2 2020.
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In navolgende tabel is de ontwikkeling van het aantal verkopen en de mediane transactieprijs van
woningen in Almere weergegeven. Zoals reeds beschreven is de gemiddelde prijs gestegen. Vanaf het
tweede kwartaal van 2016 is de mediane transactieprijs gestegen van € 181.000,- tot € 326.700,- in
het tweede kwartaal van 2020, wat neerkomt op een stijging van circa 80% in slechts vijf jaar tijd.

Ontwikkeling van de mediane transactieprijs en het aantal verkopen in Almere. Bron: NVM, Q2 2020.

Navolgende figuur toont aan dat zowel de gemiddelde verkooptijd van de woningen als het verschil
tussen de vraag- en verkoopprijs aanzienlijk is gedaald in de laatste jaren. Het verschil tussen de
vraag- en verkoopprijs van de woningen was in het tweede kwartaal van 2020 in Almere zelfs negatief,
circa 7,4%. Dit betekent dat de woningen in AImere gemiddeld gezien voor ongeveer 7,4% meer dan de
vraagprijs verkocht werden.
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Ontwikkeling van de verkooptijd en het verschil tussen vraag- en verkoopprijs in Almere. Bron: NVM, Q2 2020.

Het figuur hierna toont de krapte-indicator per woningtype in de gemeente Almere. Voor rijwoningen,
twee-onder-een-kapwoningen, hoekwoningen en appartementen hebben potentiéle kopers slechts
keuze uit enkele woningen.

Krapte-indicatoren gemeente Almere, bron: NVM

Het beperkte aanbod aan woningen vertaalt zich in biedingen die in sommige gevallen ver boven de
vraagprijs uitstijgen. Het figuur hierna toont per woningtype het aandeel woningen dat boven de
vraagprijs is verkocht. Appartementen, rijwoningen, hoekwoningen en twee-onder-een-kapwoningen
worden in circa 80% van de gevallen voor een prijs boven de vraagprijs verkocht.

Aandeel woningen verkocht boven de vraagprijs, bron: NVM

Het figuur hierna toont de transactieprijzen van woningen die door NVM makelaars in de gemeente
Almere in het afgelopen jaar zijn verkocht. Voor tussenwoningen ligt de transactieprijs rond € 2.500,-
en hoekwoningen € 2.622,- kosten koper per m? woonoppervlakte. Voor twee-onder-een-kapwoningen
en vrijstaande woningen ligt deze transactieprijs op respectievelijk € 2.877,- en € 3.398,- kosten koper
per m2 woonoppervlakte.
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11.5.

Transactieprijzen per m? woonoppervlakte, bron: NVM

Wij merken op dat bovenstaand overzicht bestaat uit alle woningen in de gemeente Almere. Wanneer
wij een selectie maken op bouwjaar en enkel de woningen met een bouwjaar later dan 2011
selecteren, dan zien wij dat de transactieprijzen per m2 woonoppervlakte hoger liggen. Bij rijwoningen
gaat het om een gemiddelde transactieprijs van € 2.936,- kosten koper per m? woonoppervlakte.

Transactieprijzen per m® woonoppervlakte (bouwjaar vanaf 2011), bron: NVM

Wanneer we enkel kijken naar de verkooptransacties de afgelopen 12 maanden van woningen in de
postcodegebieden 1341, 1343 en 1349 en filteren op woningen met een bouwjaar na 2011, dan leidt
dit tot het volgende beeld:

Verkooptransacties afgelopen 12 maanden in postcodegebieden 1341, 1343 en 1349 met bouwjaar na 2011, bron: NVM

Nieuwbouwprojecten

Het figuur hierna toont de nieuwbouwprojecten in de gemeente Almere. In en in de nabijheid van
Almere Oosterwold worden verschillende nieuwbouwwoningen aangeboden.
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Nieuwbouwprojecten gemeente Almere

De tabel hierna toont de vraagprijzen per m2 woonoppervlakte voor verschillende woningtypen in de
verschillende nieuwbouwprojecten in Almere.



97

11.6.

Project

Tussenwoning Hoekwoning Twee-onder-een-kap Vrijstaand Appartement

Achilleskwartier | Friso bouwgroep
Bouwsaam Villa's

Buitenplaats

De Boerderij - fase 1

De Brouwerij - fase 2

De Fruithoeve

De Houtwal

De Vier Elementen

De Vonderij | Dura Vermeer

Eem River Homes | lconium

Extravert | BPD Ontwikkeling B.V.

Fris en Fruitig Almere | Bets en Oudendorp Ontwikkeling B.V.
Het Carré

Het Carré Type 2

Het Klooster

Het Kwadrant

Hofvilla 123

KaapDuin 4

Kievitsland - Oosterwold | CPO Twente
Kijkduin

Larense Veld fase 2

Larense Veld fase 3

Magnoliahof

Mijn Zandpoort - 18 beneden-bovenwoningen
New Roots Oosterwold

NIEUW © UNIEK AUTHENTIEKE VILLA | Pier 3
NOMAD | Zest Makelaars B.V.

Parkland fase 2

Parkzicht | Jerome Adema Architects

Plein 54

Saffraan | Panoramix B.V.

Saturnussingel

Skagenpoort

Skagenpoort | Panoramix B.V.
Spreeuwlaan, Vogelhorst | Kuin BV

't Eemgoed Oosterwold

Tinggi Tower | Domus Vastgoedontwikkeling b.v.
Villa Nerium

Vliervelden | Vink Bouw

Vogelhorst (Spreeuwlaan) | Kuin Vastgoedontwikkeling B.V.
Vogelvrij wonen | Zest Makelaars B.V.
Wikihouse de Stripmaker

Wilgenerf

Zicht op Duin

- - - 3.633
- - - 4.091
2.904 -
2.667 2.778 - -

- - 2.782 2.772
- - 2.960 3.062

3.395

Bron: NVM, bewerkt

Referentietransacties Oosterwold

Koopwoningen

Copernicusstraat 25, 1349 DR Almere

Verkocht

In verkoop genomen

Vraagprijs: € 215.000,- k.k.
Transactieprijs: € 218.500,-
Transactieprijs per m* € 6.828,12
Prijs per m? € 6.718,75
Aanvaarding: In overleg
Transport datum: 14-08-2020

Type: Woonhuis Aangemeld: 18-05-2020
Soort: Eengezinswoning, vrijstaande woning Afgemeld: 09-07-2020

Bouwvorm: Bestaande bouw
Bouwjaar: 2019 Dagen op de markt: 53

Woonoppervlakte: 32 m?

Perceeloppervlakte: 191 m?

Inhoud: 145 m?®

101221/DEF/1.0

Ondertekening akte: 09-07-2020



Reimslaan 185, 1349 JB Almere Verkocht

In verkoop genomen Type: Woonhuis Aangemeld: 24-04-2020

Soort: Eengezinswoning, vrijstaande woning Afgemeld: 24-07-2020
Vraagprijs: € 325.000,- k.k. Bouwvorm: Bestaande bouw Ondertekening akte: 27-05-2020
Transactieprijs: € 320.000,- Bouwjaar: 2019 Dagen op de markt: 34
Transactieprijs per m? € 6.153,85
Prijs per m2: € 6.250,00 Woonoppervlakte: 52 m?
Aanvaarding: In overleg Perceeloppervlakte: 650 m?
Transport datum: 12-08-2020 Inhoud: 211 m?

Isaac Newtonstraat, 1349 DT Almere Verkocht

In verkoop genomen Type: Woonhuis Aangemeld: 04-12-2018

Soort: Eengezinswoning, vrijstaande woning Afgemeld: 15-07-2020
Vraagprijs: € 305.990,- v.o0.n. Bouwvorm: Nieuwbouw Ondertekening akte: 01-07-2020
Transactieprijs: € 306.000,- Bouwjaar: 2020 Dagen op de markt: 576
Transactieprijs per m* € 3.777,78
Prijs per m2: € 3.777,65 Woonoppervlakte: 81 m?
Aanvaarding: In overleg Overige inpandige ruimte: 5 m?
Transport datum: 19-08-2020 Externe bergruimte: 5 m?

Perceeloppervlakte: 760 m?
Inhoud: 243 m?

Goudplevierweg, 1349 Almere Verkocht

In verkoop genomen Type: Appartement Aangemeld: 30-04-2019
Soort: Maisonnette Afgemeld: 15-02-2020

Vraagprijs: € 412.600,- v.0.n. Bouwvorm: Nieuwbouw Ondertekening akte: 14-12-2019
Transactieprijs: € 412.600,- Bouwjaar: 2019 Dagen op de markt: 229
Transactieprijs per m2: € 3.750,91
Prijs per m?: € 3.750,91 Woonoppervlakte: 110 m?
Aanvaarding: In overleg Gebouwgebonden buitenruimte: 10 m?
Transport datum: 20-02-2020 Externe bergruimte: 5 m?

Inhoud: 425 m?

Goudplevierweg, 1349 Almere Verkocht

In verkoop genomen Type: Appartement Aangemeld: 30-04-2019
Soort: Galerijflat Afgemeld: 20-04-2020

Vraagprijs: € 427.800,- v.0.n. Bouwvorm: Nieuwbouw Ondertekening akte: 08-04-2020
Transactieprijs: € 427.800,- Bouwjaar: 2019 Dagen op de markt: 345
Transactieprijs per m? € 3.854,05
Prijs per m? € 3.854,05 Woonoppervlakte: 111 m?
Aanvaarding: In overleg Gebouwgebonden buitenruimte: 20 m?
Transport datum: 09-06-2020 Externe bergruimte: 5 m?

Inhoud: 365 m?®

Buitenplaats Oosterwold 137, 1349 CP Almere Verkocht

In verkoop genomen Type: Woonhuis Aangemeld: 11-05-2020

Soort: Eengezinswoning, vrijstaande woning Afgemeld: 10-07-2020
Koopsom: € 500.000,- k.k. Bouwvorm: Bestaande bouw Ondertekening akte: 10-06-2020
Transactieprijs: € 502.500,- Bouwjaar: 2017 Dagen op de markt: 31
Transactieprijs per m* € 3.806,82
Prijs per m? € 3.787,88 Woonoppervlakte: 132 m?
Aanvaarding: In overleg Externe bergruimte: 10 m?
Transport datum: 02-11-2020 Perceeloppervlakte: 1101 m?

Inhoud: 500 m?

Zuiderzeestraat 13, 1349 DS Almere Verkocht

In verkoop genomen Type: Woonhuis Aangemeld: 26-06-2020

Soort: Villa, vrijstaande woning Afgemeld: 17-08-2020
Vraagprijs: € 545.000,- k.k. Bouwvorm: Bestaande bouw Ondertekening akte: 17-07-2020
Transactieprijs: € 545.000,- Bouwjaar: 2019 Dagen op de markt: 22
Transactieprijs per m2: € 5.450,-
Prijs per m? € 5.450,00 Woonoppervlakte: 100 m?
Aanvaarding: In overleg Externe bergruimte: 8 m?
Transport datum: 30-09-2020 Perceeloppervlakte: 1255 m?

Inhoud: 358 m*

101221/DEF/1.0



Baron van Keverbergweg 35, 1349 CW Almere

Verkocht

In verkoop genomen

Vraagprijs: € 725.000,- k.k.
Transactieprijs: € 775.000,-

Transactieprijs per m2: € 3.506,79

Prijs per m2: € 3.280,54
Aanvaarding: In overleg
Transport datum: 08-10-2020

Vrije kavels
Reimslaan 163, 1349 JB Almere

Type: Woonhuis

Soort: Villa, vrijstaande woning
Bouwvorm: Bestaande bouw
Bouwjaar: 2018

Aangemeld: 10-06-2020
Afgemeld: 11-08-2020
Ondertekening akte: 29-06-2020
Dagen op de markt: 20

Woonoppervlakte: 221 m?
Externe bergruimte: 33 m?
Perceeloppervlakte: 3239 m?
Inhoud: 794 m?

Verkocht

In verkoop genomen

Vraagprijs: € 400.000,- k.k.
Transactieprijs: € 400.000,-
Transactieprijs per m? € 179,29
Prijs per m? € 179,29
Aanvaarding: In overleg
Transport datum: 17-08-2020

Gronden in bouwrijpe staat

Buitenplaats Oosterwold 222, 1349 CP Almere

Type: Bouwgrond
Soort: Bouwgrond
Bouwvorm: N.v.t.

Aangemeld: 08-04-2020
Afgemeld: 24-07-2020
Ondertekening akte: 03-06-2020
Dagen op de markt: 57

Oppervlakte: 2231 m?
Perceeloppervlakte: 2519 m?

Verkocht

In verkoop genomen

Vraagprijs: € 450.000,- k.k.
Transactieprijs: € 423.500,-
Transactieprijs per m? € 205,48
Prijs per m? € 218,34
Aanvaarding: Direct

Transport datum: 06-03-2020

Type: Bouwgrond
Bouwvorm: N.v.t.

101221/DEF/1.0

Aangemeld: 02-09-2019
Afgemeld: 06-03-2020
Ondertekening akte: 06-03-2020
Dagen op de markt: 187

Oppervlakte: 2061 m?
Perceeloppervlakte: 1661 m?
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11.7.  Referentietransacties overig (0.a. Nobelhorst)
Koopwoningen
De Houtwal bn 52, 1341 DL Almere Verkocht
In verkoop genomen Type: Woonhuis Aangemeld: 02-10-2019
Soort: Eengezinswoning, tussenwoning Afgemeld: 07-01-2020
Vraagprijs: € 299.500,- v.0.n. Bouwvorm: Nieuwbouw Ondertekening akte: 24-10-2019
Transactieprijs: € 299.500,- Bouwjaar: 2020 Dagen op de markt: 23
Transactieprijs per m? € 2.581,90 Bouwperiode: 2011-
Prijs per m? € 2.581,90 Woonoppervlakte: 116 m?
Aanvaarding: In overleg Perceeloppervlakte: 119 m?
Transport datum: 07-01-2020 Inhoud: 427 m?
De Houtwal bn 86, 1341 DL Almere Verkocht
In verkoop genomen Type: Woonhuis Aangemeld: 03-10-2019
Soort: Eengezinswoning, tussenwoning Afgemeld: 22-02-2020
Vraagprijs: € 305.000,- v.0.n. Bouwvorm: Nieuwbouw Ondertekening akte: 20-12-2019
Transactieprijs: € 305.000,- Bouwjaar: 2020 Dagen op de markt: 79
Transactieprijs per m? € 2.479,67 Bouwperiode: 2011-
Prijs per m2: € 2.479,67 Woonoppervlakte: 123 m?
Aanvaarding: In overleg Perceeloppervlakte: 109 m?
Transport datum: 22-02-2020 Inhoud: 451 m?
De Houtwal bn 43, 1341 DL Almere Verkocht
In verkoop genomen Type: Woonhuis Aangemeld: 01-10-2019
Soort: Eengezinswoning, tussenwoning Afgemeld: 07-01-2020
Vraagprijs: € 312.500,- v.0.n. Bouwvorm: Nieuwbouw Ondertekening akte: 01-11-2019
Transactieprijs: € 312.500,- Bouwperiode: 2011- Dagen op de markt: 32
Transactieprijs per m% € 2.693,97
Prijs per m?: € 2.693,97 Woonoppervlakte: 116 m?
Aanvaarding: In overleg Perceeloppervlakte: 123 m?
Transport datum: 07-01-2020 Inhoud: 427 m?

De Houtwal bn 88, 1341 DL Almere

Verkocht

In verkoop genomen

Vraagprijs: € 317.500,- v.0.n.
Transactieprijs: € 317.500,-
Transactieprijs per m? € 2.581,30
Prijs per m? € 2.581,30
Aanvaarding: In overleg
Transport datum: 07-01-2020

Venkel - bn 94, 1341 BZ Almere

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, tussenwoning
Bouwvorm: Nieuwbouw

Bouwjaar: 2020

Bouwperiode: 2011-

Aangemeld: 03-10-2019
Afgemeld: 07-01-2020
Ondertekening akte: 31-10-2019
Dagen op de markt: 29

Woonoppervlakte: 123 m?

Perceeloppervlakte: 125 m?
Inhoud: 472 m?

Verkocht

In verkoop genomen

Vraagprijs: € 320.000,- v.0.n.
Transactieprijs: € 320.000,-
Transactieprijs per m? € 2.758,62
Prijs per m? € 2.758,62
Aanvaarding: In overleg
Transport datum: 08-09-2020

Max Planckstraat 53, 1341 DA Almere

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, tussenwoning
Bouwvorm: Nieuwbouw

Bouwjaar: 2021

Aangemeld: 10-06-2020
Afgemeld: 08-09-2020
Ondertekening akte: 06-07-2020
Dagen op de markt: 27

Woonoppervlakte: 116 m?
Inhoud: 427 m?

Verkocht

In verkoop genomen

Vraagprijs: € 325.000,- k.k.
Transactieprijs: € 360.000,-
Transactieprijs per m? € 3.076,92
Prijs per m? € 2.777,78
Aanvaarding: In overleg
Transport datum: 01-07-2020

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, tussenwoning
Bouwvorm: Bestaande bouw

Bouwjaar: 2015
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Aangemeld: 13-02-2020
Afgemeld: 17-04-2020
Ondertekening akte: 23-02-2020
Dagen op de markt: 11

Woonoppervlakte: 117 m?
Externe bergruimte: 6 m?
Perceeloppervlakte: 113 m?
Inhoud: 414 m?



101

Max Planckstraat 39, 1341 DA Almere

Verkocht

In verkoop genomen

Vraagprijs: € 325.000,- k.k.
Transactieprijs: € 342.500,-
Transactieprijs per m? € 2.878,15
Prijs per m? € 2.731,09
Aanvaarding: In overleg
Transport datum: 12-03-2020

Frits Zernikeplein 6, 1341 BS Almere

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, tussenwoning
Bouwvorm: Bestaande bouw

Bouwjaar: 2015

Aangemeld: 21-11-2019
Afgemeld: 04-02-2020
Ondertekening akte: 11-12-2019
Dagen op de markt: 21

Woonoppervlakte: 119 m?
Externe bergruimte: 6 m?
Perceeloppervlakte: 120 m?
Inhoud: 435 m?

Verkocht

In verkoop genomen

Vraagprijs: € 327.500,- k.k.
Transactieprijs: € 351.500,-
Transactieprijs per m% € 3.030,17
Prijs per m? € 2.823,28
Aanvaarding: In overleg
Transport datum: 21-04-2020

Nobelstraat 57, 1341 BH Almere

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, tussenwoning
Bouwvorm: Bestaande bouw

Bouwjaar: 2017

Aangemeld: 23-02-2020
Afgemeld: 17-04-2020
Ondertekening akte: 12-03-2020
Dagen op de markt: 19

Woonoppervlakte: 116 m?
Gebouwgebonden buitenruimte: 1 m?
Overige inpandige ruimte: 1 m?
Externe bergruimte: 7 m?
Perceeloppervlakte: 137 m?

Inhoud: 418 m®

Verkocht

In verkoop genomen

Vraagprijs: € 335.000,- k.k.
Transactieprijs: € 331.000,-
Transactieprijs per m? € 2.546,15
Prijs per m2: € 2.576,92
Aanvaarding: In overleg
Transport datum: 31-01-2020

Het Klooster bn 4, 1341 BZ Almere

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, tussenwoning
Bouwvorm: Bestaande bouw

Bouwjaar: 2019

Aangemeld: 27-05-2019
Afgemeld: 20-03-2020
Ondertekening akte: 31-12-2019
Dagen op de markt: 219

Woonoppervlakte: 130 m?
Gebouwgebonden buitenruimte: 50 m?
Externe bergruimte: 6 m?
Perceeloppervlakte: 124 m?

Inhoud: 486 m*

Woonkamer: 57 m?

Verkocht

In verkoop genomen

Vraagprijs: € 340.000,- v.o.n.
Transactieprijs: € 340.000,-
Transactieprijs per m2: € 2.698,41
Prijs per m?: € 2.698,41
Aanvaarding: In overleg
Transport datum: 26-05-2020

Het Klooster bn 34, 1341 BZ Almere

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, tussenwoning
Bouwvorm: Nieuwbouw

Bouwjaar: 2020

Aangemeld: 25-02-2020
Afgemeld: 26-05-2020
Ondertekening akte: 25-03-2020
Dagen op de markt: 30

Woonoppervlakte: 126 m?
Inhoud: 449 m*

Verkocht

In verkoop genomen

Vraagprijs: € 355.000,- v.0.n.
Transactieprijs: € 355.000,-
Transactieprijs per m2: € 2.689,39
Prijs per m? € 2.689,39
Aanvaarding: In overleg
Transport datum: 24-05-2020

Het Klooster bn 6, 1341 BZ Almere

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, tussenwoning
Bouwvorm: Nieuwbouw

Bouwjaar: 2020

Aangemeld: 25-02-2020
Afgemeld: 26-05-2020
Ondertekening akte: 24-03-2020
Dagen op de markt: 29

Woonoppervlakte: 132 m?

Overige inpandige ruimte: 12 m?
Inhoud: 547 m?

Verkocht

In verkoop genomen

Vraagprijs: € 360.000,- v.0.n.
Transactieprijs: € 360.000,-
Transactieprijs per m* € 2.857,14
Prijs per m? € 2.857,14
Aanvaarding: In overleg
Transport datum: 24-05-2020

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, hoekwoning
Bouwvorm: Nieuwbouw

Bouwjaar: 2020
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Aangemeld: 25-02-2020
Afgemeld: 26-05-2020
Ondertekening akte: 24-03-2020
Dagen op de markt: 29

Woonoppervlakte: 126 m?
Inhoud: 470 m*
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De Houtwal bn 36, 1341 DL Almere

Verkocht

In verkoop genomen

Vraagprijs: € 369.000,- v.0.n.
Transactieprijs: € 369.000,-
Transactieprijs per m2: € 2.635,71
Prijs per m2 € 2.635,71
Aanvaarding: In overleg
Transport datum: 07-04-2020

Pepermunt - bn 84, 1341 BZ Almere

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, tussenwoning
Bouwvorm: Nieuwbouw

Bouwjaar: 2020

Aangemeld: 26-06-2019
Afgemeld: 07-04-2020
Ondertekening akte: 04-02-2020
Dagen op de markt: 224

Woonoppervlakte: 140 m?
Inhoud: 512 m*

Verkocht

In verkoop genomen

Vraagprijs: € 370.000,- v.0.n.
Transactieprijs: € 370.000,-
Transactieprijs per m? € 2.846,15
Prijs per m2: € 2.846,15
Aanvaarding: In overleg
Transport datum: 08-09-2020

Het Klooster bn 20, 1341 BZ Almere

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, hoekwoning
Bouwvorm: Nieuwbouw

Bouwijaar: 2021

Aangemeld: 10-06-2020
Afgemeld: 08-09-2020
Ondertekening akte: 04-07-2020
Dagen op de markt: 25

Woonoppervlakte: 130 m?
Inhoud: 495 m*

Verkocht

In verkoop genomen

Vraagprijs: € 375.000,- v.0.n.
Transactieprijs: € 375.000,-
Transactieprijs per m? € 2.819,55
Prijs per m2: € 2.819,55
Aanvaarding: In overleg
Transport datum: 30-07-2020

Alfred Kastlerstraat 11, 1341 DN Almere

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, tussenwoning
Bouwvorm: Nieuwbouw

Bouwjaar: 2020

Aangemeld: 25-02-2020
Afgemeld: 30-07-2020
Ondertekening akte: 29-05-2020
Dagen op de markt: 95

Woonoppervlakte: 133 m?
Inhoud: 506 m*

Verkocht

In verkoop genomen

Koopsom: € 385.000,- k.k.
Transactieprijs: € 390.000,-
Transactieprijs per m2: € 2.932,33
Prijs per m? € 2.894,74
Aanvaarding: In overleg
Transport datum: 01-10-2020

Het Klooster bn 36, 1341 BZ Almere

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, tussenwoning
Subtype: Repeterend permanent
Bouwvorm: Bestaande bouw
Bouwjaar: 2020

Aangemeld: 05-06-2020
Afgemeld: 12-08-2020
Ondertekening akte: 26-06-2020
Dagen op de markt: 22

Woonoppervlakte: 133 m?
Externe bergruimte: 5 m?
Perceeloppervlakte: 129 m?
Inhoud: 479 m?

Verkocht

In verkoop genomen

Vraagprijs: € 430.000,- v.0.n.
Transactieprijs: € 430.000,-
Transactieprijs per m? € 3.006,99
Prijs per m% € 3.006,99
Aanvaarding: In overleg
Transport datum: 19-08-2020

Twee-onder-een-kapwoning

Spreeuwlaan, 1343 CD Almere

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, hoekwoning
Bouwvorm: Nieuwbouw

Bouwjaar: 2020

Aangemeld: 26-02-2020
Afgemeld: 19-08-2020
Ondertekening akte: 08-05-2020
Dagen op de markt: 73

Woonoppervlakte: 143 m?
Inhoud: 555 m?

Verkocht

In verkoop genomen

Koopsom: € 385.000,- v.0.n.
Transactieprijs: € 385.000,-
Transactieprijs per m* € 2.810,22
Prijs per m? € 2.810,22
Aanvaarding: In overleg
Transport datum: 08-04-2020

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, 2-onder-1-
kapwoning

Bouwvorm: Nieuwbouw

Bouwjaar: 2021
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Aangemeld: 16-03-2020
Afgemeld: 16-06-2020
Ondertekening akte: 08-04-2020
Dagen op de markt: 24

Woonoppervlakte: 137 m?
Overige inpandige ruimte: 18 m?
Perceeloppervlakte: 240 m?
Inhoud: 515 m?
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Spreeuwlaan, 1343 CD Almere

Verkocht

In verkoop genomen

Koopsom: € 415.000,- v.0.n.
Transactieprijs: € 415.000,-
Transactieprijs per m* € 2.862,07
Prijs per m2: € 2.862,07
Aanvaarding: In overleg
Transport datum: 20-04-2020

De Houtwal bn 47, 1341 DL Almere

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, 2-onder-1-

kapwoning
Bouwvorm: Nieuwbouw
Bouwjaar: 2021

Aangemeld: 16-03-2020
Afgemeld: 20-06-2020
Ondertekening akte: 20-04-2020
Dagen op de markt: 36

Woonoppervlakte: 145 m?
Overige inpandige ruimte: 18 m?
Perceeloppervlakte: 305 m?
Inhoud: 580 m?

Verkocht

In verkoop genomen

Vraagprijs: € 455.000,- v.0.n.
Transactieprijs: € 455.000,-
Transactieprijs per m? € 3.250,-
Prijs per m? € 3.250,00
Aanvaarding: In overleg
Transport datum: 14-04-2020

Houthakkershuis bn 24, 1341 BZ Almere

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, 2-onder-1-

kapwoning

Bouwvorm: Nieuwbouw
Bouwjaar: 2020
Bouwperiode: 2011-

Aangemeld: 01-10-2019
Afgemeld: 14-04-2020
Ondertekening akte: 11-02-2020
Dagen op de markt: 134

Woonoppervlakte: 140 m?

Perceeloppervlakte: 271 m?
Inhoud: 535 m*

Verkocht

In verkoop genomen

Vraagprijs: € 455.000,- v.0.n.
Transactieprijs: € 455.000,-
Transactieprijs per m* € 2.916,67
Prijs per m? € 2.916,67
Aanvaarding: In overleg
Transport datum: 08-09-2020

De Houtwal bn 62, 1341 DL Almere

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, 2-onder-1-

kapwoning
Bouwvorm: Nieuwbouw
Bouwjaar: 2020

Aangemeld: 25-02-2020
Afgemeld: 08-09-2020
Ondertekening akte: 08-07-2020
Dagen op de markt: 135

Woonoppervlakte: 156 m?
Inhoud: 635 m*

Verkocht

In verkoop genomen

Vraagprijs: € 465.000,- v.0.n.
Transactieprijs: € 465.000,-
Transactieprijs per m* € 3.321,43
Prijs per m% € 3.321,43
Aanvaarding: In overleg
Transport datum: 10-01-2020

Het Klooster bn 29, 1341 BZ Almere

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, 2-onder-1-

kapwoning

Bouwvorm: Nieuwbouw
Bouwjaar: 2020
Bouwperiode: 2011-

Aangemeld: 02-10-2019
Afgemeld: 10-01-2020
Ondertekening akte: 25-10-2019
Dagen op de markt: 24

Woonoppervlakte: 140 m?

Perceeloppervlakte: 276 m?
Inhoud: 535 m?

Verkocht

In verkoop genomen

Vraagprijs: € 470.000,- v.0.n.
Transactieprijs: € 470.000,-
Transactieprijs per m% € 3.133,33
Prijs per m% € 3.133,33
Aanvaarding: In overleg
Transport datum: 29-05-2020

Het Klooster bn 2, 1341 BZ Almere

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, 2-onder-1-

kapwoning
Bouwvorm: Nieuwbouw
Bouwjaar: 2020

Aangemeld: 25-02-2020
Afgemeld: 29-05-2020
Ondertekening akte: 27-03-2020
Dagen op de markt: 32

Woonoppervlakte: 150 m?
Inhoud: 620 m?

Verkocht

In verkoop genomen

Vraagprijs: € 540.000,- v.0.n.
Transactieprijs: € 540.000,-
Transactieprijs per m2: € 3.292,68
Prijs per m? € 3.292,68
Aanvaarding: In overleg
Transport datum: 19-08-2020

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, 2-onder-1-

kapwoning
Bouwvorm: Nieuwbouw
Bouwijaar: 2020
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Aangemeld: 25-02-2020
Afgemeld: 19-08-2020
Ondertekening akte: 12-05-2020
Dagen op de markt: 78

Woonoppervlakte: 164 m?
Overige inpandige ruimte: 24 m?
Inhoud: 785 m?®
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Vrijstaande woningen

Spreeuwlaan, 1343 CD Almere

Verkocht

In verkoop genomen

Koopsom: € 470.000,- v.0.n.
Transactieprijs: € 470.000,-
Transactieprijs per m* € 2.848,48
Prijs per m% € 2.848,48
Aanvaarding: In overleg
Transport datum: 15-05-2020

Spreeuwlaan, 1343 CD Almere

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, vrijstaande woning

Bouwvorm: Nieuwbouw
Bouwjaar: 2021

Aangemeld: 16-03-2020
Afgemeld: 16-07-2020
Ondertekening akte: 15-05-2020
Dagen op de markt: 61

Woonoppervlakte: 165 m?
Overige inpandige ruimte: 18 m?
Perceeloppervlakte: 425 m?
Inhoud: 653 m*

Verkocht

In verkoop genomen

Koopsom: € 470.000,- v.0.n.
Transactieprijs: € 470.000,-
Transactieprijs per m2: € 2.764,71
Prijs per m?: € 2.764,71
Aanvaarding: In overleg
Transport datum: 15-04-2020

Spreeuwlaan, 1343 CD Almere

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, vrijstaande woning

Bouwvorm: Nieuwbouw
Bouwjaar: 2021

Aangemeld: 16-03-2020
Afgemeld: 18-06-2020
Ondertekening akte: 15-04-2020
Dagen op de markt: 31

Woonoppervlakte: 170 m?
Overige inpandige ruimte: 18 m?
Perceeloppervlakte: 403 m?
Inhoud: 654 m?

Verkocht

In verkoop genomen

Koopsom: € 475.000,- v.0.n.
Transactieprijs: € 475.000,-
Transactieprijs per m? € 2.794,12
Prijs per m2: € 2.794,12
Aanvaarding: In overleg
Transport datum: 16-04-2020

Spreeuwlaan, 1343 CD Almere

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, vrijstaande woning

Bouwvorm: Nieuwbouw
Bouwijaar: 2021

Aangemeld: 16-03-2020
Afgemeld: 17-06-2020
Ondertekening akte: 16-04-2020
Dagen op de markt: 32

Woonoppervlakte: 170 m?
Overige inpandige ruimte: 18 m?
Perceeloppervlakte: 401 m?
Inhoud: 659 m?

Verkocht

In verkoop genomen

Koopsom: € 480.000,- v.0.n.
Transactieprijs: € 480.000,-
Transactieprijs per m? € 2.681,56
Prijs per m% € 2.681,56
Aanvaarding: In overleg
Transport datum: 29-04-2020

Kamerlingh Onnesstraat 7, 1341 BX Almere

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, vrijstaande woning

Bouwvorm: Nieuwbouw
Bouwjaar: 2021

Aangemeld: 16-03-2020
Afgemeld: 01-07-2020
Ondertekening akte: 29-04-2020
Dagen op de markt: 45

Woonoppervlakte: 179 m?
Overige inpandige ruimte: 18 m?
Perceeloppervlakte: 401 m?
Inhoud: 677 m?

Verkocht

In verkoop genomen

Koopsom: € 565.000,- k.k.
Transactieprijs: € 565.000,-
Transactieprijs per m% € 3.070,65
Prijs per m? € 3.070,65
Aanvaarding: In overleg
Transport datum: 01-05-2020

Authentieke Villa (Bouwnr. 3), 1343 CK Almere

Type: Woonhuis

Soort: Villa, vrijstaande woning
Bouwvorm: Bestaande bouw
Bouwjaar: 2019

Aangemeld: 08-10-2019
Afgemeld: 02-03-2020
Ondertekening akte: 17-01-2020
Dagen op de markt: 102

Woonoppervlakte: 184 m?

Perceeloppervlakte: 512 m?
Inhoud: 663 m?

Verkocht

In verkoop genomen

Prijs op aanvraag: Prijs op aanvraag
Transactieprijs: € 575.000,-
Transactieprijs per m* € 3.807,95
Aanvaarding: In overleg

Transport datum: 01-10-2020

Type: Woonhuis

Soort: Villa, vrijstaande woning
Bouwvorm: Nieuwbouw
Bouwjaar: 2020
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Aangemeld: 28-06-2017
Afgemeld: 20-03-2020
Ondertekening akte: 23-01-2020
Dagen op de markt: 940

Woonoppervlakte: 151 m?
Inhoud: 561 m*
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Bouwsaam Villa's, 1343 CB Almere

Verkocht

In verkoop genomen

Koopsom: € 539.500,- v.0.n.
Transactieprijs: € 539.500,-
Transactieprijs per m2: € 3.596,67
Prijs per m2: € 3.596,67
Aanvaarding: In overleg
Transport datum: 20-02-2020

Bouwsaam Villa's, 1343 CB Almere

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, vrijstaande woning

Bouwvorm: Nieuwbouw
Bouwijaar: 2018

Aangemeld: 29-06-2017
Afgemeld: 14-02-2020
Ondertekening akte: 14-02-2020
Dagen op de markt: 961

Woonoppervlakte: 150 m?
Inhoud: 450 m?

Verkocht

In verkoop genomen

Koopsom: € 559.500,- v.0.n.
Transactieprijs: € 559.500,-
Transactieprijs per m? € 3.730,-
Prijs per m% € 3.730,00
Aanvaarding: In overleg
Transport datum: 20-02-2020

Authentieke Villa (Bouwnr. 1), 1343 CK Almere

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, vrijstaande woning

Bouwvorm: Nieuwbouw
Bouwjaar: 2018

Aangemeld: 29-06-2017
Afgemeld: 14-02-2020
Ondertekening akte: 14-02-2020
Dagen op de markt: 961

Woonoppervlakte: 150 m?
Inhoud: 450 m?

Verkocht

In verkoop genomen

Prijs op aanvraag: Prijs op aanvraag
Transactieprijs: € 575.000,-
Transactieprijs per m? € 3.593,75
Aanvaarding: In overleg

Transport datum: 01-09-2020

Bouwsaam Villa's, 1343 CB Almere

Type: Woonhuis

Soort: Villa, vrijstaande woning
Bouwvorm: Nieuwbouw
Bouwjaar: 2020

Aangemeld: 28-06-2017
Afgemeld: 20-03-2020
Ondertekening akte: 09-01-2020
Dagen op de markt: 926

Woonoppervlakte: 160 m?

Gebouwgebonden buitenruimte: 6 m?
Inhoud: 602 m?

Verkocht

In verkoop genomen

Koopsom: € 579.500,- v.0.n.
Transactieprijs: € 579.500,-
Transactieprijs per m2: € 3.577,16
Prijs per m% € 3.577,16
Aanvaarding: In overleg
Transport datum: 20-02-2020

Bouwsaam Villa's, 1343 CB Almere

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, vrijstaande woning

Bouwvorm: Nieuwbouw
Bouwjaar: 2018

Aangemeld: 29-06-2017
Afgemeld: 14-02-2020
Ondertekening akte: 14-02-2020
Dagen op de markt: 961

Woonoppervlakte: 162 m?
Inhoud: 490 m?

Verkocht

In verkoop genomen

Koopsom: € 584.500,- v.0.n.
Transactieprijs: € 584.500,-
Transactieprijs per m2: € 3.896,67
Prijs per m2: € 3.896,67
Aanvaarding: In overleg
Transport datum: 20-02-2020

Bouwsaam Villa's, 1343 CB Almere

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, vrijstaande woning

Bouwvorm: Nieuwbouw
Bouwjaar: 2018

Aangemeld: 29-06-2017
Afgemeld: 14-02-2020
Ondertekening akte: 14-02-2020
Dagen op de markt: 961

Woonoppervlakte: 150 m?
Inhoud: 450 m?

Verkocht

In verkoop genomen

Koopsom: € 609.500,- v.0.n.
Transactieprijs: € 609.500,-
Transactieprijs per m2: € 3.386,11
Prijs per m2 € 3.386,11
Aanvaarding: In overleg
Transport datum: 20-02-2020

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, vrijstaande woning

Bouwvorm: Nieuwbouw
Bouwjaar: 2018
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Aangemeld: 29-06-2017
Afgemeld: 14-02-2020
Ondertekening akte: 14-02-2020
Dagen op de markt: 961

Woonoppervlakte: 180 m?
Inhoud: 540 m?



Bergeendlaan 12, 1343 AR Almere

Verkocht

In verkoop genomen

Vraagprijs: € 679.000,- k.k.
Transactieprijs: € 679.000,-

Transactieprijs per m% € 3.730,77

Prijs per m? € 3.730,77
Aanvaarding: In overleg
Transport datum: 09-10-2020

Patrijslaan 16, 1343 AC Almere

Type: Woonhuis

Soort: Villa, vrijstaande woning
Bouwvorm: Bestaande bouw
Bouwjaar: 1996

Aangemeld: 06-05-2020
Afgemeld: 08-07-2020
Ondertekening akte: 20-05-2020
Dagen op de markt: 15

Woonoppervlakte: 182 m?
Overige inpandige ruimte: 1 m?
Externe bergruimte: 8 m?
Perceeloppervlakte: 782 m?
Inhoud: 581 m*

Verkocht

In verkoop genomen

Vraagprijs: € 689.000,- k.k.
Transactieprijs: € 675.000,-

Transactieprijs per m2: € 3.648,65

Prijs per m2: € 3.724,32
Aanvaarding: In overleg
Transport datum: 01-05-2020

Type: Woonhuis

Soort: Villa, vrijstaande woning
Bouwvorm: Bestaande bouw
Bouwjaar: 1992

Aangemeld: 17-05-2019
Afgemeld: 14-01-2020
Ondertekening akte: 11-12-2019
Dagen op de markt: 209

Woonoppervlakte: 185 m?

Gebouwgebonden buitenruimte: 36 m?

Overige inpandige ruimte: 16 m?
Externe bergruimte: 11 m?
Perceeloppervlakte: 1141 m?
Inhoud: 736 m*

11.8.  Huidig aanbod

Koopwoningen in Oosterwold
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Isaac Newtonstraat 22, 1349 DT Almere

Beschikbaar

In verkoop genomen
Vraagprijs: € 144.990,- v.o.n.

Prijs per m? € 4.833,00
Aanvaarding: In overleg

Isaac Newtonstraat 103, 1349 DT Almere

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, vrijstaande woning
Bouwvorm: Nieuwbouw

Bouwjaar: 2020

Aangemeld: 21-04-2019
Laatste wijziging: 29-10-2019
Dagen op de markt: 508

Woonoppervlakte: 30 m?
Inhoud: 120 m*

Beschikbaar

In verkoop genomen
Vraagprijs: € 259.990,-v.o0.n.

Prijs per m? € 4.193,39
Aanvaarding: In overleg

Isaac Newtonstraat 57, 1349 DT Almere

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, vrijstaande woning
Bouwvorm: Nieuwbouw

Bouwjaar: 2020

Aangemeld: 31-05-2019
Laatste wijziging: 17-01-2020
Dagen op de markt: 468

Woonoppervlakte: 62 m?

Externe bergruimte: 6 m?
Inhoud: 334 m?

Beschikbaar

In verkoop genomen
Vraagprijs: € 295.990,- v.0.n.

Prijs per m? € 3.654,20
Aanvaarding: In overleg

Bouwnummer, 1349 Almere

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, 2-onder-1-
kapwoning

Bouwvorm: Nieuwbouw

Bouwjaar: 2020

Aangemeld: 30-12-2018
Laatste wijziging: 17-01-2020
Dagen op de markt: 620

Woonoppervlakte: 81 m?
Overige inpandige ruimte: 5 m?
Externe bergruimte: 5 m?
Perceeloppervlakte: 760 m?
Inhoud: 243 m?

Beschikbaar

In verkoop genomen

Koopsom: € 337.875,-v.0.n.
Prijs per m% € 4.505,00
Aanvaarding: In overleg

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, geschakelde
woning

Bouwvorm: Nieuwbouw

Bouwjaar: 2020
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Aangemeld: 13-07-2018
Laatste wijziging: 21-05-2019
Dagen op de markt: 790

Woonoppervlakte: 75 m?
Inhoud: 225 m?



Bouwnummer, 1349 Almere

Beschikbaar

In verkoop genomen

Koopsom: € 389.500,- v.0.n.

Prijs per m? € 3.192,62
Aanvaarding: In overleg

Bouwnummer, 1349 Almere

Type: Woonhuis

Soort: Villa, vrijstaande woning
Bouwvorm: Nieuwbouw
Bouwjaar: 2020

Aangemeld: 21-02-2019
Laatste wijziging: 09-07-2019
Dagen op de markt: 567

Woonoppervlakte: 122 m?
Inhoud: 450 m?®

Beschikbaar

In verkoop genomen

Koopsom: € 399.000,- v.0.n.

Prijs per m? € 3.141,73
Aanvaarding: In overleg

Bouwnummer, 1349 Almere

Type: Woonhuis

Soort: Villa, vrijstaande woning
Subtype: Repeterend permanent
Bouwvorm: Nieuwbouw
Bouwijaar: 2020

Aangemeld: 24-07-2018
Laatste wijziging: 02-12-2019
Dagen op de markt: 779

Woonoppervlakte: 127 m?
Inhoud: 470 m?

Beschikbaar

In verkoop genomen

Koopsom: € 440.000,- v.0.n.

Prijs per m% € 3.963,96
Aanvaarding: In overleg

Bouwnummer, 1349 CP Almere

Type: Woonhuis

Soort: Villa, vrijstaande woning
Bouwvorm: Nieuwbouw
Bouwjaar: 2021

Aangemeld: 04-04-2019
Laatste wijziging: 04-04-2019
Dagen op de markt: 525

Woonoppervlakte: 111 m?
Inhoud: 295 m?

Beschikbaar

In verkoop genomen

Koopsom: € 450.000,- v.0.n.

Prijs per m? € 3.600,00
Aanvaarding: In overleg

Bouwnummer, 1349 CP Almere

Type: Woonhuis

Soort: Villa, vrijstaande woning
Bouwvorm: Nieuwbouw
Bouwjaar: 2019

Aangemeld: 11-03-2018
Laatste wijziging: 31-01-2019
Dagen op de markt: 914

Woonoppervlakte: 125 m?

Inhoud: 375 m?
Woonkamer: 39 m?

Beschikbaar

In verkoop genomen

Koopsom: € 450.000,- v.0.n.

Prijs per m? € 3.600,00
Aanvaarding: In overleg

Bouwnummer, 1349 Almere

Type: Woonhuis

Soort: Villa, vrijstaande woning
Bouwvorm: Nieuwbouw
Bouwjaar: 2019

Aangemeld: 11-03-2018
Laatste wijziging: 31-01-2019
Dagen op de markt: 914

Woonoppervlakte: 125 m?
Inhoud: 375 m?

Beschikbaar

In verkoop genomen

Koopsom: € 465.000,- v.0.n.

Prijs per m2: € 2.870,37
Aanvaarding: In overleg

Bouwnummer, 1349 Almere

Type: Woonhuis

Soort: Villa, vrijstaande woning
Bouwvorm: Nieuwbouw
Bouwjaar: 2020

Aangemeld: 18-06-2019
Laatste wijziging: 09-07-2019
Dagen op de markt: 450

Woonoppervlakte: 162 m?

Gebouwgebonden buitenruimte: 25 m?

Externe bergruimte: 6 m?
Inhoud: 558 m*

Beschikbaar

In verkoop genomen

Koopsom: € 468.000,- v.0.n.

Prijs per m% € 4.141,59
Aanvaarding: In overleg

Type: Woonhuis

Soort: Villa, vrijstaande woning
Bouwvorm: Nieuwbouw
Bouwjaar: 2020
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Aangemeld: 17-06-2019
Laatste wijziging: 09-07-2019
Dagen op de markt: 451

Woonoppervlakte: 113 m?

Gebouwgebonden buitenruimte: 54 m?

Externe bergruimte: 6 m?
Inhoud: 625 m?
Woonkamer: 39 m?



Bostuin 11, 1349 EL Almere

Verkocht onder voorbehoud
(van 01-09-2020)

In verkoop genomen
Vraagprijs: € 485.000,- k.k.

Prijs per m?: € 3.975,41
Aanvaarding: In overleg

Bouwnummer, 1349 Almere

Type: Woonhuis

Soort: Bungalow, vrijstaande woning
Bouwvorm: Bestaande bouw
Bouwjaar: 2018

Aangemeld: 23-07-2020
Laatste wijziging: 03-09-2020
Dagen op de markt: 49

Woonoppervlakte: 122 m?
Externe bergruimte: 28 m?
Perceeloppervlakte: 1206 m?
Inhoud: 490 m?

Verkocht onder voorbehoud
(van 26-04-2019)

In verkoop genomen
Koopsom: € 495.000,- v.0.n.

Prijs per m2: € 2.690,22
Aanvaarding: In overleg

Bouwnummer, 1349 CP Almere

Type: Woonhuis

Soort: Villa, vrijstaande woning
Bouwvorm: Nieuwbouw
Bouwjaar: 2020

Aangemeld: 25-03-2019
Laatste wijziging: 28-08-2019
Dagen op de markt: 535

Woonoppervlakte: 184 m?
Inhoud: 670 m*

Beschikbaar

In verkoop genomen
Koopsom: € 530.000,- v.0.n.

Prijs per m% € 4.240,00
Aanvaarding: In overleg

Het Kwadrant, 1349 Almere

Type: Woonhuis

Soort: Villa, vrijstaande woning
Bouwvorm: Nieuwbouw
Bouwijaar: 2019

Aangemeld: 11-03-2018
Laatste wijziging: 31-01-2019
Dagen op de markt: 914

Woonoppervlakte: 125 m?
Inhoud: 375 m*

Beschikbaar

In verkoop genomen
Koopsom: € 555.000,- v.0.n.

Prijs per m? € 2.983,87
Aanvaarding: In overleg
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Bouwnummer, 1349 CP Almere

Type: Woonhuis

Soort: Villa, vrijstaande woning
Subtype: Repeterend permanent
Bouwvorm: Nieuwbouw
Bouwjaar: 2020

Aangemeld: 06-12-2018
Laatste wijziging: 09-07-2019
Dagen op de markt: 644

Woonoppervlakte: 186 m?

Overige inpandige ruimte: 18 m?
Inhoud: 734 m?

Beschikbaar

In verkoop genomen
Koopsom: € 620.000,- v.0.n.

Prijs per m2 € 3.542,86
Aanvaarding: In overleg

Prieelvogelweg 4, 1349 CG Almere

Type: Woonhuis

Soort: Villa, vrijstaande woning
Bouwvorm: Nieuwbouw
Bouwjaar: 2019

Aangemeld: 11-03-2018
Laatste wijziging: 31-01-2019
Dagen op de markt: 914

Woonoppervlakte: 175 m?
Inhoud: 525 m*

Beschikbaar

In verkoop genomen
Vraagprijs: € 975.000,- k.k.

Prijs per m? € 6.093,75
Aanvaarding: In overleg

Hannah Arendtweg 10, 1349 CM Almere

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, vrijstaande woning
Bouwvorm: Bestaande bouw

Bouwjaar: 1994

Aangemeld: 02-03-2013
Laatste wijziging: 24-08-2015
Dagen op de markt: 2749

Woonoppervlakte: 160 m?
Gebouwgebonden buitenruimte: 1 m?
Overige inpandige ruimte: 2 m?
Externe bergruimte: 1 m?
Perceeloppervlakte: 4125 m?

Inhoud: 500 m?

Beschikbaar

In verkoop genomen

Vraagprijs: € 1.050.000,- k.k.

Prijs per m? € 3.608,25
Aanvaarding: In overleg

Type: Woonhuis

Soort: Villa, vrijstaande woning
Bouwvorm: Bestaande bouw
Bouwjaar: 2017
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Aangemeld: 19-08-2020
Laatste wijziging: 04-09-2020
Dagen op de markt: 22

Woonoppervlakte: 291 m?
Gebouwgebonden buitenruimte: 36 m?
Overige inpandige ruimte: 58 m?
Perceeloppervlakte: 6619 m?

Inhoud: 1467 m?
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Koopwoningen

Begijnenhuis - bn 125, 1341 BZ Almere

Verkocht onder voorbehoud
(van 13-10-2020 - 13-10-2020)

In verkoop genomen

Vraagprijs: € 320.000,- v.0.n.

Prijs per m? € 2.758,62
Aanvaarding: In overleg

Venkel - bn 93, 1341 BZ Almere

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, tussenwoning
Bouwvorm: Nieuwbouw

Bouwjaar: 2021

Aangemeld: 10-06-2020
Voorbehoud tot: 13-10-2020
Laatste wijziging: 14-08-2020
Dagen op de markt: 92

Woonoppervlakte: 116 m?
Inhoud: 427 m?

Verkocht onder voorbehoud
(van 12-10-2020 - 12-10-2020)

In verkoop genomen

Vraagprijs: € 320.000,- v.0.n.

Prijs per m? € 2.758,62
Aanvaarding: In overleg

Salie - bn 82, 1341 BZ Almere

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, tussenwoning
Bouwvorm: Nieuwbouw

Bouwjaar: 2021

Aangemeld: 10-06-2020
Voorbehoud tot: 12-10-2020
Laatste wijziging: 12-08-2020
Dagen op de markt: 92

Woonoppervlakte: 116 m?
Inhoud: 427 m?

Verkocht onder voorbehoud
(van 01-10-2020 - 01-10-2020)

In verkoop genomen

Vraagprijs: € 335.000,- v.0.n.

Prijs per m? € 2.723,58
Aanvaarding: In overleg

Kervel - bn 140, 1341 BZ Almere

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, tussenwoning
Bouwvorm: Nieuwbouw

Bouwjaar: 2021

Aangemeld: 10-06-2020
Voorbehoud tot: 01-10-2020
Laatste wijziging: 19-08-2020
Dagen op de markt: 92

Woonoppervlakte: 123 m?
Inhoud: 450 m*

Verkocht onder voorbehoud
(van 04-09-2020 - 04-09-2020)

In verkoop genomen

Vraagprijs: € 340.000,-v.0.n.

Prijs per m? € 2.931,03
Aanvaarding: In overleg

Houtloods bn 33, 1341 BZ Almere

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, hoekwoning
Bouwvorm: Nieuwbouw

Bouwjaar: 2021

Aangemeld: 10-06-2020
Voorbehoud tot: 04-09-2020
Laatste wijziging: 06-07-2020
Dagen op de markt: 92

Woonoppervlakte: 116 m?
Inhoud: 448 m?

Verkocht onder voorbehoud
(van 08-10-2020 - 08-10-2020)

In verkoop genomen

Vraagprijs: € 350.000,- v.0.n.

Prijs per m% € 2.777,78
Aanvaarding: In overleg

Pelgrimshuis - bn 78, 1341 BZ Almere

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, tussenwoning
Bouwvorm: Nieuwbouw

Bouwjaar: 2020

Aangemeld: 25-02-2020
Voorbehoud tot: 08-10-2020
Laatste wijziging: 10-08-2020
Dagen op de markt: 198

Woonoppervlakte: 126 m?
Overige inpandige ruimte: 10 m?
Inhoud: 510 m*

Verkocht onder voorbehoud
(van 28-09-2020 - 28-09-2020)

In verkoop genomen

Vraagprijs: € 360.000,- v.0.n.

Prijs per m2: € 2.857,14
Aanvaarding: In overleg

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, tussenwoning
Bouwvorm: Nieuwbouw

Bouwijaar: 2021
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Aangemeld: 10-06-2020
Voorbehoud tot: 28-09-2020
Laatste wijziging: 29-07-2020
Dagen op de markt: 92

Woonoppervlakte: 126 m?
Overige inpandige ruimte: 10 m?
Inhoud: 510 m?



110

Pepermunt - bn 137, 1341 BZ Almere

Verkocht onder voorbehoud
(van 10-09-2020 - 10-09-2020)

In verkoop genomen

Vraagprijs: € 360.000,- v.0.n.

Prijs per m% € 2.769,23
Aanvaarding: In overleg

Pepermunt - bn 90, 1341 BZ Almere

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, hoekwoning
Bouwvorm: Nieuwbouw

Bouwjaar: 2021

Aangemeld: 10-06-2020
Voorbehoud tot: 10-09-2020
Laatste wijziging: 10-07-2020
Dagen op de markt: 92

Woonoppervlakte: 130 m?
Inhoud: 495 m*

Verkocht onder voorbehoud
(van 29-09-2020 - 29-09-2020)

In verkoop genomen

Vraagprijs: € 370.000,- v.o.n.

Prijs per m2: € 2.846,15
Aanvaarding: In overleg

Max Planckstraat 57, 1341 DA Almere

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, hoekwoning
Bouwvorm: Nieuwbouw

Bouwjaar: 2021

Aangemeld: 10-06-2020
Voorbehoud tot: 29-09-2020
Laatste wijziging: 29-07-2020
Dagen op de markt: 92

Woonoppervlakte: 130 m?
Inhoud: 495 m*

Verkocht onder voorbehoud
(van 18-08-2020 - 19-09-2020)

In verkoop genomen
Vraagprijs: € 375.000,- k.k.

Prijs per m2 € 2.840,91
Aanvaarding: In overleg

Max Planckstraat 37, 1341 DA Almere

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, tussenwoning
Bouwvorm: Bestaande bouw

Bouwjaar: 2015

Aangemeld: 20-07-2020
Voorbehoud tot: 19-09-2020
Laatste wijziging: 18-08-2020
Dagen op de markt: 52

Woonoppervlakte: 132 m?
Externe bergruimte: 7 m?
Perceeloppervlakte: 113 m?
Inhoud: 420 m?

Beschikbaar

In verkoop genomen
Vraagprijs: € 387.500,- k.k.

Prijs per m% € 2.849,26
Aanvaarding: In overleg

Albert Einsteinstraat 20, 1341 BZ Almere

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, hoekwoning
Bouwvorm: Bestaande bouw
Bouwjaar: 2015

Aangemeld: 20-08-2020
Laatste wijziging: 20-08-2020
Dagen op de markt: 21

Woonoppervlakte: 136 m?
Externe bergruimte: 6 m?
Perceeloppervlakte: 136 m?
Inhoud: 479 m?

Verkocht onder voorbehoud
(van 21-08-2020)

In verkoop genomen
Koopsom: € 400.000,- k.k.

Prijs per m? € 2.597,40
Aanvaarding: In overleg

Spreeuwlaan, 1343 Almere

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, tussenwoning
Subtype: Repeterend permanent
Bouwvorm: Bestaande bouw
Bouwjaar: 2017

Aangemeld: 19-06-2020
Laatste wijziging: 21-08-2020
Dagen op de markt: 83

Woonoppervlakte: 154 m?
Externe bergruimte: 6 m?
Perceeloppervlakte: 136 m?
Inhoud: 544 m?

Verkocht onder voorbehoud
(van 01-06-2020)

In verkoop genomen

Koopsom: € 375.000,- v.0.n.
Prijs per m% € 2.717,39
Aanvaarding: In overleg

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, halfvrijstaande
woning

Bouwvorm: Nieuwbouw

Bouwjaar: 2020

Bouwperiode: 2011-
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Aangemeld: 16-03-2020
Laatste wijziging: 30-06-2020
Dagen op de markt: 178

Woonoppervlakte: 138 m?
Perceeloppervlakte: 245 m?
Inhoud: 537 m*
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Spreeuwlaan, 1343 Almere

Verkocht onder voorbehoud
(van 17-04-2020)

In verkoop genomen

Koopsom: € 385.000,- v.0.n.
Prijs per m% € 2.333,33
Aanvaarding: In overleg

Zeearendlaan, 1343 CG Almere

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, vrijstaande woning

Bouwvorm: Nieuwbouw
Bouwjaar: 2020
Bouwperiode: 2011-

Aangemeld: 16-03-2020
Laatste wijziging: 30-06-2020
Dagen op de markt: 178

Woonoppervlakte: 165 m?
Perceeloppervlakte: 408 m?
Inhoud: 653 m*

Verkocht onder voorbehoud
(van 21-07-2020 - 21-09-2020)

In verkoop genomen

Vraagprijs: € 444.000,- v.0.n.

Prijs per m% € 2.940,40
Aanvaarding: In overleg

Lelie - bn 70, 1341 BZ Almere

Type: Woonhuis

Soort: Villa, 2-onder-1-kapwoning
Bouwvorm: Nieuwbouw
Bouwjaar: 2020

Bouwperiode: 2011-

Aangemeld: 28-05-2020
Voorbehoud tot: 21-09-2020
Laatste wijziging: 20-08-2020
Dagen op de markt: 105

Woonoppervlakte: 151 m?
Overige inpandige ruimte: 18 m?
Perceeloppervlakte: 313 m?
Inhoud: 627 m*

Verkocht onder voorbehoud
(van 04-10-2020 - 04-10-2020)

In verkoop genomen

Vraagprijs: € 435.000,-v.0.n.

Prijs per m? € 3.107,14
Aanvaarding: In overleg

Spreeuwlaan, 1343 Almere

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, 2-onder-1-
kapwoning

Bouwvorm: Nieuwbouw

Bouwjaar: 2021

Aangemeld: 10-06-2020
Voorbehoud tot: 04-10-2020
Laatste wijziging: 05-08-2020
Dagen op de markt: 92

Woonoppervlakte: 140 m?

Gebouwgebonden buitenruimte: 17 m?

Inhoud: 534 m?

Verkocht onder voorbehoud
(van 01-06-2020)

In verkoop genomen

Koopsom: € 470.000,- v.0.n.
Prijs per m% € 2.764,71
Aanvaarding: In overleg

Madelief - bn 123, 1341 BZ Almere

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, vrijstaande woning

Bouwvorm: Nieuwbouw
Bouwjaar: 2020
Bouwperiode: 2011-

Aangemeld: 16-03-2020
Laatste wijziging: 30-06-2020
Dagen op de markt: 178

Woonoppervlakte: 170 m?
Perceeloppervlakte: 442 m?
Inhoud: 654 m*

Verkocht onder voorbehoud
(van 27-09-2020 - 27-09-2020)

In verkoop genomen

Vraagprijs: € 490.000,- v.o.n.

Prijs per m? € 3.043,48
Aanvaarding: In overleg

Zeearendlaan, 1343 CG Almere

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, 2-onder-1-
kapwoning

Bouwvorm: Nieuwbouw

Bouwjaar: 2021

Aangemeld: 10-06-2020
Voorbehoud tot: 27-09-2020
Laatste wijziging: 27-07-2020
Dagen op de markt: 92

Woonoppervlakte: 161 m?

Gebouwgebonden buitenruimte: 17 m?

Inhoud: 614 m?®

Verkocht onder voorbehoud
(van 21-07-2020 - 21-09-2020)

In verkoop genomen

Vraagprijs: € 516.000,- v.0.n.

Prijs per m% € 3.225,00
Aanvaarding: In overleg

Type: Woonhuis

Soort: Villa, vrijstaande woning
Bouwvorm: Nieuwbouw
Bouwjaar: 2020

Bouwperiode: 2011-
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Aangemeld: 28-05-2020
Voorbehoud tot: 21-09-2020
Laatste wijziging: 20-08-2020
Dagen op de markt: 105

Woonoppervlakte: 160 m?
Overige inpandige ruimte: 18 m?
Perceeloppervlakte: 409 m?
Inhoud: 470 m?
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Nobelhorst - type Kievit, 1341 Almere

Beschikbaar

In verkoop genomen

Koopsom: € 540.500,- v.0.n.
Prijs per m? € 4.222,66
Aanvaarding: In overleg

Keizerarendlaan, 1343 CE Almere

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, vrijstaande woning

Bouwvorm: Nieuwbouw
Bouwperiode: 2011-

Aangemeld: 26-05-2020
Laatste wijziging: 15-06-2020
Dagen op de markt: 107

Woonoppervlakte: 128 m?
Overige inpandige ruimte: 18 m?
Inhoud: 490 m*

Verkocht onder voorbehoud
(van 21-07-2020 - 21-09-2020)

In verkoop genomen

Vraagprijs: € 585.000,- v.0.n.

Prijs per m? € 2.896,04
Aanvaarding: In overleg

Nobelhorst - type Tjalk, 1341 Almere

Type: Woonhuis

Soort: Villa, vrijstaande woning

Bouwvorm: Nieuwbouw
Bouwjaar: 2020
Bouwperiode: 2011-

Aangemeld: 28-05-2020
Voorbehoud tot: 21-09-2020
Laatste wijziging: 20-08-2020
Dagen op de markt: 105

Woonoppervlakte: 202 m?
Overige inpandige ruimte: 18 m?
Perceeloppervlakte: 500 m?
Inhoud: 820 m?®

Beschikbaar

In verkoop genomen

Koopsom: € 566.200,- v.0.n.
Prijs per m? € 3.235,43
Aanvaarding: In overleg

Keizerarendlaan, 1343 CE Almere

Type: Woonhuis

Soort: Eengezinswoning, vrijstaande woning

Bouwvorm: Nieuwbouw
Bouwperiode: 2011-

Aangemeld: 26-05-2020
Laatste wijziging: 15-06-2020
Dagen op de markt: 107

Woonoppervlakte: 175 m?

Overige inpandige ruimte: 19 m?
Inhoud: 609 m*

Onder optie

Eaglelaan, 1343 Almere

In verkoop genomen

Vraagprijs: € 598.000,- v.0.n.

Prijs per m2 € 2.945,81
Aanvaarding: In overleg

Type: Woonhuis

Soort: Villa, vrijstaande woning

Bouwvorm: Nieuwbouw
Bouwjaar: 2020
Bouwperiode: 2011-

Aangemeld: 28-05-2020
Laatste wijziging: 03-06-2020
Dagen op de markt: 105

Woonoppervlakte: 203 m?
Overige inpandige ruimte: 18 m?
Perceeloppervlakte: 454 m?
Inhoud: 786 m?

Onder optie

Eaglelaan, 1343 Almere

In verkoop genomen

Koopsom: € 675.000,- v.0.n.
Prijs per m2 € 4.090,91
Aanvaarding: In overleg

Type: Woonhuis

Soort: Villa, vrijstaande woning

Bouwvorm: Nieuwbouw
Bouwjaar: 2021

Aangemeld: 07-07-2020
Laatste wijziging: 08-07-2020
Dagen op de markt: 65

Woonoppervlakte: 165 m?
Inhoud: 649 m*

Onder optie

In verkoop genomen

Koopsom: € 698.000,- v.0.n.
Prijs per m? € 4.230,30
Aanvaarding: In overleg

Watersnipweg 33, 1343 DA Almere

Type: Woonhuis

Soort: Villa, vrijstaande woning

Bouwvorm: Nieuwbouw
Bouwjaar: 2021

Aangemeld: 07-07-2020
Laatste wijziging: 08-07-2020
Dagen op de markt: 65

Woonoppervlakte: 165 m?
Inhoud: 649 m*

Beschikbaar

In verkoop genomen

Vraagprijs: € 875.000,- k.k.
Prijs per m? € 4.581,15
Aanvaarding: In overleg

Type: Woonhuis

Soort: Bungalow, vrijstaande woning

Bouwvorm: Bestaande bouw
Bouwperiode: 2001-2010

101221/DEF/1.0

Aangemeld: 10-05-2019
Laatste wijziging: 03-08-2020
Dagen op de markt: 489

Woonoppervlakte: 191 m?
Overige inpandige ruimte: 50 m?
Perceeloppervlakte: 2085 m?
Inhoud: 803 m?



Vlaamse Gaailaan 25, 1343 AK Almere

Beschikbaar

In verkoop genomen

Vraagprijs: € 925.000,- k.k.

Prijs per m? € 3.451,49
Aanvaarding: In overleg

Vrije kavels

Type: Woonhuis

Soort: Villa, vrijstaande woning
Bouwvorm: Bestaande bouw
Bouwjaar: 1994

Aangemeld: 11-06-2020
Laatste wijziging: 12-06-2020
Dagen op de markt: 91

Woonoppervlakte: 268 m?
Externe bergruimte: 12 m?
Perceeloppervlakte: 1331 m?
Inhoud: 867 m*

Bron: https://ikbouwmijnhuisin.almere.nl/meer-weten/kavelkaart/
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Bron: https://ikbouwmijnhuisin.almere.nl/meer-weten/kavelkaart/

101221/DEF/1.0


https://ikbouwmijnhuisin.almere.nl/meer-weten/kavelkaart/

Bron: https://ikbouwmijnhuisin.almere.nl/meer-weten/kavelkaart/
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Bron: https://ikbouwmijnhuisin.almere.nl/meer-weten/kavelkaart/
11.9.  Uitgiftebeleid gemeente Almere

Grondprijzen additionele uitgiften (met grondexploitaties)

De gemeente Almere geeft, nadat gronden reeds zijn verkocht, reststroken uit ten behoeve van
tuinuitbreidingen. Hiervoor gelden de volgende uitgifteprijzen:

Gebied Prijs per m?
Poort West €410,-
Noorderplassen West €420,
De Laren € 375,
DUIN €950,
Nobelhorst € 400,-
Vogelhorst €375,
Overgooi €320,
Indische buurt €375,
Stripheldenbuurt €375,
Sieradenbuurt €375,

Bron: gemeente Almere



12.  Referenties ruwe bouwgrond woningbouw

12.1. Algemeen

Het is erg lastig om referentietransacties voor ruwe bouwgrond te vinden, die vergelijkbaar zijn met
Oosterwold. Redenen hiervoor zijn:
e De vrijheidsgraden en ontwikkelregels in Oosterwold
e Derelatief lage dichtheden
e Initiatiefnemers kunnen zelf een kavel kiezen en binnen enkele jaren een woning realiseren. Er
vindt een levering van individuele kavels ruwe bouwgrond plaats. Dit is beperkt vergelijkbaar
met een grondexploitant die jarenlang een grondexploitatie voert en bouwrijpe gronden
uitgeeft.

12.2.  Referenties binnen het plangebied

Gemeente Almere, sectie C, perceelnummer 1626 (375.464 m?)
De percelen kadastraal bekend gemeente Almere, sectie C, perceelnummers 4687 (186.068 m?), 4684
(4.777 m?), 4686 (189.396 m?) en 4685 (1.448 m?) werden op 20 mei 2020 geleverd. Verkoper was S.
van Ettekoven Holding B.V. en de koper was Harckeburgh Vastgoed B.V. (Vastbouw). Eerder, op 9
maart 2020, sloten partijen een koopovereenkomst. De overeengekomen koopsom bedroeg
€ 15.888.288,- exclusief BTW en is nadien verhoogd met € 1 miljoen. In totaal gaat het om een bedrag
van € 16.888.288,-. De koopprijs is opgebouwd als volgt opgebouwd:
e De helft wordt gebruikt voor stadslandbouw, waaraan een waarde van € 13,- per m? wordt
toegekend.
e De andere helft wordt gebruikt voor woningbouw en utiliteitshouw. Hieraan wordt een
koopprijs toegerekend van € 75,49 per m2. Dit bedrag wordt verminderd met
overdrachtsbelasting en vermeerderd met 21% BTW.
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Daarnaast werd door Harckeburgh Vastgoed B.V. over een bedrag van € 9.400.000,- een
rentevergoeding van 7,0% per jaar betaald.

De percelen hebben een totaaloppervlakte van 381.689 m2. De koopsom (zonder rentevergoeding)
komt overeen € 44,25 per m2. De ontwikkelaar dient wel een exploitatiebijdrage aan de gemeente te
voldoen. Het gaat hierbij niet om gronden in eigendom van de gemeente Almere of het
Rijksvastgoedbedrijf. Hierna wordt de locatie van de gronden getoond.

Bron: www.kadastralekaart.com


http://www.kadastralekaart.com/

116

12.3.

S. van Ettekoven Holding B.V. kocht de gronden op 31 december 2019 van projectontwikkelaar AM
(Grondbedrijf) en Interterra Beheer B.V. voor een bedrag van € 11.450.670,-. Op de locatie zijn 372
woningen en twee supermarkten voorzien. Hierna wordt het plan getoond.

Bron: Vastgoedjournaal

Gelet op de nabijheid van de snelweg kan een deel van de gronden niet worden aangewend voor de
realisatie van woningen. Een projectontwikkelaar zal de 372 woningen en twee supermarkten moeten
realiseren en afzetten. Een grondexploitatie met 372 woningen heeft een langere looptijd en kent meer
risico’s dan de zogenaamde ‘mini-grondexploitatie’ waar taxateurs in onderhavige taxatie van uit gaan.
Het is, gelet op de omvang van de transactie, niet voor iedereen weggelegd om een dergelijke
grondpositie te financieren. Bovendien is het perceel gelegen langs de A27. Geluidsgevoelige
bestemmingen, zoals woningen, kunnen zonder het treffen van maatregelen niet in de nabijheid van de
A27 gerealiseerd worden. 0ok ligt in de nabijheid van de locatie een boerderij.

Referenties buiten het plangebied

Almere Hout Noord

Staatsbosbeheer leverde op 21 december 2019 gronden aan de gemeente Almere. Hierbij wordt
verwezen naar een grondleveringsovereenkomst van 22 augustus 2014. Deze overeenkomst ziet toe
op gronden met een oppervlakte van 106 hectare. Er wordt in de akte verwezen naar de bestemmingen
Bedrijventerrein, Woongebied, Bos, Water en Verkeer. De akte maakt melding van een 12-tal percelen
met een totaaloppervlakte van 417.610 m2. De koopsom voor de gronden bedroeg € 5.000.000,-. Er is
sprake van een vervroegde levering. Er vindt een verrekening plaats nadat de taxatiecommissie haar
definitieve rapportage beschikbaar heeft gesteld.

Bron: Kadaster

Doordat een verrekening plaats vindt, is de daadwerkelijke transactieprijs niet te achterhalen.
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Harmelen

Tetteroo Bouw en Projectontwikkeling B.V. kocht op 19 december 2018 de gronden aan de
Ambachtsheerelaan ong., kadastraal bekend gemeente Harmelen, sectie L, perceelnummers 1124 en
2213, gezamenlijk ter grootte van 20.005 m?, voor een bedrag van € 1.775.450,- exclusief BTW. Dit
komt overeen met € 88,75 per m2. Hierna worden de percelen getoond.

Perceel 2213 Perceel 1124

Op basis van het bestemmingsplan ‘Harmelen Buitengebied’ hebben deze gronden een agrarische
bestemming. In de Ruimtelijke structuurvisie Woerden 2009-2030 is de locatie aangeduid als ‘Wonen
- dorps’. Het figuur hierna laat dit zien.

Bestemmingsplan Harmelen, bron: www.ruimtelijkeplannen.nl Structuurvisie, bron: gemeente Woerden

De locatie wordt in de structuurvisie aangeduid als ‘wonen’ (nummer 15) en ‘Hof van Harmelen (zuid),
voor de planperiode tussen 2015 en 2030. In dit gebied komen naar verwachting 96 koopwoningen in
de prijsklasse tussen € 210.000,- en € 600.000,-'°, bestaande uit tussenwoningen, hoekwoningen en
twee-onder-een-kapwoningen.

10 Bron: https://www.nieuwbouw-woerden.nl/project/6996/hof-van-harmelen/
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Bron: https://www.tetteroo.nl/binnenkort-in-verkoop/103-in-ontwikkeling-hof-van-harmelen

Rijswijk Buiten

In de woonwijk Rijswijk Buiten heeft BPD ontwikkeling drie bedrijven in de huidige staat aangekocht en
ontwikkeld deze locatie naar grondgebonden woningbouw. De bouwkosten zijn aanmerkelijk hoger
vanwege de nog te maken sloopkosten en geluidswerende maatregelen door de ligging naast de A4.
Desalniettemin werd er een gemiddelde koopsom betaald van € 356,86 p/m2.

Akte Datum Koper m? Koopsom ::;opsom /

74659/136 20-12-2018 BPD Ontwikkeling BV 3.283 €1.650.000 €502,59

77213/156 8-1-2020 BPD Ontwikkeling BV 4.557 €1.117.258 €245,17

77213/53 6-1-2020 BPD Ontwikkeling BV 3.221 €1.180.000 € 366,35

Totaal/gemiddeld 11.061 €3.947.258 € 356,86
Rijswijk Buiten. 7 7 7 7 7

Hierna wordt de locatie getoond. De gronden hebben op basis van het bestemmingsplan “Sion - 't
Haantje, tweede herziening” een bedrijfsmatige bestemming.

Bron: eigen materiaal Bron: Cyclomedia

Gildehof Nootdorp

In Nootdorp is een nieuwbouwwijk ontwikkeld bestaande uit herenhuizen, tweekappers en vrijstaande
woningen en voor fase 2/3 (circa 15.000 m? ook de plicht voor dertig procent sociale
woningbouw/doelgroepwoningen) in de vorm van appartementen voor starters en senioren.


https://www.tetteroo.nl/binnenkort-in-verkoop/103-in-ontwikkeling-hof-van-harmelen

De grond voor dit project werd van 2016 tot 2019 aangekocht door de ontwikkelaren. De gemiddelde
koopsom bedroeg € 268,53 per m2.

Datum Koper m? Koopsom :::opsom /
29-6-2016 De Ambachtsbuurt BV 11.940 €2.835.000 €237,44
15-12-2017 De Ambachtsbuurt BV 1.315 €360.000 €273,76
1-10-2018 De Ambachtsbuurt BV 2.155 €675.000 €313,23
1-8-2019 De Ambachtsbuurt BV 5.027 €1.300.000 €258,60
5-8-2019 De Ambachtsbuurt BV 10.100 €3.030.000 €300,00
Totaal/gemiddeld 30.537 €8.200.000 €268,53

Gildehof Nootdorp

Hierna wordt het stedenbouwkundige plan getoond, dat zich kenmerkt door veel groen en water.
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Bron: https://hetgildehof.nl/plan/

Het Gildehof wordt in meerdere fasen gerealiseerd. De eerste fase bestaat uit 32 ruime
eengezinswoningen met verschillende type rijwoningen, twee-onder-een-kapwoningen en vrijstaande
woningen. In de tweede fase worden 19 ruime eengezinswoningen gebouwd.

In deze fase worden verschillende type rijwoningen, twee-onder-een-kapwoningen een vrijstaande
woning gebouwd, die nagenoeg gelijk zijn als de woningen in fase 1. In de derde fase van Het Gildehof
worden nog eens 34 eengezinswoningen gebouwd en tevens 10 luxe koopappartementen en 21
huurappartementen.

Hierna worden enkele impressies getoond waaruit de beeldkwaliteit blijkt.



Bron: https://hetgildehof.nl/situatietekening-2/.

Hoofdweg 42 Kudelstaart (Hoofdweg Zuid)

Aan de Hoofdweg in Kudelstaart, achter nummer 120, werd op 1 oktober 2019 een perceel met een
oppervlakte van 23.948 m? gekocht door Hoorne Vastgoed Ontwikkeling BV. De koopsom bedroeg

€ 3.825.000,- k.k. Dit komt overeen met € 159,72 per m2. Voor het plangebied Hoofdweg Zuid wordt
uitgegaan van 242 woningen en een school met een kavel van 4.000 m2. Het uitgeefbaar oppervlakte
bedraagt circa 53% van het totale plangebied, dat een oppervlakte van 88.307 m2? omvat.
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Bron: eigen materiaal Bron: Cyclomedia

Hierna wordt de programmatabel getoond, waaruit blijkt dat 25% van het programma sociale
huurwoningen betreft.

Bron: eigen materiaal

Voor dit plangebied is nog geen bestemmingsplan opgesteld. Het figuur hieronder toont de
verbeelding van het bestemmingsplan ter plaatse van het plangebied. De gronden hebben de
bestemming Glastuinbouw.



Verbeelding bestemmingsplan, bron: www.ruimtelijkeplannen.nl

Taxateurs beoordelen de transactie als speculatief. De ontwikkeling is planologisch nog niet mogelijk.
De gronden worden als ‘warme gronden’ beschouwd.

Hoeksekade Bergschenhoek

Aan de Hoeksekade in Bergschenhoek werd op 24 mei 2018 een perceel met een oppervlakte van
13.509 m? geleverd voor een koopsom van € 1.891.260,- kosten koper. Dit komt overeen met € 140,-
kosten koper per m2. De koper was Roelofs en Haase Projectontwikkeling B.V.
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Hierna wordt de locatie getoond. Voor het gebied is op 23 februari 2017 het bestemmingsplan
“Woningbouw Hoeksekade Noord, deellocatie A" vastgesteld.

Bron: www.kadastralekaart.com Bron: www.ruimtelijkeplannen.nl


http://www.ruimtelijkeplannen.nl/
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Middelweg 3 en 5 Moerkapelle

Op 28 oktober 2019 werd een perceel grond met glasopstanden met een oppervlakte van 36.455 m?,
gelegen aan de Middelweg 3 en 5 in Moerkapelle, verkocht voor € 5.213.280,-. De koopsom komt
overeen met € 143,05 per m2. De koper was VOSPlan Vastgoedontwikkeling B.V. / Vastgoed
Batenburg B.V. Hierna wordt de locatie getoond. De gronden hebben op grond van het onherroepelijke
bestemmingsplan “Zuidplas Noord' de bestemming ‘Woongebied - uit te werken 1”.

Bron: www.kadastralekaart.com (links) en www.ruimtelijkeplannen.nl (rechts).

Voorthuizen

In juni 2019 zijn door De Bunte Vastgoed Oost B.V. gronden aangekocht binnen het plangebied
Kromme Akker-Zuid. De totale oppervlakte bedraagt 38.785 m2. De koopprijs van het verkochte,
inclusief bouwclaim, bedraagt € 3.300.000,-, derhalve € 85,08 exclusief BTW per m2.

Binnen het plangebied wordt een maatschappelijke ontwikkeling mogelijk gemaakt waarbij een school,
sporthal, dorpshuis, bibliotheek en Beach court zijn voorzien. Aan de oostzijde van het plan is de
ontwikkeling van 13 vrijstaande en half-vrijstaande woningen in de vrije sector mogelijk.

Kromme Akker-Zuid Voorthuizen.

Utrechtseweg 37 Zeist

De Utrechtseweg 37 in Zeist, een voormalige jeugdgevangenis met een monumentaal hoofdgebouw, is
eind februari 2020 verkocht voor € 11.550.000,- kosten koper. De koper is een consortium van Plegt
Vos en Fakton Capital en de verkoper is het Rijksvastgoedbedrijf.
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De gronden hebben een maatschappelijke bestemming. De gronden hebben een oppervlakte van
39.474 m2. De koopsom bedraagt € 292,- kosten koper per m2 perceel. De huidige opstallen hebben
een oppervlakte van 10.709 m2 BVO. Op deze locatie zijn tevens twee dienstwoningen aanwezig met
een gezamenlijk oppervlakte van 577 m? BVO. Op de locatie zullen circa 200 woningen worden
gerealiseerd, waarvan 108 sociale huurwoningen en 50 woningen met een VON-prijs boven € 300.000,-
. Het bestemmingsplan dient hiervoor nog gewijzigd te worden.

Bron: Cyclomedia Bron: www.ruimtelijkeplannen.nl

Bron: eigen materiaal

De Scheg Amstelveen

In het gebied De Scheg in Amstelveen worden naar verwachting 1.100 woningen gerealiseerd. De
ontwikkeling bestaat uit drie deelgebieden. De ontwikkeling is planologisch nog niet mogelijk. Het
totale plangebied omvat circa 59 hectare met een uitgeefbaar oppervlakte van 45% (26,5 hectare).
Eind 2015 is door de gemeenteraad een ontwikkelvisie vastgesteld voor de Scheg, waarin een aantal
belangrijke kaders voor de ontwikkeling zijn vastgelegd (Ontwikkelvisie Scheg Noorder Legmeerpolder
d.d. 30 september 2015). Qok is er in januari 2020 een (concept) ruimtelijk raamwerk opgesteld
waarin randvoorwaarden zijn opgenomen voor de architectonische en stedenbouwkundige uitwerking
van het stedenbouwkundig plan. De bestemmingsplanprocedure om de beoogde ontwikkeling
planologisch mogelijk te maken moet nog worden doorlopen.
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Ruimtelijk Raamwerk De Scheg Amstelveen, bron: gemeente Amstelveen

In het gebied zijn twee referentietransacties bekend:

e Real Estate Legmeerdijk verkocht in juni 2018 een perceel grond aan de Legmeerdijk 202 met
een oppervlakte van 17.820 m2 voor een bedrag van € 4.300.000,- exclusief BTW aan Rotij
Grondvast en BPD Ontwikkeling. Dit komt overeen met € 241,30 per m2. De opstallen zullen
voor verkoper worden gesloopt.

e De Berg Vastgoed BV kocht in mei 2018 een perceel aan de Noorddammerweg 78 met een
oppervlakte van 10.333 m2 voor € 2.100.000,-. Dit komt overeen met € 203,23 per m2.

Legmeerdijk 202 (gesloopt opgeleverd) Bron: Cyclomedia Noorddammerweg 78, bron: Cyclomedia

Daarnaast zijn bij taxateurs twee koopsommen bekend tussen Roosdom Tijhuis en de huidige
eigenaren, welke nog niet in het Kadaster zijn opgenomen:

e Engel Vastgoed: € 200,- per m?

e Ko Kolk: € 230,- per m? (gesloopt opleveren)

In De Scheg zullen geen sociale huurwoningen worden gerealiseerd. Wel is er ruimte voor een
aanzienlijk aandeel woningen in de middeldure (huur)sector. Een groot deel van het gebied ‘De Scheg
is thans bebouwd met glasopstanden. De ontwikkeling is planologisch nog niet mogelijk, waardoor
deze grondpositie grotere risico’s met zich meebrengt.

Daarnaast is bij taxateurs een aankoop bekend van VORM Ontwikkeling BV. Het gaat om de gronden in
het gebied De Scheg Oost. VORM ontwikkeling kocht op 17 april 2020 gronden met een oppervlakte
van 71.285 m2 voor een koopsom van € 27 miljoen. Op de gronden zullen 172 woningen worden
gerealiseerd, bestaande uit 46 middeldure koopwoningen en 124 vrije sector koopwoningen. De
koopsom bedraagt derhalve € 379,- per m2.



De verkoper was Yieldforce Holding B.V. Yieldforce Holding B.V. verkreeg de gronden op diezelfde
dag van Grondplan Nederland B.V. voor een bedrag van € 18.404.957,-. Dit komt overeen met € 258,-
per m2,

Badhoevedorp Zuid

Sloterweg 317 Badhoevedorp (Den Butter Gronden)

Op 13 maart 2020 werden de gronden kadastraal bekend gemeente Haarlemmermeer, sectie Al,
perceelnummer 195 met een oppervlakte van 84.700 m?, verkocht voor € 12.312.591,- exclusief BTW.
De koopsom bedraagt € 145,37 exclusief BTW per m? kadastraal perceel. Koper was Boswandeling
B.V. (VolkerWessels Bouw & Vastgoedontwikkeling bv en Schiphol Real Estate BV) en verkoper was
B.V. Pentalaria en Stichting Trustee Beleggingsfondsen Troost. De koopovereenkomst dateert
eveneens van 13 maart 2020. Eén en ander is terug te vinden in de akte Hyp4 deel 77643 nummer 197.

Bron: www.kadastralekaart.com
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Op grond van het vigerende bestemmingsplan ‘Haarlemmermeer 2014’ hebben deze gronden een

agrarische bestemming.

Bron: www.ruimtelijkeplannen.nl

Van Wijk Gronden Noord

Op 8 juni 2020 heeft een transactie plaatsgevonden tussen Gronden A9 Zuid Il B.V. als verkoper en
Schiphol Real Estate Holding A9 Zuid B.V.. Het gaat om de koop van de gronden kadastraal bekend
gemeente Haarlemmermeer, sectie Al, perceelnummer 947 met een oppervlakte van 64.185 m2. De
koopsom bedroeg € 10.363.766,-. De koopsom komt overeen met € 161,47 per m2. Ook dit perceel ligt
op geringe afstand van het getaxeerde.
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Bron: Kadaster

Uit de akte Hyp4 deel 78252 nummer 45 komt naar voren dat sprake is van een recht van voortgezet
gebruik door Maatschap Landbouwbedrijf P.C. van Wijk. Het gebruiksrecht eindigt wanneer de
bestemming wijzigt.

Hierna wordt een uitsnede uit het vigerende bestemmingsplan getoond, waarin de gronden een
agrarische bestemming hebben.

Uitsnede verbeelding bestemmingsplan Haarlemmermeer 2014

Taxateurs kunnen zich, gelet op hetzelfde adres van koper en verkoper, niet aan de indruk onttrekken
dat verkoper en koper aan elkaar gelieerd zijn. Het figuur hierna toont de concernrelaties tussen
Boswandeling Holding B.V., TeleVerde BV en Gronden A9 Noord BV.

Bron: Kamer van Koophandel

De transactie is daarmee niet ‘at arm’s length’. Echter, het is wel aannemelijk dat de koopsom is
onderbouwd aan de hand van een taxatie die is uitgevoerd door één of meerdere gecertificeerde
taxateurs.



De verwachtingswaarde bij deze gronden wordt gecreéerd door het Masterplan Badhoevedorp uit
2008, de omlegging van de Rijksweg A9, het mogelijk doortrekken van de Noord/Zuid lijn via
Badhoevedorp naar Hoofddorp en de ontwikkeling van Airport City.

Nieuw Meerzicht Lisse

Timpaan heeft in het kader van het project Nieuw Meerzicht in Lisse meerdere verwervingen gedaan.
De tabel hierna toont deze verwervingen. De gemiddelde koopsom bedraagt € 240,- per m2. De
verkopers waren Fore B.V. en I.C. Vastgoed B.V.

Datum  Gemeente Sectie croco- Oppervlakte Koopsom Koopsom
nummer(s) / m?

33-1182- Lisse D 7357 6.242 m? €1.928.794- €309

26-7- 7356, 7748,

2017 Lisse D 7749, 7750, 8.666m2  €1.656.000- €191
8511, 8512

Totaal 14.908 m*>  €3.584.794,- €240,

Bron: Kadaster

Hierna wordt het plangebied getoond.
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Bron: Cyclomedia

Vigerende is het bestemmingsplan Nieuw Meerzicht. Dit bestemmingsplan is vastgesteld op 28
november 2019 en inmiddels onherroepelijk. Het bestemmingsplan voorziet in de realisatie van
maximaal 60 woningen.

Bron: www.ruimtelijkeplannen.nl

Hierna wordt het stedenbouwkundig plan getoond. Er is sprake van grondgebonden woningen; daarbij
wordt gevarieerd in woningtypen; er komen rijwoningen, twee-onder-één kappers, ‘Beneden-boven-
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woningen’ en een vrijstaande woning. De verschillende woningtypen komen verspreid en gemengd
over het gebied voor; er worden ten minste 18 woningen als sociale koopwoning uitgevoerd en ten
minste 7 als bereikbare woning. Daarmee wordt voldaan aan het beleid van de gemeente (30% sociaal,
12% bereikbaar).

Bron: Stedenbouwkundig plan, bron: https://www.nieuwmeerzicht.nl/woningaanbod/

Duingebied Duin Noord Almere
Voor het gehele Duingebied Duin Noord is een totale koopprijs afgesproken van € 37.687.322,-.

Het gebied Duin omvat een gemengd programma met een onderscheidend en multifunctioneel werk-
en recreatiegebied in een hoogwaardig landschap. Duin biedt ruimte aan 3.000 woningen, waarvan ca.
50% grondgebonden en ca. 50% appartementen. Er is 10% sociale woningbouw opgenomen. Verder
bevat het programma kantoren, 20.600 m? bedrijfsvloeroppervlak leisure, 19.600 m? bedrijfsoppervlak
maatschappelijke voorzieningen (waarvan 14.000 m? uitwisselbaar met kantoren) en 23.200 m?
bedrijfsoppervlak horeca, 1.300 m? detailhandel en 2.500 m? functiegebonden detailhandel. Ook bevat
het programma 25 ha bos en 5,2 ha water.

Momenteel is enkel voor Almere Duin fase 1 een uitwerkingsplan opgesteld. Dit gedeelte van het
plangebied omvat een woningvolume van 450 woningen voor een oppervlakte van ca. 24 hectare, de
woningdichtheid is derhalve circa 19 woningen per hectare.

Floriade Almere

De gemeente Almere verkocht het floriadeterrein middels een openbare tenderprocedure. De Floriade
Expo vindt in 2022 plaats en de woonwijk bestaat uit 660 woningen en 42.000 m? voorzieningen
(bedrijven, onderwijs, leisure, recreatie). In mei 2018 won Amvest de Europese
aanbestedingsprocedure. Daarna voegde Dura Vermeer zich bij Amvest en gezamenlijk vormen zij
Ontwikkelcombinatie Amvest Dura Vermeer. De ontwikkelcombinatie Amvest Dura Vermeer neemt de
gehele tender over.

De wereldtentoonstelling Floriade Expo opent op 28 april 2022 haar deuren en duurt een half jaar. Er
worden twee miljoen bezoekers verwacht. Gemeente Almere en Amvest Vastgoed BV hebben op
donderdag 21 december 2018 hun handtekening gezet onder de Ontwikkelingsovereenkomst Floriade.
Begin 2019 is gestart met het bouwrijp maken van de grond.

De ontwikkelcombinatie neemt de gehele grondexploitatie risicodragend van de gemeente over.
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12.4.

Bron: https://www.amvest.nl/nieuws/almere-kiest-amvest-om-floriadeterrein-te-ontwikkelen/

Conclusie

Dit is verklaarbaar doordat iedere locatie/gebied over andere eigenschappen beschikt. Denk daarbij
aan de lokale woningmarkt, huidige opstallen, programma en uitgeefbaar gebied, ruimtegebruik,
eventuele aanwezigheid van verontreiniging, planning en fasering, aandeel sociale woningbouw,
bijdrage aan ruimtelijke ontwikkelingen en bovenwijkse voorzieningen cetera.

Taxateurs geven, gelet op de uiteenlopende referenties van ruwe bouwgrond, de voorkeur aan de
residuele methode.

Outlook Grondexploitaties 2020 (Corona update)- ontwikkeling grondopbrengsten

Metafoor schat in haar rapport “Outlook Grondexploitaties 2020 - Corona update” d.d. 29 mei 2020 de
ontwikkeling van de grondopbrengsten als volgt in:

Ontwikkeling grondopbrengsten, bron: Metafoor.

Naar oordeel van taxateurs kwalificeert Almere als een top Woningmarktgebied.



13.  Grondprijzen maatschappelijke functies en sportfuncties

13.1. Algemeen

Veel Nederlandse gemeenten brengen een publiekelijk beschikbaar gronduitgiftebeleid uit. Hierin
wordt vermeld op welke wijze en tegen welk bedrag grond wordt uitgegeven door de gemeente voor
een specifieke bestemming. Op deze manier wordt discussie over grondprijzen bij uitgifte vermeden
en wordt de transparantie vergroot. Naast de grondprijzen voor sociale woningbouw wordt er ook in
(bijna) ieder gronduitgiftebeleid benoemd wat er voor gronden ten behoeve van maatschappelijke
doeleinden wordt gehanteerd. De verzameling van deze prijzen uit omliggende en/of vergelijkbare
gemeenten geeft een goed beeld van uitgifteprijzen in een bepaalde regio.

Voor maatschappelijke grondwaarden wordt onderscheid gemaakt in bebouwde en onbebouwde
maatschappelijke voorzieningen. Wij inventariseerden de maatschappelijke grondprijzen voor diverse
gemeenten. De tabel hierna geeft dit weer. De gepresenteerde prijzen zijn exclusief BTW en betreffen
prijzen per m? kavel. Wanneer de FSI"" (floor space index, de verhouding tussen het gebouwde bruto
vloeroppervlakte en het kaveloppervlakte) hoger is dan 1, wordt veelal de prijs vermenigvuldigd met
het aantal meter bruto vloeroppervlakte (m2 BVO).

Bij de gemeentelijke grondprijzenbrieven kan onderscheid worden gemaakt in de volgende onderdelen:

e Sportvoorzieningen:
o Bebouwd commercieel
o Bebouwd niet-commercieel
o Onbebouwd

130 e Maatschappelijke voorzieningen:

0 Bebouwd commercieel
o0 Bebouwd niet-commercieel
o Onbebouwd

Er is sprake van een overloop tussen een aantal functies. Zo hebben veel gemeenten enkel een
categorie voor maatschappelijke voorzieningen en maken zij geen onderscheid in sportvoorzieningen
of overige maatschappelijke voorzieningen.

Hierna is onderscheid gemaakt tussen onbebouwde sportvoorzieningen, bebouwde
sportvoorzieningen en bebouwde en onbebouwde maatschappelijke voorzieningen, waarbij tevens
onderscheid is gemaakt tussen commerciéle en niet-commerciéle maatschappelijke voorzieningen.

De grondprijzen die gemeenten hanteren voor onbebouwde sportvoorzieningen ligt tussen € 25,- en
€ 55,- exclusief BTW per m? perceel.

" Vergelijkbaar met de FAR
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Gemeente Type Jaar Prijs van Prijs tot

| Zwolle Onbebouwd-sport ®
Nijkerk Onbebouwd - sport 2018 35
Weert Bebouwd - sport 2019 35

Mediaan 35,00
Min 25,00
Max 55,00

Grondprijzen sport (onbebouwd)

De grondprijs voor onbebouwde maatschappelijke voorzieningen ligt tussen € 20,- en € 175,- exclusief
BTW. Het gemiddelde bedraagt € 66,70 exclusief BTW per m? perceel.

Gemeente Type Jaar Prijs van
Amstelveen Onbebouwd 2019 175

Tilburg Gronden voor onbebouwde niet commerciéle vrije tijdsvoorzieningen in niet 2019 59
Gemiddeld 66,70
Mediaan 59
Min 20,00
Max 175,00

Grondprijzen maatschappelijke voorzieningen (onbebouwd)

Voor bebouwde sportvoorzieningen ligt de gehanteerde grondprijs in diverse gemeenten tussen € 59,-
en € 215,- exclusief BTW per m2. Het gemiddelde bedraagt € 138,- exclusief BTW per m? perceel.

101221/DEF/1.0
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Gemeente Type Jaar Prijs van
Zwolle Bebouwd - sport 2019 95
- Nikerk ~ Bebouwd-sport (nietcommercieel) 018 160
 Bebouwd-sport (commercieel) 08 maatwerk
Weert  Bebouwd-sport (nietcommerciee) 2019 60
 Bebouwd-sport (commercieely 2019 180
- Akmaar  Nietcommerciéle vrijetiidsvoorziening-bebowwd 2018 166
- BergenopZoom  Gebouwdsport 018 65
~ Commercieel o taxatie
Soest  Sportenrecreatie-bebouwd ;9 100
 Hoogeveen ~ Recreatieve en sportvoorzieningen (bebouwd) 2019 130
 Kampen  Nietcommercieel geéxploiteerde sportaccommodaties - bebowwd 2009 170
Defft  Grondprijzen cultuur & ontspanning / sport en recreatie -bebouwd 2007 180
 Westland ~ Recreatieve (sport)voorzieningen- bebowwd o018 215
~ Apeldoom  Sport-enrecreatie - bebouwd (nietcom) 05 100
' Zoetermeer  Sportvelden-bebowwd ;g 190
TIIburgGrondenvoor 'ﬁiéi'Eb'rijh&'éféjé]’é'g'é'ti&ﬁbv’jdé’é’;i&r'{-' 'e'h'i/r'ijé'iijdVbB'r'z’i'éh’ih’ééhﬁ"""""2'6'1' 9 """""""""""""""""""""""" 59
Grond voor bouw kantines bij sportterreinen
""""""""""""""""""" Sportcentra 9019 00
Gemiddeld 138
Mediaan 160
Min 59,00
Max 215,00

Grondprijzen sport (bebouwd)

De tabel hierna toont de grondprijzen die diverse gemeenten in Nederland hanteren voor niet-
commerciéle gebouwde voorzieningen. Deze grondprijs ligt in een bandbreedte van € 78,- en € 250,-
exclusief BTW per m? (kavel of m? BVO, afhankelijk van FSI). Het gemiddelde ligt rond € 161,-
exclusief BTW per m2,

101221/DEF/1.0
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Gemeente Type Jaar Prijs van Prijs tot
Ede Sociaal maatschappelijke sfeer 2018 160

Kampen
Lansingerland

Rotterdam
Gemiddeld 160,89
Mediaan 162
Min 78,00
Max 250,00

Grondprijzen maatschappelijke voorzieningen (niet commercieel, bebouwd)

De grondprijzen voor commerciéle maatschappelijke voorzieningen ligt tussen € 125 en € 280,
exclusief BTW per m? perceel. Het gemiddelde bedraagt circa € 170,- exclusief BTW per m2.

Gemeente Type Prijs van Prijs tot
Oldebroek Commercieel maatschappelijke voorzieningen 175

Leiderdorp Voorzieningen met een commercieel oogmerk 2015 200

Gemiddeld 169,33

Min 125,00 215,00
Max 200,00 280,00

Grondprijzen maatschappelijke voorzieningen (commercieel, bebouwd)

101221/DEF/1.0



Hierna wordt de samenvattende tabel getoond.

Categorie Gemiddelde gehanteerde grondprijs per m?
Sport onbebouwd 38,59

© Maatschappelifk -onbebouwd 66,70 |

~Sportbebouwd 138,00

© Maatschappelijk bebouwd (niet commercieel) 160,89 |

 Maatschappelik bebound -commercieel o 1693 |

Gemiddelde grondprijzen diverse gemeenten, naar categorie (bedragen exclusief BTW)

13.2.  Huidig aanbod maatschappelijke ruimte

Heliumweg 61, 1362 JA Almere Beschikbaar
Aanmelding: In verhuur genomen Hoofdfunctie: Maatschappelijk vastgoed
Huurprijs: € 415.000,- p.j.
Huurprijs: € 34.583,33 p.m. Aangemeld: 6 november 2018
Aanvaarding: In overleg Laatste wijziging: 13 december 2018

Dagen op de markt: 310

Josephine Bakerstraat 3, 1311 GB Almere Beschikbaar
Aanmelding: In verkoop/verhuur genomen Hoofdfunctie: Maatschappelijk vastgoed
Vraagprijs: € 925.000,- k.k.
Huurprijs: € 80.000,- p.j. Mogelijke functie(s): Kantoorruimte
Huurprijs: € 6.666,67 p.m. Aangemeld: 22 februari 2019
Aanvaarding: In overleg Laatste wijziging: 7 juni 2019

Dagen op de markt: 202
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13.3.  Transacties bouwgrond maatschappelijke functies

Kinderdagverblijf - Almere C 3577 en 3578

De akte van levering Hypotheken 4 nummer 74331 deel 100, d.d. 7 november 2018 beschrijft de
verkoopt van twee percelen grond, gelegen in gebied 5C2b te Almere, kadastraal bekend gemeente
Almere, sectie C, nummers 3577 en 3578 , waaraan door het kadaster een voorlopige kadastrale
grens- en oppervlakte is toegekend, respectievelijk ter grootte van ongeveer 1.164 m2 en
respectievelijk ter grootte van ongeveer 499 m2, bestemd voor de bouw van een kinderdagverblijf met
een buitenschoolse opvang alsmede 20 parkeerplaatsen en een schoolplein. De koopsom bedroeg

€ 374.030,- exclusief BTW, oftewel circa € 225,- exclusief BTW per m? kavel.

Aanduiding kadastrale percelen, bron: Kadastralekaart.com.
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Sportvelden Brediuslocatie Muiden

Het Rijksvastgoedbedrijf verkocht het Brediusterrein in Muiden aan de gemeente Gooise Meren. De
transactie vond plaats op 2 juli 2018. Onderdeel van de ontwikkeling van het Brediusterrein is de
realisatie van sportvelden. In de onderliggende (niet-openbare) stukken is uitgegaan van de volgende
uitgifteprijzen casu quo grondwaarden:

o Maatschappelijke voorzieningen, onbebouwd: € 45,- exclusief BTW per m?2
o Maatschappelijke voorzieningen, bebouwd: € 150,- exclusief BTW per m?

Bron: www.kadastralekaart.com.

Prinstererstraat 107 Alblasserdam

De gemeente Alblasserdam gaf in november 2017 gronden uit aan Stichting Sporthal Molenzicht nabij
de Groen van Prinstererstraat 107 in Alblasserdam. De koopprijs voor de gronden, met een
oppervlakte van 3.493 m?, bedroeg € 500.000,- exclusief BTW. De koopsom komt overeen met € 143,-
exclusief BTW per m2,

Bron: www.kadastralekaart.com.

IKC Krijgsman in Muiden

Eind december 2016 kocht de gemeente Gooise Meren gronden in het plangebied ‘Krijgsman’ in
Muiden van projectontwikkelaar KNSF Vastgoed Il B.V. De koopsom bedroeg € 575.000,-.

De gronden zijn verworven ten behoeve van de realisatie van een Integraal Kind centrum (IKC) met
circa 30 klassen. Het perceel heeft een oppervlakte van 3.462. De koopsom komt overeen met € 166,-
exclusief BTW per m2,


http://www.kadastralekaart.com/

Bron: www.kadastralekaart.com

13.4.  Grondprijzenbrief gemeente Almere

In het grondprijsbeleid van de gemeente Almere wordt uitgegaan van de volgende grondprijzen voor
maatschappelijke functies:

Functie Ondergrens Indicatieve bovengrens

Marktwerking €171 €267

Transactie tussen overheden €171 €267

136 Extensief €26, €100,
— Interne overdracht €68,

Grondprijzen gemeente Almere, Bron: gemeente Almere 2020.

De door de gemeente Almere gehanteerde verkoopprijzen voor maatschappelijke voorzieningen zullen
worden aangehouden bij de taxatie van de gronden ten behoeve van maatschappelijke voorzieningen.



14.  Grondprijzen sociale woninghouw

14.1.  Grondprijzen sociale woninghouw

Voor de benadering van de grondprijzen van sociale woningen is onder andere gebruik gemaakt van
het ‘Grondprijsbeleid voor corporatiewoningen’ gepubliceerd door de VNG (Vereniging van
Nederlandse Gemeenten) en de ‘Benchmark grondprijzen sociale huurwoningen 2020°.

Navolgende figuur toont de ontwikkeling van de mediane grondprijzen van eengezinswoningen en
appartementen. In 2020 zijn bedraagt de mediane grondprijs voor sociale huurwoningen € 20.800,-
voor eengezinswoningen en € 17.300,- voor appartementen.

Grondprijzen sociale woningbouw naar regio (bedragen exclusief BTW). Bron: Benchmark sociale grondprijzen 2020.

Een aantal gemeenten stelt de grondprijs afhankelijk van het huurniveau van de woningen. Woningen
die tot de liberalisatiegrens van € 737,14 per maand worden verhuurd, kennen een hogere grondprijs
van woningen die voor een lagere prijs verhuurd worden.
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Bron: Benchmark sociale grondprijzen 2020.

Navolgende tabel toont de grondprijzen die bekend zijn bij gemeenten in de nabijheid van Almere.



Gemeente Provincie Eengezins Meergezins Prijspeil Omgerekend

Amsterdam Noord-Holland € 16.295 € 16.295 2019

Apeldoorn Gelderland € 24443 € 20.369 2019

Ede Gelderland € 27549 € 17.314 2019

Dronten Flevoland € 17314 2019

Epe Gelderland € 20.000 € 16.000 2020

Zeewolde Flevoland € 21.750 € 17.400

Hilversum Noord-Holland € 25237 € 19.864 2020

Nijkerk Gelderland € 23.096 € 33.309 2018 omgerekend
Oldebroek Gelderland € 29.528 2019 omgerekend
Soest Utrecht € 20815 € 15.611 2018

Kampen Overijssel € 23.345 2020 omgerekend
Veenendaal Utrecht € 18441 € 14.343 2020

Zutphen Gelderland € 20369 € 14.258 2019

Zwolle Overijssel € 15793 € 13.500 2020 omgerekend
Gemiddeld € 21.713 € 18.024

Bron: Benchmark grondprijzen sociale huurwoningen 2020

14.2. Gemeente Almere

De gemeente Almere hanteert in het Grondprijzenbeleid de volgende grondprijzen voor sociale
huurwoningen:
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Grondprijzen sociale huurwoningen, bron: gemeente Almere (bedragen inclusief BTW)

In onderhavige taxatie wordt uitgegaan van een grondprijs van € 27.250,- inclusief BTW voor de
eengezinswoning en € 20.950,- inclusief BTW voor een meergezinswoning.

101221/DEF/1.0
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15.

15.1.

Marktanalyse en referenties bedrijfsruimtemarkt

Landelijke bedrijfsruimtemarkt

Ook in 2019 werd er op de vrije markt - eigenbouw niet meegerekend - weer meer bedrijfsruimte
opgenomen dan in het jaar ervoor, waarmee de trend van voorgaande jaren werd doorgezet. In totaal
werd bijna 7,1 miljoen m2 bedrijfsruimte verhuurd en verkocht, een toename van ongeveer 8%. De
gestegen opname op de bedrijfsruimtemarkt was ook terug te zien in de opnamecijfers van logistiek
vastgoed (distributiecentra). In 2019 werd er ruim 2,3 miljoen m? aan logistiek vastgoed verhuurd en
verkocht, een toename van 2%. Van het totale aantal gerealiseerde transacties bestond bijna driekwart
uit huurtransacties, wat een duidelijke toename betekende ten opzichte van het jaar ervoor. De vraag
naar nieuwbouw steeg in 2019 naar recordhoogte. In totaal werd bijna 2 miljoen m? aan nieuwe
bedrijfsruimte in gebruik genomen, ofwel 28% van het totale oppervlak aan bedrijfsruimte dat in 2019
werd verhuurd of verkocht. In 2018 bedroeg het aandeel nieuwbouw nog 20%. In de logistieke sector
was het aandeel nieuwbouw zelfs 74%.

Ondanks de goede afzet van bedrijfsruimten nam het direct beschikbare aanbod licht toe, en wel met
1,3%. In totaal werd eind 2019 bijna 11,8 miljoen m? bedrijfsruimte te koop en te huur aangeboden.
Overigens was met een toename van het aanbod geen rekening gehouden, aangezien dit de afgelopen
jaren voortdurend een daling vertoonde. Het structurele aanbod - vastgoed dat langer dan 3 jaar wordt
aangeboden - liet echter een tegengestelde ontwikkeling zien en nam in 2019 met 12% af. Hoewel het
totale aanbod het afgelopen jaar een stijging liet zien, waren er in sommige regio’s ook tekorten
aanpassende bedrijfsruimte. Vooral in het kleinschalige en middensegment was hier en daar sprake
van schaarste.

De huurprijzen van bedrijfsruimte, die al sinds 2014 een stijgende lijn vertonen, gingen ook in 2019
omhoog De toenemende schaarste aan geschikt aanbod in specifieke segmenten van de markt en het
grotere aandeel nieuwbouw waren hiervoor verantwoordelijk. Overigens geldt voor verkoopprijzen ook
dat ze al enkele jaren licht stijgen. In het algemeen werden er vorig jaar op de bedrijfsruimtemarkt nog
nauwelijks incentives verstrekt. Tenslotte was merkbaar dat ook in 2019 sprake was van een
afnemende transactielooptijd. Bedrijfsruimten werden sneller verhuurd en verkocht dan in voorgaande
jaren. Met name de verkopen verliepen sneller, mede door de hogere snelheid waarmee ondernemers
de financiering van het vastgoed wisten rond te krijgen.

Bron: NVM, 2020
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15.2.

Buitenlandse beleggers hadden het afgelopen jaar behalve voor kantoren ook een grote belangstelling
voor bedrijfsgebouwen. De vraag van beleggers naar productie- en opslagruimten was dan ook
opvallend hoog. In totaal werd € 3,5 miljard in dit deel van de markt voor commercieel vastgoed
belegd. Daarmee lag het volume iets boven het niveau van 2018. Vooral de verkoop van een groot
aantal distributiecentra zorgde voor een omvangrijk investeringsvolume. Logistiek vastgoed was goed
voor 80% van het totale bedrag dat beleggers vorig jaar in bedrijfsgebouwen staken. Daarbij was - net
als in andere jaren overigens - een belangrijke rol weggelegd voor Noord-Brabant en Limburg. Verder
was het opvallend hoezeer de provincie Zuid-Holland meer in de belangstelling van beleggers kwam te
staan. Van de distributiecentra die vorig jaar van eigenaar wisselden, had het merendeel betrekking op
bestaande objecten. De gunstige omstandigheden hadden als resultaat dat op de beste locaties het
netto-aanvangsrendement verder omlaagging, en wel met gemiddeld 40 basispunten.

Bron: NVM

Bedrijfsruimtemarkt provincie Flevoland

De totale opname van bedrijfsruimte in Flevoland viel in 2019 lager uit dan in het jaar ervoor. Vooral in
Almere kreeg de markt te maken met een flinke teruggang in de vraag naar bedrijfsruimte. Dat de
opname vorig jaar op een lager niveau belandde, kwam niet zozeer door een gebrek aan vraag als wel
door de geringe beschikbaarheid van grootschalige objecten. De grootste transactie in Almere was de
aankoop van 14.500 m? bedrijfsruimte door Knipidee, een internationale leverancier van modestoffen.
In Zeewolde viel de opname eveneens lager uit dan het jaar ervoor, terwijl Dronten te maken had met
een hogere opname door een tweetal grootschalige kooptransacties in Swifterbant. In Lelystad was er
veel vraag naar logistiek vastgoed. Het aantal vierkante meters bedrijfsruimte dat in de provincie
Flevoland voor verhuur of verkoop werd aangeboden, nam voor het tweede jaar op rij flink af. Dit was
vooral merkbaar in Almere, waar het aanbod kon dalen door de afzet van een aantal grote
bedrijfsruimten uit de bestaande voorraad. In Almere was sprake van een opwaartse prijsheweging,
mede veroorzaakt door de krapte die zich in bepaalde segmenten voordeed. Voor de overige
gemeenten in Flevoland gold dat de huurprijzen stabiel bleven. De transactielooptijden namen vorig
jaar enigszins toe, waarvan de oorzaak moest worden gezocht in de schaarste van het aanbod.
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Bron: NVM

Bedrijfsruimtemarkt Almere

De bedrijfsruimtemarkt van Almere weet de dynamiek van het recordjaar 2018 vol te houden in 2019.
Een vergelijkbaar aantal vierkante meters wordt verkocht of verhuurd in het afgelopen jaar. Het totale
opnamevolume bedraagt in het afgelopen jaar bijna 155 duizend m? waarmee 3% meer bedrijfsruimte
is opgenomen dan in het voorgaande jaar. In aantallen transacties zwakt de dynamiek echter af, 39
minder bedrijfspanden zijn verkocht in 2019 vergeleken met het voorgaande jaar. De oorzaak voor het
huidige recordvolume moet dan ook gezocht worden in een enkele nieuwbouwtransactie: Lidl bouwt
een distributiecentrum van maar liefst 52 duizend m2 in Almere. Zonder dit pand zou het
opnamevolume een sterke stagnatie hebben doorgemaakt. Ruim 70% van het opnamevolume bestaat
uit logistieke panden. Naast Lidl is een logistiek bedrijfscomplex aan de Hefbrugweg met ruim 32
duizend m? logistieke ruimte verantwoordelijk voor een vijfde van het totale opnamevolume in Almere.
Bio Gas, Bio Plastics en Mitsubishi gaan in dit complex ruimte huren. De bedrijfsruimtemarkt van
Almere blijft profiteren van het sterke economische klimaat en haar logistieke aantrekkingskracht.

Ontwikkeling bedrijfsruimtemarkt Almere, bron: Dynamis, Sprekende Cijfers '19.
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Ontwikkeling bedrijfsruimtemarkt Almere, bron: Dynamis, Sprekende Cijfers '19.

De aanhoudende vraag naar bedrijfsruimte in Almere heeft het aanbodvolume doen afnemen naar het
laagste niveau in tien jaar. Begin 2020 staat nog slechts circa 130 duizend m? bedrijfsruimte te koop

of te huur, ruim een tiende minder dan een jaar geleden. Met name voor logistieke gebruikers is in het
huidige aanbod zeer beperkte keuzeruimte. Slechts drie logistieke panden met een totale omvang van
circa 26 duizend m? zijn beschikbaar. Partijen moeten daarom uitwijken naar nieuwbouw, hoewel dat

grotendeels gedreven is door de hoge kwaliteitseisen die niet in het bestaande aanbod gevonden kan
worden.

Hierna worden enkele figuren over de Almeerse bedrijfsruimte getoond.

Aanbod bedrijfsruimte Almere, Bron: NVM 2020.
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Opname Almere, Bron: NVM 2020.

Het figuur hierna toont de koopprijs vrij op naam per m? bedrijfsruimte en de vraagprijs. Vanaf het
dieptepunt in 2014 laat de koopprijs per m? een stijging zien van onder € 600,- per m? naar circa
€ 784,-in 2020.

Koopprijs en vraagprijs per m? Almere, Bron: NVM 2020.

Het figuur hierna toont de ontwikkeling van de mediane vraaghuurprijs en mediane transactieprijs per
m2. De huren liggen al enkele jaren stabiel rond € 70,- per m? per jaar.

Ontwikkeling van de huurprijzen van bedrijfsruimte in Almere. Bron: NVM 2020.



15.4.  Uitgifteprijzen bouwrijpe grond

Navolgende figuur toont de belangrijkste bedrijventerreinen in Almere.

Bedrijventerreinen in Almere. Bron: Cushman & Wakefield.

Navolgende figuur toont alle bedrijventerreinen in de nabije omgeving van de getaxeerde gronden.
Deze liggen verspreid binnen en rondom heel Almere. Op enkele van deze bedrijventerreinen zijn nog
kavels beschikbaar. In de tabel zijn de kavelprijzen opgenomen die gelden als bandbreedte bij de

144 uitgifte van de gronden. Hierbij zijn enkel de bedrijventerreinen binnen de gemeente Almere
meegenomen. De laagste prijzen voor kavels, die thans nog beschikbaar zijn, gelden voor gronden op
de bedrijventerreinen ‘De Striptekenaar’ en ‘Lage Kant'. Echter liggen de bandbreedten van de thans
beschikbare gronden dicht bij elkaar. De minimale grondprijzen liggen tussen de € 130,- en € 168,-
exclusief BTW per m? kavel en de maximale verkoopprijzen liggen tussen de € 260,- en € 300,-
exclusief BTW per m? kavel. Het gemiddelde van alle beschikbare gronden bedraagt circa € 213,-
exclusief BTW per m? kavel.

Bedrijventerreinen Almere, Bron: https://www.ibis-bedrijventerreinen.nl/.
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15.5.

Hierna worden de uitgifteprijzen voor de verschillende bedrijventerreinen in Almere getoond, waar
thans nog gronden beschikbaar zijn.

Plannaam Kern Minimale Maximale Gemiddelde

verkoopprijs (€/m?) verkoopprijs (€/m?) verkoopprijs (€/m?)
Sallandsekant Almere Stad 133 260 196
De Rederij Almere Buiten 160 280 220
Hoge Kant Almere Poort 168 300 234
De Striptekenaar Almere Buiten 130 285 208
Lage Kant Almere Poort 130 285 208
Het Atelier Almere Stad 140 290 215
Gemiddeld 143 283 213

Overzicht van bedrijventerreinen en uitgifteprijzen in Almere. Bron: IBIS-bedrijventerreinen.

Referentietransacties

Bedrijfsruimte
Huur

Musicalstraat 7 B, 1323 VR Almere

Aanmelding: In verhuur genomen
Huurprijs: € 2.950,- p.m.

Huurprijs: € 35.400,- p.j.

Huurprijs: € 64,36 p.m? p.j.
Transactieprijs: € 38.400,-

Datum akte: 16 maart 2020
Datum overeenkomst: 1 april 2020
Duur overeenkomst: 36 maanden

Manuscriptstraat 22, 1321 NN Almere

Aanmelding: In verhuur genomen
Huurprijs: € 4.400,- p.m.

Huurprijs: € 52.800,- p.j.

Huurprijs: € 52,49 p.m2 p.j.
Transactieprijs: € 4.400,-

Datum akte: 28 april 2020

Datum overeenkomst: 28 april 2020
Duur overeenkomst: 48 maanden

101221/DEF/1.0

Verhuurd

Hoofdfunctie: Bedrijfsruimte
Oppervlakte kantoor: 200 m?
Totaal: 200 m?

Oppervlakte: 350 m?

In units vanaf: 350 m?

Vrije hoogte: 650 cm
Vloerbelasting: 1500 kg/m?

Aangemeld: 24 mei 2019
Laatste wijziging: 18 maart 2020
Afgemeld: 18 maart 2020

Dagen op de markt: 298

Verhuurd

Hoofdfunctie: Bedrijfsruimte
Oppervlakte kantoor: 96 m?
Totaal: 96 m?

Oppervlakte: 910 m?
Vloerbelasting: 1500 kg/m?

Aangemeld: 8 juni 2019
Laatste wijziging: 28 april 2020
Afgemeld: 28 april 2020
Dagen op de markt: 326



Damsluisweg 71 71A, 1332 EB Almere

Aanmelding: In verkoop genomen
Vraagprijs: € 649.000,- k.k.
Transactieprijs: € 649.000,-
Datum akte: 1 augustus 2019

Karperweg 25, 1317 SN Almere

Aanmelding: In verkoop genomen
Vraagprijs: € 700.000,- k.k.
Transactieprijs: € 650.000,-
Datum akte: 27 mei 2020

Damsluisweg 48 50, 1332 ED Almere

Aanmelding: In verkoop/verhuur genomen
Vraagprijs: € 975.000,- k.k.

Huurprijs: € 80.000,- p.j.

Huurprijs: € 6.666,67 p.m.

Huurprijs: € 53,33 p.m2 p.j.
Transactieprijs: € 75.000,-

Datum akte: 20 juli 2020

Datum overeenkomst: 1 december 2019
Duur overeenkomst: 24 maanden

Verkocht

Hoofdfunctie: Bedrijfsruimte
Oppervlakte kantoor: 132 m?
Oppervlakte terrein: 1970 m?
Totaal: 2102 m?
Oppervlakte: 325 m?

Vrije hoogte: 600 cm
Vloerbelasting: 1500 kg/m?

Aangemeld: 13 maart 2015

Laatste wijziging: 18 september 2019
Afgemeld: 18 september 2019

Dagen op de markt: 1603

Verkocht

Hoofdfunctie: Bedrijfsruimte
Oppervlakte kantoor: 176 m?
Totaal: 176 m?

Oppervlakte: 535 m?

In units vanaf: 535 m?

Vrije overspanning: 15 m

Aangemeld: 6 mei 2019
Laatste wijziging: 29 juni 2020
Afgemeld: 29 juni 2020
Dagen op de markt: 388

Verhuurd

Hoofdfunctie: Bedrijfsruimte
Oppervlakte kantoor: 500 m?
Totaal: 500 m?

Oppervlakte: 1000 m?

Vrije hoogte: 650 cm
Vloerbelasting: 1500 kg/m?

Aangemeld: 13 november 2018
Laatste wijziging: 27 juli 2020
Afgemeld: 27 juli 2020

Dagen op de markt: 616

Veluwezoom 17 Almere

A-Point B.V. verkocht op 21 mei 2019 een perceel met hierop nieuw vervaardigde opstallen, voor een
koopsom van € 8.750.000,-. Koper is Automotive Real Estate BV. Hierna wordt het object getoond. Het
object heeft een oppervlakte van 3.104 m2. De koopsom komt overeen met € 2.818,- per m2.
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Bron: Cyclomedia d.d. 04-04-2020

Eerder, op 15 juni 2018 verkreeg A-Point de gronden van de gemeente Almere. De koopsom bedroeg
€ 2.887.500,-. Dit komt overeen met € 229,- per m2. Hierna wordt een luchtfoto van mei 2018 getoond.
De gronden waren destijds in bouwrijpe staat.

Bron: Cyclomedia d.d. 08-05-2018

Transacties bedrijfskavels

Beemsterweg 22a Almere

Beemsterweg 22 a, 1311 XC Almere Verkocht
Aanmelding: In verkoop genomen Hoofdfunctie: Bouwgrond
Vraagprijs: € 500.000,- v.o.n. Bouwvolume: 70%
Transactieprijs: € 475.000,- In units vanaf: 1000 m?

Datum akte: 8 april 2020
Aangemeld: 29 oktober 2019
Laatste wijziging: 20 mei 2020
Afgemeld: 20 mei 2020
Dagen op de markt: 163

Gemeente Almere, sectie Q, perceel 7477 (3.004 m?)



Koopsom: € 475.000,-
Koopsom per m2: € 158,12 per m?
Transactiedatum: 1-04-2020

Bron: www.kadastralekaart.com

Transistorstraat 54 Almere

Transistorstraat 54, 1322 CG Almere Verkocht
Aanmelding: In verkoop genomen Hoofdfunctie: Bouwgrond
Koop: Prijs op aanvraag Bouwvolume: 50%
Transactieprijs: € 494.570,- In units vanaf: 2000 m?

Datum akte: 27 juli 2020
Aangemeld: 10 april 2019
Laatste wijziging: 27 juli 2020
Afgemeld: 27 juli 2020
148 Dagen op de markt: 475

Bouwkavel gelegen op bedrijventerrein Gooide Poort in Almere-Stad nabij de A6. Het terrein is
nagenoeg volgebouwd. Deze kavel is eventueel op te splitsen en geschikt voor de bouw van een
kantoor-/bedrijfsgebouw. De kavel is ontsloten via zowel de Transistorstraat en de Microfoonstraat.

Het gaat om de kavels kadastraal bekend gemeente Almere, sectie S, nummers 307, 328, 369 met een
gezamenlijk oppervlakte van 11.446 m2. De koopsom komt overeen met € 43,- per m2.

Bron: RealWorks / NVM Bron: Cyclomedia

Deze transactie is nog niet in het Kadaster opgenomen. In het Kadaster is enkel een transactie bekend
uit 2018 met een koopsom van € 605.000,-.


http://www.kadastralekaart.com/

Neonweg 189 t/m 195 Almere

De gronden aan de Neonweg 189-195 in Almere zijn op 20 augustus 2019 verkocht voor € 270.360,-
ten behoeve van een bedrijfsverzamelgebouw. Op de begane grond zijn bedrijfsruimten en op de
verdiepingen kantoren. De koopsom komt overeen met € 180,- per m2.

Bron: www.kadastralekaart.com

Neonweg 98 t/m 118 Almere

De gronden aan de Neonweg 98 t/m 118 zijn op 9 april 2020 geleverd. De gemeente Almere was de
verkoper. De koper was Invest Projects Almere 5 B.V. Het ging om bouwrijpe gronden. De koopsom
bedroeg € 293.125,-. De koopsom komt overeen met € 175,- per m2,
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Bron: www.kadastralekaart.com


http://www.kadastralekaart.com/
http://www.kadastralekaart.com/

Neonweg 78 t/m 96 Almere

De gronden aan de Neonweg 78 tot en met 96 in Almere zijn geleverd op 27 december 2019. De
verkoper is de gemeente Almere. De koper is Invest Projects Almere 4 B.V. De koopsom bedroeg
€ 284.412,-. Dit komt overeen met € 172,- per m2.

Bron: www.kadastralekaart.com

Chroomstraat 2-8 Almere

150 De gemeente Almere verkocht gronden aan de Chroomstraat 2-8 in Almere. De transactie vond plaats
op 3 februari 2020. De koopsom bedroeg € 704.480,-. De gronden hebben een gezamenlijk oppervlakte
van 3.808 m2. De koopsom komt overeen met € 185,- per m2. Op grond van het vigerende
bestemmingsplan hebben de gronden de enkelbestemming ‘Bedrijventerrein - 2'.

Bron: www.kadastralekaart.com Bron: www.ruimtelijkeplannen.nl

15.6.  Ontwikkeling grondopbrengsten bedrijventerreinen

Metafoor schat in haar rapport “Outlook Grondexploitaties 2020 - Corona update” d.d. 29 mei 2020 de
ontwikkeling van de grondopbrengsten als volgt in:


http://www.kadastralekaart.com/
http://www.kadastralekaart.com/

Ontwikkeling grondopbrengsten, bron: Metafoor.
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16.

16.1.

Marktanalyse en referenties kantorenmarkt

Landelijke ontwikkeling

De Nederlandse kantorenmarkt liet zich vorig jaar van haar goede kant zien. Op de zogeheten vrije
markt — dus exclusief de categorie eigenbouw - werd in totaal 1,28 miljoen m2 kantoorruimte
verhuurd en verkocht. Daarmee was de opname van kantoorruimte nagenoeg even groot als in 2018.
Dat de afzet van kantoren zich op een behoorlijk peil kon handhaven, was vooral te danken aan de
activiteiten van de publieke sector, die de behoefte aan kantoorruimte sterk opvoerde. Daar stond
echter tegenover dat zowel in het bank- en verzekeringswezen alsook in de financiéle dienstverlening
en de automatisering duidelijk sprake was van een afnemende behoefte aan kantoorruimte. Wat ook
van invloed was op het totale transactievolume, was dat de opname door een geringer aantal
transacties tot stand kwam en er meer grote verhuurtransacties plaatsvonden. Behalve dat de vraag
naar grote kantoormetrages een stijging liet zien, was het verder opvallend dat er in vergelijking met
voorgaande jaren meer vraag was naar nieuwbouw, dat wil zeggen in aanbouw zijnde of nog te
bouwen kantoren. In dit segment vond ongeveer 145.000 m? kantoorruimte haar weg naar gebruikers.
Gezien vanuit de verschillende regio’s waren er vorig jaar duidelijk tegengestelde tendenties
waarneembaar. Zo moesten de provincies Groningen, Gelderland en Noord-Brabant genoegen nemen
met een lager transactievolume, terwijl de provincies Utrecht en Zuid-Holland de afzet juist zagen
toenemen. De overige provincies wisten in 2019 goed stand te houden met een transactievolume dat
vrijwel even groot was als het jaar ervoor. Overigens was ook binnen de provincies het beeld
wisselend. In de provincie Zuid-Holland bijvoorbeeld werd Rotterdam met een teruggang in de vraag
geconfronteerd, terwijl in Den Haag de opname flink omhoogging. Op het vlak van de huurprijzen was
merkbaar dat in sommige steden - zoals bijvoorbeeld in Amsterdam en Utrecht - onder invloed van
de gunstige vraag de prijzen van kantoren onder een sterk opwaartse druk stonden. Landelijk was
sprake van een vrijwel gelijkblijvend prijsniveau. De grote opname binnen de bestaande voorraad
zorgde ervoor dat het direct beschikbare aanbod een verdere daling te zien gaf. Als gevolg daarvan
liep het aanbod terug tot 5,5 miljoen m?, wat overeenkwam met circa 11,5% van de totale voorraad. De
leegstand verminderde behalve door de opname van bestaande gebouwen ook door het onttrekken
aan de voorraad van ongeveer 400.000 m? kantoorruimte. Verder werden er op een aantal
voorverhuurde kantoren na weinig nieuwe meters aan de bestaande voorraad toegevoegd; van de
133.000 m2 die vorig jaar voor de vrije markt in aanbouw werd genomen, was op voorhand al de helft
verhuurd.

Bron: NVM

Voor wat de gang van zaken op de commerciéle gebouwenmarkt betreft richtten beleggers hun
aandacht hoofdzakelijk op kantoren. Daarmee week het beeld nauwelijks af van dat in voorgaande
jaren. Opgeteld kochten beleggers vorig jaar voor iets meer dan € 4,5 miljard aan kantoren, wat
overigens een daling inhield ten opzichte van 2018. Een probleem bij het honoreren van de vraag naar
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kantoren was dat er verhoudingsgewijs minder goede gebouwen voorhanden waren. In geografische
zin voelden beleggers zich vooral tot de Randstad aangetrokken, wat tot uitdrukking kwam in een
toename van de investeringen in dit deel van het land. Amsterdam was duidelijk favoriet, want in de
hoofdstad kochten beleggers voor ruim € 1,8 miljard kantoorgebouwen. Van de vier grote steden kon
Rotterdam eveneens op veel belangstelling rekenen. Hoewel de beleggers zich met name op de vier
grote steden richtten, vonden ook in aangrenzende plaatsen tal van aankopen plaats. De investeringen
die vorig jaar tot stand kwamen, konden voor een belangrijk deel op het conto van buitenlandse
beleggers worden geschreven. Behalve buitenlandse beleggers deden ook Nederlandse beleggers
goede zaken. De grote belangstelling van beleggers voor kantoren in de Randstad had daar tot gevolg
dat het netto-aanvangsrendement van eersteklas kantoren met gemiddeld 30 basispunten (0,3
procentpunt) omlaagging.

Bron: NVM

Regionale ontwikkeling

De kantorenmarkt in de provincie Flevoland was het afgelopen jaar opvallend vast gestemd; de
opname van kantoorruimte op de vrije markt was even groot als in 2018. Ruimtelijk lag het
zwaartepunt van de vraag in Almere, waarvoor de totstandkoming van enkele grote verhuurtransacties
verantwoordelijk was. Een grote transactie die in Almere verhoudingsgewijs veel gewicht in de schaal
legde, was de verhuur aan The Office Operators van ruim 3.000 m2 in het WTC Almere. Daarnaast werd
in de Martinez Towers ruim 2.300 m?2 verhuurd aan Regus. Doordat de grote verhuurtransacties vooral
in het centrum van Almere hun beslag kregen, nam dit gebied een belangrijk deel van de gerealiseerde
opname voor zijn rekening. Verder was er het afgelopen jaar een rol weggelegd voor het kantorenpark
Gooisekant, waar het beeld in belangrijke mate werd bepaald door kleine kantoorgebruikers met een
ruimtebehoefte van 200 tot 600 m2. Heel opvallend was de geringe vraag naar kantoorruimte in
Lelystad, waar - voor zover bekend - geen belangrijke transacties plaatsvonden. Het totale aanbod in
de provincie ging vorig jaar verder naar beneden. Hiervan profiteerde vooral Lelystad, waar het aantal
nog te verhuren vierkante meters met 25% terugliep. Het afnemen van het aanbod in Lelystad werd
vooral teweeggebracht door het besluit om een tweetal incourante kantoorgebouwen een andere
bestemming te geven. Ook in Almere daalde de leegstand, maar was de daling daar minder groot dan
in Lelystad. De daling van het aanbod kon echter niet voorkomen dat in Almere de leegstand aan de
hoge kant bleef. Ultimo 2019 stond bijna een kwart van de kantorenvoorraad leeg. Overigens werd
besloten om voor een aantal gebieden in Almere het ombouwen van kantoren naar woningen tijdelijk
stop te zetten, mede om te voorkomen dat de werkfunctie van de stad te veel onder druk zou komen te
staan.

Na een terugval van de vraag naar kantoorruimte in 2016, is de kantorenmarkt van Almere in 2017 en

2018 sterk hersteld. Het aantal verhuurde of verkochte vierkante meters kantoorruimte nam in deze
twee jaren telkens met circa een kwart toe.
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Deze forse groeicijfers brachten het opnamevolume naar een bovengemiddeld niveau in 2018. Vanaf
dit hoge niveau is de vraag naar kantoorruimte gestabiliseerd in 2019. De kantorenmarkt van Almere
is door de aanhoudende vraag in gezond vaarwater terechtgekomen.

Door de ruime vraag naar kantoorruimte in Almere neemt het aanbodvolume steeds verder af. De
combinatie van een stevige vraag en een dalend aanbod leidt tot steeds gezondere
marktomstandigheden. Gedurende de crisisjaren was nog sprake van overaanbod; het aanbod overtrof
ruim de vraag naar kantoorruimte. In de huidige situatie is er geen sprake meer van overaanbod, de
markt is steeds meer in balans. In totaal wordt per 1 januari 2020 141.700 m?2 kantoorruimte
aangeboden, dit is ruim 90 duizend m2 minder dan op het hoogtepunt in 2015 en op een vergelijkbaar
niveau als in 2012. De aanboddaling heeft zich in het afgelopen jaar verder doorgezet, ten opzichte
van twaalf maanden eerder is het aanbod met ruim een vijfde afgenomen.

Deelgebieden Almere, bron: Dynamis, Sprekende Cijfers 20.

Gedurende de twaalf maanden van 2019 is in totaal 24.500 m? kantoorruimte aangehuurd of
aangekocht door gebruikers, met dit niveau wordt een nagenoeg vergelijkbaar volume behaald als in
2018. De kantorenmarkt van Almere weet in 2019 de dynamiek te behouden. Enerzijds speelt de
aanhoudende vraag naar kleinere kantoorunits (<250 m?) een belangrijke rol op de kantorenmarkt van
Almere. Anderzijds heef de aanhuur van 3.300 m? door The Office Operators aan de P.J.Oudweg een
belangrijk aandeel in het totale opnamevolume in 2019. Sinds 2014 heeft er niet meer een dermate
grote kantorentransactie plaatsgevonden in Almere.

Aanbodontwikkeling, bron: Dynamis, Sprekende Cijfers '20.
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Opnameontwikkeling, bron: Dynamis, Sprekende Cijfers '19.

Almere Stad is veruit het belangrijkste kantoorgebied van heel Aimere. Zowel in de opnames als in het
aanbod verklaart Almere Stad circa 90% van de totale dynamiek. De trends en ontwikkelingen in dit
deelgebied drukken dan ook een belangrijke stempel op het totale beeld van Almere. De stabilisatie
van de vraag in Almere is dan ook duidelijk zichtbaar in dit deelgebied. Slechts 2% minder vierkante
meters zijn in Almere Stad verkocht of verhuurd.

Op de kantorenmarkt van Almere zijn de huurprijzen al meerdere jaren op rij van een vergelijkbaar
niveau. Ook in 2020 worden geen sterke opwaartse of neerwaartse prijsontwikkelingen verwacht. De
laagste meterprijzen worden gerealiseerd in Almere Buiten, in Almere Stad lopen de huurprijzen uiteen
van € 80 per vierkante meter voor laagwaardige kantoorruimte tot € 120 per vierkante meter voor de
meest aantrekkelijke kantoren.

Huurprijzen, bron: Dynamis, Sprekende Cijfers "19.



Hierna worden enkele figuren getoond over de Almeerse kantorenmarkt.

Aanbod kantoorruimte Almere, Bron: NVM 2020.

Dit is terug te zien in het aantal transacties dat plaats vindt. In 2018 hebben sinds 2008 de meeste
transacties plaatsgevonden, wat ook goed was voor het grootste oppervlakte (m? kantoorruimte),
namelijk 22 transacties die samen goed waren voor de opname van circa 21.300 m2. Dit is
weergegeven in navolgende figuur.
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Transacties kantoorruimte Almere, Bron: NVM 2020.

De figuren hierna tonen de ontwikkeling van de mediane transactiehuurprijs en de vraaghuurprijs voor
kantoorruimte in Almere, van zowel huur- als kooptransacties. De huurprijs van kantoorruimte was
rond 2017 en 2018 relatief stabiel, rond de € 90,- per m2 vvo per jaar. De transactieprijs laat sinds
2016 tot Q2 2018 wel een stijging zien.



Vraaghuurprijs en transactiehuurprijs kantoorruimte Almere, Bron: NVM 2018

De mediane transactieprijs vrij op naam per m? is sinds 2013 gestegen tot circa € 850,- v.0.n. per m?
vvo in 2018.
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Ontwikkeling van de kantorenmarkt in Almere. Bron: NVM.

Navolgende figuur toont de hoofdlocaties voor kantoren in (en nabij) Aimere, waar de getaxeerde
gronden (nog) niet toe behoren.
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Kantoorlocaties in Almere. Bron: Cushman & Wakefield.
16.3. Referentietransacties

Verhuurtransactie

Busplein 36, 1315 KV Almere Verhuurd

Aanmelding: In verhuur genomen
Huurprijs: € 120,- p.m? p.j.

Huurprijs: € 3.750,- p.m.

Huurprijs: € 45.000,- p.j.
Transactieprijs: € 47.250,-

Datum akte: 30 juni 2020

Datum overeenkomst: 1 augustus 2020
Duur overeenkomst: 36 maanden
Servicekosten: € 32,- p.m? p.j.

Versterkerstraat 8, 1322 AP Almere

Aanmelding: In verhuur genomen
Huurprijs: € 145,- p.m? p.j.
Huurprijs: € 23.610,83 p.m.
Huurprijs: € 283.330,- p.j.

De transactiegegevens zijn niet openbaar.

101221/DEF/1.0

Hoofdfunctie: Kantoorruimte
Oppervlakte: 375 m?

In units vanaf: 200 m?
Aantal verdiepingen: 1

Aangemeld: 24 april 2020
Laatste wijziging: 30 juni 2020
Afgemeld: 30 juni 2020
Dagen op de markt: 68

Verhuurd

Hoofdfunctie: Kantoorruimte
Oppervlakte: 1954 m?
In units vanaf: 625 m?
Aantal verdiepingen: 4

Aangemeld: 3 april 2020
Laatste wijziging: 15 april 2020
Afgemeld: 15 april 2020
Dagen op de markt: 13
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Verkooptransactie
Transistorstraat 51 B, 1322 CK Almere

Operetteweg 21 N, 1323 VK Almere

Aanmelding: In verhuur genomen
Huurprijs: € 455,- p.m.

Huurprijs: € 5.460,- p.|.

Huurprijs: € 105,- p.m? p.j.
Transactieprijs: € 455,-

Datum akte: 2 januari 2020

Datum overeenkomst: 2 januari 2020
Duur overeenkomst: 12 maanden
Servicekosten: € 37,- p.m? p.j.

Transistorstraat 71 C, 1322 CK Almere

Aanmelding: In verhuur genomen
Huurprijs: € 995,- p.m.

Huurprijs: € 11.940,- p.j.

Huurprijs: € 95,52 p.m? p.j.
Transactieprijs: € 995,-

Datum akte: 9 maart 2020

Datum overeenkomst: 9 maart 2020
Duur overeenkomst: 48 maanden
Servicekosten: € 325,- p.m.

Midwaystraat 11, 1339 NM Almere

Aanmelding: In verhuur genomen
Huurprijs: € 2.250,- p.m.

Huurprijs: € 27.000,- p.j.

Huurprijs: € 135,- p.m? p.j.
Transactieprijs: € 2.250,-

Datum akte: 27 januari 2020

Datum overeenkomst: 1 februari 2020
Duur overeenkomst: 60 maanden
Servicekosten: € 50,- p.m.

Aanmelding: In verkoop/verhuur genomen
Vraagprijs: € 395.000,- k.k.

Huurprijs: € 2.500,- p.m.

Huurprijs: € 30.000,- p.j.

Huurprijs: € 95,24 p.m? p.j.
Transactieprijs: € 30.000,-

Datum akte: 20 mei 2020

Datum overeenkomst: 1 september 2020
Duur overeenkomst: 36 maanden
Servicekosten: € 350,- p.m.

Transistorstraat 53 C, 1322 CK Almere

Aanmelding: In verkoop/verhuur genomen
Vraagprijs: € 399.500,- k.k.

Huurprijs: € 850,- p.m.

Huurprijs: € 10.200,- p.j.

Huurprijs: € 91,07 p.m? p.j.
Transactieprijs: € 10.200,-

Datum akte: 30 december 2019

Datum overeenkomst: 1 februari 2020
Duur overeenkomst: 36 maanden
Servicekosten: € 200,- p.m.
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Verhuurd

Hoofdfunctie: Kantoorruimte
Oppervlakte: 52 m?
Aantal verdiepingen: 2

Aangemeld: 5 maart 2019
Laatste wijziging: 10 februari
2020

Afgemeld: 10 februari 2020
Dagen op de markt: 304

Verhuurd

Hoofdfunctie: Kantoorruimte
Oppervlakte: 125 m?
Aantal verdiepingen: 1

Aangemeld: 1 augustus 2019
Laatste wijziging: 9 maart 2020
Afgemeld: 9 maart 2020
Dagen op de markt: 222

Verhuurd

Hoofdfunctie: Kantoorruimte
Oppervlakte: 200 m?
Aantal verdiepingen: 2

Aangemeld: 20 januari 2020
Laatste wijziging: 27 januari 2020
Afgemeld: 27 januari 2020
Dagen op de markt: 8

Verhuurd

Hoofdfunctie: Kantoorruimte
Oppervlakte: 315 m?
Aantal verdiepingen: 3

Aangemeld: 25 februari 2020
Laatste wijziging: 10 juni 2020
Afgemeld: 10 juni 2020
Dagen op de markt: 86

Verhuurd

Hoofdfunctie: Kantoorruimte
Oppervlakte: 112 m?

In units vanaf: 112 m?
Aantal verdiepingen: 1

Aangemeld: 10 januari 2019
Laatste wijziging: 8 januari 2020
Afgemeld: 8 januari 2020
Dagen op de markt: 355
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Transistorstraat 55 A, 1322 CK Almere

Aanmelding: In verkoop/verhuur genomen

Vraagprijs: € 598.000,- k.k.

Huurprijs: € 110,- p.m? p.j.

Huurprijs: € 3.895,83 p.m.

Huurprijs: € 46.750,- p.j.
Transactieprijs: € 46.752,-

Datum akte: 17 juni 2020

Datum overeenkomst: 1 oktober 2020
Duur overeenkomst: 60 maanden
Servicekosten: € 15,- p.m? p.j.

Randstad 22 3 15, 1316 BN Almere

Huidig aanbod

Aanmelding: In verkoop genomen
Vraagprijs: Niet vrijgegeven
Transactieprijs: € 1.900.000,-
Datum akte: 1 mei 2019
Transport: 15 juli 2019

Markerkant 10 7 36, 1316 AA Almere

Aanmelding: In verhuur genomen
Huurprijs: € 925,- p.m.

Huurprijs: € 11.100,- p.j.
Huurprijs: € 100,91 p.m? p.j.
Aanvaarding: In overleg

Blekerstraat 4, 1315 AH Almere

Aanmelding: In verhuur genomen
Huurprijs: € 125,- p.m? p.j.
Huurprijs: € 3.250,- p.m.
Huurprijs: € 39.000,- p.j.
Aanvaarding: In overleg

Transistorstraat 24, 1322 CE Almere

Aanmelding: In verkoop/verhuur genomen

Koop: Prijs n.o.t.k.

Huurprijs: € 120,- p.m? p.j.
Servicekosten: € 25,- p.m? p.j.
Aanvaarding: In overleg

Verhuurd

Hoofdfunctie: Kantoorruimte
Oppervlakte: 425 m?
Aantal verdiepingen: 3

Aangemeld: 3 februari 2020
Laatste wijziging: 17 juni 2020
Afgemeld: 17 juni 2020
Dagen op de markt: 136

Verkocht

Hoofdfunctie: Kantoorruimte
Oppervlakte: 4545 m?
In units vanaf: 250 m?
Aantal verdiepingen: 5

Aangemeld: 3 maart 2019
Laatste wijziging: 22 oktober
2019

Afgemeld: 22 oktober 2019
Dagen op de markt: 60

Beschikbaar

Hoofdfunctie: Kantoorruimte
Oppervlakte: 110 m?

In units vanaf: 110 m?
Aantal verdiepingen: 1

Aangemeld: 31 juli 2020
Laatste wijziging: 1 september 2020
Dagen op de markt: 48

Beschikbaar

Hoofdfunctie: Kantoorruimte
Oppervlakte: 312 m?

In units vanaf: 118 m?
Aantal verdiepingen: 4

Aangemeld: 19 april 2016
Laatste wijziging: 26 februari 2020
Dagen op de markt: 1612

Beschikbaar

Hoofdfunctie: Kantoorruimte
Opperviakte: 1261 m?
In units vanaf: 389 m2
Aantal verdiepingen: 3

Aangemeld: 5 april 2016
Laatste wijziging: 19 juni 2019
Dagen op de markt: 1626

101221/DEF/1.0
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Nieuw-Caledoniestraat 15 - 31, 1339 NN Almere

Aanmelding: In verkoop genomen
Koopprijs: € 242.604,- v.o.n.
Aanvaarding: In overleg

De Binderij 68, 1321 EK Almere
Aanmelding: In verkoop/verhuur genomen

Vraagprijs: € 1.350.000,- k.k.
Huurprijs: € 115,- p.m? p.j.
Huurprijs: € 7.187,50 p.m.
Huurprijs: € 86.250,- p.j.
Servicekosten: € 35,- p.m? p.j.
Aanvaarding: Direct

Transistorstraat 28, 1322 CE Almere
Aanmelding: In verkoop/verhuur genomen

Vraagprijs: € 1.350.000,- k.k.
Huurprijs: € 75.000,- p.j.
Huurprijs: € 6.250,- p.m.
Huurprijs: € 70,75 p.m? p.j.
Aanvaarding: In overleg

Edvard Munchweg 71, 1328 MK Almere

Aanmelding: In verkoop genomen
Vraagprijs: € 1.000.000,- k.k.
Aanvaarding: In overleg

Katernstraat 21, 1321 NC Almere
Aanmelding: In verkoop/verhuur genomen

Vraagprijs: € 1.050.000,- k.k.
Huurprijs: € 80.000,- p.j.
Huurprijs: € 6.666,67 p.m.
Huurprijs: € 115,11 p.m? p.j.
Aanvaarding: In overleg

Beschikbaar

Hoofdfunctie: Kantoorruimte
Oppervlakte: 52 m?

In units vanaf: 156 m2
Aantal verdiepingen: 3

Aangemeld: 14 februari 2013
Laatste wijziging: 27 april 2014
Dagen op de markt: 2772

Beschikbaar

Hoofdfunctie: Kantoorruimte
Oppervlakte: 750 m?

In units vanaf: 750 m2
Aantal verdiepingen: 3

Aangemeld: 21 januari 2020
Laatste wijziging: 2 juli 2020
Dagen op de markt: 240

Beschikbaar

Hoofdfunctie: Kantoorruimte
Oppervlakte: 1060 m?
In units vanaf: 520 m?
Aantal verdiepingen: 2

Aangemeld: 22 augustus 2019
Laatste wijziging: 7 september 2020
Dagen op de markt: 392

Beschikbaar

Hoofdfunctie: Kantoorruimte
Oppervlakte: 609 m?

In units vanaf: 609 m?
Aantal verdiepingen: 3

Aangemeld: 22 juni 2020
Laatste wijziging: 22 juni 2020
Dagen op de markt: 87

Beschikbaar

Hoofdfunctie: Kantoorruimte
Oppervlakte: 695 m?

In units vanaf: 695 m?
Aantal verdiepingen: 2

Mogelijke functie(s): Bedrijfsruimte
Aangemeld: 22 juni 2020

Laatste wijziging: 3 september 2020
Dagen op de markt: 87

101221/DEF/1.0
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16.5.

Veluwezoom 62, 1327 AH Almere Beschikbaar

Aanmelding: In verkoop genomen Hoofdfunctie: Kantoorruimte
Vraagprijs: € 4.200.000,- k.k. Oppervlakte: 3902 m?
Aanvaarding: In overleg In units vanaf: 500 m?

Aantal verdiepingen: 3
Aangemeld: 15 maart 2016

Laatste wijziging: 2 juli 2020
Dagen op de markt: 1647

Outlook Grondexploitaties 2020 (Corona Update) - ontwikkeling grondopbrengsten

Metafoor schat in haar rapport "Outlook Grondexploitaties 2020 - Corona update” d.d. 29 mei 2020
de ontwikkeling van de grondopbrengsten van kantoren als volgt in:

Ontwikkeling grondopbrengsten kantoren, bron: Metafoor.
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17.

17.1.

Marktanalyse en referenties winkels en horeca

Landelijke winkelmarkt

Ondanks een flinke toename van de online detailhandelshestedingen en het feit dat veel winkeliers
hun deuren moesten sluiten, had de verhuur en verkoop van winkels hiervan vreemd genoeg weinig
hinder. De markt werd opnieuw gekenmerkt door een levendige vraag naar winkelruimten, waarbij de
opname in 2019 zelfs hoger was dan het jaar ervoor. Op de zogeheten vrije markt werd in totaal
ongeveer 680.000 m? verhuurd en verkocht. Dat het transactievolume zich vorig jaar goed kon
handhaven, was niet alleen te danken aan een goede belangstelling van detaillisten voor op A- en B-
locaties gelegen winkels. Ook planmatige ontwikkelde winkelcentra namen een belangrijk deel van de
gerealiseerde opname voor hun rekening. Hoewel over het geheel genomen de vraag naar
winkelruimte een lichte verbetering te zien gaf, was er in enkele provincies sprake van een
tegenvallende afzet. De daling van de opname kwam vooral tot uiting in de provincies Friesland,
Drenthe en Flevoland. Tegenover de gunstige vraag op de winkelmarkt stond dat enkele negatieve
trends die zich al in voorgaande jaren hadden gemanifesteerd, in 2019 aanhielden. Zo bleef vorig jaar
het direct beschikbare aanbod van winkels nagenoeg gelijk aan dat van het jaar ervoor, namelijk 2,1
miljoen m2. Wat daarbij mede een rol speelde, was dat de onttrekking van winkels aan de voorraad
stagneerde. Vooral in zogenoemde krimpgebieden was het vaak niet mogelijk om langdurig
leegstaande winkelpanden een andere bestemming te geven. Ook de invulling van leegstaande
winkels met horeca verliep minder voorspoedig. Een belangrijke tegenvaller voor de winkelmarkt was
voorts het besluit van Hudson’s Bay om al zijn warenhuizen in Nederland te sluiten als gevolg van
tegenvallende verkoopcijfers. Daardoor dreigde de leegstand met zo’n 220.000 m? toe te nemen.
Omdat vorig jaar de marges in de detailhandel verder onder druk kwamen te staan, werd er door
detaillisten zeer kritisch naar de huurprijzen gekeken. Het resultaat was onder meer dat in populaire
winkelstraten - zoals de centra van Amsterdam, Breda en Eindhoven - de huurprijzen hier en daar
naar beneden moesten worden bijgesteld. Het feit dat er weinig belangstelling was van buitenlandse
winkelketens om zich in Nederland te vestigen, speelde hierbij eveneens een rol. Desondanks waren er
ook tal van locaties die erin slaagden om hun prijsniveau vast te houden. Ofschoon de verhuur van de
meeste winkelcentra voorspoedig verliep, werden er - voor zover bekend - nauwelijks winkelcentra in
aanbouw genomen. Het accent lag hoofdzakelijk op de renovatie en verduurzaming van bestaande
winkelcentra. Wel waren er vergevorderde plannen voor de bouw van winkelcentra in onder meer
Nijmegen, Gouda en Zevenaar.

Ontwikkeling van de landelijke gebruikersmarkt van winkelruimte. Bron: NVM.
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Er was het afgelopen jaar ook sprake van een goede vraag naar winkelvastgoed, waarbij zowel
planmatig ontwikkelde winkelcentra als solitaire winkels en grootschalige detailhandelsvestigingen in
trek waren. In totaal beliepen de investeringen in winkelvastgoed circa € 2 miljard, een toename van

€ 300 miljoen. Dat er in dit segment meer belegd werd, moest vooral worden toegeschreven aan de
kooplust van Nederlandse beleggers. Vooral particuliere beleggers lieten zich als kopersgroep meer
gelden dan in voorgaande jaren. Voor wat de investeringen in winkelvastgoed betreft was het verder
opvallend, dat beleggingen in planmatig ontwikkelde winkelcentra de helft van het investeringsvolume
voor hun rekening namen. Hoewel er in het algemeen gesproken van een goede belangstelling sprake
was, werd er door de meeste beleggers toch zeer kritisch naar de winkelmarkt gekeken. Het gevolg
was dat het netto-aanvangsrendement van eersteklas winkels vorig jaar nagenoeg onveranderd bleef.

Het consumentenvertrouwen is sterk gedaald door een toename van de economische onzekerheid.
Ondertussen wordt hard gewerkt aan het opstarten van de economie door het creéren van een
anderhalvemeter economie. Dat betekent dat de winkelstraten en winkelcentra kunnen functioneren
met inachtneming van de richtlijnen vanuit het RIVM. Zolang de consument geen klachten heeft, vaak
de handen wast en zich houdt aan de anderhalve meter regel, kan hij of zij komen winkelen. Vanaf
maandag 11 mei mogen de contactberoepen (o.a. kapper) weer uitgeoefend worden waardoor
consumenten een extra impuls krijgen om de winkelgebieden te bezoeken. Aangepaste concepten zijn
razendsnel uitgerold om het winkelen mogelijk te maken op een manier waarop de veiligheid van
klanten en personeel gewaarborgd wordt. Een mooi voorbeeld is het winkelcentrum Kerkelanden in
Hilversum, waar in samenwerking met Cushman&Wakefield het zogenaamde '6 Feet Retail'-concept
toegepast wordt. De eerste ervaringen zijn positief want na een periode van daling, stijgen de
bezoekersaantallen weer. Onderzoeksbureau Goudappel Coffeng heeft becijferd dat door versoepelde
coronamaatregelen winkelstraten 15% tot 20% van de capaciteit kunnen benutten. Databureau
Locatus borduurde hierop voort en combineerde de analyse met passantentellingen, weliswaar van
pre-corona tijd. Daaruit bleek dat de meeste winkelgebieden c.q. delen daarvan over voldoende
capaciteit beschikken om veilig te kunnen winkelen, zelfs wanneer ze slechts 15% tot 20% van de
capaciteit kunnen benutten. Natuurlijk zijn er uitdagingen, maar de boodschap was dat het winkelen in
de anderhalvemeter economie wel degelijk goed mogelijk is. Spreiding lijkt hierbij het kernbegrip, net
als in andere activiteiten van de samenleving (werkzaamheden op kantoor, reizen per OV en
uiteindelijk ook horeca). Duidelijk is dat de anderhalvemeter maatregelen voorlopig gehandhaafd
blijven in de Nederlandse winkelgebieden. De flexibiliteit van consumenten en winkeliers blijkt hoog en
zij passen zich aan aan dit nieuwe normaal. Het ‘blijf thuis’ advies heeft immers plaatsgemaakt voor
‘mijd de drukte’; er zijn zelfs apps beschikbaar met zogenaamde drukteradars om mensen te helpen
een geschikt winkelmoment te vinden. De pijn in de retailsector is fors, de omzetten zijn nog niet op
peil, maar creativiteit en innovatie vieren hoogtij. Voorbeelden zijn horecaondernemers die een terras
over twee lagen bedenken of winkeliers die eenrichtingsverkeer in hun winkel introduceren. Overigens
lijkt zelfstandig ondernemerschap juist extra gewaardeerd te worden door diverse campagnes die
oproepen om vooral lokaal te kopen.

Omdat een belangrijk deel van de economie op dit moment met steunmaatregelen van de overheid
draaiende wordt gehouden, blijft het moment van de waarheid voor veel bedrijven nog even uit. De
komende maanden zal duidelijk worden welke retailers het zullen redden en wat dit betekent voor de
winkelgebieden en mogelijk dus ook voor de vastgoedmarkt. De Nederlandse winkelmarkt begint
ondertussen langzaam maar zeker op gang te komen, toch was de polarisatie nooit zo voelbaar als
nu. Het zogenaamde vergelijkend winkelen in de binnensteden heeft de meeste gevolgen ondervonden
van de intelligente lockdown wat heeft geresulteerd in een sterk teruglopende omzet. Dit in
tegenstelling tot het convenience winkelen waar de winkels gericht op de dagelijkse boodschappen de
omzetten sterk zagen stijgen. Retailers met aantoonbare omzetterugval worden met
maatwerkafspraken geholpen.
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Bron: Outlook Syntrus Achmea (https://www.syntrus.nl/_cache/syntrus-achmea-
vastgoed/media/taoyz97841/0Outlook_Update_juni_2020_NL.pdf?hash=72420cbh2bb2e647d)

Het eerste kwartaal van 2020 begon eigenlijk heel goed en de transactievolumes waren een stuk hoger
dan hetzelfde kwartaal een jaar eerder. Hier kwam echter abrupt een einde aan toen duidelijk werd dat
de retailsector hard geraakt ging worden door COVID-19 en de intelligente lockdown die door het
kabinet werd afgeroepen. Het beleggingsvolume liep sterk terug en zowel beleggers als financiers
stelden transacties uit. Hierdoor bleven de aanvangsrendementen volgens JLL nog stabiel maar er zijn
signalen dat deze de komende periode langzaam zullen oplopen. de komende periode. Het is
overigens niet waarschijnlijk dat er de komende tijd veel transacties plaatsvinden. Daarmee blijven
relevante referenties uit. Vooralsnog lijkt het er eerder op dat beleggers zich richten op het
beschermen van de huurstromen door zo goed mogelijk afspraken te maken met de huurders en
exploitatie mogelijk te maken. In de onderstaande tabel zijn de mogelijke implicaties voor het Bruto
Aanvangsrendement in elk scenario aangegeven.

Tot slot zijn in onderstaande grafiek de verwachtingen voor de waardeontwikkeling van retailvastgoed
weergegeven. In deze grafiek worden de drie scenario’s van de totale Nederlandse winkelmarkt
weergegeven. Dit is het gemiddelde effect van meerdere winkelsegmenten. Er blijken grote verschillen
te zijn tussen deze segmenten; zo is bijvoorbeeld in wijkcentra, gericht op convenience winkelen, de
impact vrij beperkt terwijl de impact op winkels voor vergelijkend winkelen in binnensteden
substantieel is.



166

17.2.

Bron: Outlook Syntrus Achmea (https://www.syntrus.nl/_cache/syntrus-achmea-
vastgoed/media/taoyz97841/0utlook_Update_juni_2020_NL.pdf?hash=72420ch2bh2e647d)

Winkelmarkt provincie Flevoland

Op de winkelmarkt tekende zich vorig jaar een scherpe daling van de opname af. Zowel Almere als
Lelystad had met een tegenvallende afzet te kampen. In AlImere kwam de opname grosso modo niet
verder dan 9.000 m2. Ofschoon enkele transacties - zoals bijvoorbeeld de verhuur van 1.000 m2 aan
Only for Men - nogal wat gewicht in de schaal legden, werd het beeld in belangrijke mate bepaald
door kleine detaillisten met een ruimtebehoefte van 100 tot 200 m2. In Almere ging de belangstelling
van huurders als vanouds uit naar het centrum. Zoals gezegd, gaf in Lelystad de afzet van winkels
eveneens een daling te zien. De enige transactie van formaat die in Lelystad haar beslag kreeg, was de
verhuur aan Kruidvat van 550 m? in winkelgebied De Promesse. In Dronten en Zeewolde was sprake
van een redelijke belangstelling voor winkelruimte, hoewel daar toch moeizaam transacties tot stand
kwamen. Een teleurstellende ontwikkeling op de winkelmarkt in de provincie was de stijging die het
aanbod vorig jaar te zien gaf. Met name in Lelystad trad een sterke verruiming op, waardoor daar
ultimo van het jaar meer dan 12% van de winkelvoorraad voor verhuur beschikbaar was. De toename
van het aanbod in Lelystad pakte vooral nadelig uit voor het centrum, dat door het vertrek van H&M en
The Sting de leegstand verder zag oplopen. Overigens was Lelystad de enige plaats in de provincie
waar het aanbod substantieel omhoogging. Zo bleef in Dronten en in Zeewolde het aanbod nagenoeg
gelijk aan dat in het jaar ervoor. Verder onderging ook in Almere de aanbodsituatie nauwelijks enige
verandering. Verwacht werd dat hier de leegstand wel zal toenemen door de sluiting van Hudson’s
Bay. Ofschoon er in Almere meer aanbod dan vraag was, viel het op dat bij woonboulevard Doemere
het aanbod beperkt was.

Bron: NVM



17.3.  Winkelmarkt Almere

De figuren hierna tonen het aanbod en de transacties van winkelruimte in Almere. Hieruit komt naar
voren dat zowel het aanbod als de opname over de jaren fluctueert. Het hoogtepunt van winkelruimte
dat op de markt wordt aangeboden lag in 2015. Sindsdien neemt het aanbod langzaam af. In 2019

hebben in totaal circa 50 transacties van winkelruimte plaatsgevonden, wat goed was voor de opname
van circa 10.000 m? winkelruimte.

Aanbod winkelruimten Almere, Bron: NVM 2020.
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Ontwikkeling transacties van winkelruimte in Almere, Bron: NVM 2020.
Het figuur hierna toont de ontwikkeling van de mediane transactiehuurprijs en vraaghuurprijs per m2.

De mediane transactiehuurprijs laat sinds 2015 een stijging zien van circa € 100,- per m2in 2015 naar
circa € 150,- in 2020.




Ontwikkeling huurprijzen van winkelruimte in Almere, bron: NVM 2020.

Navolgende figuur toont de ontwikkeling van de mediane transactiekoopprijs en vraagkoopprijs per
m2. De mediane transactiekoopprijs laat ook sinds 2016 een stijging zien van circa € 1.065,- per m?

naar circa € 1.750,- per m?in 2019.
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Ontwikkeling koopprijzen van winkelruimte in Almere, bron: NVM 2020.

17.4. Referenties winkelruimte

Transacties winkelruimte

Najadenstraat 3 - 5, 1363 ST Almere

Aanmelding: In verkoop genomen
Vraagprijs: € 239.500,- k.k.
Transactieprijs: € 230.000,-
Datum akte: 11 april 2020

Verkocht

Hoofdfunctie: Winkelruimte
Oppervlakte: 102 m?

In units vanaf: 102 m?

Verkoop vloeroppervlakte: 102 m?
Frontbreedte: 1300 cm

Aangemeld: 22 januari 2020
Laatste wijziging: 2 juni 2020
Afgemeld: 2 juni 2020
Dagen op de markt: 81
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Poseidonsingel 48, 1363 TR Almere

Aanmelding: In verhuur genomen
Huurprijs: € 765,- p.m.

Huurprijs: € 9.180,- p.j.

Huurprijs: € 204,- p.m? p.j.
Transactieprijs: € 9.180,-

Datum akte: 25 mei 2020

Datum overeenkomst: 1 juni 2020
Duur overeenkomst: 24 maanden

Tegelenpad 6, 1324 DS Almere

Aanmelding: In verhuur genomen
Huurprijs: € 700,- p.m.

Huurprijs: € 8.400,- p.j.

Huurprijs: € 120,- p.m? p.j.
Transactieprijs: € 700,-

Datum akte: 12 mei 2020

Datum overeenkomst: 1 juni 2020
Duur overeenkomst: 60 maanden

Verhuurd

Hoofdfunctie: Winkelruimte
Oppervlakte: 45 m?

In units vanaf: 45 m?

Verkoop vloeroppervlakte: 45 m?
Frontbreedte: 500 cm

Mogelijke functie(s): Kantoorruimte,
Maatschappelijk vastgoed
Aangemeld: 28 april 2020

Laatste wijziging: 25 mei 2020
Afgemeld: 25 mei 2020

Dagen op de markt: 28

Verhuurd

Hoofdfunctie: Winkelruimte
Oppervlakte: 70 m?

In units vanaf: 70 m?

Verkoop vloeroppervlakte: 70 m?
Frontbreedte: 1500 cm

Aangemeld: 21 april 2020
Laatste wijziging: 12 mei 2020
Afgemeld: 12 mei 2020
Dagen op de markt: 22

Tegelenpad 6 betreft een multifunctionele ruimte gelegen in de woonwijk Stedenwijk te Almere-Stad. De
ruimte bevindt zich nabij een buurtcentrum met supermarkt alsmede scholen. De doorgaande fietsroute
zorgt voor extra passanten. De bestemming is gemengd 4, wat neerkomt op detailhandel,
dienstverlening, kantoorruimte en maatschappelijk.

Transacties horecaruimte

Regio: Flevoland, Verkocht

Aanmelding: In verkoop genomen Hoofdfunctie: Horeca
1 €695.000,- k.k. Oppervlakte: 280 m?
Transactieprijs: € 680.000,-

Datum akte: 8 april 2019 Mogelijke functie(s): Belegging

Aangemeld: 1 februari 2017
Laatste wijziging: 23 juli 2019
Afgemeld: 23 juli 2019
Dagen op de markt: 797

Horecaruimte in verhuurde staat in Almere-Haven
Adres: Havenhoofd 7 te Almere-Haven

Zeer aantrekkelijke mogelijkheid om te beleggen in een fraaie horecapand op een prachtige locatie aan
het water in Almere-Haven. Deze horecaruimte is uitstekend gelegen nabij de gezellige havenkom, bij
het hart van het winkelgebied in het centrum van Almere Haven. De ruimte is verhuurd aan een
Indonesisch restaurant.

Het horecapand is omgeven door diverse restaurants, winkels, culturele instellingen en dienstverleners.
Het ‘centrum’ van Almere Haven is zowel met de auto als met het openbaar vervoer goed bereikbaar. Op
loopafstand bevinden zich diverse busstations met een directe verbinding naar het centraal station van
Almere Stad.

101221/DEF/1.0
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Regio:, Verhuurd

Aanmelding: In verkoop/verhuur genomen Hoofdfunctie: Horeca
Vraagprijs: € 1.850.000,- v.o.n. Opperviakte: 674 m?
Huurprijs: € 130.000,- p.j.

Huurprijs: € 10.833,33 p.m. Aangemeld: 15 juni 2020
Huurprijs: € 192,88 p.m? p.j. Laatste wijziging: 27 juli 2020
Transactieprijs: € 96.000,- Afgemeld: 27 juli 2020
Datum akte: 27 juli 2020 Dagen op de markt: 43

Datum overeenkomst: 1 december 2020
Duur overeenkomst: 120 maanden

Horecapaviljoen te Emmeloord.

Dit nieuwe horecapaviljoen komt op het centrale plein van De Deel te staan en zal de levendigheid in het
centrum enorm versterken.

Bij het ontwerpen van het paviljoen hebben de architecten zich laten inspireren door de geschiedenis
van de Noordoostpolder. Het horecapaviljoen is een ode aan de karakteristieke, houten barakken waar
de eerste polderpioniers in verbleven. De grote, glazen puien brengen moderniteit in het paviljoen en
nodigen uit om binnen te komen.

De massa van het paviljoen vormt een wand die het cultuur- en horecaplein op een natuurlijke wijze
omkadert. De krachtige vorm van het pand verbeeldt op een uitgesproken, maar ingetogen manier de
ontwikkeling van de polder. Met het hergebruikte, duurzame hout in de gevel wordt verbinding gezocht
met de ruwe pioniersgeschiedenis van het gebied. Het glazen volume komt als het ware uit het houten
volume voort en is geinspireerd op een kas beeld van de moderne landbouw en de toekomst van de
Noordoostpolder.

Het horecapaviljoen is gelegen in het centrum van Emmeloord.

Oppervlakten:
o 118 m?kelder;
e 352 m?begane grond;
e 204 m?entresol.

De geplande oplevering is Q3 2020.

Huurprijs bedraagt € 130.000,-- exclusief BTW per jaar.

Het onroerend goed is ook te koop. De koopsom bedraagt € 1.850.000,- vrij op naam.
BAR vrij op naam (vraaghuurprijs / vraagprijs): 7,0%

Supermarkten

In de Benchmark Supermarkten 2019 van Marshoek wordt de ontwikkeling van supermarkten als volgt
omschreven:

Het jaar 2019 begon prijs-agressief. Plus kondigde de ‘laagblijvers’ aan op de groep AGF. Veel
formules reageerden daarop. Het omzetaandeel AGF staat in alle groepen zwaar onder druk als gevolg
van lagere prijzen. Tevens staan de marges op AGF bij alle categorieén (behalve categorie A: <50.000
euro omzet) zwaar onder druk. De kleinere winkels lijken niet mee te zijn gegaan in dat prijsgeweld.
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Het omzetaandeel AGF staat bij die categorie wel het zwaarst onder druk. Naast AGF zet de daling van
verkopen in de vleescategorie ook dit jaar door. Al met al zien we een trendbreuk in het versaandeel,
voor het eerst in jaren nam het versaandeel bij de categorieén C (150.000-250.000 euro omzet) en D
(>250.000 euro omzet) niet toe, maar af. Ondanks het dalende versaandeel, laten alle
omzetcategorieén een groei in euro’s zien van de brutowinst en de nettomarge over 2019. De
loonkosten zijn in 2019 fors gestegen. Branchetotaal zijn de totale personeelskosten in euro’s met
5,6% gestegen. In percentage zijn de loonkosten met 0,5% gestegen, waarbij categorie A een
uitschieter is, daar zijn de loonkosten in percentage van de consumentenomzet met maar liefst 1,7%
gestegen. Het is een uitdaging voor veel ondernemers om de komende tijd de loonkosten op een
acceptabel niveau te houden voor de exploitatie. Dit betekent investeren in zowel een kwalitatief als
een kwantitatief goed medewerkersbestand.

Het jaar 2020 wordt momenteel volledig gedomineerd door corona. De meeste supermarkten
profiteren hiervan als het gaat om de omzet. Er zijn echter ook diverse supermarkten in onder andere
binnensteden en toeristische gebieden die het een stuk zwaarder hebben. Tegenover de extra omzet
staan ook extra kosten, met name de loonkosten. Al met al lijkt het erop dat de gemiddelde
supermarkt tot en met week 20 een positieve ontwikkeling heeft doorgemaakt. Opvallend is hierin dat
juist omzetcategorie A hoog scoort qua omzetindex. Veel consumenten mijden drukke supermarkten
wat voor een hoger klantenaantal en gemiddelde besteding voor de kleinere winkels heeft gezorgd.

De kooppatronen van de consument verandert waardoor supermarkten zich moeten aanpassen. Er
worden minder bezoeken gebracht, maar wel meer besteed per bezoek. Daarnaast lijken er
golfbewegingen waar te nemen in de aankooppatronen van consumenten. Waar eerst houdbare
producten als toiletpapier en conserven extra worden gekocht, verschuift dit langzaam richting juist
meer “lekkere” producten. Voor bestelsystemen een onmogelijke situatie. Immers sommige
productgroepen verdubbelen, terwijl er ook groepen zijn die van de ene op de andere week plots
halveren. Het logistieke systeem wordt tot het uiterste getest.

Tot slot is er nog een ding waar (bijna) iedereen het over eens is. Na de gezondheidscrisis volgt een
economische crisis. Hoe diep en hoe lang deze precies zal zijn is onduidelijk. De werkloosheid stijgt
fors en daarmee daalt de bestedingsruimte van consumenten. Dit zal effect gaan hebben op de
supermarktbranche. Vanuit een uitgebreide analyse van de financiéle crisis van 2008 en 2012 heeft
Marshoek aangetoond dat de supermarkten in deze perioden redelijk crisisbestendig bleken. Echter,
deze crisis is volstrekt onvergelijkbaar met de eerdergenoemde (financiéle) crisis.

Supermarkten in Almere

Navolgende figuur toont de supermarkten in Almere. Hieruit kan worden opgemaakt dat er in het
getaxeerde gebied thans nog geen supermarkten aanwezig zijn.
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Aanwezige supermarkten in Almere, bron: opentot.nl.

Segmenten, bron: Marshoek

De omzet van supermarkten ligt hoger dan in andere detailhandel categorieén en zelfs boven inflatie

(CPI).

Bron: http://www.syntrusoutlook.nl/2020-2022/winkels/overlay/3a-marktontwikkelingen-gebruikersmarkt/

Om een supermarkt te realiseren en winstgevend te kunnen exploiteren, is een bepaalde
drempelwaarde in het verzorgingsgebied nodig. Het aantal woningen - en daarmee huishoudens - in
het plangebied (en de omgeving) zal de komende jaren naar verwachting (aanzienlijk) toenemen.
Daarnaast vindt de ontwikkeling van Oosterwold nog plaats.

Huurprijzen

Retailspecialist Marshoek maakt in de ‘Benchmark 2019 Supermarkten’ onderscheid naar
verschillende categorieén. De tabel hierna toont de gemiddelde huurprijs per categorie voor de jaren
2018 en 2019. Hoe hoger de gemiddelde weekomzet, hoe hoger de gemiddelde huurprijs per m2 vvo

per jaar.

101221/DEF/1.0
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Bron: Benchmark 2019 Supermarkten, Marshoek.

Aanvangsrendementen

Uit de Outlook van Syntrus Achmea Real Estate Finance 2020-2022 blijken de volgende gegevens over
de winkelmarkt:

e Vooral de supermarkten zorgen voor een aantrekkelijk stabiel rendement voor de lange
termijn. Zeker wanneer andere dagelijkse of frequent benodigde branches het bezoekdoel van
de consument versterken.

e De omzet van supermarkten ten opzichte van non-food branches is in 11 jaar met 48%
toegenomen.

e Wijkcentra, supermarkten en geclusterde dagelijkse voorzieningen zijn perspectiefrijk
wanneer de branchering een beperkt niet-dagelijks aanbod kent en de winkelconcentratie is
gelegen in een stabiel of groeiend verzorgingsgebied.

Voor wijkcentra (fooddominant) en supermarkten verwachten Syntrus Achmea een daling van het
bruto aanvangsrendement.

Bron: http://www.syntrusoutlook.nl/2020-2022/winkels/overlay/3c-verwachtingen-bruto-aanvangsrendement/

Voor wijkcentra (fooddominant) en supermarkten wordt een markthuurontwikkeling gelijk aan inflatie
verwacht.



Bron: http://www.syntrusoutlook.nl/2020-2022/winkels/overlay/3d-verwachtingen-markthuur/

Uit de prospectus van ‘Supermarktfonds Nederland’ van Annexum van januari 2019 blijkt de
verhouding tussen de waarde van het vastgoed en de bruto huuropbrengsten. Hieruit kan het bruto
aanvangsrendement gedestilleerd worden. Dit leidt tot een BAR per eind 2018 van 6,25% en 6,75% in
2019.
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Bron: Annexum

Sleutelgeld

Bij de realisatie van (nieuwe) supermarkten is het gebruikelijk dat, zeker wanneer uit het
distributieplanologisch onderzoek (DPO) blijkt dat er vrijwel geen ruimte meer is, door de
supermarktketen zogenaamd sleutelgeld wordt betaald. Bij de realisatie van supermarkten in
hoogstedelijk gebied, waar supermarktketens elkaar sterk beconcurreren, kan dit sleutelgeld-
afhankelijk van het oppervlakte van de supermarkt - oplopen tot enkele miljoenen.
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Voor kleinere buurtsupermarkten en supermarkten in kleinere kernen, zoals bij een Spar formule, zien
wij zelden dat sleutelgeld betaald wordt.

Echter in het naastgelegen plangebied Oosterwold is het zo dat er planologisch geen beperkingen zijn
voor de realisatie van een nieuwe supermarkt. Daarbij is het zo dat de supermarkt in theorie, conform
het Chw bestemmingsplan Oosterwold, vrijwel overal gerealiseerd kan worden. Om deze reden is het
voorbereidingsbesluit voor supermarkten genomen.

Dit betekent dat de verschillende grondeigenaren in het plangebied Oosterwolf (eerste fase) elkaar
kunnen beconcurreren over de komst van een supermarkt. Wij gaan er daarom van uit dat er geen
sleutelgeld betaald wordt, zowel in Oosterwold als in onderhavig plangebied. Immers, voor de
supermarktketens is hier om de volgende redenen geen aanleiding voor:
1. Eris geen sprake van een maximaal invulbaar aantal supermarktmeters vanuit een distributie
planologisch onderzoek (DPO)
2. De supermarkt kan vrijwel overal gevestigd worden en de supermarktketen kan hierover het
gesprek aangaan met verschillende grondeigenaren.

Referentie transacties

Om een beeld te krijgen van mogelijke huurprijzen van supermarkten is er gekeken naar
referentietransacties. Echter, van veel verhuringen ontbreken de transactiegegevens in de door ons
geraadpleegde databases.

De tabel hierna toont recente verhuur- en verkooptransacties van supermarktruimten. Voor de
berekeningen in de waardering van het getaxeerde, de volledige gronden, gaan wij uit van een full
service supermarkt, zoals Jumbo of Albert Heijn, op het moment dat er voldoende draagvlak hiervoor
bestaat. Uit de referentietransacties blijkt dat deze partijen bereid zijn een hogere huur te betalen dan
de discount supermarkten.

Lange Voort 2, Oegstgeest

Aan de Lange Voort 2 in Oegstgeest werd per 1 januari 2019 een Jumbo supermarkt met een
oppervlakte van 1.649 m?2 verhuurd voor € 277.728,- per jaar. De huurprijs ligt daarmee op € 168,- per
m?2 vvo per jaar.

Kooptransacties supermarkten

Dorpsstraat 118-120 Renkum

In augustus 2019 werd een supermarkt aan de Dorpsstraat 118-120 in Renkum'2 verkocht voor

€ 5.170.000,- kosten koper. Het object dateert uit 2006. De huurder is Albert Heijn en de huur bedraagt
€ 326.000,- per jaar. De koper is Duinweide Supermarkten B.V. en de verkoper is Civilus B.V. Het bruto
aanvangsrendement bedraagt daarmee 6,31%. Het netto aanvangsrendement ligt rond 5,5%.

12 Kadastraal bekend gemeente Renkum, sectie D, complexaanduiding 3141-A, appartementsindex 1



Wheemplein 1, Nijkerk

Aprisco Ill B.V. verkocht eind maart 2019 een Boni supermarkt aan het Wheemplein 1 in Nijkerk. De
koopprijs bedroeg € 6.600.000,- kosten koper. Het object heeft een oppervlakte van 2.225 m2. De
koopsom bedroeg € 2.966,- kosten koper per m2. De koper was Plus Supermarkt Heerde B.V.

Bron: www.kadastralekaart.com Bron: Cyclomedia

Rode Katerplaats 2 Almere

Boni Supermarkten verkocht een supermarkt aan de Rode Katerplaats 2 in Almere aan Hoorne
Vastgoed, de vastgoedtak van Vomar Supermarkten. Het object is in 2008 gerealiseerd. De transactie
vond plaats op 31 maart 2016. De supermarkt is gelegen op een perceel van 2.105 m2.

Adres Plaats Opperviakte Huurder Koopsom per m*> Koopsom totaal

176 Rode Katerplaats 2 Almere 1.535 Vomar 2.371 3.640.000

Koopreferentie supermarkten, Bron: NVM, Vastgoeddata, VTIS/BTIS.

Kooptransactie bouwrijpe grond

Jeanne d'Arclaan 185 Emmeloord

De gemeente Noordoostpolder verkocht in januari 2020 gronden aan Poiesz Vastgoed B.V. Het gaat
om de gronden kadastraal bekend gemeente Noordoostpolder, sectie AX, perceelnummer 1437. Het
perceel, dat is geleverd als bouwterrein, heeft een oppervlakte van 4.935 m2. De koopsom bedraagt
€ 975.000,- exclusief BTW. De koopsom komt overeen met € 197,- per m2.

Bron: www.kadastralekaart.com


http://www.kadastralekaart.com/
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Uit raadpleging van de BAG-viewer blijkt dat de omgevingsvergunning in 2019 is verleend. Het gaat om
een winkelfunctie met een oppervlakte van 1.437 m2. Per m? bebouwing bedraagt de transactieprijs
€ 678,- exclusief BTW.

Groenestraat 261 Nijmegen

Plegt-Vos Vastgoedontwikkeling B.V. verkocht op 21 juni 2019 een perceel grond aan de Groenstraat
261 in Nijmegen met een oppervlakte van 7.195 m? met daarop winkelruimten aan Wilhelmus Maria
Brouwer. Het gebouw, dat in 2019 is gebouwd, huisvest een Albert Heijn supermarkt en Kruitvat
winkel. De koopsom voor de grond bedroeg € 2.600.000,- exclusief BTW. De totale koopsom, inclusief
de aanneemsom voor de realisatie van de winkelruimten, bedraagt € 4.600.000,- exclusief. Op grond
van de BAG-viewer zijn de volgende adressen aanwezig:

e Groenestraat 261 Nijmegen: 256 m? winkelfunctie

e Groenestraat 263 Nijmegen: 176 m? winkelfunctie

e Groenestraat 263A Nijmegen: 1.335 m? winkelfunctie

Bron: Cyclomedia

Molenplein 1 Zeewolde

Aan het Molenplein 1 in Zeewolde, in het plangebied Waterkwartier, is een nieuwe Dekamarkt
supermarkt gerealiseerd. De gemeente Zeewolde verkocht gronden, waar een supermarkt met een
maximum oppervlakte van 2.345 m2 BVO gerealiseerd kan worden, voor € 1.500.000,- exclusief BTW
aan FNS Vastgoed Il B.V., die de supermarkt vervolgens aan Dekamarkt verhuurd. Het perceel heeft -
blijkens de akte - een oppervlakte van 8.061 m2. De koopsom voor de bouwrijpe gronden per m?2 BVO
bedraagt € 639,65 exclusief BTW. De koopsom per m? kavel bedraagt € 186,- exclusief BTW.

Deka Supermarkt Molenplein 1 Zeewolde, Bron: Cyclomedia.
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De gemeente Doetinchem en Kondor Wessels Projecten B.V. verkochten bouwrijpe gronden
‘Saronixterrein’ aan Lidl Nederland GMBH. Uit de akte van levering van 29 september 2017, waarin de
levering van vier percelen bouwgrond aan de Heelweg / Keppelseweg / IJsselstraat, in Doetinchem
werd verleden, maken wij op dat een supermarkt met een maximum oppervlakte van 2.420 m2 BVO
gerealiseerd kan worden. Het gaat om een oppervlakte van 2.300 m2 BVO op de begane grond en 120
m2 BVO op de verdieping. 0ok wordt de mogelijkheid geboden om 18 appartementen te realiseren,
waarbij parkeren op eigen terrein mogelijk is. De kavel heeft een oppervlakte van 7.068 m2.

De gemeente / Kondor Wessels Projecten B.V. verkochten fiscaal bouwrijpe gronden aan Lidl ten
behoeve van de realisatie van een supermarkt. De supermarkt is planologisch reeds mogelijk gemaakt
met de vaststelling en het onherroepelijk worden van het bestemmingsplan Saronixterrein e.o. - 2012,
dat voorziet in de realisatie van een supermarkt met een oppervlakte van 2.300 m? (2.420 m? BVO) en
18 appartementen. Lidl is enkel verantwoordelijk voor de inrichting van het gekochte terrein.
Daarnaast moeten door Lidl zelf een parkeervoorziening en verdere aan- en toebehoren worden
gerealiseerd. De totale koopprijs bedroeg € 4.600.046,- exclusief BTW. Hierna wordt de locatie
getoond.

Locatie Saronixterrein, bron: Cyclomedia

Wanneer we corrigeren voor de realisatie van 18 appartementen, uitgaande van een grondwaarde van
€ 25.000,- exclusief BTW per appartement, resulteert dit in een koopsom voor de supermarkt met een
oppervlakte van maximum 2.420 m2 BVO van € 4.150.000,- exclusief BTW. Dit komt overeen met
€1.715,- exclusief BTW per m2 BVO en € 587,- exclusief BTW per m? ondergrond. Wij merken hierbij op
dat het in Doetinchem om de laatste meters op grond van het planologisch beleid van de gemeente
ten aanzien van supermarktmeters gaat. Uit een rapport gemaakt in opdracht van de gemeente
Doetinchem blijkt dat de zeventien huidige supers in de gemeente een overschot hebben aan
vloeroppervlakte van ongeveer 3.000 vierkante meter. Het rapport is aanleiding voor de gemeente om
na de Lidl geen nieuwe supers meer toe te staan in de stad.

PLUS Homeruskwartier in Almere

Direct naast de Homerusmarkt zal een PLUS supermarkt worden gerealiseerd. Op 3 december 2018
werden de gronden aan de Alseidenstraat in Almere aan Plus Vastgoed BV verkocht. De koopsom
bedroeg € 1.250.000,-. De gronden hebben een oppervlakte van 1.500 m2. De winkelfunctie heeft een
oppervlakte van 1.643 m? (bron: BAG-viewer). In de tenderdocumenten, behorende bij de openbare
verkoopprocedure die in 2017 heeft plaatsgevonden, is opgenomen dat er ruimte is voor een
supermarkt met een oppervlakte van 1.000 m? winkelvloeroppervlakte. De bouw is in 2019 gestart.

Verder is overeengekomen dat de gemeente op het maaiveld in het openbare gebied grenzend aan het
verkochte ten behoeve van de door koper te realiseren supermarkt voor rekening van koper 72
parkeerplaatsen aanlegt aan tegen een vergoeding van € 2.600,- per parkeerplaats (prijspeil 2018),
exclusief BTW, resulterend in een totaalbedrag van € 187.200,-.
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De gronden zijn gelegen aan de Alseindestraat en Laviniastaat, weergegeven in navolgende figuur.

Aanduiding kadastrale percelen, bron: Kadastralekaart.com.

Lidl supermark Marktstraat 18 Meppel

De gemeente Meppel en Koopmans Bouwgroep verkochten in december 2018 bouwrijpe grond aan de
Marktstaat 18 in Meppel aan Lidl Nederland GMBH. De koopovereenkomst dateert van november
2018. Het verkocht bestaat uit een perceel bouwrijpe grond, kadastraal bekend gemeente Meppel,
sectie B, nummer 2583 (gedeeltelijk), groot 5.480 m2. De koopsom voor de gronden bedraagt
€2.500.000,- exclusief BTW. De nieuwe Lidl supermarkt heeft een oppervlakte van 2.150 m2. De
winkel wordt door Koopmans Bouwgroep casco opgeleverd.

Bron: www.kadastralekaart.com Bron: Cyclomedia (d.d. 18-04-2019)

Conclusie marktanalyse supermarkten

De huurwaarde van een supermarkt is sterk gerelateerd aan de omzetpotentie van de locatie en de
lokaal aanwezige concurrerende formules. Het oppervlakte c.q. de maat van een supermarkt is van
belang voor de omzet en de daarmee samenhangende huurprijs. Een supermarkt met een oppervlakte
van 1.600 m2 BVO is een goede maat waarmee een supermarkt in de huidige tijd concurrerend kan
zijn. Taxateurs achten een huurprijs in de bandbreedte tussen € 175 en € 185,- per m? VVO per jaar
voor een nieuwe (full service) supermarkt in Almere Oosterwold marktconform.

Bouwmarkten

De Nederlandse groothandel in hout- en bouwmaterialen richt zich vooral op de binnenlandse markt.
Intermediaire leveringen aan de bouwsector en aan timmerbedrijven domineren, maar ook de afzet

aan de detailhandel (bouwmarkten) is belangrijk. De bouwmaterialenhandel betrekt de helft van zijn
producten van Nederlandse fabrikanten, 35% wordt geimporteerd en 15% komt uit de eigen branche.



Referentietransacties

Hertog Reinoudlaan 2 t/m 4 Harderwijk

Op 28 september 2018 kocht Ter Steege Onroerend Goed Il B.V. van Veluwezoom Verkerk
Vastgoedontwikkeling B.V. Het ging om een perceel grond met een oppervlakte van 3.502 m2. De
koopsom bedroeg € 857.500,-. De koopsom komt overeen met € 244,- per m? kavel. Het object is in
2019 gerealiseerd. Het pand heeft een industriefunctie met een oppervlakte van 685 m2 en een
kantoorfunctie met een oppervlakte van 1.062 m2. Het totale oppervlakte bedraagt 1.747 m2.

Bron: www.kadastralekaart.com

17.7.  Outlook Grondexploitaties 2020 (Corona update)- ontwikkeling grondopbrengsten

Metafoor schat in haar rapport “Outlook Grondexploitaties 2020 - Corona update” d.d. 29 mei 2020 de
180 ontwikkeling van de grondopbrengsten van winkels als volgt in:

Bandbreedte ontwikkeling grondwaarde winkellocaties. Bron: Metafoor.
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18.  Bouwkosten nieuwbouwwoningen

18.1. Referenties bouwkosten

De hoogte van de bouwkosten van nieuwbouwwoningen is afhankelijk van een aantal factoren:

De beukmaat

De woningdiepte

Het woningtype

Het aantal bouwlagen

De dakvorm

Draagkracht van de grond

Architectonische uitvoering

Afwerkingsniveau

Energieprestatie en duurzaamheidsmaatregelen
Bouwplaats

Het aantal woningen dat gerealiseerd wordt (schaal)

Navolgend zijn verschillende referentie bouwkosten per vastgoedtype weergegeven (geraadpleegd per
september 2020).

Navolgend zijn enkele referenties van bouwkosten (per m? bruto vloeroppervlakte en exclusief BTW)
weergegeven, die per peildatum als marktconform worden beschouwd.

Rijwoningen

Bron: https://www.thiwoonlab.nl/labels/beterbasishuis/woonplanner-beterbasishuis/ (prijspeil 01-01-2020). EPC = 0.4,
bedragen exclusief BTW


https://www.tbiwoonlab.nl/labels/beterbasishuis/woonplanner-beterbasishuis/
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Bron: Trebbe BasisWonen voor Corporaties 2020 (EPC = 0,4), bedragen exclusief BTW (Voor BENG geldt meerprijs)



===

Bron: KengetallenKompas Bouwkosten (Provincie Flevoland, 2020).
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Bron: KengetallenKompas Bouwkosten (Provincie Flevoland, 2020).



Bron: KengetallenKompas Bouwkosten (Provincie Flevoland, 2020).
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Bron: KengetallenKompas Bouwkosten (Provincie Flevoland, 2020).



Bron: KengetallenKompas Bouwkosten (Provincie Flevoland, 2020).
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Bron: KengetallenKompas Bouwkosten (Provincie Flevoland, 2020).



Twee-onder-een-kapwoningen

Bron: Van Pijkeren Woningbhouw (inclusief 21% BTW), EPC 0,4
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Bron: KengetallenKompas Bouwkosten (Provincie Flevoland, 2020).

Vrijstaande woningen



Bron: KengetallenKompas Bouwkosten (Provincie Flevoland, 2020).
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Bron: KengetallenKompas Bouwkosten (Provincie Flevoland, 2020).



Bron: Van Pijkeren Woningbouw (inclusief 21% BTW), EPC 0,4
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Bron: Groothuisbouw (bedragen inclusief 21% BTW), EPC = 0,4



Bron: KengetallenKompas Bouwkosten (Provincie Flevoland, 2020).

Appartementen
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Bron: KengetallenKompas Bouwkosten (Provincie Flevoland, 2020).



191

Bron: KengetallenKompas Bouwkosten (Provincie Flevoland, 2020).

Bron: KengetallenKompas Bouwkosten (Provincie Flevoland, 2020).

18.2.  Bijkomende kosten

De volgende percentages voor bijkomende kosten (conform NEN 2631)3, als opslag op de
bouwkosten, worden als marktconform beschouwd.

13 Conform NEN 2631: kosten voor adviseurs, architect, constructeur, projectmanagement, leges, precario, aansluitkosten
nutsbedrijven, verzekeringen, verkoopkosten, risico-verrekeningen en onvoorziene uitgaven.
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18.3.

18.4.

Woningtype Laagste Midden Hoogste

Rijwoning (tussen en hoek) 12% 13% 15%
Twee-onder-een-kap 12% 13% 15%
Vrijstaand 12% 13% 15%
Meergezinswoning portiek 12% 15% 17%
Meergezinswoning galerij 12% 15% 17%

Bijkomende kosten, bron: Arcadis, 2020.
Algemene kosten

Onder Algemene kosten worden de kosten verstaan die dienen ter dekking van de kosten die het
apparaat van de ontwikkelaar maakt. Denk hierbij aan de kosten van huisvesting, directie,
ontwikkelmanagers, secretariaat, acquisitie, ontwikkelingskosten et cetera.

In de NEN 2634 vallen onder de algemene bedrijfskosten alle kosten die een ontwikkelaar aan het
bouwproject toerekent en die geen betrekking hebben op de uitvoering van het bouwproject zelf.
Voorbeelden hiervan zijn kosten voor het gebruik van een kantoor, kosten voor directieleden en
administratief personeel.

Het Economisch Instituut voor de Bouw omschrijft Algemene kosten als volgt:

"Algemene kosten zijn kosten, die op grond van het ontbreken van een (duidelijk) oorzakelijk verband
met de afzonderlijke werken, dan wel uit overwegingen van praktische doelmatigheid, niet (direct noch
indirect) aan de afzonderlijke werken worden toegerekend. Het zijn dus kosten die niet direct
samenhangen met werken."

Een percentage voor Algemene Kosten (AK) van 4,0% over de bouwkosten en bijkomende kosten
wordt door ons als marktconform beschouwd.

Winst en risico (voorcalculatorisch)

Onder Winstpercentage verstaan we de vergoeding die de ontwikkelaar toekomt als winst bovenop de
reguliere kosten. Het is feitelijk de vergoeding voor het risico dat de ontwikkelaar loopt. Het bedrag
dat een ontwikkelaar doorberekent in de prijs hangt af van de project specifieke omstandigheden
zoals:

. De omvang, (aan)looptijd en complexiteit van een project.

. Het aantal deelnemende partijen, de samenwerkingsvorm en de verdeling van
verantwoordelijkheden.

. De risico’s die een ontwikkelaar loopt in een project (bijvoorbeeld afzetrisico of een moeilijk
bereikbare bouwlocatie).

o De seriematigheid en repetitie in een bouwproject.

° De hoogte van voorinvesteringen.

o Locatiekenmerken en de lokale afzetmarkt.

Het Kengetallen Kompas voor Bouwkosten, uitgegeven door CalcSoft BV & IGG Bointon de Groot
(2020) geeft jaarlijks cijfers uit voor een bandbreedte van bouwkosten die kunnen worden gehanteerd
voor diverse vastgoedtypen en de ontwikkeling daarvan. Hierbij wordt sinds 2013 winst en risico
opgenomen als een percentage, dat berekend wordt over de totale te verwachten netto opbrengsten.
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18.5.

In de onderstaande grafiek is de te hanteren bandbreedte van de afgelopen jaren weergeven van het
winst- en risicopercentage. Opvallend is dat deze gelijk is voor de jaren 2013 tot en met 2019.

Dit betekent dat een gemiddelde opstalexploitatie (voorcalculatorisch) volgens CalcSoft BV & IGG
Bointon de Groot binnen deze bandbreedte zal vallen. Een inschatting van het te lopen risico tijdens de
ontwikkeling van een project, met bijbehorende projectspecifieke kenmerken, kan zorgen voor het
hanteren van een hoger of lager percentage.

Voorcalculatorische winst- &
risicopercentages

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
® Minimaal ™ Maximaal = Gemiddeld

Voorcalculatorische winst- & risicopercentages. Bron: CalcSoft BV & IGG Bointon de Groot, 2020.

In casu gaat het enkel om de grondexploitatie en opstalontwikkeling. De initiatiefnemer loopt geen
bestemmingsplanrisico.

Ontwikkeling van de bouwkosten van nieuwbouwwoningen

Wij raadpleegden de input- en outputindex van Kengetallenkompas Bouwkosten 2020, om de
ontwikkeling van de gemiddelde bouwkosten van nieuwbouwwoningen te analyseren. De inputindex
geeft aan hoe in de loop der tijd de bouwkosten zich ontwikkelen bezien vanuit de loon- en
materiaalkosten. De loon- en materiaalkosten tellen elk voor circa 50% mee in de index en deze index
geeft daarmee weer hoe de kosten van de kale aanneemsom zich ontwikkelen.

Naast deze aanneemsom rekenen aannemers zogenaamde staartkosten door. Dit zijn de opslagen uit
de kale bouwsom voor AK (algemene bedrijfskosten) en winst en risico. Deze staartkosten komen tot
uitdrukking in de outputindex, ook wel de aanbestedingsindex genoemd.

Navolgend figuur geeft de input- en outputindex van de ontwikkeling van de bouwkosten van
nieuwbouwwoningen weer (bron: Kengetallenkompas Bouwkosten, 2020).
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Bouwkosten- en aanbestedingsindex bouwkosten nieuwbouwwoningen
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Input en outputindex bouwkosten nieuwbouwwoningen, bron: Kengetallenkompas Bouwkosten, 2020.

Het figuur hierna toont de ontwikkeling van de bouwkosten (bouwkostenindex en aanbestedingsindex)
jaar op jaar.

Ontwikkeling bouwkostenindex en aanbestedingsindex
nieuwbouwwoningen ten opzichte van een jaar eerder
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Ontwikkeling input en outputindex bouwkosten nieuwbouwwoningen, bron: Kengetallenkompas Bouwkosten, 2020.

De aanbestedingsindex voor nieuwbouwwoningen is het afgelopen jaar gedaald. In september 2020
lag de aanbestedingsindex 1,22% lager dan in september 2019.




18.6.  Outlook Grondexploitaties 2020 (Corona Update) - ontwikkeling bouwkosten

Metafoor schat in haar rapport “Outlook Grondexploitaties 2020 - Corona update” d.d. 29 mei 2020
de ontwikkeling van de bouwkosten als volgt in:

Ontwikkeling bouwkosten, bron: Metafoor.

De voorspelling is dat de bouwkosten, als gevolg van de Corona crisis, de komende maanden zullen
dalen. Hierna wordt de prognose van BDB getoond.
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Prognose ontwikkeling bouwkosten, bron: BDB/ Cobouw.



19.  Marktsituatie en referenties grondexploitatiekosten

19.1. Referenties grondexploitatiekosten

Achtereenvolgens komen referenties van verschillende grondexploitatiekosten aan bod.

Bron: Arcadis.
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Bron: Arcadis.



Bron: Urban Reality, 2020
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Bron: Urban Reality, 2020
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Bron: Urban Reality, 2020

Bron: Urban Reality, 2020

101221/DEF/1.0




Bron: Urban Reality, 2020
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Bron: Kengetallenkompas GWW, 2020

Bron: Kengetallenkompas GWW, 2020



19.2. Bijkomende kosten

De tabel hierna toont een gangbare opslag voor voorbereiding, toezicht en uitvoering (VTU) voor
grondverzetwerk.

Kosten Voorbereiding, Toezicht en Uitvoering. Bron: Kengetallenkompas GWW.

19.3.  Ontwikkeling van de GWW-kosten

Bedrijven werkzaam in de grond-, water- en wegenbouw zijn onder meer grondwerkbedrijven, civiele
betonbouwers (viaducten, bruggen, gemalen), kust- en oeverwerkers, kabel- en buizenleggers,
200 sloopbedrijven, rioolaanleg- en stratenmakersbedrijven.

De infrasector profiteert van de toegenomen overheidsbudgetten in het Infrastructuurfonds en het
Deltafonds. Dit draagt naar verwachting de komende jaren bij aan een productiegroei tussen de 5 en
7%. Gemeentes investeren ook meer dan voorgaande jaren. Met name in de aanleg van nieuwe
wijkinfrastructuur en onderhoud aan en vervanging van riolering. De Unie van Waterschappen
investeert in de aanpassingen van kanalen, gemalen en waterbergingen om te kunnen omgaan met
klimaatverandering, bijvoorbeeld zware regenval en langdurige periodes van droogte. Ondanks deze
investeringen zal de winstgevendheid van mkb-bedrijven onder druk blijven staan. Dit komt onder
andere door het clusteren van opdrachten bij aanbestedingen, waarbij grotere bedrijven in het
voordeel zijn.

Het figuur hierna toont de ontwikkeling van de Grond, Weg en Waterbouwkosten (bron:
Kengetallenkompas Bouwkosten, 2020). Zowel de bouwkostenindex als de aanbestedingsindex
nemen sinds 2014 gestaag toe. Vanaf 2019 nam de aanbestedingsindex af, mede als gevolg van de
uitspraak van de Afdeling Bestuursrechtsspraak Raad van State over PAS en stikstof.



Bouw- en aanbestedingsindex Grond, Weg en Waterbouw kosten (2005 =
100)
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Input en outputindex GWW kosten Bron: Kengetallenkompas Bouwkosten, 2020.

Het figuur hierna toont de ontwikkeling van de GWW-kosten (bouwkosten- en aanbestedingsindex) jaar
op jaar.

Ontwikkeling bouwkosten- en aanbestedingsindex Grond, Weg en
201 Waterbouw kosten ten opzichte van een jaar eerder
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Ontwikkeling input en outputindex GWW kosten Bron: Kengetallenkompas Bouwkosten, 2020.



19.4.  Outlook Grondexploitaties 2020 (Corona Update) - ontwikkeling GWW-kosten

Metafoor schat in haar rapport “Outlook Grondexploitaties 2020 - Corona update” d.d. 29 mei 2020
de ontwikkeling van de GWW-kosten als volgt in:

Ontwikkeling GWW-kosten, bron: Metafoor.
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20.5.

20.6.

Marktanalyse natuur en bosgrond

Algemeen

In Nederland bestaat circa 9% van de totale landoppervlakte uit bos of natuurterrein. Van deze 9% is
ongeveer 80% in handen van overheden en natuurorganisaties. Gronden met een bos- of
natuurbestemming kennen in beginsel geen lucratieve aanwending. Er kan wel onderscheid worden
gemaakt in productiebos en een natuurbos. Een productiebos wordt beheerd wordt met een
productiedoelstelling.

Natuurnetwerk Nederland

De NNN (tot medio 2016 genaamd Ecologische Hoofdstructuur - EHS) is een netwerk van grote en
kleine natuurgebieden waarin de natuur (plant en dier) voorrang heeft en wordt beschermd. Daarmee
wordt voorkomen dat natuurgebieden geisoleerd komen te liggen en dieren en planten uitsterven en
dat de natuurgebieden zo hun waarde verliezen. De NNN kan worden gezien als de ruggengraat van de
Nederlandse natuur.

Natuurschoonwet (NSW)

Een aaneengesloten bos met een oppervlakte van meer dan 5 hectare kan in veel situaties
gerangschikt worden onder de Natuurschoonwet. De Natuurschoonwet brengt veel fiscale voordelen
met zich mee. Het bezit van bos is daarnaast vrijgesteld van vermogensbelasting (jaarlijks 1,2 %).

Vakgroep Agrarisch & Landelijk Vastgoed NVM

De waarde van bosgrond ligt al jaren rond de 10.000 euro per hectare. Dit gaf makelaarsvereniging
NVM, vakgroep Agrarisch & Landelijk Vastgoed in 2013 aan. Er is weinig vraag naar bosgrond, laat de
NVM weten. Het aantal transacties is ook zeer gering. Gemiddeld wordt voor bosgrond tussen de
€7.500 en € 12.500 per hectare betaald. Voor bosgrond inclusief jachtrechten wordt soms meer
betaald, aldus de makelaarsvereniging.

Taxatiewijzer WOZ

De taxatiewijzer WOZ 2019 gaat uit van de volgende kengetallen voor bosgrond:
e Donker groen bos: Circa € 1,- tot € 2,- per m2.
e Productief bos (licht groen): Circa € 1,- tot € 2,- per m? tenzij er “mooi hout” staat en er
daadwerkelijk op korte termijn een oogst te verwachten valt. De prijs kan dan wel € 5,- per m?
zijn.

In de taxatiewijzer WOZ 2019 wordt voorts aangegeven dat de waarde van bosgronden vaak
overeenkomt met circa 15% van de waarde van agrarische gronden.

Grondprijsheleid gemeente Almere

De gemeente Almere heeft in haar grondprijsbeleid de volgende bandbreedte van uitgifteprijzen
opgenomen:



Bron: gemeente Almere
20.7. Referenties

Verkocht

Woeste Hoefweg Hoenderloo

Op 26 juni 2020 werden bosgronden geleverd aan de Woeste Hoefweg in Hoenderloo. Het ging om een
perceel met een oppervlakte van 4.425 m2. Het perceel heeft een gemengde opstand van loof- en
naaldbomen. De koopsom bedroeg € 12.000,- kosten koper. De koopsom komt overeen met € 2,71 per
m2.

Berenschotweg Ruurlo

Op 31 juli 2020 werd een perceel bosgrond aan de Berenschotweg in Ruurlo geleverd. De gronden

hebben een oppervlakte van 4.573 m2. Het perceel heeft een robuuste, gemengde opstand van

voornamelijk dikke eiken. Daarnaast staan er berken, dennen, lijsterbes, etc. op een zachte bodem van
204 bosgrond. De koopsom bedraagt € 7.000,- kosten koper. De koopsom komt overeen met € 1,53 kosten

koper per m2.

Elburgerweg Wezep

Aan de Elburgerweg in Wezep is op 16 augustus 2018 een perceel bosgrond met een oppervlakte van
100.000 m2 verkocht voor een bedrag van € 140.000,- kosten koper. De prijs per m? ligt hiermee op

€ 1,40 per m? perceel. Op het bosperceel staan hoofdzakelijk dennen met af en toe eiken en berken.
Hier en daar is de bodem bedekt met hei en bosbes. Het perceel wordt doorkruist met vier zandpaden
(bron: Kadaster en https://www.bosgrond.nl).

Demmeriksekade Vinkeveen

Aan de Demmeriksekade in Vinkeveen is op 13 februari 2017 een stuk bosgrond met de bestemming
“recreatieve doeleinden” en “agrarisch gebied met landschappelijke en/of natuurwaarde” met een
oppervlakte van 12.354 m2 verkocht voor een bedrag van € 33.900,- kosten koper. De koopsom komt
overeen met € 2,74 kosten koper per m? perceel (bron: Kadaster en https://www.bosgrond.nl).

Gein Noord Abcoude

Aan de Gein Noord in Abcoude is op 23 april 2018 een perceel bosgrond verkocht. Het perceel heeft
een oppervlakte van 3.720 m2 en is verkocht voor € 2.960,- kosten koper. De koopsom per m? perceel
bedraagt daarmee € 0,80 kosten koper (bron: Kadaster en https://www.bosgrond.nl).

Bergweg Leersum

Aan de Bergweg in Leersum is in november 2016 een perceel grond met een oppervlakte van 7.630 m?
verkocht voor € 19.400,- kosten koper. De koopsom komt overeen met € 2,54 kosten koper per m2.


https://www.bosgrond.nl/
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Weikamperweg Hoenderloo

Aan de Weikamperweg in Hoederloo is op 26 mei 2018 een perceel bosgrond met een oppervlakte van
7.355 m? verkocht voor een bedrag van € 16.700,- kosten koper. De koopsom per m? bedraagt
daarmee € 2,27 kosten koper. Het perceel is omheind met een net hekwerk en poort. Het bosperceel
herbergt veel verschillende boomsoorten, zoals eiken, beuken, berken. dennen en sparren. Het bos is
Europees beschermd (Natura 2000). (bron: Kadaster en https://www.bosgrond.nl).

Tegenover Oranjeweg 106 Emst

Tegenover de Oranjeweg 106 in Emst werd in september 2016 een perceel bosgrond met een
oppervlakte van 11.478 m2 verkocht voor een bedrag van € 20.000,- kosten koper. De koopsom komt
overeen met € 1,74 kosten koper per m2.

Kamperweg Epe
Een perceel aan de Kamperweg in Epe met een oppervlakte van 3.180 m2 werd in oktober 2017
verkocht voor € 7.900,- kosten koper. De koopsom komt overeen met € 2,48 kosten koper per m2.

Wittedijk Laren

Een perceel bos aan de Wittedijk in Laren met een oppervlakte van 32.079 m2 werd in mei 2019
verkocht voor € 32.079,- kosten koper. De koopsom komt overeen met € 1,- kosten koper per m2.
Het bos is matig onderhouden en behoeft op korte termijn onderhoud. Het bos bestaat in hoofdzaak
uit naaldhout. Het perceel ligt langs de Wittendijk, met uitritten direct op de harde weg.

Bron: www.kadastralekaart.com

Aanbod

Bergentheim

In Bergentheim wordt een gemengd loofbos van berk en zomereik te koop aangeboden. De gronden
hebben een oppervlakte van 1.038 m2. De vraagprijs bedraagt € 1.868,40, wat overeenkomt met € 1,80
per m2,


http://www.kadastralekaart.com/

Bron: www.kadastralekaart.com

Transacties tussen overheden

Glenn Gouldpad te Almere en Meerkoetenweg te Lelystad (Stichting Flevo-Landschap aan
Staatsbosbeheer)

Stichting Flevo-Landschap en Staatsbosbeheer hebben een overeenkomst gesloten. Op 1 november
2019 hebben de volgende transacties plaatsgevonden:

e Levering van een recht van erfpacht met betrekking tot een perceel grond, gelegen aan de
Meerkoetenweg te Lelystad, kadastraal bekend gemeente Lelystad, sectie B, nummer 734
(afkomstig van kadasternummer B 47), waaraan door het kadaster een voorlopige kadastrale
grens en oppervlakte is toegekend, ter grootte van ongeveer achtentwintig are en
zevenenvijftig centiare (28.57 a). Door Staatshosbeheer te gebruiken als wegberm. De
overdracht van het verkochte geschiedt “om niet”.

e een perceel grond gelegen aan het Glenn Gouldpad te Almere, kadastraal bekend gemeente
Almere, sectie F, nummer 698, groot drieénvijftig are en achtenzestig centiare (53.68 a). De
overdracht van het verkochte geschiedt “om niet”.
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Bron: www.kadastralekaart.com

Gemeente Urk en Waterschap Zuiderzeeland

Ook komt het voor dat er gronden tussen overheden wordt verhandeld of geruild. Dit is bijvoorbeeld
het geval tussen gemeenten en waterschappen. Een voorbeeld hiervan is de grondruil, vastgelegd in
de akte van ruiling onder Hypotheken 4 deel 77036 nummer 83, d.d. 17 december 2019, waarbij
gronden zijn geruild tussen de gemeente Urk en het Waterschap Zuiderzeeland. Het ging
respectievelijk om de gronden kadastraal bekend:

° gemeente Urk, sectie B nummer 7762, groot 340 m?;
° gemeente Urk, sectie D nummer 2204, groot 185 m?;



° gemeente Urk, sectie C nummer 4264, 5.310 m?,
° gemeente Urk, sectie C nummer 4272, 280 m2.

Hierna zijn enkele van de gronden weergegeven, het betreffen voornamelijk (nog te realiseren)
watergangen en bermen.

207

Bron: Kadastralekaart.com.

De percelen zijn tezamen 6.115 m? groot, bekend als registergoed 1 (ruiling van gemeente naar
waterschap), voor een bedrag van € 12.062,50. Dit komt neer op circa € 1,97 per m2.

Daarnaast maakten onderdeel uit van de ruilen de gronden kadastraal bekend:

gemeente Urk, sectie B nummer 7764, groot 3.165 m?;
gemeente Urk, sectie D nummer 2202, groot 390 m?
gemeente Urk, sectie C nummer 1759, groot 3.765 m?;
gemeente Urk, sectie C nummer 2377, groot 3.030 m?%;
gemeente Urk, sectie C nummer 2380, groot 2.915 m?;
o gemeente Urk, sectie C nummer 4265, groot 1.616 m?,
° gemeente Urk, sectie C nummer 4270, groot 380 m?;

o gemeente Urk, sectie C nummer 4266, groot 14 m?2

Hierna zijn enkele van de gronden weergegeven, het betreffen openbare gronden, enkele van gras
voorzien (bermen), maar grotendeels verhard als parkeerveld of openbare weg.
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Bron: Kadastralekaart.com.

De percelen zijn totaal groot 15.275 m?, bekend als registergoed 2 (van waterschap naar gemeente),
en geruild voor een bedrag van € 61.886,52. Dit komt neer op circa € 4,05 per m2.

20.8. Conclusie

Op basis van ervaringscijfers en referenties bedraagt de waarde van bos circa € 1,- tot € 2,50 per m?
kavel. In de taxatie wordt uitgegaan van een waarde van € 2,- per m? kavel.



21.  Taxatie agrarische gronden

21.1.  Taxatie Leyten & Van der Linde

Leyten & Van der Linde rentmeesters en taxateurs heeft de marktwaarde van de gronden bij voorgezet
agrarisch gebruik bepaald. De marktwaarde van de agrarische gronden bij voortgezet agrarisch
gebruik bedraagt per waardepeildatum 1 september 2020 € 145.000,- kosten koper per hectare. Deze
waarde komt overeen met € 14,50 kosten koper per m? perceel.

Volledigheidshalve is het taxatierapport van Leyten & Van der Linde in het bijlagenboek bij deze
taxatie opgenomen.

21.2.  Stadslandbouw

Referentietransactie

Hugo de Vriesweg 15 Almere
Aan de Hugo De Vriesweg werden gronden met een oppervlakte van 25.875 m? verkocht voor
€ 781.300,- kosten koper. De koopsom komt overeen met € 30,20 per m2.

Hugo de Vriesweg 15, 1331 AG Almere Verkocht
Aanmelding: In verkoop genomen Hoofdfunctie: Bouwgrond
Vraagprijs: € 850.000,- k.k.
Transactieprijs: € 775.000,- Aangemeld: 7 december 2018
Datum akte: 9 september 2019 Laatste wijziging: 9 maart 2020
209 Afgemeld: 9 maart 2020

Dagen op de markt: 277

C. Commelinweg 2 Almere

Aan de C. Commelinweg 2 in Almere werden gronden met een oppervlakte van 22.505 m? verkocht
voor € 285.000,- kosten koper. De koopsom komt overeen met € 12,66 per m2. Hierbij wordt
opgemerkt dat koper en verkoper aan elkaar gelieerd zijn.

Bron: www.kadastralekaart.com

De gronden hebben op basis van het bestemmingsplan Agrarisch gebied Buitenvaart de bestemming
‘Agrarisch - Verbreed'.



Pilot Voedselbossen Het Groen Ontwikkelfonds Brabant

Het Groen Ontwikkelfonds Brabant heeft een pilot gehouden waarbij gronden in erfpacht worden
uitgegeven om een voedselbos op te realiseren. De percelen zijn beschikbaar per 1 januari 2021. Het
gaat om gronden in Lage Mierde, Baarle-Nassau, Putte en Den Bosch. De taxatiewaarde van de
gronden vormt het uitgangspunt.

Voor de ontwikkeling van natuur is een tegemoetkoming, gelijk aan de subsidie voor inrichting, voor
inrichting van de percelen van €8.463,- per hectare. Dit bedrag is gelijk aan 50% van de normkosten
voor N16.03 Droog bos met productie, het meest gelijkende natuurbeheertype. Dit bedrag wordt op de
koopsom in mindering gebracht.

Bron: Groen Ontwikkelfonds Brabant

210
Hierna worden enkele locaties getoond. Het gaat om agrarische gronden.

Bron: https://arcg.is/1SjKCW

De taxatiewaarde is in de voorbeeldberekening gelijk aan de agrarische grondwaarde.

Bron: http://www.groenontwikkelfondsbrabant.nl/wp-content/uploads/2019/12/0.-inschrijfleidraad-Grond-voor-
voedselbossen-v9.pdf
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21.3.

Grondprijzenbrieven

Diverse gemeenten hanteren in hun grondprijzenbrieven uitgifteprijzen voor volkstuinen. Het gaat om
de volgende bedragen:

Gemeente Buren (2020): huurprijs van € 40,- per volkstuin per jaar

Neder-Betuwe (2020): De gemeente verhuurt volkstuinen in Opheusden, Kesteren, Dodewaard
en Ochten met een oppervlakte tussen de 40 en de 173 m2. De huurprijs bedraagt € 0,40 / m?
per jaar met een minimum van € 40,- per jaar.

Capelle aan den IJssel (2020): huurprijs van € 0,56 / m? per jaar

Gemeente Emmen (2014-2018):

o Volkstuin: € 13,- per 100 m? (€ 0,13 per m?)

o Paardenweide: € 5,- per 100 m? (€ 0,05 per m?)

Deventer (2016): € 0,42 per m? + € 7,- contract kosten

Bergen op Zoom (2018): € 6,50 per m? of € 0,35 per m? per jaar

Heusden (2018):

o € 3,18 per m? per jaar voor groenstroken

o €6,89,- per hectare per jaar (paardenweiden)

Hulst (2019): € 0,25 per m? per jaar voor volkstuinen met een minimum van € 50,- per jaar.

Landelijke woningen en woonboerderijen

Steeds meer mensen uit de Randstad zoeken een landelijk gelegen woning in de rest van Nederland.
Dit jaar kwam 18% van alle kopers van landelijke woningen buiten de Randstad uit de provincies Noord
-Holland, Zuid -Holland en Utrecht. Dit percentage laat de afgelopen jaren een stijgende trend zien.
Ook betaalt deze groep meer voor een landelijke woning buiten de Randstad. Landelijke woningen zijn
duurder in de Randstad, waardoor uitwijken naar andere provincies financieel aantrekkelijk is.

In de Randstad betaalt men gemiddeld € 560.000,- voor een dergelijke woning, buiten de Randstad
betaalt men 450 duizend euro voor een landelijke woning.

Bron: NVM
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22.

22.1.

Waardering

Ruimtegebruik

Op grond van het vigerende bestemmingsplan “Chw bestemmingsplan Oosterwold” gelden bij de
ontwikkeling van de gronden de volgende percentages:

Samenstelling van M|n|n.1aaI/ Standaard Landbouw Landschap
de bruto kavel Maximaal

Roodkavel Maximaal 25% 7% 6%
Verharding / Infra Maximaal 1% 2% 2,3%
Groen - natuur Minimaal 0% 0% 80%
Groen - verspreid Minimaal 7% 1,5% 1,5%
Water Minimaal 2,0% 1,5% 2,3%
Stadslandbouw Minimaal 50% 80% 0%
Totaal (%) 95% 95% 95%
Vrije ruimte (%) Minimaal 5% 5% 5%

Samenstelling bruto kavel, Bron: Chw bestemmingsplan Oosterwold

In totaal is sprake van minimaal 5% vrije ruimte, welke kan worden ingevuld in de vorm van groen -
verspreid, water en stadslandbouw. Wordt minder verharding en roodkavel gerealiseerd, dan neemt de
vrije ruimte toe.

Voor de Standaardkavel geldt een maximum percentage roodkavel van 25%. Voor de Landbouwkavel
is dit 7% en de Landschapskavel 6%. Vanuit het principe van highest and best use (HABU) gaan wij
ervan uit dat dit volledig benut wordt.

Voor de realisatie van groen, water en stadslandbouw gelden minimale percentages. Deze minimale
percentages nemen wij als uitgangspunt in onze berekeningen.

Ten aanzien van de realisatie van verharding gelden maximum percentages. Voor de Standaardkavel
is dit 11%, de Landbouwkavel 2% en de Landschapskavel 2,3%. Bij de realisatie van verharding wordt
aangesloten op de systematiek van kavelwegen. Daarnaast zal een deel van het roodkavel verhard
worden, bijvoorbeeld voor parkeren en ontsluiting.

Het aandeel verharding zal per kavel verschillen. Wanneer bijvoorbeeld een kavel van 1.600 m?
gerealiseerd wordt, kan deze een lengte en breedte hebben van 40 bij 40 meter. Over een lengt van 40
meter zal dan verharding gerealiseerd moeten worden. Aan de overzijde wordt echter ook een woning
gerealiseerd, die ook 50% van de verharding zal realiseren. Bij een kavel van 40 bij 40 meter is het
aandeel verharding van de kavelweg (uitgaande van een weg van 8 meter breed) dan 10%. Bij een
kavel van 20 meter bij 80 meter, waarbij de weg over een lengte van 20 meter wordt gerealiseerd, gaat
het echter maar om 5%. Bij de gerealiseerde initiatieven zien wij dat de initiatiefnemers hier slim mee
omgaan. Derhalve gaan wij in de taxatie uit van een aandeel verharding van 6%. Daarbij nemen we aan
dat de overige gronden (het verschil tussen 11% en 6%) gebruikt zullen worden voor stadslandbouw.

Voor de bedrijfskavel, kantorenkavel en voorzieningenkavel wordt wel uitgegaan van het maximum
percentage aan verharding.



Immers, voor de functies op de roodkavel dient voldoende parkeerruimte te worden gerealiseerd.
Uitgaande van een totaal oppervlakte van 175 hectare, resulteert dit in de volgende verdeling van
oppervlakten:

Ruimtegebruik scope taxatie Totaal Standaard Landbouw Landschaps  Bedrijven Kantoren Voor-

kavel kavel kavel kavel kavel  zieningen
kavel

Oppervlakte (hectare) 175 93 18 30 26 4 5
Aandeel 100% 53,24% 10,15% 16,87% 14,81% 2,19% 2,74%
Rode functies 35 23,3 12 1,8 6,5 1,0 1,2
% rode functies 20% 25,0% 7,0% 6,0% 25,0% 25,0% 25,0%
Infrastructuur 10 5,6 0,3 0,7 29 04 0,5
% Infrastructuur 6% 6,0% 1,9% 2,3% 11,0% 11,0% 11,0%
Groen - bestaand bos 12 - - 12 - - -

% Groen - bestaand bos 7% 0,0% 0,0% 40,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Groen - Eemvallei 12 - - 12 - - -

% Eemvallei 7% 0,0% 0,0% 40,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Groen - verspreid 10 6,52 0,28 0,44 1,81 0,27 0,34
% Groen - verspreid 6% 7,0% 1,6% 1,5% 7,0% 7,0% 7,0%
Water 4 1,86 0,28 0,68 0,52 0,08 0,10
% Water 2% 2,0% 1,6% 2,3% 2,0% 2,0% 2,0%
Landbouw 93 55,90 15,61 2,33 14,26 2,11 2,64
% Landbouw 53% 60,0% 87,9% 7,9% 55,0% 55,0% 55,0%

Uitgangspunt ruimtegebruik taxatie

Standaardkavel

De totale oppervlakte van de standaardkavel bedraagt circa 93,16 hectare. In totaal worden op de
standaardkavel 688 woningen gerealiseerd op een totaal uitgeefbaar oppervlakte van circa 23,3

213 hectare. Uitgaande van een FAR van 0,5 mag op de roodkavel circa 116.455 m2 BVO gerealiseerd
worden.
Functie Oppervlakte Aandeel
Rode functies 23,29 25,00%
Infrastructuur 5,59 6,00%
Groen - Bestaand bos - 0,00%
Groen - Eemvallei - 0,00%
Groen - Verspreid 6,52 7,00%
Water 1,86 2,00%
Stadslandbouw 55,90 60,00%
Totaal 93,16 100,00%

Uitgangspunt standaardkavel

Landbouwkavel

Het totale oppervlakte van de landbouwkavel bedraagt circa 17,8 hectare. In totaal worden op de
landbouwkavel 13 woningen gerealiseerd op een totaaloppervlakte van circa 1,24 hectare. Uitgaande
van een FAR van 0,5 mag op de roodkavel circa 6.216 m2 BVO gerealiseerd worden.
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Functie Oppervlakte Aandeel

Rode functies 1,24 7,0%
Infrastructuur 0,34 1,9%
Groen - Bestaand bos - 0,0%
Groen - Eemvallei - 0,0%
Groen - Verspreid 0,28 1,6%
Water 0,28 1,6%
Landbouw 15,61 87,9%
Totaal 17,8 100,00%

Uitgangspunt landbouwkavel

Landschapskavel

De totale oppervlakte van de landschapskavel bedraagt circa 29,52 hectare. In totaal wordt op de
landschapskavel 19 woningen gerealiseerd op een totaaloppervlakte van circa 1,77 hectare. Uitgaande
van een FAR van 0,5 mag op de roodkavel circa 8.856 m2 BVO gerealiseerd worden.

Functie Oppervlakte Aandeel
Rode functies 1,77 6,00%
Infrastructuur 0,68 2,30%
Groen - Bestaand bos 11,81 40,00%
Groen - Eemvallei 11,81 40,00%
Groen - Verspreid 0,44 1,50%
Water 0,68 2,30%
Landbouw 2,33 7,90%
Totaal 29,52 100,00%

Uitgangspunt landschapskavel

Bedrijvenkavel

De totale oppervlakte van de bedrijfskavel bedraagt circa 25,92 hectare. In totaal worden op de
bedrijfskavel circa 6,48 hectare (netto) bedrijventerrein gerealiseerd. Uitgaande van een FAR van 0,5
mag op de roodkavel circa 32.399 m2 BVO gerealiseerd worden.

Functie Oppervlakte Aandeel
Rode functies 6,48 25,00%
Infrastructuur 2,85 11,00%
Groen - Bestaand bos - 0,00%
Groen - Eemvallei - 0,00%
Groen - Verspreid 1,81 7,00%
Water 0,52 2,00%
Landbouw 14,26 55,00%
Totaal 25,92 100,00%

Uitgangspunt bedrijvenkavel

Kantorenkavel

De totale oppervlakte van de kantorenkavel bedraagt circa 3,84 hectare. In totaal worden op de
kantorenkavel circa 9.600 m? kantorengebied gerealiseerd. Uitgaande van een FAR van 0,5 mag op de
roodkavel circa 4.800 m? BVO gerealiseerd worden.



Functie Oppervlakte | Aandeel

Rode functies 0,96 25,00%
Infrastructuur 0,42 11,00%
Groen - Bestaand bos - 0,00%
Groen - Eemvallei - 0,00%
Groen - Verspreid 0,27 7,00%
Water 0,08 2,00%
Landbouw 2,11 55,00%
Totaal 3,84 100,00%

Uitgangspunt kantorenkavel

Voorzieningenkavel

De totale oppervlakte van de voorzieningenkavel bedraagt circa 4,80 hectare. In totaal worden op de
voorzieningenkavel circa 1,20 hectare aan winkels en voorzieningen gerealiseerd. Uitgaande van een
FAR van 0,5 mag op de roodkavel circa 6.000 m2 BVO gerealiseerd worden.

Functie Oppervlakte Aandeel
Rode functies 1,20 25,00%
Infrastructuur 0,53 11,00%
Groen - Bestaand bos - 0,00%
Groen - Eemvallei - 0,00%
Groen - Verspreid 0,34 7,00%
Water 0,10 2,00%
Landbouw 2,64 55,00%
Totaal 4,80 100,00%

215 Uitgangspunt voorzieningenkavel

In onderhavige taxatie wordt, op uitdrukkelijk verzoek van opdrachtgever, de Voorzieningenkavel
opgesplitst in een ‘Voorzieningenkavel - maatschappelijk’ en ‘Voorzieningenkavel - commercieel’.

22.2.  Stedenbouwkundige uitgangspunten
Achtereenvolgens komen de verschillende kaveltypen aan bod.

Standaardkavel Wonen

Wij gaan voor de Standaardkavel Wonen uit van een roodkavel (25%), stadslandbouw (60%),
infrastructuur (6%), groen (7%) en water (2%). Navolgend figuur geeft een indicatieve, normatieve
verkaveling van de standaardkavel weer.



Standaardkavel Wonen

Landbouwkavel

Wij gaan voor de Landbouwkavel uit van een programma met grotendeels agrarische gronden (87,9%),
roodkavel in de vorm van woningbouw (7%), ontsluitingswegen (1,9%), water (1,6%) en groen (1,6%).
Navolgend figuur geeft een indicatieve, normatieve indeling van de Landbouwkavel weer.
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Landbouwkavel

Landschapskavel

Wij gaan voor de Landschapskavel uit van een programma met grotendeels bosgronden (80%),
stadslandbouw (7,9%), roodkavel in de vorm van woningbouw (6%), ontsluitingswegen (2,3%) en water
(2,3%). Navolgend figuur geeft een indicatieve, normatieve indeling van de Landschapskavel weer.



Landschapskavel

Bedrijvenkavel

Wij gaan voor de bedrijvenkavel uit van een programma met grotendeels agrarische gronden (55%),
roodkavel in de vorm van bedrijventerrein (25%), verharding (11%), water (2%) en groen (7%).
Navolgend figuur geeft een indicatieve, normatieve indeling van de bedrijvenkavel weer.
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Bedrijvenkavel

Kantorenkavel

Wij gaan voor de kantorenkavel uit van een programma met grotendeels agrarische gronden (60%),
roodkavel in de vorm van kantoren (25%), verharding (11%), water (2%) en groen (7%). Navolgend
figuur geeft een indicatieve, normatieve indeling van de kantorenkavel weer.



Kantorenkavel

Voorzieningenkavel

Wij gaan voor de voorzieningenkavel uit van een programma met grotendeels agrarische gronden
(55%), roodkavel in de vorm van voorzieningen (25%), verharding (11%), water (2%) en groen (7%).
Navolgend figuur geeft een indicatieve, normatieve indeling van de voorzieningenkavel weer.

218

Voorzieningenkavel

Op verzoek van opdrachtgever is ervoor gekozen de voorzieningenkavel te splitsen in:
e Voorzieningen - maatschappelijke voorzieningen
e Voorzieningenkavel - commerciéle voorzieningen
o Voorzieningenkavel commerciéle voorzieningen - supermarkt
o Voorzieningenkavel commerciéle voorzieningen - overige voorzieningen (horeca,
slager, bakker, groenteboer, kledingwinkel, bouwmarkt)
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22.3.

De opsplitsing in maatschappelijke voorzieningen en commerciéle voorzieningen was al gemaakt in de
grondprijzen die de Gebiedsorganisatie Oosterwold communiceerde.

Op verzoek van opdrachtgever is de supermarkt afgezonderd van de overige functies in de
Voorzieningenkavel - commercieel. De relatief hoge (residuele) grondwaarde van bijvoorbeeld de
supermarkten leidt immers zonder deze opsplitsing tot een hogere (grond)waarde voor de
Voorzieningenkavel en zou de komst van andere (gewenste) commerciéle voorzieningen in het gebied
kunnen belemmeren.

Commerciéle beoordeling van locatie en product

Beoordeling van de locatie

Het gebied Oosterwold ligt ten zuiden van Almere. De ontsluiting van het gebied met de auto is goed.
Nabij het gebied lopen de Rijkswegen A27 en A6. Het gebied wordt op dit moment agrarisch gebruikt;
er zijn veel akkerbouwbedrijven en windmolens aanwezig. Het gebied kent gemiddeld een zeer lage
dichtheid, waardoor een landelijk woonmilieu ontstaat. Met name de eerste bewoners van Qosterwold
zullen het gevoel hebben dat zij in het buitengebied wonen. Dit betekent dat het voorzieningenniveau
laag is. Voor de dagelijkse boodschappen en voorzieningen zullen mensen naar Almere moeten,
omdat de drempelwaarde voor winkels en voorzieningen nog niet gehaald wordt.

Beoordeling van het product

Almere kent meerdere nieuwbouwlocaties waardoor de woonconsument veel keuze heeft. Oosterwold
is daarentegen een unieke ontwikkeling, waar potenti€le kopers van vrije kavels en woningen vrij zijn
in de ontwikkeling. Dit betekent dat zij, in tegenstelling tot veel reguliere woningbouwprojecten, zelf
aan kunnen geven hoe groot zij de kavel wensen en hoe groot hun woning is en hoe die woning eruit
ziet. Bovendien kunnen potentiéle kopers eerst met een kleine woning starten en deze gaandeweg
uitbouwen tot hun droomhuis. Hierdoor ontstaan woonproducten die wezenlijk anders zijn dan nu op
uitleglocaties gerealiseerd worden. Potenti€le kopers kunnen een collectief vormen die gezamenlijk
gronden koopt en naar eigen smaak tot ontwikkeling brengt. De potentiéle kopers zijn grotendeels vrij
in de uitvoering hiervan. Daarnaast kunnen potentiéle kopers (mandelig) eigenaar worden van de
ontsluitingsweg en gronden voor stadslandbouw, waarmee zij hun eigendom vergroten. Wij nemen
aan dat, gelet op de beschikbaarheid van grond, kopers van bouwgrond in Oosterwold ook gronden
aankopen voor hobbymatig gebruik of stadslandbouw.

In Oosterwold zijn veel vrijheidsgraden. Daarentegen geldt wel dat initiatiefnemers alles zelf moeten
regelen.

Voor bedrijven kan Oosterwold, gelet op de ligging nabij de rijkswegen A6 en A27, een interessante
locatie zijn. Bedrijven dienen zich echter wel aan de ontwikkelregels van Oosterwold te houden, wat
inhoudt dat de kavel, uitgaande van één bouwlaag, maar voor 50% bebouwd mag worden. Ook de
realisatie van verharding is gemaximeerd.

In het gehele plangebied Oosterwold zijn 15.000 nieuwbouwwoningen gepland. Uitgaande van
gemiddeld twee bewoners per huishouden, gaat het om 30.000 inwoners. Deze inwoners hebben
behoefte aan voorzieningen, waaronder scholen en winkels. Dit maakt het in de toekomst voor
dergelijke functies interessant.

De gevolgen van de uitbraak van het Corona virus maken Oosterwold een interessante locatie. Het

thuiswerken, zelfvoorzienendheid via stadslandbouw en de ruimte maken Oosterwold in deze tijd extra
aantrekkelijk om een woning te realiseren.
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22.4.

Grondopbrengsten van gronden in bouwrijpe staat (prijspeil september 2020)

Comparatieve methode

Voor een aantal functies wordt de opbrengst voor gronden op basis van de comparatieve methode,
aan de hand van vergelijkingstransacties, bepaald. Hierna komen deze functies aan bod.

Openbaar gebied (infrastructuur en water)

Voor openbaar gebied, zoals infrastructuur en water is het overduidelijk dat een marktpartij hier niet in
geinteresseerd is, het bezit van de zaak brengt immers enkel beheerskosten met zich mee. Er is geen
economisch nut, maar ook geen gebruiksnut voor een marktpartij. Het dient enkel de maatschappij. De
waarde van deze gronden zal dan ook minimaal zijn. Het betreft gronden die ook in hun geheel niet op
een andere wijze inzetbaar zijn dan het huidig gebruik in de openbare ruimte.

Daarnaast is door een samenwerking tussen Aedes, VNG en NEPROM het afsprakenkader ‘De kosten
in beeld, de kosten verdeeld’ opgesteld. Hierbij is het standpunt dat gronden in het openbaar gebied
overgedragen worden aan de gemeente voor € 1,- kosten koper de massa. Dit onderstreept het
uitgangspunt dat openbare werken en ondergronden geen economische waarde vertegenwoordigen.
Ze brengen immers enkel kosten met zich mee. Voor het openbaar gebied in de vorm van
infrastructuur en water wordt in de taxatie uitgegaan van een grondwaarde van € 0,- per m? kavel.

Agrarische gronden

Leyten & Van der Linde Rentmeester en Makelaardij B.V. taxeerde in opdracht van BaseValue B.V. en
in overleg met opdrachtgever de waarde van agrarische gronden (dit betreft nadrukkelijk niet de
landbouwkavel) in het gebied Oosterwold. Leyten & Van der Linde Rentmeester en Makelaardij B.V.
taxeerde de waarde van agrarische gronden in Oosterwold per 1 september 2020 op € 14,50 kosten
koper per m? (€ 145.000,- kosten koper per hectare). In de bijlage is het taxatierapport van Leyten &
Van der Linde Rentmeester en Makelaardij B.V. opgenomen. Wij nemen aan dat deze gronden
agrarisch worden aangekocht om bedrijfsmatig te exploiteren als agrarische cultuurgrond voor een
periode van ten minste 10 jaar en dat op grond van artikel 15 lid 1 sub q van de Wet op Belastingen
van Rechtsverkeer een vrijstelling van overdrachtsbelasting geldt.

Stadslandbouw

Wij schatten de grondopbrengsten voor stadslandbouw op € 22,50- per m? kavel. Deze waarde ligt
€ 8,00 per m? hoger dan de door Leyten & Van der Linde getaxeerde waarde voor agrarische gronden.
De definitie van stadslandbouw luidt:

“Stadslandbouw is het telen, oogsten en afzetten van voedsel in of in de nabijheid van kernen.
Onder stadslandbouw valt ook veeteelt en de kweek van vissen voor consumptie. Leidend is dat
er een agrarisch product uit voort komt en dat sprake is korte voedselketens. Het kan daarbij
zowel gaan over voedselproductie die professioneel of voor zelfvoorzienend gebruik wordt
beoefend. Stadslandbouw heeft in Oosterwold ook zorg, recreatieve (leisure), educatieve,
landschappelijke en economische (werkgelegenheid, zelfstandige ondernemingen) dimensies.
Hierdoor zijn nevenfuncties mogelijk, zoals een mini-camping en een speeltuin. Ten minste 80%
van het grondgebruik dient betrekking te hebben op het voortbrengen van agrarische
voedselproducten in een voor de agrarische productie reéle dichtheid en productiecyclus.”

Voorbeelden van stadslandbouw zijn het realiseren van een groentetuin of moestuin waar groenten
verbouwd worden of het aanleggen van een boomgaard. Het laten grazen van vee (schapen, geiten,
paarden) is enkel toegestaan wanneer deze dieren ook geconsumeerd worden. Het aspect ‘voedsel’ in
de definitie van stadslandbouw is daarom van belang.
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Omdat de gronden direct verbonden zijn met de het woon-perceel en daarmee de tuin aanzienlijk
vergroot, legitimeert dit naar oordeel van taxateurs een hogere waarde dan agrarische gronden.

Bosgrond
Wij schatten de waarde van bosgronden in het gebied Oosterwold, op basis van de
referentietransacties uit de marktanalyse, op € 2,- kosten koper per m? (€ 20.000,- k.k. / hectare).

Sociale huurwoningen

Voor sociale huurwoningen wordt uitgegaan van de volgende opbrengsten:
e Grondgebonden huurwoningen: € 27.250,- inclusief BTW (€ 22.521,- exclusief BTW)
e Gestapelde huurwoningen: € 20.950,- inclusief BTW (€ 17.314,- exclusief BTW)

Bovengenoemde grondwaarden zijn voor deze typen zijn in de ‘Vastgoedbibliotheek’ opgenomen als
‘vaste grondwaarden’.

Maatschappelijke voorzieningen
Voor maatschappelijke voorzieningen wordt, overeenkomstig het grondprijsbeleid van de gemeente
Almere, uitgegaan van een grondwaarde van € 171,- exclusief BTW per m? perceel.

Bedrijventerreinen

Voor bedrijventerreinen wordt uitgegaan van een grondwaarde van € 160,- exclusief BTW per m?
perceel. Hierbij is zowel gekeken naar de uitgifteprijzen die gemeenten hanteren voor nieuwe
bedrijventerrein als naar transactiegegevens en het huidige aanbod.

Residuele methode

De grondwaarde van de gronden in bouwrijpe staat bij de ontwikkeling wordt voor een aantal functies
bepaald met behulp van een residuele grondwaardeberekening. Per vastgoedtype wordt de residuele
grondwaarde op het moment van start bouw inzichtelijk gemaakt. De residuele grondwaarde wordt
bepaald op de peildatum van de taxatie.

Opbrengsten nieuw vervaardigd vastgoed
Aan de hand van de uitgevoerde marktanalyse en referentietransacties worden de opbrengsten van de
verschillende vastgoedtypen als volgt ingeschat:

Type m?2 GBO m? kavel VON per m> GBO VON totaal
Goedkope koop rijwoning 85 130 3.235 275.000
Goedkope koop appartement 75 95 3.667 275.000
Middeldure koop rijwoning 1 105 160 3.333 350.000
Middeldure koop rijwoning 2 120 185 3.208 385.000
Middeldure koop Patiowoning 120 200 3.750 450.000
Middeldure koop 2*1 kap woning 135 275 3.889 525.000
Middeldure koop Appartement 100 125 3.850 385.000
Dure koop 2*1 kap 155 350 3.871 600.000
Dure koop Vrijstaand 170 500 4118 700.000
Dure koop Villa 195 800 4.103 800.000
Dure koop Urban Villa 140 225 4.179 585.000
Dure koop Woonboerderij 250 4.000 4.800 1.200.000

Opbrengsten nieuwbouwwoningen

Voor de commerciéle functies wordt, uitgaande van de ontwikkelprincipes van Oosterwold en het
beginsel van ‘highest and best use’, uitgegaan van een FAR van 0,5.

Dit betekent dat het bruto vloeroppervlakte 50% van het oppervlak van de roodkavel omvat. De overige
gronden worden aangewend voor realisatie van verharding, water en stadslandbouw.
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BAR  Beleggingswaarde Vormfactor

Kantoor 145 6,50% 2.231 88% 1.963
Horeca 150 7,25% 2.069 95% 1.966
Slager, bakker, groenteboer, kledingwinkel 150 7,25% 2.069 95% 1.966
Bouwmarkt 90 7,00% 1.286 95% 1.221
Supermarkt 185 6,25% 2.960 95% 2.812

Opbrengsten commerciéle functies

Stichtingskosten

De bouwkosten zijn gebaseerd op Kengetallenkompas Bouwkosten 2020 (provincie Flevoland),
brochures van aannemers en ervaringscijfers. Uitgangspunt is dat de woningen en utiliteitshouw
BENG worden uitgevoerd. De eis om woningen BENG te realiseren brengt meerkosten met zich mee
ten opzichte van de huidige EPC eis van 0,4 op grond van het Bouwbesluit. De BENG eis geldt vanaf 1
januari 2021. Er wordt uitgegaan van de volgende bouwkosten:

m2BVO Bouwkosten Toeslag Bouwkosten Bouwkosten
perm?2BVO garage totaal (excl. totaal (incl.
(excl. BTW) BTW) BTW)

Kantoor 1,0 1.225 1.225
Horeca 1,0 1.200 1.200
Slager, bakker, groenteboer, kledingwinkel 1,0 975 975
Bouwmarkt 1,0 775 775
Supermarkt 1,0 950 950
Goedkope koop rijwoning 113 1.130 - 128.067 154.961
Goedkope koop appartement 100 1.400 - 140.000 169.400
Middeldure koop rijwoning 1 140 1.100 - 154.000 186.340
Middeldure koop rijwoning 2 160 1.100 - 176.000 212.960
Middeldure koop Patiowoning 150 1.300 - 195.000 235.950
Middeldure koop 2*1 kap woning 180 1.200 - 216.000 261.360
Middeldure koop Appartement 125 1.450 - 181.250 219.313
Dure koop 2*1 kap 207 1.200 25.000 273.000 330.330
Dure koop Vrijstaand 227 1.250 25.000 308.333 373.083
Dure koop Villa 260 1.270 25.000 355.200 429.792
Dure koop Urban Villa 187 1.350 - 252.000 304.920
Dure koop Woonboerderij 333 1.100 25.000 391.667 473.917

Bouwkosten (exclusief BTW)

Bovenop de directe bouwkosten worden de volgende opslagen gehanteerd:

15,0% bijkomende kosten over de bouwkosten;

4,0% algemene kosten over bouw- en bijkomende kosten;

5,5% winst en risico over de ontwikkelomzet (opbrengsten exclusief BTW);

3,5% bouwrente en rente over de grond, gedurende de bouwtijd (over het niet-voorverkochte
deel, bij woningbouw).

Voor de rijwoningen en appartementen wordt uitgegaan van een voorverkooppercentage van 80%.
Voor de vrijstaande woningen wordt een voorverkooppercentage van 100% gehanteerd. Bij de
commerciéle functies wordt 0% voorverkocht. Voorts wordt uitgegaan van een bouwtijd van 10
maanden voor rijwoningen en 12 maanden voor de overige vastgoed.

Residuele grondwaardeberekening
Navolgende tabel toont de residuele grondwaardeberekening voor de woningen.



Goedkope  Goedkope  Middeldure Middeldure Middeldure Middeldure Middeldure Durekoop Durekoop Durekoop Durekoop  Dure koop

koop koop koop koop koop koop 2*1 kap koop 2" kap Vrijstaand  Villa Urban Villa Woonboerder
rijwoning  appartement rijwoning 1 rijwoning2 Patiowoning woning Appartement ij
m2 GBO
m?BV0 13 100 140 160 150 180 125 207 227 260 187 333
Vormfactor 75% 75% 75% 75% 80% 75% 80% 75% 75% 75% 75% 75%
Kaveloppervlakte 130 95 160 185 200 275 125 350 500 800 225 4.000
Opbrengsten
VON-prijs per m? woonoppervlakte 3.235 3.667 3.333 3.208 3.750 3.889 3.850 3.871 4.118 4.103 4179 4.800
VON-pris totaal 275.000 275.000 350.000 385.000 450.000 525.000 385.000 600.000 700.000 800.000 585.000  1.200.000
Ontwikkelomzet exclusief BTW 227.273 227.273 289.256 318.182 371.901 433.884 318.182 495.868 578.512 661.157 483.471 991.736

Stichtingskosten (exclusief grond)

Bouwkosten per m? BVO 1.130 1.400 1.100 1.100 1.300 1.200 1.450 1.200 1.250 1.270 1.350 1.100
Bouwkosten garage - - - - - - - 25.000 25.000 25.000 - 25.000
Bijkomende kosten (over bouwkosten) 15,0% 15,0% 15,0% 15,0% 15,0% 15,0% 15,0% 15,0% 15,0% 15,0% 15,0% 15,0%
Alg kosten (over bouwk en bijk i 4,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0%
Winst en Risico (over ontwikkelomzet excl. BTW) 5,5% 5,5% 5,5% 5,5% 5,5% 5,5% 5,5% 5,5% 5,5% 5,5% 5,5% 5,5%
Bouwtijd (maanden) 10 12 10 10 10 10 12 12 12 12 12 12
Bouwrente 3,5% 3,5% 3,5% 3,5% 3,5% 3,5% 3,5% 3,5% 3,5% 3,5% 3,5% 3,5%
Voorverkooppercentage 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 100% 100% 80% 100%
Stichtingskosten (exclusief grond)

Bouwkosten 128.067 140.000 154.000 176.000 195.000 216.000 181.250 248.000 283.333 330.200 252.000 366.667
Bouwkosten garage - - - - - - - 25.000 25.000 25.000 - 25.000
Bijkomende kosten (over bouwkosten) 19.210 21.000 23.100 26.400 29.250 32.400 27.188 40.950 46.250 53.280 37.800 58.750
Alg kosten (over bouwk en bij 5.891 6.440 7.084 8.096 8.970 9.936 8.338 12.558 14.183 16.339 11.592 18.017
Winst en Risico (over ontwikkelomzet excl. BTW) 12.500 12.500 15.909 17.500 20.455 23.864 17.500 27.273 31.818 36.364 26.591 54.545
Bouwrente 516 678 620 709 785 870 878 1.322 - - 1.220 -
Totale stichtingskosten (excl. BTW) 166.184 180.618 200.713 228.705 254.460 283.070 235.153 355.103 400.585 461.183 329.203 §22.979
Grondwaarde bij oplevering 61.089 46.655 88.543 89.477 117.441 150.815 83.029 140.765 177.928 199.974 154.268 468.757
Rente grond 345 316 500 506 664 852 562 952 - - 1.043 -
Grondwaarde bij start bouw 60.744 46.339 88.042 88.971 116.777 149.962 82.468 139.813 177.928 199.974 153.225 468.757
Grondwaarde per m? kavel 467 488 550 481 584 545 660 399 356 250 681 17
Grondquote (excl. / excl.) 26,73% 20,39% 30,44% 27,96% 31,40% 34,56% 25,92% 28,20% 30,76% 30,25% 31,69% 47,27%

Residuele grondwaardeberekening woningen

Hierna wordt de residuele grondwaardeberekening voor de commerciéle functies getoond. Het
betreffen de residuele grondwaarden per m? BVO. Er is, uitgaande van een FAR van 0,5, twee vierkante

223 meter kavel nodig om 1 vierkante meter BVO te realiseren.

Kantoor Horeca Slager, Bouwmarkt Supermarkt

bakker,

groentehoer,
m2VV0 0,88 0,95 0,95 0,95 0,95
m?BVO 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

Opbrengsten

Huur 145 150 150 90 185
Per (woning / m? VV0) m? VW0 m? VW0 m? VW0 m2 VWO m?VV0
Per (jaar / maand) Jaar Jaar Jaar Jaar Jaar
BAR 6,5% 7.3% 7.3% 7,0% 6,3%
Ontwikkelomzet excl. BTW 1.963 1.966 1.966 1.221 2.812

Stichtingskosten (exclusief grond)

Bouwkosten per m2 BVO 1.225 1200 975 775 950
Bijkomende kosten (over bouwkosten) 15% 15% 15% 15% 15%
Algemene kosten (over bouwkosten en bijkomende kosten 4% 4% 4% 4% 4%
Winst en Risico (over ontwikkelomzet excl. BTW) 6% 6% 6% 6% 6%
Bouwtijd (maanden) 12 12 12 12 12
Bouwrente 3,5% 3,5% 3,5% 3,5% 3,5%
Voorverkooppercentage 0% 0% 0% 0% 0%

Stichtingskosten (exclusief grond)

Bouwkosten 1.225 1.200 975 775 950
Bijkomende kosten (over bouwkosten) 184 180 146 116 143
Algemene kosten (over bouwkosten en bijkomende kosten 56 55 45 36 44
Winst en Risico (over ontwikkelomzet excl. BTW) 108 108 108 67 155
Bouwrente 30 29 24 19 23
Totale stichtingskosten (excl. BTW) 1.603 1.572 1.298 1.013 1.314
Grondwaarde

Grondwaarde bij oplevering 360 393 668 209 1.498
Rente grond 12 13 23 7 51
Grondwaarde bij start bouw 348 380 645 202 1.447

Residuele grondwaardeberekening commercieel
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Navolgende tabel geeft het overzicht van de verschillende grondwaarden weer. De bedragen zijn

exclusief BTW.

Nummer Functie / type Grondwaarde Grond Kavel-
waarde per oppervlakte (Grond)waarde
(m?) bouwrijpe
staat per m?
1 Maatschappelijk voorz. € 171,00 m2 BVO 1 € 171,00
2 Maatschappelijk voorz.comm. € 171,00 m?2 BVO 1 € 171,00
3 Kantorenkavels € 348,17 m2 BVO 2 £ 174,08
4 Bedrijfskavels € 160,00 m2 kavel 1 € 160,00
5 Horeca € 379,87 m2 BVO 2 € 189,93
6 Slager, bakker, groenteboer, kledingwinkel € 645,13 m?2 BVO 2 £ 322,56
7 Bouwmarkt € 201,53 m2 BVO 2 £ 100,77
8 Supermarkt € 144748 m2 BVO 2 £ 723,74
9 Sociale huur rijwoning € 22.521 Woning 130 € 173,24
10 Sociale huur appartement € 17.314 Woning 95 € 182,25
11 Goedkope koop rijwoning € 60.744 Woning 130 € 467,26
12 Goedkope koop appartement € 46.339 Woning 95 € 487,78
13 Middeldure koop rijwoning 1 € 88.042 Woning 160 € 550,27
14 Middeldure koop rijwoning 2 € 88.971 Woning 185 € 480,93
15 Middeldure koop Patiowoning € 116.777 Woning 200 € 583,89
16 Middeldure koop 2*1 kap woning €  149.962 Woning 275 € 545,32
17 Middeldure koop Appartement € 82.468 Woning 125 € 659,74
224 18 Dure koop 2*1 kap € 139.813 Woning 350 € 399,47
19 Dure koop Vrijstaand € 177.928 Woning 500 € 355,86
20 Dure koop Villa € 199.974 Woning 800 € 249,97
21 Dure koop Urban Villa € 153.225 Woning 225 € 681,00
22 Dure koop Woonboerderij €  468.757 Woning 4.000 € 117,19
23 Stadslandbouw £ 22,50 m2 kavel 1€ 22,50
24 Agrarische gronden € 14,50 m? kavel 1€ 14,50
25 Bosgrond € 2,00 m? kavel 1€ 2,00

(Grond)waarden per functie

Overzicht grondwaarden (prijspeil september 2020)
De verschillende vastgoedtypen worden geclusterd in een aantal opbrengsten categorieén, te weten:

e Wonen

e Bedrijven

e Kantoren

e Voorzieningen maatschappelijk
e Voorzieningen commercieel

e Stadslandbouw

e Agrarische gronden

e Bosgronden

Voor openbaar gebied, zoals infrastructuur, groen en water wordt geen opbrengst gerekend.

Navolgende tabel geef de indeling van de verschillende categorieén weer:
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Nummer Functie Aandeel in categorie
9 ‘Sociale huur rijwoning 25,00%
10 ‘Sociale huur appartement 25,00%
11 ‘Goedkope koop rijwoning 25,00%
12 ‘Goedkope koop appartement 25,00%
13 ‘Middeldure koop rijwoning 1 20,00%
14 ‘Middeldure koop rijwoning 2 20,00%
15 ‘Middeldure koop Patiowoning 20,00%
16 ‘Middeldure koop 2*1 kap woning 20,00%
17 ‘Middeldure koop Appartement 20,00%
18 ‘Dure koop 2*1 kap 23,25%
19 Dure koop Vrijstaand 23,25%
20 Dure koop Villa 23,00%
21 ivDure koop Urban Villa 23,00%
22 Dure koop Woonboerderij 7,50%

Categorie

Wonen goedkoop
(45%/37%/37%)

Wonen middenduur
(35%/ 23% / 32%)

Wonen Duur
(20% / 40% / 31%)

Functie

Wonen
(standaard
kavel)

Indeling categorieén vastgoedfuncties

De verhouding tussen de verschillende woningsegmenten binnen de functie ‘Wonen’ verschilt per
scenario. Wij hanteren drie scenario’s:

Input Goedkoop / Sociaal Middelduur Dure koop Totaal
Scenario 1 45% 35% 20% 100%
Scenario 2 37% 23% 40% 100%
Scenario 3 37% 32% 31% 100%
Gemiddeld 40% 30% 30% 100%

Scenario’'s samenstelling Wonen

Dit leidt tot de volgende gemiddelde (residuele) grondwaarden en kaveloppervlakten:

Output Grondwaarde per m? uitgeefbaar Gemiddeld (rood) m?BVO Grondwaarde per FAR
(roodkavel)  kaveloppervlakte (m?) woning

Scenario 1 £ 347,00 263 149 € 91.417 0,564

Scenario 2 € 300,98 378 171 € 113.903 0,451

Scenario 3 3 322,51 329 162 € 106.251 0,493

Gemiddeld € 323,49 324 161 € 103.857 0,496

Grondwaarden woonfunctie scenario’s

Wij nemen de gemiddelde grondopbrengsten voor wonen van € 323,49 exclusief BTW per m? kavel
mee in onze waardering. Uitgaande van een kaveloppervlakte van gemiddeld 324 m? bedraagt de
gemiddelde grondwaarde per woning € 103.857,- exclusief BTW. De gewogen gemiddelde FAR van de
woningen bedraagt 0,496'*. Hiermee blijft de FAR onder het gestelde maximum van 0,5.

Correctie onderhoud en beheerkosten kavelweg

Omdat een eigenaar van een woning zelf verantwoordelijk is voor het onderhoud van de kavelweg,
wordt een correctie op de grondwaarde doorgevoerd. Voor een woning met een oppervlakte van 200
m2 BVO (Standaardkavel Wonen, 1.600 m? kavel), gaan wij uit van een correctie van € 5.000,- op de
grondwaarde voor gronden in bouwrijpe staat.

4161 m2BV0 / 324 m? kavel = 0,496

101221/DEF/1.0




226

Het bedrag van € 5.000,- voor een Standaardkavel Wonen van 1.600 m? komt overeen met factor 10,4
keer de jaarlijkse onderhoudskosten. Wanneer wij de onderhoud- en beheerkosten in de tijd uitzetten,
indexeren (2,5% per jaar) en contant maken (tegen een disconteringsvoet van 5,0%), resulteert dit over
een periode van 50 jaar in een contante waarde van circa € 13.445,-. Echter, in de verwachten wij dat
de eerste jaren na de aanleg van de kavelweg zeer beperkt onderhoud dient plaats te vinden. Een
afslag op de onderhoud en beheerkosten van een kavelweg van € 5.000,- voor een standaardkavel
Wonen met een oppervlakte van 1.600 m? wordt door taxateurs als reéel beschouwd. Dit komt overeen
met de contante waarde van minimaal de eerste 10 jaar aan onderhoud en beheerkosten. Hierna wordt

de berekening getoond.

Oppervlakte kavel 1.600 m?
Roodkavel 400 m? 25%
FAR maximaal 05
Oppervlakte BVO 200 m?
Verharding 6,0% Index kosten 2,5%
Oppervlakte verharding 96 m? Disconteringsvoet 5,0%
Onderhouds- en beheerkosten per m? per jaar 5,0 Prijspeil 2019
Onderhouds- en beheerkosten per jaar 480 Prijspeil 2019

Bedrag | Contante waarde
Contante waarde onderhoud- en beheerkosten eerste 10 jaar 5.378 411
Contante waarde onderhoud- en beheerkosten eerste 20 jaar 12.261 7.343
Contante waarde onderhoud- en beheerkosten eerste 30 jaar 21.073 9.882
Contante waarde onderhoud- en beheerkosten eerste 40 jaar 32.353 11.877
Contante waarde onderhoud- en beheerkosten eerste 50 jaar 46.792 13.445
Jaard Bedrag |, Contante waarde |
1 480 457
2 492 446
3 504 436
4 517 425
5 530 415
6 543 405
7 557 396
8 571 386
9 585 377
10 599 368
n 614 359
12 630 351
13 646 342
14 662 334
15 678 326
16 695 318
17 713 3Mn
18 730 303
19 749 296
20 767 289
21 787 282
22 806 276
23 826 269
24 847 263
25 868 256
26 890 250
27 912 244
28 935 238
29 958 233
30 982 227
31 1.007 222
32 1.032 217
33 1.058 n
34 1.084 206
35 111 201
36 1.139 197
37 1.168 192
38 1.197 187
39 1.227 183
40 1.257 179
4 1.289 174
42 1.321 170
43 1.354 166
44 1.388 162
45 1.423 158
46 1.458 155
47 1.495 151
48 1.532 147
49 1.570 144
50 1.610 140
Totaal 46.792 13.445

Correctie onderhoudskosten en beheerkosten kavelweg
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Wanneer wij de correctie van € 5.000,- bij een kavel van 1.600 m2 doorvoeren in de berekening van de
gewogen gemiddelde grondopbrengst voor Wonen, dan leidt dit tot een opbrengst van € 308,26 per m?
roodkavel. Immers, een gewogen gemiddelde woning heeft een roodkavel van 324 m?, een kavel van
1.295 m? (324 / 25%), een oppervlakte aan kavelweg van 77,7 m? (1.295 m? x 6%), jaarlijkse
onderhouds- en beheerkosten van de kavelweg van € 388,54. De correctie op basis van factor 10,42
(€5.000,- / € 480,- ) bedraagt € 4.047,28. De residuele grondwaarde van de gewogen gemiddelde
woning bedraagt € 103.857 ,- exclusief BTW. Na correctie voor de onderhoud en beheerkosten voor de
kavelweg resteert € 99.810,- exclusief BTW, wat overeenkomt met € 308,26 exclusief BTW per m?
roodkavel.

Opbrengsten wonen landschapskavel

Wij gaan bij de grondopbrengsten voor wonen van de landschapskavel uit van hogere
grondopbrengsten, te weten € 500,- exclusief BTW per m? kavel. Doordat de duurdere woningtypen
grotere kavels hebben, neemt de gemiddelde grondwaarde per m? af.

De woningen op de landschapskavel staan op relatief grote kavels in de natuur. De kopers van de
landschapskavels, waarvan het bos een groot gedeelte uitmaakt, hebben de verplichting het
bosgedeelte van de landschapskavel (minimaal 80,0%) in te richten tot bos en navenant te
onderhouden. Bovendien is het bos publiek toegankelijk. De potentiéle kopers van de landschapskavel
genieten echter fiscale voordelen vanuit de Natuurschoonwet 1928 (NSW). Het gaat om:

e Buiten invordering houden van successierechten en schenking;
e Vrijstelling van overdrachtsbelasting;

e Vermindering van de WOZ-waarde;

e Alleen de opstallen vallen onder vermogensrendementsheffing;
e Lager eigenwoningforfait;

e Vrijstelling van vennootschapsbelasting (onder voorwaarden).

Voorwaarde hierbij is dat het landgoed publiek toegankelijk is. Ook zullen de toekomstige eigenaren
van de woningen op de landschapskavels zorg moeten dragen voor het beheer van de natuur.

In totaal wordt op de landschapskavel een roodkavel van 4,25 hectare (42.519 m?) maximaal 47
woningen gerealiseerd. Dit betekent dat de roodkavel een gemiddeld oppervlakte van 905 m? heeft.
Uitgaande van een FAR van 0,5 betekent dit dat een koper 452 m2 BVO aan woonbebouwing mag
realiseren. Uitgaande van de oppervlakte roodkavel van 6%, dient de koper een kavel van 15.077 m? af
te nemen. Voor de (bouwrijpe) (rood)kavel van 905 m? betaalt de koper € 452.500,- exclusief BTW.

Gelet op het bijzondere BTW-regime in het plangebied, dient de grondwaarde van het roodkavel
vermeerderd te worden met 21% BTW. Immers, op de gronden geldt een BTW-tarief van 0%, waardoor
een grondwaarde van 21% hoger kan worden gerealiseerd. Derhalve wordt een opbrengst
aangehouden van € 605,- per m2 kavel.

Toepassing BTW-regime paragraaf 17, lid 4
Door de toepassing van het BTW-regime als bedoeld in paragraaf 17, lid 4 van de Toelichting

overgangsbeschikking omzetbelasting 1968, op basis waarvan geen sprake is van 21% BTW-heffing
op ongeroerde gronden vermeerderen wij de grondwaarden voor de woonfunctie met 21%.

Gelet op het bijzondere BTW-regime in het plangebied, dient de grondwaarde van het roodkavel
vermeerderd te worden met 21% BTW. Immers, op de gronden geldt een BTW-tarief van 0%, waardoor
een grondwaarde van 21% hoger kan worden gerealiseerd.
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22.5.

Dit leidt tot de volgende grondwaarden voor gronden in bouwrijpe staat (roodkavel).

Grondwaarde bouwrijpe grond Correctie 21% Grondwaarde

roodkavel excl. BTW bouwrijpe grond

roodkavel

Wonen (Standaardkavel, Landbouwkavel) 308,26 € 64,74 € 373,00
Wonen Landschapskavel € 500,00 € 105,00 € 605,00

Correctie BTW-regime paragraaf 17, lid 4

Overzicht opbrengsten

De gewogen gemiddelde opbrengsten per m? kavel (bouwrijpe grond ten behoeve van deze functies)
voor de verschillende categorieén zijn als volgt:

Categorién (Grond)

waarde per m?
Wonen Standaardkavel Wonen en Landbouwkavel € 373,00
Wonen Landschapskavel € 605,00
Bedrijven € 160,00
Kantoren € 174,08
Voorzieningen maatschappelijk € 171,00
Voorzieningen commercieel - supermarkt € 723,74
Voorzieningen commercieel - overige voorzieningen € 204,42
Stadslandbouw € 22,50
Agarisch € 14,50
Bos € 2,00
Infrastructuur € -
Water €

Overzicht (grond)waarden per m?

Grondexploitatiekosten (prijspeil september 2020)

Om de gronden in bouwrijpe staat te krijgen en in te richten, zijn investeren nodig. Achtereenvolgens
komen de verschillende grondexploitatiekosten aan bod.

Bouwrijp maken

De gronden ten behoeve van rode functies (woningen, bedrijfskavels, kantoren, winkels,
voorzieningen) en infrastructuur worden bouwrijp gemaakt. Wij gaan voor het bouwrijp maken van de
gronden uit van € 23,00 exclusief BTW per m? perceel (prijspeil september 2020). Wij nemen aan dat
het bouwrijp maken van de gronden voor dit bedrag kan plaatsvinden. Het bouwrijp maken houdt in
dat gronden geégaliseerd worden en kabels en leidingen worden aangelegd. Er is geen sprake van
aanleg van een rioleringsstelsel en de kabels en leidingen voor elektra en telefonie/internet/kabel
worden door de nutsbedrijven aangelegd. Er dient echter wel een oplossing gerealiseerd te worden
waarmee initiatiefnemers zelf het rioolwater verwerken. Hiervoor kan gekozen worden voor een IBA.
Een helofytenfilter van 16 m2 voor een eengezinswoning kost circa € 5.800,- exclusief BTW'. Dit kan
uit de kosten voor het bouwrijp maken betaald worden. Immers, voor een kavel van 1.600 m? (woning
van 200 m2 BVO) is voor bouwrijp maken in de taxatie een budget van circa € 11.408,- exclusief BTW
opgenomen. Zeker wanneer collectieve voorzieningen opgenomen worden of planmatig gewerkt
wordt, zullen de kosten voor alternatieve oplossingen om rioolwater te verwerken goedkoper zijn.

15 Bron: http://www.kilianwater.nl/nl/waterzuivering-oosterwold.html
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Wij houden geen rekening met kosten voor sloop van opstallen of kosten voor verwijderen van
(bodem)verontreiniging.

Aanlegkosten infrastructuur

Wij gaan uit van inrichtingskosten van € 87,50 exclusief BTW per m? voor infrastructuur (prijspeil
september 2020). Wij verwachten dat initiatiefnemers eerst een bouwweg realiseren die
opgewaardeerd wordt tot ontsluitingsweg. Naarmate meer initiatiefnemers op de infrastructuur
aantakken, krijgt de infrastructuur een hoogwaardiger karakter. Het figuur hierna laat dit zien.

Aanleg kavelweg, bron: maakoosterwold.nl

Groen

Wij gaan uit van kosten van € 13,50 exclusief BTW per m2 voor de realisatie van groen (prijspeil
september 2020). Wij nemen aan dat, gelet op het groene en ruimtelijke karakter van Oosterwold, dit
grotendeels uit gras met enkele jonge bomen bestaat.

Aanlegkosten bos

Voor de Landschapskavel gaan wij uit van realisatie van natuur in het gebied Groen - Eemvallei. Wij

gaan uit van kosten voor de aanleg van natuur van € 1,75 exclusief BTW per m? (prijspeil september
2020). Wij houden hierbij geen rekening met het verkrijgen van eventuele inrichtingssubsidies voor

natuur.

Realisatie water

Wij gaan uit van kosten van € 26,50 exclusief BTW per m2 voor de realisatie van water (prijspeil
september 2020). Het gaat om de realisatie van zowel oppervlaktewater als de realisatie van sloten.

Planschade

Wij nemen bij het bepalen van de grondexploitatiekosten geen kosten op voor planschade. Enerzijds
geldt dat de ontwikkeling van Oosterwold voorzienbaar is, omdat de structuurvisies hierin voorzien.
Anderzijds geldt het normaal maatschappelijke risico.
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22.6.

Bovendien is het Rijk nu eigenaar van een groot deel van de gronden. Planschade kan tot maximaal
vijf jaar na het onherroepelijk worden van de planologische maatregel (lees: Chw bestemmingsplan)
geclaimd worden. Een groot deel van de gronden is dan naar verwachting nog in eigendom van het
Rijk. Wij nemen aan dat het Rijk bij de ontwikkeling van Oosterwold geen planschadeclaim(s) bij de
gemeente Almere indient.

Onvoorziene kosten

Wij gaan uit van onvoorziene kosten van 10% over de kosten voor bouwrijp maken, infrastructuur,
groen en water.

Voorbereiding, Toezicht en Uitvoering (VTU)

Wij gaan uit van kosten voor voorbereiding, toezicht en uitvoering (VTU) van 20% over de kosten voor
bouwrijp maken, infrastructuur, groen, water en onvoorziene kosten

Onderzoekskosten / Plankosten

Eris reeds sprake van een vastgesteld bestemmingsplan dat voorziet in een directe bouwtitel. De
plankosten zijn daarom relatief gezien beperkt. Door de initiatiefnemers dienen de volgende
onderzoeken te worden uitgevoerd:

e Archeologisch onderzoek;

e Ecologisch onderzoek;

e Sonderingsonderzoek;

e Akoestisch onderzoek (op grond van het Bouwbesluit);

e AERIUS calculator.

Het verkennend (en mogelijk nader) bodemonderzoek wordt door en op kosten van het
Rijksvastgoedbedrijf of de gemeente, voorafgaand aan de levering van de gronden, uitgevoerd. Het
bodemonderzoek kan vervolgens door initiatiefnemer(s) gebruikt worden voor de aanvraag
omgevingsvergunning.

Uiteraard dient er wel een nadere stedenbouwkundige uitwerking plaats te vinden. De
onderzoekskosten zijn afhankelijk van de schaal waarop de ontwikkeling van functies plaats vindt.
Wanneer onderzoeken collectief of planmatig worden uitgevoerd, liggen de kosten relatief gezien een
stuk lager. Voor plankosten en onderzoekskosten gaan wij uit van een opslag van 5% over de
grondexploitatiekosten en onvoorziene kosten.

Exploitatiebijdrage
De exploitatiebijdrage is op uitdrukkelijk verzoek van opdrachtgever niet in de kosten opgenomen. Dit
is een bijzonder uitgangspunt in de taxatie.

Planning en fasering

Initiatiefnemers in het gebied Oosterwold doorlopen het volgende stappenplan:
1. Insturen intakeformulier

Informatiebijeenkomst

Stippenbijeenkomst

Intentieovereenkomst

Anterieure overeenkomst

Vergunningentraject

Koopovereenkomst en overdracht

Realisatie

PNk wN
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22.7.

Navolgend figuur geeft de indicatieve planning weer waarop de waardering is gebaseerd. Per
kaveltype wordt uitgegaan van een grondexploitatie met een korte looptijd. Initiatiefnemers dienen
hun plannen eerst kenbaar te maken bij de gebiedsorganisatie Oosterwold. Deze plannen worden
vervolgens beoordeeld. De gronden worden pas door het Rijksvastgoedbedrijf of de gemeente Almere
geleverd wanneer sprake is van een verleende omgevingsvergunning voor de activiteit bouwen. Na het
bouwrijp maken van de kavel wordt het nieuwe vastgoed gerealiseerd, waarna het woonrijp maken
plaats vindt.

2019 2020 2021 2022 2023 2024

Bouwrijp maken roodkavel -
Infrastructuur -

Water ]

Onvoorzien -

Plankosten -
Opbrengsten roodkavel -

Planning

Na een periode van circa één jaar kan gestart worden met de bouw van het vastgoed. De bouw van het
vastgoed neemt ook circa één jaar in beslag, waarna het woonrijp maken plaats vindt. Het woonrijp
maken bestaat uit de realisatie van infrastructuur, groen, water en water.

Indices en disconteringsvoet

Indexatie kosten en opbrengsten

Navolgende tabel toont de in deze taxatie gehanteerde indices voor kosten en opbrengsten.

Index | Jaar — 2020 2021 2022 2023 2024 2025 en
verder

Flexibel inflatiescenario16 1,30% 2,10% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%

Opbrengsten bouwrijpe grond 2,00% 0,00% 0,00% 2,00% 2,00% 2,00%

woningbouw

Opbrengsten bouwrijpe grond 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%

kantoren, bedrijven en
(commerciéle) voorzieningen

Grondexploitatiekosten 1,00% 0,00% 0,00% 2,00% 2,00% 2,00%

Gehanteerde indices.

De ontwikkeling van de opbrengsten voor bouwrijpe grond ten behoeve van de realisatie van
nieuwbouwwoningen is door taxateurs als behoudend casu quo conservatief ingeschat. Reden
hiervoor is de verwachte daling van de woningprijzen in 2021. Daarnaast is echter ook de verwachting
dat de bouwkosten zullen dalen. Langjarig wordt aangesloten bij de verwachte inflatieontwikkeling.

De ontwikkeling van opbrengsten voor bouwrijpe grond ten behoeve van bedrijfsruimten, kantoren en
voorzieningen is aangesloten bij de verwachte inflatie. Nadien wordt aangesloten bij de langjarige
inflatie van circa 2,0% per jaar.

16 https://www.nrvt.nl/wp-content/uploads/2019/10/Inflatiescenario-Vastgoedindex-september-2019. pdf
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Voor de grondexploitatiekosten is aangesloten bij de ontwikkeling van de kosten voor Grond-, weg- en
waterbouw (GWW). Langjarig wordt aangesloten bij de verwachte inflatieontwikkeling.

Disconteringsvoet

De disconteringsvoet geeft de gewenste marktconforme vergoeding voor de gedane investering,
rekening houdend met de risico’s die voortvloeien uit de verwachte toekomstige kasstromen die
voortkomen uit het investeringsobject. In de markt van ontwikkelaars en grondbedrijven is een
disconteringsvoet van 5,0% marktconform, zeker ingeval de bestemming reeds passend is, zoals in
het plangebied eerste fase Oosterwold. Navolgende tabel geeft een mogelijke opbouw van de
marktconforme disconteringsvoet van 5,0% weer op basis van de Weighted Average Cost of Capital
(WACC). De rendementseis op het eigen vermogen is 7,25%. De rente op het vreemd vermogen
(projectfinanciering) bedraagt 3,50%. Het project wordt voor 60% gefinancierd met vreemd vermogen.

Onderdeel Aandeel Rente
Eigen vermogen 40% 7,25%
Vreemd vermogen 60% 3,50%
Disconteringsvoet (WACC) 100% 5,00%

Opbouw disconteringsvoet grondexploitatie op basis van WACC

Op dit moment is de rente op vreemd vermogen relatief laag. De disconteringsvoet van 5,0% past bij
de looptijd van het project en de onzekerheden die met het project gemoeid gaan. Het planologisch
risico is naar oordeel van taxateurs zeer beperkt omdat sprake is van een onherroepelijk
bestemmingsplan met directe bouwtitel. Gelet op de enorme vraag naar nieuwbouwwoningen in de
regio waarin het getaxeerde zich bevindt is ook het afzetrisico beperkt.

In gemeentelijke grondexploitaties wordt veelal met een disconteringsvoet van tussen 2,0%'” en 4,0%
gerekend. Projectontwikkelaars nemen doorgaans grondposities in om marge op de
opstalontwikkeling te maken. Wanneer projectontwikkelaars al positie in gebieden hebben, wordt ook
veelal met een disconteringsvoet van 3,5% tot 5% gerekend. Zij rekenen dan de daadwerkelijke
financieringskosten aan de grondexploitatie toe. Gelet op het beperkte planologische risico wordt
uitgegaan van een lage disconteringsvoet, die overeenkomt met de financieringskosten van de
grondexploitatie.

Taxateurs zien zich gesterkt in de gehanteerde disconteringsvoet van 5,00%, mede op basis van de
gehanteerde disconteringsvoeten in de volgende (inbrengwaarde)taxaties van ruwe bouwgrond:

Plangebied Omschrijving Jaar  Disconteringsvoet
Groot Rijnwijk Arnhem Woningbouw 2018 6,25%
Oudeland in Berkel en Rodenrijs Bedrijventerrein 2019 5,50%
Offem Zuid Noordwijk Woningbouw 2016 5,50%
De Driesprong Ermelo Woningbouw 2017 5,00%
Hamerkwartier Amsterdam Woningbouw 2018 5,00%

Disconteringsvoeten (inbrengwaarde)taxaties ruwe bouwgrond, bron: diverse taxaties

17 De commissie BBV (Besluit Begroting en Verantwoording gemeenten en provincies) schrijft in de ‘Notitie Grondbeleid in
begroting en jaarstukken (2019)’ een disconteringsvoet van 2,0% voor.



https://vng.nl/sites/default/files/2019-11/notitie_grondbeleid_in_begroting_en_jaarverslaggeving_juli_2019.pdf
https://vng.nl/sites/default/files/2019-11/notitie_grondbeleid_in_begroting_en_jaarverslaggeving_juli_2019.pdf
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22.8.

Waarderingen

De verharding mag ook op de roodkavel worden gerealiseerd. Is bijvoorbeeld sprake van gestapelde
bouw, dan is het bebouwde footprint op de roodkavel beperkt en is op het roodkavel voldoende ruimte
om verharding te realiseren. In de taxatie gaan wij ervan uit dat de verharding niet op de roodkavel
wordt gerealiseerd. Voor de verharding wordt uitgegaan van opbrengsten voor bouwrijpe grond van

€ 0,- per m? perceel (€ 1,- kosten koper de massa). Wanneer de verharding op de roodkavel wordt
gerealiseerd, kunnen de overige gronden worden aangewend voor stadslandbouw, waaraan door
taxateurs een opbrengst van € 22,50 per m? wordt toegekend. Achtereenvolgens komen de
waarderingen van de verschillende kaveltypen aan bod.
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Standaardkavel Wonen

Hierna wordt de waardering van de Standaardkavel Wonen getoond:

Standaardkavel Wonen

Ruimtegebruik dgebruik i ied roodkavel %
Totaal opperviakte 93 hectare Totaal wonen 232.909 m? 25,00%
Uitgeefbaar oppervlakte 23 hectare Uitgeefbaar 232.909 m?

Oppervlakte infra 6 hectare Niet uitgeefbaar 139.746 m? 15,00%
Totaal oppervlakte bos 7 hectare Infrastructuur 55.898 m? 6,00%
Totaal oppervlakte bos verspreid 7 hectare Water 18.633 m? 2,00%
Totaal oppervlakte agrarisch 56 hectare Groen 65.215 m? 7,00%
Totaal opperviakte water 2 hectare

Aantal woningen 1.651 stuks

Opbrengsten bouwrijpe grond

Wonen 232.909 m?Kavel 373,00 86.874.500 2021 2021
Totale opbrengsten 232.909 373,00 86.874.500

Kasstromen (geindexeerde bedragen) Totaal (prijspeil september 2020) Totaal (geindexeerd) Jaar — 2020 2021 2022
Opbrengsten bouwrijpe grond 86.874.500 88.611.990 - 88.611.990 -
Totale grondopbrengsten bouwrijpe staat 86.874.500 88.611.990 - 88.611.990 -
Contante waarde opbrengsten 84.392.371

Contante waarde per m? roodkavel 362,34

Grondexploitatiekosten

Post Aantal Eenheid Prijs per eenheid Totaal Start Einde
Bouwrijp maken roodkavel 232.909 m? kavel 23,00 5.356.915 2020 2020
Bouwrijp maken infra 55.898 m? kavel 23,00 1.285.660 2020 2020
Infrastructuur 55.898 m2 kavel 87,50 4.891.096 2022 2022
Groen 65.215 m?kavel 13,50 880.397 2022 2022
Water 18.633 m?2 kavel 26,50 493.768 2022 2022
Onvoorzien Over GREX-kosten % 10,0% 1.290.784 2020 2022
' Over GREX-kosten + onvoorzien % 20,0% 2.839.724 2020 2022
Plank Over GREX-kosten + onvoorzien % 5,0% 709.931 2020 2022
Totaal 17.748.275

Bouwrijp maken 5.356.915 5.356.915 5.356.915 - -
Bouwrijp maken infra 1.285.660 1.285.660 1.285.660 -
Infrastructuur 4.891.096 4.940.007 - 4.940.007
Groen 880.397 889.201 889.201
Water 493.768 498.706 - 498.706
Onvoorzien 1.290.784 1.297.049 664.257 632.791
VU 2.839.724 2.853.508 1.461.366 1.392.141
Plank 709.931 713.377 365.342 348.035
Totale kosten 17.748.275 17.834.422 9.133.540 - 8.700.882
Contante waarde kosten 17.025.497

Contante waarde per m? roodkavel 73,10

Saldo contante waarde kosten en opbrengsten 67.366.875

Saldo contante waarde kosten en opbrengsten 289,24

Totale waarde Standaardkavel Aandeel (oppervlakte) Oppervlakte Waarde per m* Waarde totaal

Wonen 25,0% 232.909 289,24 67.366.875

Stadslandbouw 60,0% 558.982 22,50 12.577.105

Bos 7.0% 65.215 2,00 130.429

Water 2,0% 18.633 - -

Infrastructuur 6,0% 55.898 - -

Totaal 100,0% 931.637 - 80.074.409

Totaal per m? kavel 85,95

Waardering standaardkavel Wonen

De waarde per m? roodkavel (ruwe bouwgrond) bedraagt € 289,24. Aan de gronden bestemd voor
stadslandbouw wordt een waarde van € 22,50 per m? toegekend en aan gronden bestemd als bos € 2,-
per m2. Aan infrastructuur en water worden geen opbrengsten toegekend. De waarde per m? kavel
(inclusief aan de gemeente verschuldigde exploitatiebijdrage!) komt daarmee op € 85,95 per m2.

101221/DEF/1.0
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Landbouwkavel

Hierna wordt de waardering van de landbouwkavel getoond:

Ruimtegebruik

Totaal opperviakte 18 hectare
Uitgeefbaar oppervlakte 1 hectare
Oppervlakte infra 0 hectare
Totaal oppervlakte bos 0 hectare
Totaal oppervlakte bos verspreid 0 hectare
Totaal oppervlakte agrarisch 16 hectare
Totaal oppervlakte water 0 hectare
Aantal woningen 3

Totaal wonen

Uitgeefbaar

Niet uitgeefbaar
Infrastructuur
Water
Groen

12.431
12.431
9.057
3.374
2841
2.841

me
me
me
me
me
me

Landbouwkavel

Opbrengsten bouwrijpe grond
Fung Aantal Eenheid Prijs per eenheid Totaal Start Einde

%
7,00%

5,10%
1,90%
1,60%
1,60%

Wonen 12.431 m?2 kavel 373,00 4.636.887 2021 2021
Totale opbrengsten 12.431 373,00 4.636.887

Kasstromen (geindexeerde bedragen) Totaal (prijspeil september 2020) Totaal (geindexeerd) Jaar — 2020 2021 2022
Wonen 4.636.887 4.729.625 4.729.625

Totale opbrengsten 4.636.887 4.729.625 - 4.729.625 -
Contante waarde opbrengsten 4.504.405

Contante waarde per m? roodkavel 362,34

Grondexploitatiekosten

Post Eenheid Prijs per eenheid Totaal Start Einde
Bouwrijp maken roodkavel 12.431 m2 kavel 23,00 285.923 2020 2020
Bouwrijp maken infra 3.374 m? kavel 23,00 77.608 2020 2020
Infrastructuur 3.374 m?kavel 87,50 295.247 2022 2022
Groen 2.841 m? kavel 13,50 38.360 2022 2022
Water 2.841 m?2 kavel 26,50 75.299 2022 2022
Onvoorzien Over GREX-kosten % 77.244 2020 2022
VTU Over GREX-kosten + onvoorzien % 169.936 2020 2022
F Over GREX-kosten + onvoorzien % 42.484 2020 2022
Totaal 1.062.099

Kasstromen (geindexeerde bedragen) Totaal (prijspeil september 2020) Totaal (geindexeerd) Jaar — 2020 2021 2022
Bouwrijp maken 285.923 285.923 285.923 -
Bouwrijp maken infra 77.608 77.608 77.608 -
Infrastructuur 295.247 298.199 - 298.199
Groen 38.360 38.743 38.743
Water 75.299 76.052 - 76.052
Onvoorzien 77.244 77.652 36.353 41.299
VU 169.936 170.835 79.977 90.859
P 42.484 42.709 19.994 22.715
Totaal 1.062.099 1.067.722 499.855 - 567.867
Contante waarde kosten 1.014.927
Contante waarde per m? roodkavel 81,64
Saldo kosten en opbrengsten 3.489.478
Saldo contante waarde kosten en opbrengsten 280,70

Totale waarde Landbouwkavel Aandeel (oppervlakte) Oppervlakte Waarde per m? Waarde totaal
Wonen 7,0% 12.431 280,70 3.489.478
Agrarisch 87,9% 156.103 14,50 2.263.497
Bos 1,6% 2841 2,00 5.683
Water 1,6% 2841 - -
Infrastructuur 1,9% 3.374 -
Totaal 100,0% 177.592 5.758.658
Totaal per m? kavel 32,43

Waardering landbouwkavel

De waarde per m? roodkavel (ruwe bouwgrond) bedraagt € 280,70. Aan de agrarische gronden wordt
een waarde van € 14,50 per m? toegekend en aan gronden bestemd als bos € 2,- per m2. Aan
infrastructuur en water worden geen opbrengsten toegekend. De waarde per m? kavel (inclusief aan

de gemeente verschuldigde exploitatiebijdrage!) komt daarmee op € 32,43 per m2.

101221/DEF/1.0
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Landschapskavel
Hierna wordt de waardering van de landschapskavel getoond:

Ruimtegebruik g %
Totaal opperviakte 29,5 hectare Totaal wonen 17.711 m? 6,00%
Uitgeefbaar oppervlakte 1,8 hectare Uitgeefbaar 17.711 m?

Oppervlakte infra 0,7 hectare Niet uitgeefbaar 18.006 m? 6,10%
Totaal oppervlakte bos 24,1 hectare Infrastructuur 6.789 m? 2,30%
Totaal oppervlakte bos verspreid 0,4 hectare Water 6.789 m? 2,30%
Totaal oppervlakte agrarisch 2,3 hectare Groen 4.428 m? 1,50%
Totaal opperviakte water 0,7 hectare

Aantal woningen 46,7

Opbrengsten bouwrijpe grond

Wonen land; 17.71 m?2 kavel 605,00 10.715.270 2021 2021
Totale opbrengsten 17.711 605,00 10.715.270

Kasstromen (geindexeerde bedragen) Totaal (prijspeil september 2020) Totaal (geindexeerd) Jaar — 2020 2021 2022
Wonen 10.715.270 10.929.576 10.929.576

Totale opbrengsten 10.715.270 10.929.576 - 10.929.576 -
Contante waarde opbrengsten 10.409.120

Contante waarde per m? roodkavel 587,71

Grondexploitatiekosten

Post Aantal Eenheid Prijs per eenheid Totaal Start Einde
Bouwrijp maken roodkavel 17.711 m2 kavel 23,00 407.357 2020 2020
Bouwrijp maken infra 6.789 m? kavel 23,00 156.154 2020 2020
Infrastructuur 6.789 m?kavel 87,50 594.063 2022 2022
Bos 119.995 m?2 kavel 1,75 209.990 2022 2022
Groen 4.428 m?kavel 13,50 59.775 2022 2022
Water 6.789 m? kavel 26,50 179.916 2022 2022
Onvoorzien Over GREX-kosten % 10% 160.726 2020 2022
) Over GREX-kosten + onvoorzien % 20% 321.451 2020 2022
Plank Over GREX-kosten + onvoorzien % 5% 80.363 2020 2022
Totaal 2.169.795

Kasstromen (geindexeerde bedragen) Totaal (prijspeil september 2020) Totaal (geindexeerd) Jaar — 2020 2021 2022
Bouwrijp maken 407.357 407.357 407.357 -
Bouwrijp maken infra 156.154 156.154 156.154 -
Infrastructuur 594.063 600.003 - 600.003
Bos 209.990 212.090 212.090
Groen 59.775 60.373 60.373
Water 179.916 181.715 - 181.715
Onvoorzien 160.726 161.769 56.351 105.418
ViU 321.451 355.892 123.972 231.920
P 80.363 88.973 30.993 57.980
Totaal 2.169.795 2.224.328 774.828 - 1.449.500
Contante waarde kosten 2.089.567

Contante waarde per m? roodkavel 117,98

Saldo kosten en opbrengsten 8.319.552

Saldo contante waarde kosten en opbrengsten 469,73

Totale waarde Landschapskavel Aandeel (oppervlakte) Oppervlakte Waarde per m* Waarde totaal

Wonen 6,0% 17.m 469,73 8.319.552

Stadslandbouw 7.9% 23.320 225 524.694

Agrarisch 0,0% - 14,50 -

Bos 81,5% 240.577 20 481.154

Water 23% 6.789 - -

Infrastructuur 23% 6.789 -

Totaal 100,0% 295.187 9.325.400

Totaal per m? kavel 31,59

Waardering landschapskavel

De waarde per m? roodkavel (ruwe bouwgrond) bedraagt € 469,73. Aan de gronden bestemd voor
stadslandbouw wordt een waarde van € 22,50 per m? toegekend en aan gronden bestemd als bos € 2,-
per m2. Aan infrastructuur en water worden geen opbrengsten toegekend. De waarde per m? kavel
(inclusief aan de gemeente verschuldigde exploitatiebijdrage!) komt daarmee op € 31,59 per m2.
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Bedrijvenkavel
Hierna wordt de waardering van de bedrijvenkavel getoond:

Bedrijvenkavel

Ruimtegebruik dgebruik i ied roodkavel %
Totaal opperviakte 25,92 hectare Totaal bedrijven 64.797 m? 25,00%
Uitgeefbaar oppervlakte 6,48 hectare Uitgeefbaar 64.797 m?

Oppervlakte infra 2,85 hectare Niet uitgeefbaar 51.838 m? 20,00%
Totaal oppervlakte bos 1,81 hectare Infrastructuur 28.511 m? 11,00%
Totaal oppervlakte bos verspreid 1,81 hectare Water 5.184 m? 2,00%
Totaal oppervlakte agrarisch 14,26 hectare Groen 18.143 m? 7,00%
Totaal opperviakte water 0,52 hectare

Aantal woningen

Bedrijfskavels 64.797 _m?2kavel 160,00 10.367.526 2021 2021
Totale opbrengsten 64.797 160,00 10.367.526

Kasstromen (geindexeerde bedragen) Totaal (prijspeil september 2020) Totaal (geindexeerd) Jaar — 2020 2021 2022
Bedrijfskavels 10.367.526 10.574.877 - 10.574.877

Totaal 10.367.526 10.574.877 - 10.574.877 -
Contante waarde opbrengsten 10.071.311

Contante waarde per m? roodkavel 155,43

Grondexploitatiekosten

Post Aantal Eenheid Prijs per eenheid Totaal Start Einde
Bouwrijp maken roodkavel 64.797 m? kavel 23,00 1.490.332 2020 2020
Bouwrijp maken infra 28.511 m? kavel 23,00 655.746 2020 2020
Infrastructuur 28.511 m2 kavel 87,50 2.494.686 2022 2022
Groen 18.143 m?kavel 13,50 244.933 2022 2022
Water 5.184 m?2 kavel 26,50 137.370 2022 2022
Onvoorzien Over GREX-kosten % 10% 502.307 2020 2022
' Over GREX-kosten + onvoorzien % 20% 1.105.075 2020 2022
Plank Over GREX-kosten + onvoorzien % 5% 276.269 2020 2022
Totale kosten 6.906.716

Bouwrijp maken 1.490.332 1.490.332 1.490.332 - -
Bouwrijp maken infra 655.746 655.746 655.746 -
Infrastructuur 2.494.686 2.519.633 - 2.519.633
Groen 244.933 247.382 - - 247.382
Water 137.370 138.743 - - 138.743
Onvoorzien 502.307 505.184 214.608 - 290.576
VU 1.105.075 1.111.404 472137 - 639.267
Plank 276.269 277.851 118.034 - 159.817
Totaal 6.906.716 6.946.275 2.950.857 - 3.995.418
Contante waarde kosten 6.574.819

Contante waarde per m? roodkavel 101,47

Saldo kosten en opbrengsten 3.496.492

Saldo contante waarde kosten en opbrengsten 53,96

Totale waarde Bedrijvenkavel Aandeel (oppervlakte) Opperviakte Waarde per m* Waarde totaal

Bedrijfskavels 26,0% 64.797 53,96 3.496.492
Agrarisch 57,3% 142.553 14,50 2.067.026

Bos 73% 18.143 2,00 36.286
Water 21% 5.184 - -

Infrastructuur 7.3% 18.143 - -
Totaal 100,0% 248.821 5.599.804
Totaal per m? kavel 21,61

Waardering bedrijvenkavel

De waarde per m? roodkavel (ruwe bouwgrond) bedraagt € 53,96. Aan de agrarische gronden wordt
een waarde van € 14,50 per m? toegekend en aan gronden bestemd als bos € 2,- per m2. Aan
infrastructuur en water worden geen opbrengsten toegekend. De waarde per m? kavel (inclusief aan
de gemeente verschuldigde exploitatiebijdrage!) komt daarmee op € 21,61 per m2.
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Kantorenkavel

Hierna wordt de waardering van de kantorenkavel getoond:

Ruimtegebruik dgebruik i i dkavel %
Totaal opperviakte 3,8 hectare Totaal kantoren 9.600 m? 25,00%
Uitgeefbaar oppervlakte 1,0 hectare Uitgeefbaar 9.600 m?

Oppervlakte infra 0,4 hectare Niet uitgeefbaar 7.680 m? 20,00%
Totaal oppervlakte bos 0,3 hectare Infrastructuur 4.224 m? 11,00%
Totaal oppervlakte bos verspreid 0,3 hectare Water 768 m? 2,00%
Totaal oppervlakte agrarisch 2,1 hectare Groen 2.688 m? 7,00%
Totaal opperviakte water 0,1 hectare

Aantal woningen 0

Kantoren 9.600 m? kavel 174,08 1.671.117 2021 2021
Totale opbrengsten 9.600 174,08 1.671.117

Kasstromen (geindexeerde bedragen) Totaal (prijspeil september 2020) Totaal (geindexeerd) Jaar — 2020 2021 2022
Kantoren 1.671.117 1.704.539 1.704.539

Totaal 1.671.117 1.704.539 - 1.704.539 -
Contante waarde opbrengsten 1.623.371

Contante waarde per m? roodkavel 169,11

Grondexploitatiekosten

Post Aantal Eenheid Prijs per eenheid Totaal Start Einde
Bouwrijp maken roodkavel 9.600 m2 kavel 23,00 220.790 2020 2020
Bouwrijp maken infra 4.224 m? kavel 23,00 97.148 2020 2020
Infrastructuur 4.224 m?kavel 87,50 369.583 2022 2022
Groen 2.688 m? kavel 13,50 36.286 2022 2022
Water 768 m?kavel 26,50 20.351 2022 2022
Onvoorzien Over GREX-kosten % 10% 74.416 2020 2022
VTU Over GREX-kosten + onvoorzien % 20% 163.715 2020 2022
P Over GREX-kosten + onvoorzien % 5% 40.929 2020 2022
Totale kosten 1.023.217

Kasstromen (geindexeerde bedragen) Totaal (prijspeil september 2020) Totaal (geindexeerd) Jaar — 2020 2021 2022
Bouwrijp maken 220.790 220.790 220.790 -
Bouwrijp maken infra 97.148 97.148 97.148 -
Infrastructuur 369.583 373.279 - 373.279
Groen 36.286 36.649 36.649
Water 20.351 20.555 - 20.555
Onvoorzien 74.416 74.842 31.794 43.048
VU 163.715 164.652 69.946 94.706
Pl 40.929 41.163 17.487 23.677
Totaal 1.023.217 1.029.078 437.164 - §591.914
Contante waarde kosten 974.047

Contante waarde per m? roodkavel 101,47

Saldo kosten en opbrengsten 649.323

Saldo contante waarde kosten en opbrengsten 67,64

Totale waarde Kantorenkavel Aandeel (opperviakte) Oppervlakte Waarde per m? Waarde totaal

Kantoren 25,0% 9.600 67,64 649.323
Agrarisch 55,0% 21.119 14,50 306.226

Bos 7,0% 2.688 2,00 5.376
Water 2,0% 768 - -

Infrastructuur 11,0% 4.224 -
Totaal 100,0% 38.398 960.925
Totaal per m? kavel 25,03

Waardering kantorenkavel

De waarde per m? roodkavel (ruwe bouwgrond) bedraagt € 67,64. Aan de agrarische gronden wordt
een waarde van € 14,50 per m? toegekend en aan gronden bestemd als bos € 2,- per m2. Aan
infrastructuur en water worden geen opbrengsten toegekend. De waarde per m? kavel (inclusief aan

de gemeente verschuldigde exploitatiebijdrage!) komt daarmee op € 25,03 per m2.
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Voorzieningenkavel maatschappelijk
Hierna wordt de waardering van de voorzieningenkavel maatschappelijk getoond:

Voorz genkavel maatschappi

Ruimtegebruik Grondgebruik ontwikkelgebied %
Totaal opperviakte 3,46 hectare Totaal voorziening 8.640 m? 25,00%
Uitgeefbaar oppervlakte 0,86 hectare Uitgeefbaar 8.640 m?

Oppervlakte infra 0,38 hectare Niet uitgeefbaar 6.912 m? 20,00%
Totaal oppervlakte bos 0,24 hectare Infrastructuur 3.801 m? 11,00%
Totaal oppervlakte bos verspreid 0,24 hectare Water 691 m? 2,00%
Totaal oppervlakte agrarisch 1,90 hectare Groen 2.419 m? 7,00%
Totaal oppervlakte water 0,07 hectare

Aantal woningen - -

Functie Aantal Eenheid Prijs per eenheid Totaal Start Einde
Voorzieningen maatschappelijk 8.640 m?2kavel 171,00 1.477.372 2021 2021
Totale opbrengsten 8.640 171,00 1.477.372

Kasstromen (geindexeerde bedragen) Totaal (prijspeil september 2020)  Totaal (geindexeerd) Jaar — 2020 2021 2022
Voorzieningen maatschappelijk 1.477.372 1.506.920 - 1.506.920

Totaal 1.477.372 1.506.920 - 1.506.920 -
Contante waarde opbrengsten 1.435.162

Contante waarde per m? roodkavel 166,11

Grondexploitatiekosten

Post Aantal Eenheid Prijs per eenheid Totaal Start Einde
Bouwrijp maken roodkavel 8.640 m2 kavel 23,00 198.711 2020 2020
Bouwrijp maken infra 3.801 m? kavel 23,00 87.433 2020 2020
Infrastructuur 3.801 m?2 kavel 87,50 332.625 2022 2022
Groen 2.419 m? kavel 13,50 32.658 2022 2022
Water 691 m?2 kavel 26,50 18.316 2022 2022
Onvoorzien Over GREX-kosten % 10% 66.974 2020 2022
VTU Over GREX-kosten + onvoorzien % 20% 147.343 2020 2022
Plankosten Over GREX-kosten + onvoorzien % 5% 36.836 2020 2022
Totale kosten 920.896

Kasstromen (geindexeerde bedragen) Totaal (prijspeil september 2019)  Totaal (geindexeerd) Jaar — 2020 2021 2022
Bouwrijp maken 198.711 198.711 198.711 - -
Bouwrijp maken infra 87.433 87.433 87.433 - -
Infrastructuur 332.625 335.951 - - 335.951
Groen 32.658 32.984 - - 32.984
Water 18.316 18.499 - - 18.499
Onvoorzien 66.974 67.358 28.614 - 38.743
VTU 147.343 148.187 62.952 - 85.236
Plankosten 36.836 37.047 15.738 - 21.309
Totaal 920.896 926.170 393.448 - §32.722
Contante waarde kosten 876.643

Contante waarde per m? roodkavel 101,47

Saldo kosten en opbrengsten 1.117.039

Saldo contante waarde kosten en opbrengsten 64,65

Totale waarde Voorzieningenkavel maatschap, Aandeel (oppervlakte) Oppervlakte ~ Waarde perm?  Waarde totaal

Voorzieningen 25,0% 8.640 64,65 558.519

Agrarisch 55,0% 19.007 14,50 275.603

Bos 7,0% 2.419 2,00 4.838

Water 2,0% 691 - -

Infrastructuur 11,0% 3.801 - -

Totaal 100,0% 34.558 838.961

Totaal per m? kavel 24,28

Waardering voorzieningenkavel maatschappelijk

De waarde per m? roodkavel (ruwe bouwgrond) bedraagt € 64,65. Aan de agrarische gronden wordt
een waarde van € 14,50 per m? toegekend en aan gronden bestemd als bos € 2,- per m2. Aan
infrastructuur en water worden geen opbrengsten toegekend. De waarde per m? kavel (inclusief aan
de gemeente verschuldigde exploitatiebijdrage!) komt daarmee op € 24,28 per m2.
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Voorzieningenkavel commercieel (generiek)

Hierna wordt de waardering van de voorzieningenkavel commercieel (generiek - dat wil zeggen
supermarkt en overige voorzieningen) getoond:

Voo genkavel commercieel

Ruimtegebruik Grondgebruik ontwikkelgebied %
Totaal oppervlakte 3,46 hectare Totaal voorziening 8.640 m? 25,00%
Uitgeefbaar oppervlakte 0,86 hectare Uitgeefbaar 8.640 m?

Oppervlakte infra 0,38 hectare Niet uitgeefbaar 6.912 m? 20,00%
Totaal oppervlakte bos 0,24 hectare Infrastructuur 3.801 m? 11,00%
Totaal oppervlakte bos verspreid 0,24 hectare Water 691 m? 2,00%
Totaal oppervlakte agrarisch 1,90 hectare Groen 2.419 m? 7,00%
Totaal oppervlakte water 0,07 hectare

Aantal woningen - -

Voorzieningen commercieel 8.640 m?kavel 334,25 2.887.799 2021 2021
Totale opbrengsten 8.640 334,25 2.887.799

Kasstromen (geindexeerde bedragen) Totaal (prijspeil september 2020)  Totaal (geindexeerd) Jaar — 2020 2021 2022
Voorzieningen commercieel 2.887.799 2.945.555 - 2.945.555 -
Totaal 2.887.799 2.945.555 - 2.945.555 -
Contante waarde opbrengsten 2.805.290

Contante waarde per m? roodkavel 324,70

Grondexploitatiekosten

Post Aantal Eenheid Prijs per eenheid Totaal Start Einde
Bouwrijp maken roodkavel 8.640 m? kavel 23,00 198.711 2020 2020
Bouwrijp maken infra 3.801 m? kavel 23,00 87.433 2020 2020
Infrastructuur 3.801 m?2 kavel 87,50 332.625 2022 2022
Groen 2.419 m?2 kavel 13,50 32.658 2022 2022
Water 691 m? kavel 26,50 18.316 2022 2022
Onvoorzien Over GREX-kosten % 10% 66.974 2020 2022
VTU Over GREX-kosten +onvoorzien % 20% 147.343 2020 2022
Plankosten Over GREX-kosten +onvoorzien % 5% 36.836 2020 2022
Totale kosten 920.896

Bouwrijp maken 198.711 198.711 198.711 - -
Bouwrijp maken infra 87.433 87.433 87.433 - -
Infrastructuur 332.625 335.951 - 335.951
Groen 32.658 32.984 - - 32.984
Water 18.316 18.499 - - 18.499
Onvoorzien 66.974 67.358 28.614 - 38.743
VTU 147.343 148.187 62.952 - 85.236
Plankosten 36.836 37.047 15.738 - 21.309
Totaal 920.896 926.170 393.448 - 532.722
Contante waarde kosten 876.643

Contante waarde per m? roodkavel 101,47

Saldo kosten en opbrengsten 1.928.648

Saldo contante waarde kosten en opbrengsten 223,23

Totale waarde Voorzieningenkavel commercieel Aandeel (oppervlakte) Opperviakte ~ Waarde perm?  Waarde totaal

Voorzieningen 25,0% 8.640 223,23 1.928.648

Agrarisch 55,0% 19.007 14,50 275.603

Bos 7,0% 2.419 2,0 4.838

Water 2,0% 691 - -

Infrastructuur 11,0% 3.801 - -

Totaal 100,0% 34.558 2.209.090

Totaal per m? kavel 63,92

Waardering voorzieningenkavel commercieel (generiek)

De waarde per m? roodkavel (ruwe bouwgrond) bedraagt € 223,23. Aan de agrarische gronden wordt
een waarde van € 14,50 per m? toegekend en aan gronden bestemd als bos € 2,- per m2. Aan
infrastructuur en water worden geen opbrengsten toegekend. De waarde per m? kavel (inclusief aan
de gemeente verschuldigde exploitatiebijdrage!) komt daarmee op € 63,92 per m2.
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Voorzieningenkavel commercieel - supermarkt
Hierna wordt de waardering van de voorzieningenkavel commercieel - supermarkt getoond:

Voo genkavel commel |

Ruimtegebruik Grondgebruik ontwikkelgebied %
Totaal oppervlakte 3,46 hectare Totaal voorziening 8.640 m? 25,00%
Uitgeefbaar oppervlakte 0,86 hectare Uitgeefbaar 8.640 m?

Oppervlakte infra 0,38 hectare Niet uitgeefbaar 6.912 m? 20,00%
Totaal oppervlakte bos 0,24 hectare Infrastructuur 3.801 m? 11,00%
Totaal oppervlakte bos verspreid 0,24 hectare Water 691 m? 2,00%
Totaal oppervlakte agrarisch 1,90 hectare Groen 2.419 m? 7,00%
Totaal oppervlakte water 0,07 hectare

Aantal woningen - -

Voorzieningen commercieel 8.640 m?kavel 72374 6.252.824 2021 2021
Totale opbrengsten 8.640 723,74 6.252.824

Kasstromen (geindexeerde bedragen) Totaal (prijspeil september 2020)  Totaal (geindexeerd) Jaar — 2020 2021 2022
Voorzieningen commercieel 6.252.824 6.377.881 - 6.377.881 -
Totaal 6.252.824 6.377.881 - 6.377.881 -
Contante waarde opbrengsten 6.074.172

Contante waarde per m? roodkavel 703,06

Grondexploitatiekosten

Post Aantal Eenheid Prijs per eenheid Totaal Start Einde
Bouwrijp maken roodkavel 8.640 m? kavel 23,00 198.711 2020 2020
Bouwrijp maken infra 3.801 m? kavel 23,00 87.433 2020 2020
Infrastructuur 3.801 m?2 kavel 87,50 332.625 2022 2022
Groen 2.419 m?2 kavel 13,50 32.658 2022 2022
Water 691 m? kavel 26,50 18.316 2022 2022
Onvoorzien Over GREX-kosten % 10% 66.974 2020 2022
VTU Over GREX-kosten +onvoorzien % 20% 147.343 2020 2022
Plankosten Over GREX-kosten +onvoorzien % 5% 36.836 2020 2022
Totale kosten 920.896

Bouwrijp maken 198.711 198.711 198.711 - -
Bouwrijp maken infra 87.433 87.433 87.433 - -
Infrastructuur 332.625 335.951 - - 335.951
Groen 32.658 32.984 - - 32.984
Water 18.316 18.499 - - 18.499
Onvoorzien 66.974 67.358 28.614 - 38.743
VTU 147.343 148.187 62.952 - 85.236
Plankosten 36.836 37.047 15.738 - 21.309
Totaal 920.896 926.170 393.448 - 532.722
Contante waarde kosten 876.643

Contante waarde per m? roodkavel 101,47

Saldo kosten en opbrengsten 5.197.530

Saldo contante waarde kosten en opbrengsten 601,59

Totale waarde Voorzieningenkavel commercieel Aandeel (oppervlakte) Opperviakte ~ Waarde perm?  Waarde totaal

Voorzieningen 25,0% 8.640 601,59 5.197.530

Agrarisch 55,0% 19.007 14,50 275.603

Bos 7,0% 2.419 2,0 4.838

Water 2,0% 691 - -

Infrastructuur 11,0% 3.801 - -

Totaal 100,0% 34.558 5.477.971

Totaal per m? kavel 158,51

Waardering voorzieningenkavel commercieel - supermarkt

De waarde per m? roodkavel (ruwe bouwgrond) bedraagt € 601,59. Aan de agrarische gronden wordt
een waarde van € 14,50 per m? toegekend en aan gronden bestemd als bos € 2,- per m2. Aan
infrastructuur en water worden geen opbrengsten toegekend. De waarde per m? kavel (inclusief aan
de gemeente verschuldigde exploitatiebijdrage!) komt daarmee op € 158,51 per m2.
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Voorzieningenkavel commercieel - overige voorzieningen
Hierna wordt de waardering van de voorzieningenkavel commercieel getoond:

Voo genkavel commel |

Ruimtegebruik Grondgebruik ontwikkelgebied %
Totaal oppervlakte 3,46 hectare Totaal voorziening 8.640 m? 25,00%
Uitgeefbaar oppervlakte 0,86 hectare Uitgeefbaar 8.640 m?

Oppervlakte infra 0,38 hectare Niet uitgeefbaar 6.912 m? 20,00%
Totaal oppervlakte bos 0,24 hectare Infrastructuur 3.801 m? 11,00%
Totaal oppervlakte bos verspreid 0,24 hectare Water 691 m? 2,00%
Totaal oppervlakte agrarisch 1,90 hectare Groen 2.419 m? 7,00%
Totaal oppervlakte water 0,07 hectare

Aantal woningen - -

Voorzieningen commercieel 8.640 m?kavel 204,42 1.766.124 2021 2021
Totale opbrengsten 8.640 204,42 1.766.124

Kasstromen (geindexeerde bedragen) Totaal (prijspeil september 2020)  Totaal (geindexeerd) Jaar — 2020 2021 2022
Voorzieningen commercieel 1.766.124 1.801.446 - 1.801.446 -
Totaal 1.766.124 1.801.446 - 1.801.446 -
Contante waarde opbrengsten 1.715.663

Contante waarde per m? roodkavel 198,58

Grondexploitatiekosten

Post Aantal Eenheid Prijs per eenheid Totaal Start Einde
Bouwrijp maken roodkavel 8.640 m? kavel 23,00 198.711 2020 2020
Bouwrijp maken infra 3.801 m? kavel 23,00 87.433 2020 2020
Infrastructuur 3.801 m?2 kavel 87,50 332.625 2022 2022
Groen 2.419 m?2 kavel 13,50 32.658 2022 2022
Water 691 m? kavel 26,50 18.316 2022 2022
Onvoorzien Over GREX-kosten % 10% 66.974 2020 2022
VTU Over GREX-kosten +onvoorzien % 20% 147.343 2020 2022
Plankosten Over GREX-kosten +onvoorzien % 5% 36.836 2020 2022
Totale kosten 920.896

Bouwrijp maken 198.711 198.711 198.711 - -
Bouwrijp maken infra 87.433 87.433 87.433 - -
Infrastructuur 332.625 335.951 - - 335.951
Groen 32.658 32.984 - - 32.984
Water 18.316 18.499 - - 18.499
Onvoorzien 66.974 67.358 28.614 - 38.743
VTU 147.343 148.187 62.952 - 85.236
Plankosten 36.836 37.047 15.738 - 21.309
Totaal 920.896 926.170 393.448 - 532.722
Contante waarde kosten 876.643

Contante waarde per m? roodkavel 101,47

Saldo kosten en opbrengsten 839.021

Saldo contante waarde kosten en opbrengsten 97,11

Totale waarde Voorzieningenkavel commercieel Aandeel (oppervlakte) Opperviakte ~ Waarde perm?  Waarde totaal

Voorzieningen 25,0% 8.640 97,11 839.021

Agrarisch 55,0% 19.007 14,50 275.603

Bos 7,0% 2.419 2,0 4.838

Water 2,0% 691 - -

Infrastructuur 11,0% 3.801 - -

Totaal 100,0% 34.558 1.119.462

Totaal per m? kavel 32,39

Waardering voorzieningenkavel commercieel - overige voorzieningen

De waarde per m? roodkavel (ruwe bouwgrond) bedraagt € 97,11. Aan de agrarische gronden wordt
een waarde van € 14,50 per m? toegekend en aan gronden bestemd als bos € 2,- per m2. Aan
infrastructuur en water worden geen opbrengsten toegekend. De waarde per m? kavel (inclusief aan
de gemeente verschuldigde exploitatiebijdrage!) komt daarmee op € 32,39 per m2.
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Overzicht waarden

Hierna wordt het overzicht van de waarden weergegeven:

Kaveltype Waarde per m?
Standaardkavel € 85,95
Landbouwkavel € 32,43
Landschapskavel 3 31,59
Bedrijvenkavel € 21,61
Kantorenkavel € 25,03
Voorzieningenkavel maatschappelijk 3 24,28
Voorzieningenkavel commercieel € 63,92
Voorzieningenkavel commercieel - supermarkt 3 158,51
Voorzieningenkavel commercieel - overige voorzieningen € 32,39
Totaal generiek (gewogen gemiddeld) € 59,34

Overzicht waarden

In de taxatie is thans bewust en op uitdrukkelijk verzoek van opdrachtgever geen rekening gehouden
met de aan de gemeente Almere af te dragen exploitatiebijdragen. De exploitatiebijdragen dienen nog
van deze bedragen afgetrokken te worden. De gepresenteerde waarden zijn dus inclusief de nog
verschuldigde exploitatiebijdrage.

Na de taxatie zullen de gemeente Almere en het Rijksvastgoedbedrijf de hierboven opgenomen
bedragen verminderen met de (nader vast te stellen) exploitatiebijdragen.

Uitgangspunt fiscale levering van de gronden

Uitgangspunt ten aanzien van het fiscale regime van de levering van de gronden die deel uitmaken van
het getaxeerde, is dat de gronden ten behoeve van woningbouw, bedrijven, kantoren en voorzieningen
in de BTW-sfeer geleverd worden. Op basis van het BTW regime als bedoeld in paragraaf 17, lid 4 van
de Toelichting overgangsbeschikking omzetbelasting 1968 is er geen sprake is van 21% BTW heffing
op de kavels in Oosterwold, mits de gronden ongeroerd zijn. Op het moment dat de grond toch wordt
geroerd voorafgaand aan levering is er wel sprake van 21% BTW heffing.

Uitgangspunt is dat de bosgronden, agrarische gronden en gronden voor stadslandbouw en natuur
onder overdrachtsbelasting geleverd worden. De voor deze functies in dit rapport opgenomen
waarden betreffen reeds waarden ‘kosten koper'. Derhalve hoeft geen correctie plaats te vinden voor
overdrachtsbelasting en andere transactiekosten (notariskosten, kadasterkosten).

Back testing

Taxateurs taxeerden de gronden die deel uitmaken van de eerste fase van Oosterwold eerder.
Kortheidshalve wordt verwezen naar de laatste rapport van 13 december 2019 met kenmerk
100907/DEF/1.0. De tabel hierna toont de vergelijking tussen de taxatie van de marktwaarden per 1
september 2019 en de getaxeerde waarden in onderhavig taxatierapport per waardepeildatum 1
september 2020.
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Standaardkavel € 76,18 € 8595 € 9,77 12,83%
Landbouwkavel € 28,89 € 3243 € 3,54 12,24%
Landschapskavel € 30,24 € 31,59 € 1,35 4,47%
Bedrijvenkavel € 21,25 € 21,61 € 0,36 1,67%
Kantorenkavel € 26,26 € 2503 € 1,23 -4,70%
Voorzieningenkavel maatschappelijk € 2345 € 2428 € 0,83 3,52%
Voorzieningenkavel commercieel € 36,70 € 3239 € -4,31 -11,73%
Standaardkavel voorzieningen - supermarkt € 151,47 € 158,51 € 7,04 4,65%

Overzicht huidige prijzen (o.b.v. taxatie per waardepeildatum 1 september 2019) en nieuwe waarden per 1 september 2020

Taxateurs verklaren de verschillen ten opzichte van een jaar eerder als volgt

De waarde van de agrarische gronden (blijvend agrarisch gebruik), getaxeerd door Leyten &
van der Linde Rentmeesters en Taxateurs, zijn gestegen van € 13,50 per m2 naar € 14,50 per
m? (+7,4%). Als gevolg hiervan is de waarde van stadslandbouw verhoogd van € 22,- naar
€22,50 per m2,
De residuele grondwaarde voor ruwe bouwgrond van de Standaardkavel Wonen is met circa
€9,77 per m? (12,83%) gestegen als gevolg van de gestegen VON-prijzen en de gestegen
bouwkosten. De residuele grondwaarde per m? roodkavel is daardoor gestegen toegenomen
(taxatie per waardepeildatum 1 september 2019: € 287,26 exclusief BTW per m? roodkavel en
taxatie per waardepeildatum 1 september 2020: € 308,26 exclusief BTW per m? roodkavel).
Er heeft een aanpassing van de indexatie van grondexploitatiekosten en grondopbrengsten
plaatsgevonden.
De opbrengsten van bouwrijpe gronden voor kantoren zijn iets gedaald, van € 180,53,
exclusief BTW per m? roodkavel (per waardepeildatum 1 september 2019) naar € 174,08 (per
m2 roodkavel per waardepeildatum 1 september 2020).
De opbrengsten van bouwrijpe gronden voor de voorzieningen zijn als volgt gewijzigd:

0 Horeca: van € 429,- naar € 380,- exclusief BTW per m2 BVO

o Slager, bakker, groenteboer: van € 665,- naar € 645,- exclusief BTW per m2 BVO

0 Bouwmarkt: van € 246,- naar € 202,- exclusief BTW per m2 BVO

o Supermarkt: van € 1.387,- naar € 1.447,- exclusief BTW per m2 BVO
De opbrengsten van bouwrijpe gronden ten behoeve van maatschappelijke voorzieningen zijn
aangepast aan het gemeentelijke grondprijzenbeleid (van € 169,- naar € 171,- per m? perceel).
De tabel hierna toont de verschillen in de gehanteerde grondexploitatiekosten:

Post Grondslag / Per Taxatie 01-09-2019 Taxatie 01-09- Verschil (€) Verschil

2020 (%)
Bouwrijp maken Perm? € 22,50 € 23,00 € 0,50 2,22%
Bouwrijp maken infra Perm? € 22,50 € 23,00 € 0,50 2,22%
Infrastructuur Perm? € 85,00 € 87,50 € 2,50 2,94%
Water Perm? € 25,00 € 26,50 € 1,50 6,00%
Bos Perm? € 1,75 € 175 € - 0,00%
Groen Perm? € 12,50 € 13,50 € 1,00 8,00%
Onvoorzien Over GREX-kosten 10,00% 10,00% 0,00% 0,00%
Plankosten Over GREX-kosten + onvoorzien 5,00% 5,00% 0,00% 0,00%
VTU Over GREX-kosten +onvoorzien 20,00% 20,00% 0,00% 0,00%




23. SWOT-analyse

Bij een SWOT-analyse worden de belangrijkste sterke en zwakke punten van het getaxeerde vastgoed
in een markt benoemd, samen met de belangrijkste kansen en bedreigingen.

Sterkte / kansen

Overspannen Almeerse woningmarkt met veel vraag naar nieuwbouwwoningen.

Veel vrijheidsgraden bij ontwikkeling.

Relatief grote kavels.

Er is een directe bouwtitel op basis van het vigerende bestemmingsplan.

Een zelfvoorzienende ontwikkeling in een groene setting. Na de uitbraak van het Corona virus
(COVID-19) is de vraag naar nieuwbouwwoningen in een parkachtige omgeving met veel groen
en ruimte toegenomen.

o Daling van de bouwkosten van nieuwbouwwoningen.

Zwakte / bedreigingen

o Initiatiefnemers dienen zelf alle (grondverzet) werkzaamheden te organiseren en zich aan te
sluiten bij een kavelvereniging. De initiatiefnemers moeten veel zelf doen. Realisatie van een
woning in Oosterwold is daarom niet voor iedereen weggelegd.

Het geheel oogt rommelig en chaotisch. Voordat de woningen zijn gerealiseerd bestaan de
kavelwegen uit bouwwegen. Dit kan particulieren weerhouden om gronden in het gebied aan
te kopen.

Er zijn op dit moment beperkt voorzieningen in het gebied aanwezig.

Verplichting om stadslandbouw toe te passen.

Slagschaduw van windmolens en de noodzaak tot het treffen van maatregelen.

Geluidhinder door Rijksweg A27.

Alternatieve voorzieningen om rioolwater af te voeren kunnen tot verontreiniging van het
water leiden.

Gevolgen van de uitbraak van het Corona virus, dat kan leiden tot economische teloorgang.
Stijging van de hypotheekrente op termijn, waarmee geld lenen duurder wordt.
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24. Voorbeeldberekeningen met nieuwe grondwaarden

Achtereenvolgens worden verschillende archetypische ontwikkeling vanuit de kostenkant
doorgerekend met de door ons getaxeerde waarden. Het betreft een toets op de marktconformiteit.

24.1. Standaardkavel Wonen

Vrijstaande woning (160 m? GBO, kavel van 1.600 m?)

daardkavel Wonen - Vrij; de woning
Kaveloppervlakte 1.600
Roodkavel 25%
Infrastructuur 6,0%
Water 2,0%
Groen 7,0%
Roodkavel opperviakte 400
FAR (maximaal) 05
Oppervlakte BVO (m?) 200
Vormfactor 80%
Oppervlakte GBO (m?) 160
Grondprijs per m? € 70,73 Marktwaarde verminderd met exploitatiebijdrage 2020
ploitatiebijdrage per m? € 15,22 itatiebijdrage 2020
Totaal per m* € 85,95 Getaxeerde waarde inclusief exploitatiebijdrage
Bouwkosten 1.250 exclusief BTW per m2 BVO
Totaal 1.600 m? 137.520 Bijkomende kosten 30% over bouwkosten
Grondexploitatiekosten Aantal  Eenheid €/ Eenheid Totaal
Bouwrijp maken 496 € 2300 € 11.408 Stichtingskosten woning
Infrastructuur 96 € 8750 € 8.400 Bouwkosten woning € 250.000 exclusief BTW
Water 32 € 2650 € 848 ik de kosten € 75.000 exclusief BTW
Groen 12 € 1350 € 1.512 Totaal € 325.000 exclusief BTW
Onvoorzien 10% % 22.168 € 2.217
Plankosten 15% % 24.385 € 3.658 BTW over bouwk en bijk de kosten 21% € 68.250
VTu 20% % 24.385 € 4.877 Totaal inclusief BTW € 393.250
Totaal € 32919
Totaal per m? roodkavel € 82
BTWover g itati 21% % € 6.913
Totaal inclusief BTW € 39.833
246 Totale i + itati € 177.353
Totale i + itati + stichti woning 570.603 inclusief BTW/VON

3.566 per m> woonoppervlakte

Vrijstaande woning

Tiny house (65 m? GBO, kavel van 650 m?)

Standaardkavel Wonen - Tiny house
Kavelopperviakte 650
Roodkavel 25%
Infrastructuur 6,0%
Water 2,0%
Groen 7,0%
Roodkavel oppervlakte 162,5
FAR (maximaal) 0,5
Oppervlakte BVO (m?) 81,25
Vormfactor 80%
Oppervlakte GBO (m?) 65
Grondprijs per m? € 70,73 Marktwaarde verminderd met exploitatiebijdrage 2020
Exploitatiebijdrage per m? € 1522 loitatiebijdrage ber 2020
Totaal per m* € 85,95 Getaxeerde waarde inclusief exploitatiebijdrage
Bouwkosten € 1.200 exclusief BTW per m? BVO
Totaal 650 m* € 55.868 Bijkomende kosten 30% over bouwkosten
Grondexploitatiekosten Aantal  Eenheid €/Eenheid Totaal Stichtingskosten woning
Bouwrijp maken 202 € 2300 € 4.635 Bouwkosten woning € 97.500 exclusief BTW
Infrastructuur 39 € 8750 € 3.413 ijk de kosten € 29.250 exclusief BTW
Water 13 € 2650 € 345 Totaal € 126.750 exclusief BTW
Groen 46 € 1350 € 614
Onvoorzien 10% % 9.006 € 901 BTW over bouwkosten en bijk.kosten 21% € 26.618
Plankosten 5% % 9.906 € 495 Totaal inclusief BTW € 153.368
VTU 20% % 9.906 € 1.981
Totaal € 12383
Totaal per m? roodkavel € 76
BTW over gr itati 21% % € 2.600
Totaal inclusief BTW € 14983
Totale verwervi + itati € 70.851 Inclusief BTW
Totale verwervi +g itati + stichti woning € 224.218 inclusief BTW

€ 3.450 per m2 woonoppervlakte

Tiny house

101221/DEF/1.0
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Rijwoningen (100 m? GBO per woning, kavel van 1.000 m?)

Standaardkavel Wonen - Rijwoningen

Kavelopperviakte 10.000
Roodkavel 25%
Infrastructuur 6,0%
Water 2,0%
Groen 7,0%
Roodkavel oppervlakte 2500
FAR (maximaal) 05
Oppervlakte BVO (m?) 1250
Vormfactor 80%
Oppervlakte GBO (m?) 1000
Aantal woningen 10
Oppervlakte GBO per woning 100 m?
Oppervlakte BVO per woning 125 m?
Grondprijs per m? 70,73 Marktwaarde verminderd met exploitatiebijdrage 2020
itatiebij per m? € 15,22 itatiebijdrage ber 2020
Totaal per m? 85,95 Getaxeerde waarde inclusief exploitatiebijdrage
Totaal 10.000 m? 859.502
Bouwkosten 1.100 exclusief BTW per m? BVO
Grondexploitatiekosten Aantal  Eenheid €/ Eenheid Totaal Bijkomende kosten 30% over bouwkosten
Bouwrijp maken 3.100 € 2300 € 71.300
Infrastructuur 600 € 8750 € 52.500 Stichtingskosten woning
Water 700 € 2650 € 18.550 Bouwkosten woning € 1.375.000 exclusief BTW
Groen 700 € 1350 € 9.450 ijk de kosten € 412.500 exclusief BTW
Onvoorzien 10% % 151.800 €  15.180 Totaal € 1.787.500 exclusief BTW
Plankosten 5% % 166.980 € 8.349
VTU 20% % 166.980 € 33.396 BTW over bouwk en bijk.kosten 21% € 375.375
Totaal € 208.725 Totaal inclusief BTW € 2.162.875
Totaal per m? roodkavel € 834.900
BTW over gr 21% % € 43.832
Totaal inclusief BTW € 252.557
Totale verwervi + €1.112.059
Totale verwervil + + woning € 3.274.934 inclusief BTW
€ 3.275 per m? woonoppervlakte
€ 327.493 Per woning
Rijwoningen

Sociale huurwoningen

Sociale huurwoningen
Kavelopperviakte

Roodkavel

Infrastructuur

Water

Groen

Roodkavel oppervlakte

FAR (maximaal)
Oppervlakte BVO (m?)
Vormfactor

Oppervlakte GBO (m?)
Aantal woningen
Oppervlakte GBO per woning
Oppervlakte BVO per woning

10.000
25%
6,0%
2,0%
7,0%

2.500
05
1.250
78%
975
15

65

83

(65 m? GBO per woning, kavel van 667 m?)

m?
m?

met exploitatiebijdrage 2020

Bouwkosten 1.100 exclusief BTW per m? BVO
Bijkomende kosten 30% over bouwkosten

Stichtingskosten woning

Bouwkosten woning € 1.375.000 exclusief BTW
ij kosten € 412.500 exclusief BTW
Totaal € 1.787.500 exclusief BTW
BTW 21% € 375.375
Totaal inclusief BTW € 2.162.875

Aankoopkosten grond € 70,73 Marktwaarde verminderd
Exploitatiebijdrage € 1522 loitatiebijdrage ber 2020
Totaal € 85,95 Getaxeerde waarde inclusief exploitatiebijdrage
Totaal 10.000 m* 859.502

Totaal per woning 57.300

Grondexploitatiekosten Aantal  Eenheid €/ Eenheid Totaal
Bouwrijp maken 3.100 € 2300 € 71.300
Infrastructuur 600 € 8750 € 52500
Water 200 € 2650 € 5.300
Groen 700 € 1350 € 9.450
Onvoorzien 10% % 138.550 € 13.855
Plankosten 5% % 152405 € 7.620
VTU 20% %  152.405 € 30.481
Totaal € 190.506
Totaal per m? roodkavel € 76,20
BTW 21% % € 40.006
Totaal inclusief BTW € 230.513
Totale verwervi + € 287.813
Totale verwervi + €1.147.315
Totale verwervingskosten + grondexploitatiekosten per woning € 76.488
Totale verwervi + + woning

Sociale huurwoningen

€ 3.310.190 inclusief BTW
€ 3.395 per m2 woonoppervlakte
€ 220.679 per woning

101221/DEF/1.0
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24.2.

243.

Landschapskavel (281 m? GBO, kavel van 12.500 m?)

Landschapskavel - Landhuis

2.100.000 exclusief BTW

€
€ 630.000_exclusief BTW
€ 2.730.000 exclusief BTW

€ 3.303.300 inclusief BTW

€ 5.378.446 inclusief BTW

1.925.000 exclusief BTW

€
€ 577.500 exclusief BTW
€ 2.502.500 exclusief BTW

€ 3.028.025 inclusief BTW

Kaveloppervlakte 50.000
Roodkavel 6,0%
Infrastructuur 2,3%
Water 2,3%
Groen 81,5%
Roodkavel oppervlakte 3.000
FAR (maximaal) 0,5
Oppervlakte BVO (m?) 1.500
Vormfactor 75%
Oppervlakte GBO (m?) 1.125
Aantal woningen 4
Oppevlakte GBO per woning 281 gemiddeld
Grondprijs per m? 27,94 Marktwaarde verminderd met exploitatiebijdrage 2020
loif jdrage per m? 3,65 Exploitatiebijdrage ber 2020
Totaal per m? 31,59 Getaxeerde waarde inclusief exploitatiebijdrage
Totaal 50.000 m? 1.579.578 Bouwkosten € 1.400 exclusief BTW per m? BVO
Per m? roodkavel 527 Bijkomende kosten 30% over bouwkosten
Perm?BV0 1.053,05
Stichtingskosten landhuis

Grondexploitatiekosten Aantal  Eenheid €/ Eenheid Totaal Bouwkosten landhuis
Bouwrijp maken 4.150 € 2300 € 95450 ij kosten
Infrastructuur 1.150 € 8750 € 100.625 Totaal
Water 1.150 € 2650 € 30.475
Groen 40.750 € 175 € 71313 BTW over bouwk en bij kosten 21% € 573.300
Onvoorzien 10% % 297.863 €  29.786 Totaal inclusief BTW
Plankosten 5% % 327.649 € 16.382
VTU 20% %  327.649 € 65.530
Totaal € 409.561
Totaal per m? roodkavel € 137
BTW over gr itatiek 21% % € 86.008
Totaal inclusief BTW € 495.569
Totale verwervi + €2.075.146
Totale verwervi +g k per m2 BVO € 692
Totale verwervi + + landhuis

€ 1.344.612 per woning

€ 4.781 per m? GBO
Landschapskavel
Landbouwkavel (218 m? GBO, kavel van 8.333 m?)
Landbouwkavel
Kaveloppervlakte 50.000
Roodkavel 7,0%
Infrastructuur 1,9%
Water 1,6%
Groen 1,6%
Roodkavel opperviakte 3.500
FAR (maximaal) 0,5
Oppervlakte BVO (m?) 1.750
Vormfactor 75%
Oppervlakte GBO (m?) 1.313
Aantal woningen 6
Oppevlakte GBO per woning 219 gemiddeld
Grondprijs per m? 30,67 Marktwaarde verminderd met exploitatiebijdrage 2020
Exploitatiebijdrage per m? 1,76 _Exploitatiebijdrage september 2020
Totaal per m? 32,43 Getaxeerde waarde inclusief exploitatiebijdrage
Totaal 50.000 m? 1.621.318 Bouwkosten € 1.100 exclusief BTW per m? BVO
Per m? roodkavel 463 Bijkomende kosten 30% over bouwkosten
Perm?BVO 926,47

Stichtingskosten landhuis

Grondexploitatiekosten Aantal  Eenheid €/ Eenheid Totaal Bouwkosten landhuis
Bouwrijp maken 4.450 € 2300 € 102.350 i kosten
Infrastructuur 950 € 8750 € 83125 Totaal
Water 800 € 2650 € 21.200
Groen 800 € 2428 € 19.421 BTW over bouwk en bijk de kosten 21% € 525.525
Onvoorzien 10% % 226096 € 22610 Totaal inclusief BTW
Plankosten 5% % 248.706 € 12.435
VTU 20% % 248706 € 49.741
Totaal € 310.882
Totaal per m? roodkavel € 89
BTW over g ploif 21% % € 65285
Totaal inclusief BTW € 376.168
Totale verwervi + €1.997.486
Totale verwervingsk +gr iek per m2 BVO € 571

Totale verwervi +

Landbouwkavel

+

101221/DEF/1.0

€ 5.025.511 inclusief BTW
€ 837.585 per woning
€ 3.829 per m?GBO
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24.4.

Bedrijvenkavel

€ 800 exclusief BTW per m2 BVO
30% over bouwkosten

3.000.000 exclusief BTW

Bedrijvenkavel

Kaveloppervlakte 30.000

Roodkavel 25%

Infrastructuur 1%

Water 2%

Groen 7%

Roodkavel oppervlakte 7.500

FAR (maximaal) 0,5

Opperviakte BVO (m?) 3.750

Vormfactor 95%

Opperviakte VVO (m?) 3.563

Aankoopkosten grond € 16,04 Marktwaarde verminderd met exploitatiebijdrage 2020
Exploitatiebijdrage € 5,57 Exploitatiebijdrage september 2020

Totaal € 21,61 Getaxeerde waarde inclusief exploitatiebijdrage

Totaal 30.000 m* 648.155

Per m? roodkavel 86 Bouwkosten

Per m2BVO 172,84 Bijkomende kosten
Grondexploitatiekosten Aantal  Eenheid €/Eenheid Totaal Stichtingskosten bedrijfsruimte
Bouwrijp maken 10.800 € 2300 € 248.400 Bouwkosten bedrijfsruimte
Infrastructuur 3.300 € 8750 € 288.750 Bijkomende kosten
Water 600 € 2650 € 15.900 Totaal

Groen 2.100 € 1350 € 28.350

Onvoorzien 10% %  581.400 € 58.140

Plankosten 5% %  639.540 € 31.977

VTU 20% % 639.540 € 127.908

Totaal € 799.425

Totaal per m? roodkavel € 107

Totale verwervi +g itati €1.447.580

Totale verwerving +grondexploitatiek per m2 BVO € 193

Totale verwervingsk +g k +stichtingsk bedrijfsruimte

Bedrijvenkavel

101221/DEF/1.0

€
€ 900.000 exclusief BTW
€ 3.900.000 exclusief BTW

€ 3.900.000
€ 1.040 per m? BVO
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24.5.

24.6.

Kantorenkavel

Kantorenkavel
Kaveloppervlakte 15.000
Roodkavel 25%
Infrastructuur 1%
Water 2%
Groen 7%
Roodkavel oppervlakte 3.750
FAR (maximaal) 0,5
Opperviakte BVO (m?) 1.875
Vormfactor 88%
Opperviakte VVO (m?) 1.650
Aankoopkosten grond € 18,73 Marktwaarde verminderd met exploitatiebijdrage 2020
Exploitatiebijdrage € 6,30 Exploitatiebijdrage september 2020
Totaal € 25,03 Getaxeerde waarde inclusief exploitatiebijdrage
Totaal 15.000 m? 375.379 Bouwkosten 1.225 exclusief BTW per m2 BVO
Per m? roodkavel 100 Bijkomende kosten 30% over bouwkosten
Per m?> BVO 200,20

Stichtingskosten kantoorruimte
Grondexploitatiekosten Aantal  Eenheid €/ Eenheid Totaal Bouwkosten kantoorruimte € 2.296.875 exclusief BTW
Bouwrijp maken 5.400 € 2300 € 124.200 ij kosten € 689.063 exclusief BTW
Infrastructuur 1.650 € 8750 € 144.375 Totaal € 2.985.938 exclusief BTW
Water 300 € 2650 € 7.950
Groen 1.050 € 1350 € 14.175
Onvoorzien 10% % 290.700 € 29.070
Plankosten 5% % 319.770 € 15.989
VTU 20% % 319.770 € 63.954
Totaal € 399.713
Totaal per m? roodkavel € 107
Totale verwervi +g L € 775.091
Totale verwervingsk +grondexpl per m? BVO € 207
Totale verwervi +g + stichtil bedrijfsruimte € 3.761.029

€ 2.006 per m?BVO

Kantorenkavel

Voorzieningenkavel maatschappelijk

Maatschappelijke voorzieningen

Kaveloppervlakte 16.000
Roodkavel 25%
Infrastructuur 1%
Water 2%
Groen 7%
Roodkavel opperviakte 4.000
FAR (maximaal) 0,5
Opperviakte BVO (m?) 2.000
Vormfactor 95%
Oppervlakte VWO (m?) 1.900
Aankoopkosten grond € 18,39 Marktwaarde verminderd met exploitatiebijdrage 2020
Exploitatiebijdrage € 589 Exploitatiebijdrage sep 2020
Totaal € 24,28 Getaxeerde waarde inclusief exploitatiebijdrage
Totaal 16.000 m? 388.426
Per m? roodkavel 97 Bouwkosten 1.300 exclusief BTW per m2 BVO
Perm2BVO 194,21 Bijkomende kosten 30% over bouwkosten
Grondexploitatiekosten Aantal  Eenheid €/ Eenheid Totaal Stichtingskosten maatschappelijk
Bouwrijp maken 5.760 € 2300 € 132480 Bouwkosten maatschappelijk voorziening € 2.600.000 exclusief BTW
Infrastructuur 1.760 € 8750 € 154.000 Bijkomende kosten € 780.000 exclusief BTW
Water 320 € 2650 € 8.480 Totaal € 3.380.000 exclusief BTW
Groen 1.120 € 1350 € 15.120
Onvoorzien 10% %  310.080 € 31.008 BTW 709.800
Plankosten 5% % 341.088 €  17.054 Totaal inclusief BTW 4.089.800
VTU 20% % 341.088 € 68.218
Totaal € 426.360
Totaal per m? roodkavel € 107
Totale verwervi +g L € 814.786
Totale verwervingsk +grondexploitatiek per m? BVO € 204
BTW 21% % € 171.105
Totaal inclusief BTW € 985.891
Totale verwervi +g + stichtii lijke voc € 5.075.691
€ 2.538 per m?BVO

Voorzieningen maatschappelijk

101221/DEF/1.0
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24.7.

Voorzieningenkavel commercieel

Bouwkosten €
Bijkomende kosten

Stichtingskosten supermarkt
Bouwkosten supermarkt
Bijkomende kosten

950 exclusief BTW per m? BVO
30% over bouwkosten

1.900.000 exclusief BTW

Totaal

Supermarkt

Supermarkt

Kaveloppervlakte 16.000

Roodkavel 25%

Infrastructuur 1%

Water 2%

Groen 7%

Roodkavel oppervlakte 4.000

FAR (maximaal) 0,5

Opperviakte BVO (m?) 2.000

Vormfactor 95%

Opperviakte VVO (m?) 1.900

Aankoopkosten grond € 134,34 Marktwaarde verminderd met exploitatiebijdrage 2020
Exploitatiebijdrage € 24,17 Exploitatiebijdrage sep 2020
Totaal € 158,51 Getaxeerde waarde inclusief exploitatiebijdrage
Totaal 16.000 m* 2.536.214

Per m? roodkavel 634

Perm?BVO 1.268,11

Grondexploitatiekosten Aantal  Eenheid €/ Eenheid Totaal
Bouwrijp maken 5.760 € 2300 € 132480
Infrastructuur 1.760 € 8750 € 154.000
Water 320 € 2650 € 8.480
Groen 1.120 € 1350 € 15.120
Onvoorzien 10% %  310.080 € 31.008
Plankosten 5% %  341.088 € 17.054
VTU 20% %  341.088 € 68.218
Totaal € 426.360
Totaal per m? roodkavel € 107
Totale verwervi +g €2.962.574
Totale verwervingsk +grondexploitatiek per m2 BVO € i
Totale verwervingsk +grondexpl K + stichtingsk kt
Supermarkt

Slager, bakker, groenteboer, kledingwinkel

Slager, bakker, groenteboer, kledingwinkel

Bouwkosten €
Bijkomende kosten

Stichtingskosten winkelunit
Bouwkosten winkelunit
e kosten

€
€ 570.000 exclusief BTW
€ 2.470.000 exclusief BTW

€ 5.432.574
€ 2.716 per m* BVO

975 exclusief BTW per m2 BVO
30% over bouwkosten

€ 97.500 exclusief BTW
€ 29.250 exclusief BTW

Totaal

Kaveloppervlakte 800

Roodkavel 25%

Infrastructuur 11%

Water 2%

Groen 7%

Roodkavel oppervlakte 200

FAR (maximaal) 0,5

Oppervlakte BVO (m?) 100

Vormfactor 90%

Opperviakte VVO (m?) 90

Aankoopkosten grond € 24,62 Marktwaarde verminderd met exploitatiebijdrage 2020
Exploitatiebijdrage € 7,77 Exploitatiebijdrage sep 2020

Totaal € 32,39 Getaxeerde waarde inclusief exploitatiebijdrage
Totaal 800 m? 25.915

Per m? roodkavel 130

Per m*BVO 259,15

Grondexploitatiekosten Aantal  Eenheid €/ Eenheid Totaal

Bouwrijp maken 288 € 2300 € 6.624
Infrastructuur 88 € 8750 € 7.700 ijk
Water 16 € 2650 € 424

Groen 56 € 1350 € 756
Onvoorzien 10% % 15.504 € 1.550
Plankosten 5% % 17.054 € 853

VTU 20% % 17.054 € 3.411

Totaal € 21318

Totaal per m? roodkavel € 107

Totale verwervingsk + grondexploitatiek € 47.233

Totale verwervingskosten + grondexploitatiekosten per m BVO € 236

Totale verwervi + +

Slager, bakker, groenteboer, kledingwinkel
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€ 126.750 exclusief BTW

€ 173.983
€ 1.740 per m?BVO
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Marktwaarde (met bijzondere uitgangspunten)

De marktwaarde van de rijksgronden en eigendommen gemeente Almere die deel uitmaken van de
eerste fase van Oosterwold per waardepeildatum 1 september 2020 bedraagt:

Standaardkavel € 85,95
Landbouwkavel € 32,43
Landschapskavel € 31,59
Bedrijvenkavel € 21,61
Kantorenkavel € 25,03
Voorzieningenkavel maatschappelijk € 24,28
Voorzieningenkavel commercieel € 63,92

Voorzieningenkavel commercieel - supermarkt € 158,51

Voorzieningenkavel commercieel - overige voorzieningen € 32,39
Totaal generiek (gewogen gemiddeld) € 59,33

Getaxeerde waarden

Bijzondere uitgangspunten

De waardering is op basis van de in het hoofdstuk opdrachtformulering benoemde bijzondere
uitgangspunten.

Onderbouwing waardeoordeel

De onderbouwing van het waardeoordeel, inclusief referentieobjecten (indien beschikbaar), is te
vinden in voorgaande hoofdstukken van dit taxatierapport.

Waarden zijn niet gecorrigeerd met verschuldigde exploitatiebijdragen

Bovengenoemde waarden zijn, op uitdrukkelijk verzoek van opdrachtgever, niet gecorrigeerd met de
aan de gemeente Almere verschuldigde exploitatiebijdragen. De exploitatiebijdragen zullen eind 2020
door de gemeente Almere worden vastgesteld. De genoemde waarden zijn thans nog inclusief de
verschuldigde exploitatiebijdragen. Bovengenoemde bedragen dienen te worden verminderd met de
nieuw vast te stellen exploitatiebijdrage.

Bijzondere status BTW

Gelet op de bijzondere fiscale status ten aanzien van omzetbelasting (BTW) in het plangebied'®, is in
beginsel bij ongeroerde grond sprake van een BTW vrijgestelde levering.

Ondertekening
Aldus opgemaakt naar eer en geweten, beste kennis en wetenschap te Elburg op 24 september 2020.

RICS Registered Valuer RICS Registered Valuer
Recognised European Valuer Recognised European Valuer
Register Taxateur Bedrijfsmatig Vastgoed Register Taxateur Bedrijfsmatig Vastgoed

'8 opgenomen in paragraaf 17, lid 4 van de Toelichting overgangsbeschikking omzetbelasting 1968

101221/DEF/1.0



Bijlagenboek behorende bij het
TAXATIERAPPORT

Hertaxatie Oosterwold te Almere

Gebiedsorganisatie Oosterwold

Kenmerk: 101221/DEF/1.0
Elburg, 24 september 2020

De bijlagenvormen een onlosmakelijkdeel van dit taxatierapport.

BaseValue B.V. Botterstraat 139, 8081 JW Elburg
085-400 01 71 e info@basevalue.nl i www.basevalue.nl
NL37 INGB 0007 5658 39 kvk 66983517 htw NL856781253B01
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BaseValue B.V.
T.a.v.
Botterstraat 139
8081 JW Elburg

Betreft: Taxatie gronden eerste fase Oosterwold (ordernummer: 91512)

Geachte heer |

Wij verlenen u de opdracht voor een (her)taxatie van de gronden Oosterwold conform
uw offerte van 22 juni 2020 met kenmerk 101221/OFF/2.0, met uitzondering van uw
betaaltermijn van 14 dagen, de gemeente Almere hanteert namelijk een betaaltermijn
van 30 dagen. De waardepeildatum van de taxatie is 1 september 2020. De hertaxatie
omvat de waardering van de gronden (in huidige staat) in de eerste fase van het gebied
Oosterwold, gemeente Almere.

Planning

De taxatie zal per medio augustus 2020 ter hand genomen worden. Medio september
2020 zal het volledige concept taxatierapport aangeleverd worden in PDF-formaat.
Na bespreking zal dit rapport definitief opgeleverd worden. Mochten wij een fysiek
rapport wensen, dan zullen wij dit aangeven.

Vertrouwelijkheid / geheimhouding

De inhoud van deze offerteaanvraag, de notitie en alle door ons verstrekte informatie
wordt door u strikt vertrouwelijk behandeld en mag slechts aan medewerkers worden
getoond die voor het indienen van gegevens daarvan kennis moeten nemen. Alle leden
van het projectteam tekenen desgewenst een geheimhoudingsverklaring. Indien er in
het kader van een audit van het NRVT, NVM of van de RICS informatie benodigd is
met betrekking tot de consultancy, zult u deze vertrouwelijkheid eveneens betrachten.
De gemeenschappelijke regeling Oosterwold zal uw offerte met dezelfde
vertrouwelijkheid behandelen.

Duur en kosten van de opdracht
De werkzaamheden worden uitgevoerd voor een vast bedrag van

€l cxc!. BTW.

Indienen van uw facturen

U wordt verzocht de declaraties in te dienen bij de gemeente Almere, t.a.v.
crediteurenadministratie, Postbus 200, 1300 AE Almere onder vermelding van:
ordernummer: 91512.

Declaraties/facturen die niet goed zijn geadresseerd en/of niet van het juiste
referentienummer zijn voorzien, zijn onderhevig aan vertraging bij de behandeling. U
kunt de declaraties - onder vermelding van eerder genoemde adressering - in plaats
van per post, ook per e-mail indienen. Het e-mailadres is: crediteuren@almere.nl.
Verder dienen facturen voorzien te zijn van IBAN-, KvK- en BTW nummer.

Stadhuisplein 1
Postbus 200

1300 AE Almere
Telefoon 14036
Fax (036) 539 99 12

E-mail info@almere.nl
www.almere.nl

Datum
2 juli 2020

Uw brief van/kenmerk
101221/0FF/2.0

Ons kenmerk

Oosterwold/202C

Bijlage(n)



Datum
2 juli 2020
Wij benadrukken dat de algemene inkoopvoorwaarden van de gemeente Almere van

toepassing zijn en dat uw voorwaarden uitdrukkelijk van de hand worden gewezen. Ons kenmerk

Oosterwold/202C

. Pagina
Deze voorwaarden kunt u lezen op www.almere.nl/inkoopvoorwaarden onder 2/2

'ondernemen en aanbestedingen'.

Wij rekenen op een correcte uitvoering van de opdracht en een prettige
samenwerking.

Hoogachtend
burgemeester en wethouders van Almere




Aan

Kenmerk: 101221/0FF/2.0
Gebiedsorganisatie Oosterwold
T.av. _ Contactpersoon: |
Postbus 200 .
E-mail: I @basevalue.nl
1300 AE ALMERE Telefoon: 085-400 0171
Mobiel: 06 -
Datum: 22 juni 2020

Offerte: Taxatie gronden eerste fase Oosterwold

Geachtc GG

Naar aanleiding van het videogesprek op 6 april 2020 met || N <» I V2" ons
kantoor en u en | van de gemeente Almere, ontvangt u hierbij onze offerte met betrekking tot de
door u gevraagde hertaxatie van de gronden in de eerste fase Oosterwold in de gemeenten Almere en
Zeewolde. Het betreft hier de gronden die in het bezit zijn van het Rijksvastgoedbedrijf en de gemeente
Almere. Graag zijn wij bereid om voornoemde onroerende zaken voor u te taxeren.

Het project Oosterwold

Oosterwold ligt in het landelijke gebied van de gemeenten Almere en Zeewolde, ten zuidoosten van Almere.
Het gebied omvat een oppervlakte van circa 4.300 hectare. De Rijksweg A27 loopt door het gebied heen. In
Oosterwold is ruimte voor 15.000 nieuwe woningen en vele bedrijven en voorzieningen, terwijl het gebied
zijn groene en agrarische karakter behoudt en organisch verder ontwikkelt. De gebiedsontwikkeling van
Oosterwold is volop op gang gekomen. Dit gebeurt door toepassing van een in Nederland unieke methode
van organische gebiedsontwikkeling waarbij er door initiatiefnemers (veelal eindgebruikers) bouwgrond
wordt gekocht die zelfbouw-en woonrijp dient te worden gemaakt. Daarbij zijn tevens specifieke spelregels
van toepassing waarbij er naast de ontwikkeling van vastgoed ook in landschap en/of landbouw moet
worden geinvesteerd.

Vanuit het gedachtegoed van Oosterwold is de overheid niet sturend in wat er ontwikkeld wordt maar wil
men juist de creativiteit bij de initiatiefnemers laten. Hiervoor is een systematiek ontwikkeld waarbij er
vanuit drie basis kaveltypen (standaard, landbouw en landschapskavel) de ontwikkeling wordt opgepakt.
Hierbij is een uitsplitsing gemaakt in programmatische segmentering. Informatie over de ontwikkeling van
Oosterwold is beschikbaar op de projectsite, www.maakoosterwold.nl.

Valuation & Consultancy

BaseValue B.V., Botterstraat 139, 8081 JW Elburg
£ 085-400 01 71 e info@basevalue.nl i www.basevalue.nl
iban NL37 INGB 0007 5658 39 kvk 66983517 hitw NL856781253B01



Plangebied Oosterwold

Voor de ontwikkeling van Oosterwold is het “Chw bestemmingsplan Oosterwold” vastgesteld. In dit
bestemmingsplan zijn ontwikkelregels voor het gebied opgenomen.

Samenwerking Rijksvastgoedbedrijf en gemeenten Almere en Zeewolde

De gemeente Almere, de gemeente Zeewolde en het Rijk maakten in 2014 in de
‘Samenwerkingsovereenkomst Grondoverdracht Rijksgronden Oosterwold’ afspraken over de gronden,
waarbij de gronden van het Rijk worden ingebracht om Oosterwold te gaan ontwikkelen. Na het besluit om
de gebiedsontwikkeling Oosterwold voort te zetten op basis van een evaluatie in 2016, is door partijen een
allonge op de samenwerkingsovereenkomst ondertekend waarbij ook de gronden van de gemeente Almere
zijn toegevoegd aan de voorraad gronden. De provincie Flevoland en het Waterschap zijn partners in de
ontwikkeling.

De gronden die door Rijksvastgoedbedrijf worden ingebracht worden in de ontwikkeling van Oosterwold via
een a-b-b-c constructie via de gemeente Almere aan de initiatiefnemers geleverd.

Vraagstelling

U vraagt ons om een offerte uit te brengen voor een (her)taxatie van de gronden Oosterwold.

Opdrachtvoorwaarden

In het vervolg van deze offerte behandelen wij, conform de regels die voor onze taxatiewerkzaamheden van
toepassing zijn op basis van de International Valuation Standards 101 “Omvang van de werkzaamheden”, de
volgende onderwerpen:

Benoeming en status van de taxateur;

Benoeming van de opdrachtgever en eventuele andere beoogde gebruikers;
Onderwerp en doel van de taxatie;

Omvang van de onderzoeken;

Uitgangspunten;

Bijzondere uitgangspunten;

Beperkingen in gebruik, distributie of publicatie;

Conformiteit met IVS en NRVT;

Beschrijving van het rapport;

OoeNoaRr WM~
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10.
11.
12.
13.

Honorarium;
Klachtenprocedure;
Algemene Voorwaarden;
Opdrachtverstrekking.

Taxateurs en opdrachtgever

Benoeming en status van de taxateurs
De hertaxatie wordt uitgevoerd door:

I /'S¢ MRICS RT REV RM:

en

Ingeschreven in het Nederlands Register Vastgoed Taxateurs (NRVT) te Rotterdam in de
Kamers Bedrijfsmatig Vastgoed - Grootzakelijk Vastgoed, Wonen en WOZ, onder nummer:

Lid van de Nederlandse Codperatieve Vereniging van Makelaars en Taxateurs in onroerende
goederen (NVM U.A.), vakgroep Business;

Ingeschreven in het register van The European Group of Valuers' Associations (TEGoVA) als
Recognised European Valuer (REV), onder nummer

Professional member van Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS)

Ingeschreven in het Valuer Registration Scheme (VRS) als RICS Registered Valuer onder
nummer [N

Ingeschreven in het Landelijk Register van Gerechtelijke Deskundigen (LRGD), onder nummer
I vakgebied: vastgoed;

Geregistreerd deskundige onteigening en bestuursrechtelijke schadevergoedingen, Stichting
Register DOBS te Wageningen,

Ingeschreven in het VastgoedCert in de Kamer Bedrijfsmatig Vastgoed en Wonen, onder

numme: N

I /S MRICS RT REV:

Ingeschreven in het Nederlands Register Vastgoed Taxateurs (NRVT) te Rotterdam, in de
Kamer Bedrijfsmatig Vastgoed, onder nummer | N

Lid van de Nederlandse Codperatieve Vereniging van Makelaars en Taxateurs in onroerende
goederen (NVM U.A.), vakgroep Business;

Ingeschreven in het register van The European Group of Valuers' Associations (TEGoVA) als
Recognised European Valuer (REV), onder nummer R

Professional member van Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS);

Ingeschreven in het Valuer Registration Scheme (VRS) als RICS Registered Valuer onder
nummer [N

Geregistreerd deskundige onteigening en bestuursrechtelijke schadevergoedingen, Stichting
Register DOBS te Wageningen.

Beide taxateurs zijn werkzaam bij BaseValue B.V.

Omdat de taxatie door twee taxateurs is uitgevoerd en daarmee het vierogen-principe is geborgd, is een
plausibiliteitsverklaring niet benodigd.

101221/0FF/2.0



Het team wordt verder aangevuld met | . consu/tant/taxateur en |
I (oxatie assistente.

Taxatie agrarische gronden (agrarisch gebruik)

De taxatie van de agrarische gronden werd in 2018 en 2019 uitgevoerd door Leyten & Van der Linde
Rentmeester en Makelaardij B.V. De hertaxatie voor het bepalen van de waarde van de agrarische gronden
bij voortgezet agrarisch gebruik, zal in 2020 wederom worden uitgevoerd door

Il taxateur en ingeschreven in het Nederlands Register Vastgoed Taxateurs (NRVT) te Rotterdam, in de
Kamer Landelijk en Agrarisch Vastgoed onder nummer | N

Kwalificaties en onafhankelijkheid taxateurs

Taxateurs zijn professioneel en gekwalificeerd zoals benoemd in PS2 van de RICS
Taxatiestandaarden (Red Book), Red Book, Engelse versie, 31 januari 2020. Tevens
beschikken de taxateurs over voldoende actuele lokale, nationale en internationale (naar
gelang het geval) kennis van het type object, de specifieke markt hiervoor en de benodigde
vaardigheden en inzicht om de taxatie vakbekwaam uit te voeren.

De taxateurs zijn voldoende competent met betrekking tot het te taxeren vastgoed object.
Taxateurs conformeren zich aan de jaarlijkse hercertificering en permanente educatie zoals
vereist door het NRVT, RICS, TEGoVA, NVM en overige van toepassing zijnde registers.
BaseValue B.V. verklaart recentelijk niet betrokken te zijn geweest bij de te waarderen
onroerende zaken, welke betrokkenheid eventueel kan leiden tot belangenverstrengeling.
BaseValue B.V. heeft geen financiéle voordelen uit de taxatieopdracht anders dan het in
rekening gebrachte taxatiehonorarium. BaseValue B.V. kan regelmatig opdrachten voor de
opdrachtgever vervullen. Indien BaseValue B.V. regelmatig opdrachten voor de
opdrachtgever vervult, is het jaarlijkse financiéle aandeel van de opdrachtgever minimaal te
noemen ten opzichte van de jaaromzet van BaseValue B.V.

De taxatie is een onafhankelijk en objectief waardeoordeel.

Taxateurs treden op als extern taxateur.

Opdrachtgever en eventuele andere beoogde gebruikers
Opdrachtgever

Bedrijfsnaam

Gebiedsorganisatie Oosterwold

Contactpersoon

Telefoonnummer

I
14.036 en 06 -

E-mailadres

Andere beoogde gebruiker

I @almere.nl

en

Bedrijfsnaam Rijksvastgoedbedrijf
Contactpersoon

Telefoonnummer 088-1158053 / 06
E-mailadres

Andere beoogde gebruiker

I @Rijksoverheid.nl / | @1ijksoverheid.nl

Bedrijfsnaam

Gemeente Almere

Contactpersoon

Telefoonnummer

14 036

101221/0FF/2.0



Andere beoogde gebruiker

E-mailadres I @almere.nl
Uw contactpersoon bij BaseValue B.V.

Opdrachtnemer

Contactpersoon

]
Telefoonnummer 06 - I / 085 - 4000171

E-mailadres I @basevalue.nl / info@basevalue.nl

Begeleidingscommissie

Vanuit de opdrachtgever wordt een begeleidingscommissie voor de taxatie samengesteld. De
begeleidingscommissie wordt in meerdere bijeenkomsten meegenomen in de methodiek en voortgang van
de taxatie Oosterwold.

Taxatiekenmerken en basisinformatie

Doel van de taxatie

Het doel van de taxatie is inzicht krijgen in de huidige gehanteerde grondprijzen in Oosterwold moeten
worden aangepast en zo ja, naar welk niveau als de peildatum op 1 september 2020 gesteld wordt.

Het taxatierapport mag niet worden gebruikt buiten de context of voor doelen waarvoor dit niet bestemd is.

Taxatietype

De taxatieopdracht betreft een volledige taxatie. Dit houdt in dat een volledig onderzoek wordt gedaan en
een volledige rapportage wordt opgeleverd conform de eisen die het NRVT en de IVS daar aan stellen.

De waardering van de Rijksgronden Oosterwold heeft in het verleden plaatsgevonden. Het gaat om het
rapport van 31 december 2015, met waardepeildatum 11 september 2015, opgesteld door de

en [N (destijds consultant), allen in 2015 werkzaam
bij Fakton (Valuatlon) te Rotterdam. Sinds 1 januari 2017 zijn zij alle drie werkzaam bij BaseValue BV. De
taxatie uit 2015 zag toe op alle Rijksgronden in het plangebied Oosterwold, met een totaaloppervlakte van
3.646 hectare. Als onderdeel van de taxatie van de Rijksgronden Oosterwold in 2015 heeft Leyten & Van der
Linde Rentmeester en Makelaardij B.V. de waarde van agrarische gronden bij voortzetting van het agrarisch
gebruik (dit betreft nadrukkelijk niet de landbouwkavel) in het gebied Oosterwold getaxeerd.
BaseValue heeft per waardepeildatum 1 september 2018 de marktwaarde van de gronden die deel uitmaken
van de eerste fase van Oosterwold en in eigendom zijn van het Rijksvastgoedbedrijf en de gemeente Almere
vastgesteld. Kortheidshalve wordt verwezen naar het rapport van 5 februari 2019 met kenmerk
100532/DEF/1.0. De waardepeildatum was 1 september 2018. Als onderdeel van de taxatie van de
Rijksgronden Oosterwold in 2018 heeft Leyten & Van der Linde Rentmeester en Makelaardij B.V. de waarde
van agrarische gronden bij voortzetting van het agrarisch gebruik (dit betreft nadrukkelijk niet de
landbouwkavel) in het gebied Oosterwold getaxeerd.

Voorts hebben taxateurs ||| | S V'S¢ MRICS RT RM REV en |l VSc MRICS RT REV de
gronden in opdracht van de gebiedsorganisatie Oosterwold in 2019 getaxeerd. Hiervoor verwijzen wij u naar
de rapportage ‘Hertaxatie Oosterwold te Almere’ van 13 december 2019 met kenmerk 100907/DEF/1.0.

De waardepeildatum was 1 september 2019. Leyten & Van der linde was ook bij deze taxatie betrokken voor
het taxeren van de agrarische waarde van de gronden.

101221/0FF/2.0



Onderwerp van de taxatie
Deze hertaxatie omvat de waardering van de gronden (in huidige staat) in de eerste fase van het gebied
Oosterwold, gemeente Almere.

Straatnaam Wulpweg, Kievitsweg, Ibisweg, Paradijsvogelweg, Tureluurweg,
Kluutweg, Gruttoweg, Vogelweg, Houtsnippepad

Postcode 1349 en 3897

Plaats Almere

Bijzonderheden/objectafbakening Het betreffen enkel de Rijksgronden en de gronden in eigendom bij
de gemeente Almere. Deze gronden zijn gelegen ten westen van
de Rijksweg A27. Daarnaast maken de gronden in de Eemvallei
onderdeel uit van het getaxeerde. De (resterende) gronden in
eigendom van het Rijksvastgoedbedrijf en de gemeente Almere
hebben een oppervlakte van circa 252 hectare (resterend
oppervlakte c.q. beschikbare gronden in de eerste fase van de
pilotfase).

Het gedeelte van de Eemvallei, gelegen aan de andere zijde van de
A27, maakt geen deel uit van het getaxeerde.

Kadastrale informatie

De gronden die in de eigendommenkaart met een oranje kleur zijn aangeduid, zijn in eigendom van De Staat.
De overige gronden zijn in eigendom bij de gemeente Almere, gemeente Zeewolde, provincie Flevoland,
Staatsbosbeheer, het Waterschap Zuiderzeeland, woningcorporaties, particulieren en bedrijven en
verenigingen. De taxatie focust zich op de gronden in eigendom bij De Staat en de gemeente Almere aan de
westzijde van de rijksweg A27 en de gronden die deel uitmaken van de Eemvallei. Deze gronden hebben een
gezamenlijk oppervlakte van circa 252 hectare.

101221/0FF/2.0



Overzicht eigendommen, bron: Gebiedsorganisatie Oosterwold. Bron: eigen materiaal

Het figuur hierna toont de initiatieven die per 11 mei 2020 in Oosterwold bekend zijn. De gronden met een
paarse kleur zijn reeds verkocht. Voor de gronden die met een gele kleur zijn aangeduid is een anterieure
overeenkomst gesloten en voor de gronden die met een oranje kleur zijn aangeduid geldt dat een
intentieovereenkomst is gesloten.

101221/0FF/2.0



Initiatievenkaart, bron: maakoosterwold.nl

Te taxeren belang

Het belang van de taxatie betreft de volle eigendom.

Type object en gebruik

Type object

Huidig gebruik Agrarische cultuurgronden

Beoogd gebruik Ontwikkelgebied Oosterwold

Bijzonderheden Ontwikkelregels QOosterwold op grond van het Chw

bestemmingsplan Oosterwold

Er wordt gewerkt aan een actualisatie van het bestemmingsplan.
Het herziene bestemmingsplan vormt naar verwachting de basis
voor de taxatie.

Waarderingsgrondslag (basis van waarde)

De waarderingsgrondslag is de marktwaarde.

101221/0FF/2.0



De definitie van de marktwaarde ('market value') zoals gedefinieerd in IVS-raamwerk, paragraaf 30 is:

‘Het geschatte bedrag waartegen een object of recht c.q. verplichting zou worden overgedragen op
de waardepeildatum tussen een bereidwillige koper en een bereidwillige verkoper in een zakelijke
transacties, na behoorlijke marketing en waarbij de partijen zouden hebben gehandeld met kennis
van zaken, prudent en niet onder dwang.’’

Waardepeildatum

De waardepeildatum van de taxatie is 1 september 2020.

Bezichtiging

Tijdens het taxatieproces zal de taxateur het object ter plaatse volledig bezichtigen.

Omvang van de onderzoeken
Onze werkzaamheden, waaronder de noodzakelijke onderzoeken, bestaan uit de volgende onderdelen:

e Intakegesprek met de opdrachtgever; het startoverleg staat gepland op 19 mei 2020
e Interne en externe inspectie van de locatie en de objecten;

e Bestuderen van de verkregen informatie;

e Kadastrale recherche en titelonderzoek;

e Marktanalyse en beoordelen van de marktinformatie en overige benodigde informatie;
e Uitvoeren van de waardering;

e Opstellen concept taxatierapport;

e Bespreken van het conceptrapport met de opdrachtgever;

e Eindrapport opstellen en aanbieden aan opdrachtgever.

Aard en bron van de informatie waarop de taxateur zich baseert

Hierna staat bij de bron aangegeven welke informatie wij in ieder geval van de opdrachtgever willen
ontvangen. De overige informatie, zoals kadastrale gegevens en gegevens over de bestemming, vragen wij
zelf op bij de aangegeven instanties.

Te verstrekken informatie Bron

Lijst kadastrale percelen Opdrachtgever
Beschikbaarheid en uitgifte gronden (ha) Opdrachtgever
Door RVB ten behoeve van de pilot ter beschikking gestelde pachtgronden Opdrachtgever
Nota Grondprijsbeleid 2020 Deel A Openbaar (vastgesteld) van Gemeente Opdrachtgever
Almere

Overige documenten mogelijk van toepassing op de taxatie Opdrachtgever
Herziene bestemmingsplan Opdrachtgever

Wanneer informatie niet ter beschikking wordt gesteld, kan de taxateur hier niet over rapporteren.

' Definitie gebaseerd op de RICS taxatiestandaarden (Red Book), Red Book, Engelse versie 31 januari 2020.
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Uitgangspunten en bijzondere uitgangspunten

Uitgangspunten

Wij gaan ervan uit dat de gegevens die wij in het kader van de taxatie gebruiken volledig en correct zijn,
ongeacht of deze door de opdrachtgever, dan wel door derden, worden verstrekt, tenzij wij uitdrukkelijk
anders vermelden. Voor onjuistheden in de beschikbaar te stellen informatie aanvaarden wij geen
aansprakelijkheid.

Tenzij anders overeengekomen, worden basisdocumenten, zoals eigendomsbewijzen en huurcontracten,
globaal door ons gelezen. Bij de waardering gaan wij ervan uit dat er geen ongebruikelijke kosten,
beperkingen of anderszins zaken van toepassing zijn die de waarde kunnen beinvloeden. Voor zover
juridische informatie aan ons ter beschikking wordt gesteld, wijzen wij erop dat wij niet competent zijn als
vastgoedijurist. Wij adviseren in voorkomende gevallen uw juridische adviseur te raadplegen bij de
interpretatie van genoemde documentatie. Afwijkingen tussen de plaatselijke en de juridische status van
het eigendom worden gemeld of betrokken in de taxatie voor zover deze visueel waarneembaar zijn en/of
volgens verklaring van de eigenaar kenbaar zijn gemaakt.

De RICS schrijft de IPMS (International Property Measurement Standards) voor. Echter, voor de Nederlandse
markt mag ook gebruik gemaakt worden van de NEN-meetmethode zoals die formeel is vastgelegd in de
NEN 2580. Deze laatste vormt voor ons in principe het uitgangspunt.

Voor de specificatie van oppervlakten van de onroerende zaak hanteren wij in de regel gegevens afkomstig
van plattegronden en/of huur-(overzichten)-contracten. Wij gaan ervan uit dat deze gegevens correct zijn,
tenzij anders vermeld.

Eventueel toch door ons opgemeten oppervlakten zijn geen meetcertificaat op basis van NEN 2580 voor de
specificatie van de oppervlakten van het gebouw, tenzij dergelijke meetstaten uitdrukkelijk zijn verstrekt.

Bijzondere uitgangspunten
Bij de taxatie gaan we uit van de volgende bijzondere uitgangspunten:

e Wij schatten de waarde van de gronden in eigendom van de gemeente Almere en het
Rijkvastgoedbedrijf in het plangebied Oosterwold, specifiek de gronden ten westen van de
Rijksweg A27 en de gronden die deel uitmaken van de Eemvallei, in huidige staat, waarbij wij
de grondopbrengsten van het totale programma van circa 4.575 woningen, bedrijfsruimte,
kantoren, winkels en voorzieningen niet in de tijd uitfaseren, zoals gebruikelijk is bij
grondexploitaties.

e De gemeente Almere verhaalt kosten voor binnenplanse kosten, kosten voor bovenwijkse
voorzieningen en plankosten via de exploitatiebijdrage. Dit gebeurt via een anterieure
overeenkomst. In deze taxatie is, op verzoek van opdrachtgever, de exploitatiebijdrage buiten
beschouwing gelaten. De exploitatiebijdragen zullen door opdrachtgever worden
geactualiseerd. Opdrachtgever zal na het afronden van de taxatie de gepresenteerde
waarden verminderen met de actualiseerde exploitatiebijdragen. De ‘marktwaarde’ wordt
daarmee afhankelijk van de exploitatiebijdragen, die eind 2020 opnieuw zullen worden
vastgesteld.

e De verharding mag ook op de roodkavel worden gerealiseerd. Is bijvoorbeeld sprake van
gestapelde bouw, dan is het bebouwde footprint op de roodkavel beperkt en is op het
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roodkavel voldoende ruimte om verharding te realiseren. In de taxatie gaan wij er vanuit dat
de verharding niet op de roodkavel wordt gerealiseerd. Voor de gronden waarop verharding
wordt gerealiseerd, wordt door taxateurs uitgegaan van opbrengsten voor bouwrijpe grond
van € 0,- per m? perceel (uitgangspunt is € 1,- kosten koper de massa). Wanneer de
verharding op de roodkavel wordt gerealiseerd, kunnen de overige gronden worden
aangewend voor stadslandbouw, waaraan door taxateurs een opbrengst van € 22,- per m?
wordt toegekend.

e Gelet op de verschillende vrijheidsgraden in Oosterwold en de verschillende locaties binnen
het gebied, is het niet mogelijk één berekening te maken die voor elk perceel of kaveltype
geldt. Deze taxatie is daarom normatief van aard. Daarbij wordt aangesloten bij de
methodiek die RoyalHaskoningDHV in de rapportage ‘Taxatierapport gronden Oosterwold -
een verkennende analyse van de grondwaarden in Oosterwold’ van oktober 2013 hanteerde.
Deze methodiek is ook toegepast in de taxatie door Fakton Valuation met kenmerk
102350/R33/1.0 d.d. 31 december 2015. In het gebied Oosterwold zien wij dat veel kavels
door middel van particulier opdrachtgeverschap (PO) gerealiseerd worden. Uit analyse van de
uitgiftetransacties van bouwrijpe grond ten behoeve van kavels voor particulier
opdrachtgeverschap zien wij hogere grondwaarden voor bouwrijpe gronden. In deze taxatie
is rekening gehouden met een mix van woningtypen in de segmenten sociaal / goedkoop,
middenduur en duur. In overleg met opdrachtgever is er uitdrukkelijk voor gekozen deze
methodiek bij de taxatie van de gronden in Oosterwold opnieuw toe te passen.

In het plangebied is een bijzonder BTW regime van toepassing. De inspecteur van de
Belastingdienst heeft naar zeggen van opdrachtgever bevestigd dat voor de levering van de
gronden van het Rijksvastgoedbedrijf aan de gemeente Almere een beroep kan worden
gedaan op de goedkeuring die is opgenomen in paragraaf 17, lid 4 van de Toelichting
overgangsbeschikking omzetbelasting 1968. Dit betekent dat er dus geen sprake is van 21%
BTW heffing op de kavelprijs in Oosterwold, wanneer de gronden ongeroerd zijn bij levering
aan de eindconsument 2. Uitgangspunt is dat de getaxeerde gronden bij levering ongeroerd
zijn waardoor de gronden vrijgesteld van BTW geleverd kunnen worden.

Volgens de reglementen van het Nederlands Register Vastgoed Taxateurs (NRVT) dient, ingeval sprake is
van bijzondere uitgangspunten, ook de waarde zonder bijzonder uitgangspunt te worden gerapporteerd. De
waarde zonder bijzondere uitgangspunten is door opdrachtgever niet benodigd en wordt om deze reden niet
in het rapport gepresenteerd.

Beperkingen in gebruik, distributie of publicatie

Beperkingen in gebruik

Het rapport mag gebruikt worden ten behoeve van het eerder aangegeven doel.
Distributie of publicatie

Het taxatierapport is uitsluitend bestemd voor de in de offerte genoemde opdrachtgever en het doel waarvoor
het is opgesteld. Er wordt geen enkele verantwoordelijkheid genomen bij gebruik door anderen dan de
opdrachtgever, tenzij dit gebeurt met de schriftelijke toestemming van BaseValue B.V. Wij verstrekken het
taxatierapport, zonder schriftelijke toestemming van de opdrachtgever, niet aan derden.

2 https://maakoosterwold.nl/geen-btw-heffing-op-kavelprijs-oosterwold/
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Onze voorafgaande schriftelijke toestemming is vereist voor elke openbaarmaking van ons taxatierapport of
delen daarvan. Dit geldt ook voor publicatie op internet, het openbaar maken of verzenden aan derden van
een ander verslag waarin onze naam wordt genoemd, alsmede ten aanzien van het gebruik van onze naam
in elk ander document dat openbaar wordt gemaakt of ter beschikking wordt gesteld aan derden. In al deze
gevallen dient u ons tijdig een concept van het document te verstrekken voordat het wordt verspreid.
Bijlagen van een taxatierapport maken een onverbrekelijk deel uit van het taxatierapport.

Hierbij merken wij op dat de verwachting is dat het taxatierapport openbaar gemaakt zal worden. Het
taxatierapport ‘Hertaxatie Oosterwold te Almere’ van 13 december 2019 met kenmerk 100907/DEF/1.0. en
waardepeildatum 1 september 2019 is na een gerechtelijke uitspraak aan de verzoekers ter beschikking
gesteld.

Conformiteit met IVS en NRVT

Bij de uitvoering van onze werkzaamheden nemen wij alle relevante wet- en regelgeving en
beroepsstandaarden in acht. Het taxatierapport wordt opgemaakt in overeenstemming met de Practice
Statements zoals opgenomen in de International Valuation Standards 2020 gepubliceerd door de
International Valuation Standards Counsel (IVSC) en/of de verplichte regels en voorschriften van de RICS
Taxatiestandaarden ("Red Book") januari 2020 zoals voorgeschreven door de Royal Institution of Chartered
Surveyors. Wij verklaren dat naleving van de standaarden kan worden gecontroleerd op grond van de
reglementen van RICS voor gedrag en disciplinaire maatregelen. Daarnaast conformeren wij ons aan de van
toepassing zijnde reglementen die het Nederlands Register Vastgoed Taxateurs (NRVT) heeft opgesteld en
van toepassing heeft verklaard op de bij haar geregistreerde taxateurs.

Beschrijving van het rapport en te hanteren valuta

Beschrijving van het rapport

De rapportage bevat alle elementen die zijn omschreven in artikel IVS 103 (Reporting). Tijdens en na
afronding van onze taxatiewerkzaamheden rapporteren wij de uitkomsten aan u.

Wij rapporteren de uitkomsten van onze werkzaamheden aan u in de vorm van een taxatierapport. Er kunnen
omstandigheden zijn waarin het, op basis van onze taxatiebevindingen, noodzakelijk is de vorm en inhoud
van onze rapportage aan te passen.

De inhoud van het taxatierapport omvat, conform de IVS 103, minimaal de volgende onderdelen:

a)  Benoeming en status van de taxateurs;

b)  Benoeming van de opdrachtgever en eventuele andere beoogde gebruikers;
c) Doel van de taxatie;

d) Onderwerp van de taxatie;

e) Basis van waarde;

f) Taxatiedatum;

g)  Omvang van de onderzoeken;

h) Aard en de bron van de informatie waarop de taxateur zich baseert;

i) Uitgangspunten en bijzondere uitgangspunten;

j) Beperkingen in gebruik, distributie of publicatie;

k) Bevestiging dat de taxatie wordt uitgevoerd in overeenstemming met IVS;
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1) Taxatiebenadering en de redenen erachter;

m)  Bedrag van de taxatie of taxaties;

n)  Datum van het taxatierapport;

o)  Toelichting op eventuele materiéle onzekerheid met betrekking tot de taxatie wanneer het
essentieel is om duidelijkheid te verschaffen aan de taxatiegebruiker

p)  Verklaring waarin eventuele overeengekomen beperkingen van aansprakelijkheid zijn uiteengezet

Te hanteren valuta

Alle bedragen die in de taxatie worden vermeld, zijn in euro's.

Taxatierapport

Aan het einde van het taxatieproces ontvangt u van ons het definitieve taxatierapport. Wij leveren u een
volledige rapportage in de vorm van een digitaal exemplaar in pdf-formaat. Mocht u ook een fysiek rapport
wensen dan verzoeken wij u dit nadrukkelijk bij ons aan te geven.

Planning

Wij kunnen de taxatie per medio augustus 2020 ter hand nemen. Wanneer alle benodigde informatie
beschikbaar is, kunnen wij medio september 2020 het volledige concept taxatierapport aanleveren.

Uitgangspunt bij deze planning is een vlotte opdracht- en informatieverstrekking.

Honorarium, facturatie en betaling

Honorarium

Wij kunnen de in deze offerte genoemde werkzaamheden voor u uitvoeren tegen een vaste vergoeding van
€ cxclusief BTW en doch inclusief onderzoekskosten, zoals kadastrale recherche, opvragen van
bestemmingsplangegevens en dergelijke.

De kosten van Leyten & Van der Linde voor de taxatie van de agrarische grondwaarde zijn hierin inbegrepen.

Hierbij gaan wij uit van een volledige en juiste informatieverstrekking aan het begin van de opdracht. Voorts
houden wij rekening met een aantal (circa drie) besprekingen bij u op kantoor.

Hierbij gaan wij uit van een volledige en juiste informatieverstrekking aan het begin van de opdracht. Voorts
houden wij rekening met een kick-off meeting in combinatie met een bezichtiging ter plaatse. Indien de
informatieverstrekking vertraagt of dat er meer besprekingen nodig zijn tijdens het traject, dan gaat het ten
koste van de planning. Bij de vaststelling van ons honorarium hebben wij geen rekening gehouden met deze
extra werkzaamheden. Deze zullen wij additioneel op basis van de daadwerkelijk bestede extra tijd aan u
factureren op basis van een uurtarief van € Jjjjjj.- exclusief BTW. Uiteraard maken we dit tijdig aan u
kenbaar.

Facturatie en betaling

Bij aanvang van de opdracht, doch op zijn vroegst per eind augustus 2020, factureren wij 50% van het
genoemde budget zoals genoemd. Bij oplevering van het eindrapport, doch uiterlijk twee weken na
oplevering van het conceptrapport factureren wij de overige 50% alsmede de onderzoekskosten. Onze
betalingstermijn is veertien dagen na factuurdatum.
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Indien u akkoord bent met deze offerte, ontvangen wij graag van u de benodigde facturatiegegevens.
Vertrouwelijkheid en geheimhouding

Vertrouwelijkheid

Alle door u verstrekte informatie wordt door ons strikt vertrouwelijk behandeld. Alle leden van het
projectteam tekenen desgewenst een geheimhoudingsverklaring. Indien er in het kader van een audit van
het NRVT, NVM, RICS of van TEGoVA informatie benodigd is met betrekking tot de taxatie, zullen wij deze
vertrouwelijkheid eveneens betrachten.

Geheimhouding

Ten tijde van de hertaxatie van de gronden en daarna geldt een geheimhoudingsplicht tot het moment dat de
gemeenschappelijke regeling Oosterwold de bekendmaking doet dat de nieuwe grondprijzen worden
gehanteerd. Ook het zelfstandige feit dat er een hertaxatie wordt gedaan mag niet in de openbaarheid komen.

Alle projectleden zullen de geheimhoudingsverplichting in acht nemen. Alle leden van het projectteam tekenen
desgewenst een geheimhoudingsverklaring.

Algemene inkoopvoorwaarden gemeente Almere
De algemene inkoopvoorwaarden van de gemeente Almere zijn op deze offerte van toepassing.

Klachtenprocedure

BaseValue B.V. conformeert zich aan de RICS-richtlijnen. Daarbij voldoen onze werkwijze en rapportages
aan de eisen conform de RICS Red Book. BaseValue B.V. staat voor een goede kwaliteit van haar
dienstverlening. Wij vinden de tevredenheid van onze klanten belangrijk.

In het kader van onze kwaliteitsborging vragen wij u, ingeval u ontevreden bent over onze diensten, hierover
een klacht in te dienen. Wij doen er alles aan om de klacht naar tevredenheid te behandelen.

0ok helpt u ons met het indienen van een klacht om onze werkprocessen en dienstverlening nog beter vorm
te geven en op deze wijze uw ontevredenheid in de toekomst te voorkomen.

Voor het indienen van klachten heeft BaseValue B.V. een standaardprocedure. Alle klachten behandelen wij
op dezelfde manier. Voor de volledige procedure verwijzen wij u naar artikel 19 van de Algemene
Voorwaarden BaseValue B.V. november 2016.

Dit betreft een interne klachtenprocedure. Bij eventuele geschillen zullen de algemene voorwaarden van de
gemeente Almere van toepassing zijn.

Algemene Verordening Gegevenshescherming

Volgens de Wet Algemene Verordening Gegevenshescherming (AVG) dienen wij, in het kader van deze
taxatieopdracht, in overeenstemming met de Wet op behoorlijke en zorgvuldige wijze persoonsgegevens te
verwerken en te bewaren. De door de taxateur opgevraagde gegevens en gegevens verstrekt door de
opdrachtgever zullen niet met derden worden gedeeld, behoudens met de personen die in deze
offerte/opdrachtbevestiging worden vermeld. De beroepsverenigingen NRVT, NVM, RICS en TEGoVA kan in
de uitvoering van hun taak als toezichthouder dossierinformatie bij taxateurs opvragen en/of inzien.

Als bijlage, ter ondertekening aan deze offerte/opdrachtbevestiging is de verklaring Wet Algemene
Verordening Gegevensbescherming gevoegd.
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Volgens de Wet ter voorkoming van witwassen en financiering van terrorisme (Wwft) behoeven wij, in het
kader van deze taxatieopdracht, geen cliéntenonderzoek uit te voeren. Wel zijn wij op grond van de Wwft
verplicht een verrichte of voorgenomen ongebruikelijke transactie van of ten behoeve van een cliént te
melden aan de Financial Intelligence Unit Nederland te Zoetermeer.

Op onze werkzaamheden zijn de Algemene Voorwaarden BaseValue B.V. november 2016 van toepassing,
welke als bijlage bij deze offerte is gevoegd. In geval van inconsistentie tussen deze offerte en de Algemene
Voorwaarden, prevaleert het bepaalde in deze offerte. Door ondertekening en retournering van deze offerte
verklaart u de Algemene Voorwaarden te hebben ontvangen en te accepteren.

Indien een onderdeel in deze offerte of in de Algemene Voorwaarden BaseValue B.V. november 2016 nietig
is of vernietigd wordet, blijven de overige onderdelen volledig van kracht.

BaseValue B.V. heeft een beroepsaansprakelijkheidsverzekering, doch iedere aansprakelijkheid is beperkt
tot het bedrag dat in het deshetreffende geval onder de beroepsaansprakelijkheidsverzekering (HDI Global
SE, polisnummer VBA1603810, gevestigd te Rotterdam) wordt uitgekeerd. De aansprakelijkheid van
BaseValue B.V. zal onder alle omstandigheden gemaximeerd zijn tot drie keer het overeengekomen
honorarium met een limiet van € 0,5 miljoen.

Deze offerte is geldig tot veertien dagen na dagtekening.

Als blijk van uw instemming met deze offerte verzoeken wij u deze te ondertekenen en per e-mail aan ons te
retourneren. Nadat wij het door u getekende exemplaar hebben ontvangen, nemen wij contact met u op om
afspraken te maken over de aanvang van onze taxatiewerkzaamheden.

Wij vertrouwen erop dat wij u een duidelijk beeld hebben gegeven van onze werkwijze en zien uw reactie met
belangstelling tegemoet.

Voor akkoord d.d. ..o
Gebiedsorganisatie Oosterwold

virecteur
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Bijlagen:

Algemene Voorwaarden BaseValue B.V., november 2016
Verklaring Wet Algemene Verordening Gegevenshescherming (AVG)
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Algemene voorwaarden BaseValue B.V. november 2016



ALGEMENE VOORWAARDEN BASEVALUE B.V. November 2016

1. Definities

Diensten: alle werkzaamheden op het terrein van taxaties,
consultancy en opleidingen, welke werkzaamheden
onderwerp zijn van een Overeenkomst of anderszins door
BaseValue B.V. in opdracht en/of ten behoeve van
Opdrachtgever zijn verricht, al dan niet onder
beschikbaarstelling van goederen, alsmede alle daaruit
voortvloeiende resultaten;

E-mailbericht: een elektronische overbrenging van handels-
en administratieve gegevens, waaronder offertes, orders,
opdrachten en adviezen, zodanig dat het bericht door een
ontvanger die beschikt over een gangbare inrichting en
aansluiting voor het ontvangen van e-mailberichten kan
worden gelezen en opgeslagen;

Offerte: een vrijblijvende uitnodiging aan derden tot het
verstrekken van een opdracht, daaronder mede verstaan
aanbiedingen;

Opdrachtgever: iedere natuurlijke of rechtspersoon die aan
BaseValue B.V. opdracht heeft gegeven tot het leveren van
diensten, alsmede haar rechtsopvolger(s);

Overeenkomst: iedere overeenkomst die tussen BaseValue
B.V. en Opdrachtgever tot stand is gekomen, elke wijziging
of aanvulling daarop, alsmede alle (rechts)handelingen ter
uitvoering van  die  overeenkomst en alle
(rechts)handelingen benodigd voor het aangaan daarvan;
BaseValue B.V.: de besloten vennootschap met beperkte
aansprakelijkheid BaseValue B.V., gevestigd te Elburg, de
gebruik(st)er van deze Algemene Voorwaarden, mede
omvattende de aan haar gelieerde ondernemingen die deze
algemene voorwaarden hanteren;

Voorwaarden: deze algemene voorwaarden, zoals
gedeponeerd bij de Kamer van Koophandel onder nummer
66983517.

2. Toepasselijkheid
2.1 De Voorwaarden maken deel uit van alle Offertes en

Overeenkomsten en zijn van toepassing op alle
overige (rechts)handelingen van BaseValue B.V.,
alsook op (stilzwijgend tot stand gekomen)
doorlopende en/of aanvullende opdrachten van
Opdrachtgever, al dan niet in de zin van artikel 15.2

van de Voorwaarden.

2.2

2.3

3.
3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

In het geval dat de Voorwaarden en een Overeenkomst
onderling tegenstrijdige clausules zouden bevatten,
prevaleert de Overeenkomst.

Indien enig onderdeel van de Voorwaarden nietig is of
vernietigd wordt, zullen de overige bepalingen van de
Voorwaarden volledig van kracht blijven en zullen partijen
gebonden zijn zich in te spannen om in goed overleg een
vervangend beding vast te stellen dat geldig is en de
oorspronkelijke bedoelingen van partijen zo veel als mogelijk

benadert.

Totstandkoming van Overeenkomsten
Offertes binden BaseValue B.V. niet en gelden slechts als een

uitnodiging tot het verstrekken van een opdracht.

Een Overeenkomst komt tot stand nadat Opdrachtgever een
Offerte van BaseValue B.V. schriftelijk en/of per E-
mailbericht heeft geaccepteerd en BaseValue B.V. niet
binnen 5 (vijf) werkdagen na ontvangst van die acceptatie het
aanbod jegens Opdrachtgever schriftelijk en/of per E-
mailbericht heeft herroepen, dan wel indien BaseValue B.V.
een telefonisch, schriftelijk of per E-mailbericht verstrekte
opdracht schriftelijk en/of per E-mailbericht aan
Opdrachtgever heeft bevestigd, dan wel indien door
BaseValue B.V. uitvoering aan een opdracht wordt gegeven.
Indien BaseValue B.V. op verzoek van Opdrachtgever enige
prestatie levert voordat een Overeenkomst tot stand is
gekomen en de opdracht alsnog niet of pas later tot stand
komt door toedoen van Opdrachtgever, zal Opdrachtgever
BaseValue B.V. alle reeds gemaakte kosten, alsmede het
onderhanden werk en de reeds gereserveerde capaciteit en
uren van medewerkers, zoals m.b.t. projectmanagement,
tegen de gebruikelijk door BaseValue B.V. gehanteerde
tarieven betalen.

Offertes zijn te allen tijde onder voorbehoud van een
wijziging in de eisen die het Ministerie van Financién of
andere regelgevende / toezichthoudende instanties tijdens
de opdrachtuitvoering aan door ons geoffreerde
oplossingen stellen.

In geval van afwijkingen van de opdracht ten opzichte van
de onderliggende Offerte of Overeenkomst, zal BaseValue
B.V. Opdrachtgever hierover in een zo vroeg mogelijk

stadiuminlichten.

BaseValue B.V. Botterstraat 139, 8081 JW Elburg t +31 (0)85-400 01 71 e info@basevalue.nl i www.basevalue.nl
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Wijzigingen en aanvullingen Overeenkomst
Wijzigingen of aanvullingen op enige bepaling in
een Overeenkomst en/of de Voorwaarden kunnen
slechts schriftelijk en/of per E-mailbericht worden
overeengekomen.

Ingeval een wijziging uitstel van de uitvoering van
een Overeenkomst inhoudt, behoudt BaseValue
B.V. zich het recht voor om Opdrachtgever alle
reeds gemaakte kosten, alsmede het onderhanden
werk en de reeds gereserveerde capaciteit en uren
van medewerkers, zoals met betrekking tot
projectmanagement, tegen gangbare tarieven en
als direct opeisbaar in rekening te brengen.
Wanneer het uitstel onredelijk lang duurt, zal
Opdrachtgever op basis van artikel 15.5 van de
Voorwaarden alsnog het gehele in de
Overeenkomst  begrote

bedrag  onmiddellijk

opeisbaar verschuldigd zijn.

Prijzen
Alle prijzen van BaseValue B.V. zijn uitgedrukt in
Euro’s en exclusief omzetbelasting.

In geval van prijsoverschrijding van een Offerte of
Overeenkomst als gevolg van wijzigingen in de
verkoopcondities van leveranciers en andere door
BaseValue B.V.

ingeschakelde derden,

valutakoersen, in- en uitvoerrechten,

verzekeringstarieven,  vrachttarieven,  overige
heffingen of belastingen en verhoging van het
prijsindexcijfer van het CPB, zal BaseValue B.V.
Opdrachtgever hiervan tijdig inlichten. Tenzij
anders schriftelijk overeengekomen, geldt dat
overschrijdingen tot 10% door Opdrachtgever als
begrotingsrisico  worden  geaccepteerd.  Bij
overschrijdingen boven 10% zullen partijen over de

gevolgen hiervan in overleg treden.

Betaling

BaseValue B.V. zal maandelijks achteraf
factureren, tenzij in de Offerte anders is
aangegeven.

Opdrachtgever zal de hem in rekening gebrachte
bedragen telkens binnen 30 dagen na factuurdatum
voldoen bij gebreke waarvan onmiddellijk het

verzuim intreedt.

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

[N

7.1

7.2

7.3

Alle betalingen zullen zonder korting, inhouding of
verrekening geschieden op een door BaseValue B.V. aan te
wijzen bankrekening.

BaseValue B.V. is te allen tijde en om welke reden dan ook
gerechtigd om, alvorens (verder) te presteren, van
Opdrachtgever te eisen dat vooruitbetaling van het
overeengekomen bedrag plaatsvindt of dat Opdrachtgever
een deugdelijke zekerheid stelt bij gebreke waarvan
onmiddellijk het verzuim intreedt.

Indien de opdracht is verstrekt door meer dan één
Opdrachtgever, dan zijn alle Opdrachtgevers hoofdelijk
aansprakelijk voor de nakoming van de verplichtingen zoals
in dit artikel aangegeven (ongeacht de tenaamstelling van de
declaratie).

Door het enkele verstrijken van een betalingstermijn of door
het niet tijdig stellen van een deugdelijke zekerheid na een
verzoek van BaseValue B.V. daartoe is Opdrachtgever in
verzuim. Vanaf dat moment zijn alle vorderingen van
BaseValue B.V. op Opdrachtgever, inclusief de wettelijke
rente daarover, uit hoofde van de betreffende Overeenkomst
en daarmee samenhangende overeenkomsten,
onmiddellijk opeisbaar en is Opdrachtgever verplicht om
BaseValue B.V. alle eventuele (buiten)gerechtelijke kosten te
vergoeden.

Na 60 dagen betalingsachterstand zal BaseValue B.V. een
incassobureau inschakelen, teneinde de vordering te doen

incasseren.

Uitvoering van Overeenkomst

De uitvoering door BaseValue B.V. van een Overeenkomst
geschiedt op basis van de op het moment van het sluiten van
de betreffende Overeenkomst geldende omstandigheden en,
voor zover afhankelijk van prestaties van derden, op de door
die derden aan BaseValue B.V. verstrekte gegevens.
Opdrachtgever dient BaseValue B.V. onverwijld te informeren
omtrent feiten en omstandigheden die van belang zijn voor
de uitvoering van de Overeenkomst. Meerkosten
voortvloeiend uit extra werkzaamheden als gevolg van deze
(nieuwe) informatie zijn voor rekening van Opdrachtgever.
Opdrachtgever zal aan BaseValue B.V. alle voor de uitvoering
van een Overeenkomst benodigde gegevens en materialen,
waaronder maar niet beperkt tot informatiedragers, binnen
een door BaseValue B.V. te bepalen redelijke termijn ter
beschikking stellen en ervoor zorgdragen dat de benodigde

gegevens conform de door BaseValue B.V. opgegeven

Algemene Voorwaarden BaseValue B.V., november 2016



7.4

7.5

7.6

7.7

7.8

g

8.1

specificaties zijn.

Om de uitvoering van de opdracht goed en zoveel
mogelijk volgens tijdschema te laten verlopen,
verstrekt Opdrachtgever tijdig alle documenten en
gegevens die BaseValue B.V. nodig heeft. Dit geldt
ook voor de terbeschikkingstelling van
medewerkers van de (eigen) organisatie van
Opdrachtgever die bij het uitvoeren van de Diensten
betrokken (zullen) zijn. Als BaseValue B.V. daarom
verzoekt, verschaft Opdrachtgever op zijn locatie
BaseValue B.V. kosteloos een (eigen) werkruimte
met telefoonaansluiting en, desgewenst, een fax-
en/of datanetaansluiting.

BaseValue B.V. kan in overleg met Opdrachtgever
de samenstelling van het adviesteam wijzigen,
indien het meent dat dit voor de uitvoering van de
opdracht noodzakelijk is. De wijziging mag de
kwaliteit van de Diensten niet verminderen, noch de
continuiteit van de opdracht ongunstig
beinvioeden. Een wijziging van het opdrachtteam
kan ook op verzoek van Opdrachtgever in overleg
met BaseValue B.V. plaatsvinden.

BaseValue B.V. is gerechtigd om zich - voor zover
noodzakelijk - bij de uitvoering van een
Overeenkomst te bedienen van door haar uit te
kiezen derden, met wie BaseValue B.V. in eigen
naam, maar voor rekening van Opdrachtgever
overeenkomsten afsluit.

BaseValue B.V. zal zich tot het uiterste inspannen
om overeengekomen leveringstijden in acht te
nemen. Desondanks zijn leveringstijden altijd
indicatief en nimmer te beschouwen als fatale
termijnen.

Tenzij uitdrukkelijk schriftelijk anders is overeen-
gekomen, is Opdrachtgever gedurende de duur van
de Overeenkomst niet gerechtigd tot aanpassing of

wijziging van de Diensten.

BaseValue B.V. als gemachtigde van

Opdrachtgever
BaseValue B.V. treedt op als gemachtigde van

opdrachtgever indien en voor zover de
opdrachtgever de adviseur daartoe schriftelijk heeft
aangewezen, dan wel dat dit in de Overeenkomst is

vastgelegd. Het ontbreken van een schriftelijke

8.2

9.

10.
10.1

machtiging kan BaseValue B.V. niet worden tegengeworpen,
indien en voor zover BaseValue B.V. bewijst dat
Opdrachtgever anderszins uitdrukkelijk toestemming heeft
gegeven, dan wel dat het optreden als gemachtigde uit de
gegeven omstandigheden of de aard van de opdracht
voortvloeit.

Opdrachtgever zal indien en voor zover BaseValue B.V. als
gemachtigde is aangewezen, niet buiten BaseValue B.V. om
orders en aanwijzingen geven aan derden die bij de
uitvoering van het project, waarop de Opdracht betrekking
heeft, betrokken zijn. Indien de

Opdrachtgever in een dringend geval desondanks orders of
aanwijzingen als hier bedoeld heeft gegeven, zal hij
BaseValue B.V. daarvan onverwijld in kennis stellen.
BaseValue B.V. is niet aansprakelijk voor eventuele nadelige

gevolgen van orders en aanwijzingen als hier bedoeld.

Reclamé

Indien Opdrachtgever het oneens is met de inhoud van een
factuur, dient binnen 2 weken na verzending ervan hierover
schriftelijk en/of per E-mailbericht te worden gereclameerd.
M.b.t. eventuele onvolkomenheden in de Diensten, die
redelijkerwijs niet binnen deze gestelde termijn hadden
kunnen worden geconstateerd, dient onmiddellijk na
constatering, doch uiterlijk 2 weken na begindiging van de
Overeenkomst schriftelijk en/of per E-mailbericht, te worden

gereclameerd.

Intellectuele eigendomsrechten
Tenzij uitdrukkelijk schriftelijk anders is overeengekomen,

berusten de volledige auteursrechten en alle overige rechten
van intellectuele en industriéle eigendom met betrekking tot
de door BaseValue B.V. geleverde Diensten, zoals
merkrechten, modelrechten, octrooirechten, sui generis
databankrechten, etc., uitsluitend bij BaseValue B.V.. Dit
betekent onder meer dat het zonder uitdrukkelijke
toestemming van BaseValue B.V. niemand zal zijn
toegestaan om enig gebruik in welke vorm dan ook te maken
van de door BaseValue B.V. bedachte ideeén, visies en
ontwerpen. Toestemming van BaseValue B.V. aan
Opdrachtgever en/of andere partijen zal alleen plaatsvinden
in de vorm van een schriftelijk gebruiksrecht. Enig verder of
ander gebruik dan hetgeen is overeengekomen, is wettelijk
verboden. Is ter zake niets overeengekomen, dan geldt het

eerste gebruik als overeengekomen.
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Voor zover BaseValue B.V. ideeén heeft ontwikkeld
en ter kennisgeving van Opdrachtgever heeft
gebracht

- op welke wijze dan ook - die niet zouden vallen
onder een van de in het vorige lid omschreven
rechten, dan zal Opdrachtgever zich volledig
onthouden van gebruik van deze ideeén, zolang zij
daarvoor BaseValue B.V. niet volledig betaald
heeft en zal Opdrachtgever met inachtneming van
lid 6 van dit artikel jegens een ieder geheimhouding
betrachten met betrekking tot deze ideeén.

Ingeval Opdrachtgever BaseValue B.V. gegevens en
materiaal aanlevert waarop auteursrechten,
portretrechten of andere (aanverwante) rechten van
intellectuele en industriéle eigendom van derden
rusten, vrijwaart Opdrachtgever BaseValue B.V.
voor alle mogelijke aanspraken van derden.
Begrotingen, plannen, catalogi, spreadsheets met
formules en andere materialen waaruit (technische)
know how van BaseValue B.V. blijkt, die in het kader
van een Offerte of tijdens de uitvoering van een
Overeenkomst aan Opdrachtgever ter beschikking
worden gesteld, blijven eigendom van BaseValue
B.V. Opdrachtgever dient deze zaken, alsmede de
daarin vervatte informatie, in het bijzonder know
how betreffende de te leveren prestaties, geheim te
houden en niet aan derden ter beschikking te
stellen. Resultaten uit Overeenkomsten die aan
Opdrachtgever ter beschikking worden gesteld,
dienen strikt voor eigen gebruik, tenzij partijen
anders zijn overeengekomen.

BaseValue B.V. is verplicht tot geheimhouding van
alle informatie en gegevens van Opdrachtgever
jegens derden. BaseValue B.V. zal bij de opdracht
alle mogelijke voorzorgsmaatregelen nemen ter
bescherming van de belangen van Opdrachtgever.
Opdrachtgever  zal  zonder  voorafgaande
toestemming van BaseValue B.V. aan derden geen
mededelingen doen over de aanpak van BaseValue
B.V., haar werkwijze en dergelijke, dan wel haar
rapportage ter beschikking stellen. Externe
communicatie (zoals persbherichten etc.) over de
opdracht vindt in gezamenlijk overleg en met
naamsvermelding van BaseValue B.V. plaats.

Partijen, daaronder mede te verstaan hun

11.2

12.

12.1

12.2

werknemers, alsmede gelieerde ondernemingen, verbinden

zich om voldoende maatregelen te treffen om
geheimhouding te verzekeren met betrekking tot elkaars
gegevens van vertrouwelijke aard waarvan zij bij de

uitvoering van de Overeenkomst kennis nemen.

Overmacht

Indien BaseValue B.V. door overmacht wordt verhinderd de
overeengekomen werkzaamheden geheel of gedeeltelijk uit
te voeren, heeft zij het recht om zonder gerechtelijke
tussenkomst de uitvoering van een Overeenkomst op te
schorten of een Overeenkomst geheel of gedeeltelijk als
ontbonden te

beschouwen, zulks naar haar keuze, zonder dat zij tot enige
schadevergoeding of garantie is gehouden.

Onder overmacht wordt ten dezen onder meer, doch niet
brand,

machinebreuk, storingen aan de netwerk server en andere

uitsluitend,  verstaan:  staking,  afsluiting,
bedrijfsstoornissen (hetzij bij BaseValue B.V., hetzij bij haar
leveranciers van goederen en diensten), transportstoringen
en andere buiten haar macht liggende gebeurtenissen, zoals
oorlog, blokkade, oproer, daden van terrorisme, diefstal,
epidemie, devaluatie, overstroming en stormen, alsmede
plotselinge verhoging van invoerrechten en accijnzen en/of
belastingen, vertraging of uitblijven van levering door
leveranciers, het niet verkrijgen van benodigde vergunningen

en andere overheidsmaatregelen.

Aansprakelijkheid en exoneratie
De Diensten komen te allen tijde tot stand op basis van een

inspanningsverbintenis. ~ Voorgaande  betekent  dat
BaseValue B.V. zich binnen de scope van de Opdracht
maximaal zal inspannen om de Diensten naar tevredenheid
van Opdrachtgever te leveren, echter BaseValue B.V. kan
nimmer garanderen dat het resultaat van de Diensten in
voldoende mate overeenkomt met hetgeen de
Opdrachtgever zich hiervan vooraf heeft voorgesteld.

BaseValue B.V. is slechts aansprakelijk voor de schade die
Opdrachtgever lijdt als rechtstreeks gevolg van haar door
haar opzet of grove schuld toe te rekenen tekortkomingen of
onrechtmatig handelen bij de vervulling van de opdracht
begaan, dan wel als gevolg van eventuele gebreken aan
zaken. ledere aansprakelijkheid van BaseValue B.V. voor
enige andere vorm van schade is uitgesloten, waaronder

mede begrepen aanvullende schadevergoeding in welke
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12.4

14.2

vorm dan ook, vergoeding van indirecte schade of
gevolgschade of schade wegens gederfde winst.
BaseValue B.V. is voorts in geen geval
aansprakelijk voor vertragingsschade, schade
wegens verlies van gegevens, schade wegens
overschrijding van leveringstermijnen als gevolg
van gewijzigde omstandigheden, schade als gevolg
van het verschaffen van gebrekkige medewerking,
informatie of materialen door Opdrachtgever,
schade wegens door Opdrachtgever gegeven
inlichtingen of adviezen waarvan de inhoud niet
uitdrukkelijk onderdeel van een schriftelijke
overeenkomst vormt, schade wegens onjuistheden
in door Opdrachtgever verstrekte informatie of
schade die is veroorzaakt door handelen of nalaten
van door Opdrachtgever bij de uitvoering van de
Overeenkomst ingeschakelde derden. Voorwaarde
voor het ontstaan van enig recht op
schadevergoeding van Opdrachtgever is steeds dat
Opdrachtgever na het ontstaan van de schade zo
spoedig als redelijkerwijs mogelijk is, de schade
schriftelijk bij BaseValue B.V. heeft gemeld.
Goederen worden immer vervoerd voor risico van

Opdrachtgever.

Beperking van aansprakelijkheid

De  eventueel in  rechte  vastgestelde
aansprakelijkheid van BaseValue B.V. zal onder alle
omstandigheden gemaximeerd zijn tot 3 keer het
overeengekomen honorarium met een limiet van

€0,5 miljoen.

Toeleveranciers

Indien een toeleverancier aan BaseValue B.V. het
recht tot gebruik van bepaalde zaken slechts
verleent overeenkomstig voorkomende algemene
voorwaarden en/of specifieke contractsbepalingen
gehanteerd door die toeleverancier, kan BaseValue
B.V. jegens Opdrachtgever tot niet meer worden
voornoemde

gehouden dan voortvloeit uit

algemene  voorwaarden  en/of  specifieke
contractsbepalingen.

Op eerste verzoek van Opdrachtgever zal
BaseValue B.V. eerstgenoemde informeren over de

inhoud van de door de toeleverancier gehanteerde

14.3

15.1

15.2

15.3

15.4

algemene voorwaarden en/of specifieke
contractsbepalingen.

Als Opdrachtgever via BaseValue B.V. bepaalde zaken van
derden koopt, zijn voor wat betreft de rechten en
verplichtingen met betrekking tot het gebruik van deze zaken
de algemene voorwaarden en/of specifieke
contractsbepalingen van die derden in die relatie tot
Opdrachtgever van toepassing. Op eerste verzoek zullen
voornoemde algemene voorwaarden en/of specifieke
contractsbepalingen  door  BaseValue B.V. aan

Opdrachtgever ter hand worden gesteld.

Begindiging

Tenzij uitdrukkelijk schriftelijk anders overeengekomen,
geldt de opdracht van Opdrachtgever aan BaseValue B.V.
voor bepaalde tijd. De opdracht wordt geacht te zijn voltooid
indien de Diensten door BaseValue B.V. zijn afgerond en
Opdrachtgever niet heeft gereclameerd conform artikel 9 van
de Voorwaarden.

Eventuele werkzaamheden door BaseValue B.V. volgend op
de in het vorige lid bedoelde voltooiing, leiden automatisch
tot een nieuwe overeenkomst tussen BaseValue B.V. en
Opdrachtgever, waarvoor Opdrachtgever het door BaseValue
B.V. gehanteerde standaardtarief verschuldigd zal zijn.
Indien Opdrachtgever niet behoorlijk of niet tijdig voldoet aan
enige verplichting die voor hem uit een Overeenkomst mocht
voortvloeien, is Opdrachtgever per onmiddellijk in verzuim en
is BaseValue B.V. gerechtigd zonder ingebrekestelling of
rechterlijke tussenkomst:

a. de uitvoering op te schorten totdat betaling

voldoende zeker is gesteld; en/of

b. de Overeenkomst geheel of gedeeltelijk te
ontbinden;
c. één en ander onverminderd de andere rechten van

BaseValue B.V. en zonder dat BaseValue B.V. tot

enige schadevergoeding is gehouden.
In geval van faillissement, (voorlopige) surséance van
betaling, stillegging of liquidatie van het bedrijf van
Opdrachtgever, zullen van rechtswege alle Overeenkomsten
met Opdrachtgever zijn ontbonden, tenzij BaseValue B.V.
Opdrachtgever binnen redelijke tijd meedeelt nakoming van
(een deel van) de betreffende Overeenkomst te wensen, in
welk geval BaseValue B.V. zonder ingebrekestelling
gerechtigd is:

a. de uitvoering op te schorten totdat betaling
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16.2

16.3

voldoende zeker is gesteld;

b. en/of de Overeenkomst geheel of
gedeeltelijk te ontbinden;
c. één en ander onverminderd de andere

rechten van BaseValue B.V. en zonder dat
BaseValue B.V. tot enige
schadevergoeding is gehouden.
Ingeval een  Overeenkomst voortijdig  door
Opdrachtgever wordt beéindigd, alsmede in geval van
begindiging in de zin van lid 3 en 4 van dit artikel, zal
Opdrachtgever het gehele in de Overeenkomst
begrootte bedrag onmiddellijk opeisbaar verschuldigd

zijn.

Afwikkeling Overeenkomst

In alle gevallen waarin de Overeenkomst tussen
Opdrachtgever en BaseValue B.V. eindigt, ingevolge
enige bepaling van de Voorwaarden of door
tussenkomst van de rechter, blijven de
Voorwaarden de rechtsverhouding tussen partijen
beheersen, voor zover dit voor de afwikkeling van
de Overeenkomst noodzakelijk is.

Opdrachtgever is niet gerechtigd tijdens de
uitvoering van de opdracht en binnen één jaar na
begindiging van de opdracht personen die vanuit de
BaseValue B.V. betrokken zijn (geweest) bij de
uitvoering van de opdracht in dienst te nemen of
met deze personen over indiensttreding te
onderhandelen dan na goedkeuring van BaseValue
B.V..

Indien Opdrachtgever tekortschiet in de nakoming
van de voor haar uit dit artikel voortvloeiende
verplichtingen, verbeurt zij door dat enkele feit,
zonder dat daartoe ingebrekestelling of
inachtneming van enige andere formaliteit vereist
is, aan BaseValue B.V. een onmiddellijk opeisbare
en niet voor matiging vatbare boete van € 50.000,-
(vijftigduizend euro), alsmede een boete van
€1.000,- voor elke dag dat deze tekortkoming
voortduurt, onverminderd het recht van BaseValue
B.V. op vergoeding van door die tekortkoming

geleden schade.

18.1

18.2

19.1

19.2

Volledige Overeenkomst

Een Overeenkomst, inclusief de Voorwaarden, is een
volledige weergave van de rechten en verplichtingen van
partijen en treedt in de plaats van alle daaraan voorafgaande
mondelinge  afspraken,

schriftelijke en verklaringen,

uitlatingen en gedragingen van partijen.

Toepasselijk recht, bevoegde rechter
Op de Voorwaarden, alsmede op alle Overeenkomsten, is

Nederlands recht van toepassing.

Alle eventuele geschillen die ontstaan naar aanleiding van
een Overeenkomst of de Voorwaarden zullen, voor zover niet
anders door de wet dwingend voorgeschreven, in eerste
instantie worden onderworpen aan het oordeel van de

bevoegde rechter te Apeldoorn.

Klachtenprocedure

BaseValue B.V. staat voor een goede kwaliteit van haar

dienstverlening. Ook vinden wij de tevredenheid van onze

klanten belangrijk. In het kader van onze

kwaliteitsborging vragen wij u, ingeval u ontevreden bent

over onze diensten, hierover een klacht in te dienen.

Wij zullen er alles aan doen om de klacht naar tevredenheid

te behandelen. Ook helpt u ons met het indienen van een

klacht om onze werkprocessen en dienstverlening nog beter
vorm te geven en op deze wijze uw ontevredenheid in de
toekomst te voorkomen.

Voor het indienen van klachten heeft BaseValue B.V. de

volgende procedure. Alle klachten behandelen wij op

dezelfde manier:

a. Eerst mondeling uw ongenoegen kenbaar maken: Maak
altijd eerst uw ongenoegen mondeling kenbaar bij de
persoon die u de dienst heeft geleverd. Onze
medewerkers hebben de instructie om u per

ommegaande te laten weten hoe zij met uw klacht

zullen omgaan.
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b. Schriftelijk uw klacht indienen:

Indien er geen mondelinge overeenstemming
wordt bereikt, dan kunt u schriftelijk een klacht
indienen bij BaseValue B.V.. De klacht dient
duidelijk omschreven te worden met een heldere
onderbouwing van uw standpunt en, voor zover
nodig om uw klacht te verduidelijken, voorzien
van relevante kopieén en documenten. Anoniem
ingediende klachten worden niet in behandeling
genomen. Uw klacht kunt u schriftelijk of per e-

mail naar indienen op onderstaand adres:

BaseValue B.V.

T.a.v. Compliance
Botterstraat 139

8081 JW Elburg
Nederland
compliance@basevalue.nl

. Procedure klachtenbehandeling:

Binnen een week na ontvangst van uw klacht
sturen wij u een schriftelijke
ontvangstbevestiging. In deze bevestiging wordt
u geinformeerd over bij wie de klacht in
behandeling is en wanneer de klacht naar
verwachting is beoordeeld.

Het kan zijn dat de behandelaar u tijdens de
behandeling van uw klacht om nadere informatie
of een toelichting op uw klacht vraagt. Zo nodig
raadpleegt de behandelaar deskundigen of wordt
de behandelaar betrokkenen. Na behandeling van
de klacht ontvangt u een inhoudelijke
gemotiveerde reactie.

Wij streven ernaar dat uw klacht binnen 28 dagen
na ontvangst is behandeld en u bent
geinformeerd over de beoordeling van de klacht.
Vanwege de complexiteit van dossiers of de
beschikbaarheid van personen kan het zijn dat
deze termijn niet haalbaar is. U wordt in dat geval

geinformeerd over de voortgang.

. Nadat uw klacht is behandeld:
Wij doen er alles aan om uw klacht naar
tevredenheid te behandelen. Indien u zich echter
niet kunt vinden in de reactie of u heeft klachten

over de afwikkeling, kunt u de klacht voorleggen

21.3

21.4

aan de Raad Van Arbitrage voor de Bouw (The Court of
Arbitration for the Construction Industry). De Raad Van

Arbitrage voor de Bouw is te bereiken als volgt:

Postbus 19290

3501 DG UTRECHT
Nederland

T 030-2343222
info@raadvanarbitrage.nl

e. Kwaliteitshewaking klachtenprocedure:
Binnen BaseValue B.V. is de heer | V'Sc
MRICS RT RM als "compliance officer" belast met het
toezicht op naleving van de klachtenprocedure. Ingeval de
"compliance officer" bij uw dossier of klacht is betrokken
of bij zijn afwezigheid, treedt de heer N MSc
MRICS RT RM REV in zijn plaats.

Ethiek

BaseValue B.V. is gehouden Opdrachtgever onafhankelijk in

een vertrouwenspositie ter zijde te staan. BaseValue B.V.
dient alles te vermijden wat de onafhankelijkheid van haar
dienstverlening kan schaden.

BaseValue B.V. is gehouden zich te gedragen naar de ‘Rules
of Conduct for Firms’ zoals opgesteld door de RICS op 4 juni
2007.

ledere medewerker van BaseValue B.V. is gehouden zich te
gedragen naar de ‘Rules of Conduct for Members' zoals
opgesteld door de RICS op 4 juni 2007.

Toezicht op naleving van de Rules of Conduct, evenals
behandelen van klachten hieromtrent, geschiedt door de

Compliance & Ethics Officer van BaseValue B.V.

Algemene Voorwaarden BaseValue B.V., november 2016



Waarderingsmethodieken

Comparatieve methode

De Comparatieve methode bepaalt de waarde van een object door deze af te leiden uit een aantal recente
transacties van vergelijkbare objecten. Overeenkomsten en verschillen worden op basis van m?
geanalyseerd en gewaardeerd. Door het corrigeren van de transactieprijzen voor de verschillen met het te
waarderen object, wordt de waarde bepaald.

BAR-methode

De BAR (Bruto-Aanvangs-Rendement)-methode wordt gebruikt voor het vaststellen van de marktwaarde
van een object door de bruto markthuur op jaarbasis te delen door een bruto aanvangsrendement en de
contante waarde van de correcties te verrekenen.

NAR methode

De NAR (Netto-Aanvangs-Rendement)-methode wordt gebruikt voor het vaststellen van de marktwaarde
van een object door de bruto markthuur op jaarbasis verminderd met de exploitatielasten te delen door
een netto aanvangsrendement en de contante waarde van de correcties te verrekenen.

Discounted Cashflow methode

De discounted cashflow (DCF) methode is een waarderingsmethode waarbij alle ingeschatte toekomstige
cashflows die binnen de beschouwingsperiode zullen plaatsvinden, vermeerderd met de eindwaarde van
het object, contant worden gemaakt naar heden. De marktwaarde wordt verkregen door de contante
waarden bij elkaar op te tellen.

Residuele waarde methode

Bij de residuele waardemethode wordt uitgegaan van de meest optimale (toekomstige) invulling van een
object, waarbij wordt verondersteld dat deze invulling planologisch en/of juridisch mogelijk zal zijn. Door
middel van de huurwaardekapitalisatiemethode en/of comparatieve methode wordt de waarde van het
object bepaald, nadat de optimale invulling is gerealiseerd. Op deze waarde worden alle geschatte kosten
in mindering gebracht welke dienen te worden gemaakt om de bedoelde invulling te realiseren. De
resultante van deze berekening is de Marktwaarde van het object in zijn huidige vorm op basis van de
residuele waardemethode.



Bijlage: Waardebegrippen en definities

Basis van de waarde

In de taxatiebasis zijn de fundamentele veronderstellingen die de voorwaarden van een hypothetische
transactie definiéren waarop de taxatie is gebaseerd. ledere wijziging in de basis heeft waarschijnlijk een
aanzienlijke invloed op de waarde. Onderstaand worden de gehanteerde taxatiebases nader gedefinieerd.

Marktwaarde

Marktwaarde is het geschatte bedrag waartegen het object tussen een bereidwillige koper en een
bereidwillige verkoper na behoorlijke marketing in een zakelijke transactie zou worden overgedragen op de
waardepeildatum, waarbij de partijen met kennis van zaken, prudent en niet onder dwang zouden hebben
gehandeld.

Uitgangspunten

o Koper en verkoper handelen zakelijk en in alle redelijkheid op gepaste afstand van elkaar;

e De hypothetische verkoopperiode is passend voor de soort onroerende zaak en heeft plaats
gevonden voor de waardepeildatum waarin de marktomstandigheden en het prijsniveau gelijk
blijven;

e De onroerende zaak is zo breed mogelijk in de markt aangeboden;

¢ Geen rekening is gehouden met een uitzonderlijk bod van een speciale gegadigde;

e Geen rekening is gehouden met koop- en verkoopkosten en zonder verrekening van gerelateerde
belastingen;

¢ Indien de onroerende zaak geheel of gedeeltelijk is verhuurd, zal de koper, niet zijnde de huurder,
de onroerende zaak aanvaarden onder gestanddoening van de lopende huurovereenkomst(en) met
alle daaraan verbonden rechten en plichten. Koper zal dan geen ontruiming bewerkstelligen.

Markthuur
Het geschatte bedrag waarvoor een object op de taxatiedatum verhuurd zou worden tussen een
bereidwillige verhuurder en een bereidwillige huurder op passende huurvoorwaarden in een marktconforme
transactie, na behoorlijke marketing waarbij de partijen geinformeerd, zorgvuldig en zonder dwang hebben
gehandeld.

Uitgangspunten:

De huurwaarde voor commercieel is gebaseerd op marktvergelijkingen en huurvoorwaarden conform
standaard ROZ huurcontract bij een huurtermijn van 5 + 5 jaar, met de gebruikelijke verdeling van
onderhouds- en verzekeringskosten en een eventuele (gedeeltelijke) reductie op de huurwaarde voor
verleende incentives bij het afsluiten van het huurcontract; Bij woningen is de huurtermijn 1 jaar en daarna
voor onbepaalde tijd.

Huurder en verhuurder handelen zakelijk en in alle redelijkheid op gepaste afstand van elkaar;

De hypothetische verhuurperiode is passend voor de soort onroerende zaak en heeft plaats gevonden voor
de waardepeildatum waarin de marktomstandigheden en het prijsniveau gelijk blijven;

De onroerende zaak is zo breed mogelijk in de markt aangeboden;

Geen rekening is gehouden met een uitzonderlijk bod van een speciale gegadigde.



Theoretische huur
De theoretische huur is de jaarlijkse huuropbrengst verhoogd met de markthuur van de leegstaande
verhuurbare ruimtes.

Energielabel

De energieprestatie van het gebouw wordt weergegeven in een energie-index in een
gestandaardaardiseerde energieklasse variérend van A tot en met G in de kleuren: Zeer energiezuinige
gebouwen hebben een A en zijn heldergroen, zeer onzuinige panden hebben een G en zijn felrood.

Bijzonder uitgangspunt

Een uitgangspunt dat ofwel veronderstelt dat de taxatie wordt gebaseerd op feiten die wezenlijk verschillen
van de feiten die bestaan op de waardepeildatum of waarvan redelijkerwijs niet kan worden verwacht dat
een kandidaat-koper het zou hanteren op de waardepeildatum.

Gebruiksoppervlakte

De gebruiksoppervlakte van een ruimte of van een groep van ruimten is de oppervlakte, gemeten op
vloerniveau, tussen de opgaande scheidingsconstructies, die de desbetreffende ruimte of groep van
ruimten omhullen.

Inspectie
De bezichtiging en (daarop gebaseerde) beoordeling van het vastgoedobject ter plaatse.

Inspectiedatum
De datum waarop het te taxeren vastgoedobject is geinspecteerd. Bij een inspectie van meerdere dagen is
de laatste dag van bezichtiging de inspectiedatum.

Professionele taxatiedienst
Het in overeenstemming met de daarvoor geldende (inter)nationale standaarden schatten van en
rapporteren over de waarde van vastgoedobjecten door de taxateur, aan welke schatting en rapportering in
het economische en maatschappelijk verkeer vertrouwen wordt ontleend en waarbij de taxateur zijn
vakbekwaamheid aanwendt.

Uitgangspunten

Een veronderstelling die voor waar wordt gehouden. Dit betreffen feiten, voorwaarden of situaties die van
invloed zijn op de taxatie met betrekking tot welke is overeengekomen dat zij niet door de taxateur hoeven
te worden geverifieerd. Uitgangspunten worden normaal gesproken gehanteerd wanneer specifiek
onderzoek niet is vereist om te bewijzen dat iets waar is.

Vastgoedobject

De grond, de nog niet gewonnen delfstoffen, de met de grond verenigde beplantingen, alsmede de
gebouwen en werken die duurzaam met de grond zijn verenigd, hetzij rechtstreeks, hetzij door vereniging
met andere gebouwen of werken, daaronder begrepen het meest omvattende recht hierop (eigendomsrecht)
alsmede de beperkte zakelijke rechten die hierop gevestigd kunnen zijn (zoals erfpacht, postal en
vruchtgebruik), alsmede appartementsrechten, een en ander in Nederland gelegen.



Waardepeildatum

De datum waarop de taxatieopinie van toepassing is. De waardepeildatum omvat tevens de tijd waarop deze
van toepassing is als de waarde van het type vastgoedobject aanzienlijk kan veranderen in de loop van één
dag.

BAR
Bruto Aanvangs Rendement = bruto huuropbrengst / marktwaarde x 100%

BVO

De bruto vloeroppervlakte van een ruimte. B.V.0. of van een groep van ruimten is de oppervlakte, gemeten
op vloerniveau langs de buitenomtrek van de opgaande scheidingsconstructies, die de desbetreffende
ruimte of groep van ruimten omhullen.

DCF
Discounted Cash Flow = contante waarde toekomstige cash flows

EVS
European Valuation Standards 2016

GBO

Het gebruiksoppervliak van een ruimte of van een groep van ruimten is de oppervlak, gemeten op
vloerniveau, tussen de opgaande scheidingsconstructies, die de desbetreffende ruimte of groep van
ruimten omhullen. Bij de bepaling van de GBO worden niet meegerekend:

De oppervlakte van delen van vloeren, waarboven de netto hoogte kleiner is dan 1,5m, met uitzondering van
vloeren onder trappen, hellingshanen e.d.

Een trapgat, liftschacht of vide, indien de oppervlakte daarvan groter is dan 4m?

Een vrijstaande bouwconstructie, niet zijnde een trap, en een leidingschacht, indien de horizontale
doorsnede daarvan groter is dan 0,5m2en een dragende (binnen)wand.

Bij de bepaling van de grenslijn moet een incidentele nis of uitsparing en een incidenteel uitspringend
bouwdeel worden genegeerd, indien het grondvlak daarvan kleiner is dan 0,5m?

HABU
Highest And Best Use

IVS
International Valuation Standards 2013

IVSC
International Valuation Standards Committee

NAR
Netto Aanvangs Rendement = netto huurwaarde / marktwaarde von x 100%



RICS
Royal Institution of Chartered Surveyors

TEGoVA
The European Group of Valuers Association



Locatiefoto's



































































































Bestemmingsplangegevens



Plannaam:

Naam overheid:

Type plan:
Planidn:
Dossierstatus:

Chw bestemmingsplan Oosterwold

gemeente Almere

Chw bestemmingsplan
NL.IMRO.0034.0P5alg01-vg01
geheel onherroepelijk in werking

Datum afdruk:

IMRO-versie:
Plan datum:
Planstatus:

2020-09-23

IMRO2012
2016-09-29
vastgesteld

Disclaimer: Er kunnen op geen enkele wijze rechten worden ontleend aan, noch aanspraak gemaakt worden op
de inhoud van deze afdruk. Hoewel bij de samenstelling van de inhoud van deze afdruk de grootst mogelijke
zorgvuldigheid wordt betracht, bestaat de mogelijkheid dat bepaalde informatie (na verloop van tijd) verouderd is
of niet (meer) correct is. Het Kadaster is niet aansprakelijk voor de eventuele schade die zou kunnen
voortvloeien uit het gebruik van gegevens van de afdruk.
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Taxatierapport Leyten & Van der Linde Rentmeester en Makelaardij



TAXATIERAPPORT

AGRARISCH VASTGOED, MODEL 2015 VBO MAKELAAR

Object: Rijks = Almere gronden Oosterwold
Waardepeildatum: 1 september 2020
Naam Taxateur: I

Object: Rijks = Almere gronden Oosterwold Paraaf taxateur:
Datum: 10 september 2020 pag. 1
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TAXATIERAPPORT

ALGEMEEN
Opdrachtgever
a. Naam opdrachtgever
b. Adres opdrachtgever
c. Postcode/Woonplaats opdrachtgever
d. Opdracht namens opdrachtgever
verstrekt door
Taxateur
a. Opdracht is verstrekt aan
b. De taxatie is uitgevoerd door
c. Adres opdrachtnemer
d. Postcode/Woonplaats opdrachtnemer
e. Lid van brancheorganisatie
- Lidnummer
f. Ingeschreven in het register van
- In de kamer

- Onder registratienummer
- Geldig tot en met

g. Specialisatie / deskundigheid

h. <indien van toepassing> Als
Recognized European Valuer (REV)
ingeschreven in het register van
- Onder registratienummer
- Geldig tot en met

Opname

a. Datum opdracht

b. Datum opname en inspectie

c. Opmerkingen t.a.v. opname en
inspectie

d. Waardepeildatum

BaseValue B.V.
Botterstraat 139
8081 JW ELBURG

Leyten & Van der Linde, Rentmeester en Makelaardij B.V.

De Oude lJssel 11A
8253 PV DRONTEN
VBO Makelaar, sectie Agrarisch Vastgoed

NRVT

Agrarisch en Landelijk Vastgoed; Wonen
I ©- 1 januari 2016

31 december 2020

Agrarisch vastgoed, Wonen

TEGoVA (The European Group of Valuers' Associations)

www.tegova.org
op 1 juni 2016
31 mei 2021

29 juli 2020

7 augustus 2020

De taxateur heeft de percelen opgenomen en heeft tijdens de
opname geen belemmeringen ondervonden /alle medewerking
gekregen om de taxatie naar behoren uit te kunnen voeren.

1 september 2020

DOEL VAN DE TAXATIE /7 TE TAXEREN BELANG

Onderwerp van de taxatie
a. Korte objectomschrijving

b. Adres, postcode, woonplaats

Doel van de taxatie
Het vaststellen van de marktwaarde ten
behoeve van

Percelen (cultuur)grond van De Staat en de gemeente Almere
aan de westzijde van de rijksweg A 27 ( zie bijlage E).

1349 CA t/m 1349 RB Almere en
3897 LS t/m 3897 MC Zeewolde

Het verkrijgen van inzicht in de marktwaarde van het
getaxeerde in verband met een beoogde transactie.

Object: Rijks = Almere gronden Oosterwold
Datum: 10 september 2020

Paraaf taxateur:
pag. 3



C. WAARDERING

1. Het object is per waardepeildatum getaxeerd op :

Marktwaarde : € 145.000,- Zhectare k.k. (kosten koper)
Zegge : éénhonderd vijfenveertigduizend euro per hectare

Definitie Marktwaarde

Marktwaarde is het geschatte bedrag waartegen het actief tussen een bereidwillige koper en een
bereidwillige verkoper na behoorlijke marketing in een zakelijke transactie zou worden overgedragen op de
taxatiedatum, waarbij de partijen met kennis van zaken, prudent en niet onder dwang zou hebben
gehandeld.

Dit is een vertaling van de Engelse omschrijving van marktwaarde welke is opgenomen in de EVS 3.1. De
originele vertaling is als volgt:

‘Market value:

The estimated amount for which the asset should exchange on the valuation date between a willing buyer
and a willing seller in an arm’s length transaction after proper marketing wherein the parties had each acted
knowledgeably, prudently and without compulsion (EVS 3.1).”

De taxateur gaat uit van de navolgende uitgangspunten bij de bepaling van de marktwaarde:
—  koper en verkoper handelen in alle redelijkheid;
— de onroerende zaak is zo breed mogelijk in de markt aangeboden;
— geen rekening is gehouden met een uitzonderlijk bod van een speciale gegadigde;
— om de marktwaarde te schatten moet de taxateur éérst bepalen wat de optimale aanwending is,
ofwel het meest doelmatige en meest doeltreffende gebruik.

2. Bijzonderheden

- Bijzondere :  Bijzonder uitgangspunt is marktwaarde bij voortgezet agrarisch gebruik van
uitgangspunten percelen cultuurgrond, met een minimale opperviakte van 5 ha. Volgens de
& bepalingen reglementen van het Nederlands Register Vastgoed Taxateurs dient, ingeval

sprake is van bijzondere uitgangspunten, ook de waarde zonder bijzonder
uitgangspunt te worden gerapporteerd. De waarde zonder bijzondere
uitgangspunten is door opdrachtgever niet benodigd en wordt om deze reden
niet in het rapport gepresenteerd.

- Overig o Geen.

3. Algemene beschrijving van het getaxeerde
De cultuurgrond in het plangebied betreft vruchtbare jonge zeeklei (kleigrond). Het kleipakket in dit gebied is
minimaal 6 meter! Het is dan ook niet mogelijk op deze gronden om te diepploegen en zodoende een
zandlaag naar boven te halen en een bouwvoor te verkrijgen welke makkelijker bewerkbaar is.
De kleigrond heeft een hoog opbrengend vermogen en is geschikt voor de teelt van veel
akkerbouwgewassen, zoals consumptieaardappelen, uien, suikerbieten, winterpeen en graan. Ook zeer
geschikt voor de melkveehouderij voor de teelt van gras en mais (zie www.boerenbunder.nl) .

Mogelijk is in lichte mate sprake van een AM besmetting (aardappel moeheid), waarmee door de juiste
rassenkeuze goed kan worden omgegaan. Overige grondgebonden ziekten zijn zeer waarschijnlijk niet
aanwezig. De verkaveling is perfect voor agrarisch gebruik, grote rechthoekige blokken, waardoor zeer
efficiént kan worden gewerkt. Ook de waterhuishouding is goed. Alle kavels zijn gedraineerd, maar door
scheurvorming in de ondergrond (met name deze zwaardere kleigrond) is ook sprake van een goede
natuurlijke ontwatering. De ontsluiting is over het algemeen goed. De betreffende agrariérs hebben zelf het
initiatief genomen tot het aanleggen van betonpaden.

Ook rond de huidige waardepeildatum van 1 september 2020 heerst nog steeds, net zoals de voorgaande
jaren, een schaarste op de agrarische grondmarkt en zijn de prijzen van cultuurgrond waar ook
akkerbouwmatig geteeld kan worden, recent wederom sterk gestegen. Dit geldt niet voor alle percelen in
Nederland, maar zeker wel voor Flevoland. Het natte najaar in 2019 en de winter 2020, gevolgd door een
extreem koud en droog voorjaar, gaf in Flevoland weinig problemen door de goede afwateringssloten.
Diezelfde sloten konden in de droge zomers van 2018 en 2019, en voorjaar/zomer 2020, gebruikt worden
voor de beregening van de gewassen. In Flevoland hebben agrariérs niet te maken gehad met een
beregeningsverbod, zoals op andere plaatsen in Nederland wel het geval was. De grondsoort en de omgeving
maken ook in het teeltjaar 2020 dat een redelijk tot goede opbrengst mogelijk is, echter de Coronacrisis
gooit roet in het eten bij de telers van de fritesaardappelen en de melkveehouders. Ondanks dat nog steeds
een grote vraag naar de percelen landbouwgrond.

Object: Rijks = Almere gronden Oosterwold Paraaf taxateur:
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D. VERKLARINGEN VAN DE TAXATEUR

1. Verklaringen taxateur intern/extern
Ondergetekende verricht werkzaamheden voor Leyten & Van der Linde, Rentmeester en Makelaardij B.V.
Hij is welfniet in loondienst en heeft geen andere betrekking bij de eigenaar van het getaxeerde object of
betrokken financier / bancaire instelling.

2. Verklaring eerdere betrokkenheid bij het object
De taxateur heeft in september 2018 en in september 2019 een vergelijkbare waardering uitgevoerd voor
dezelfde percelen en dezelfde opdrachtgever.

3. Verklaring geen zakelijk belang bij opdrachtgever of object
De taxateur verklaart dat hij niet recentelijk betrokken is geweest c.q. binnen afzienbare termijn wordt betrokken
bij de te waarderen onroerende zaken, in welke hoedanigheid dan ook, welke betrokkenheid eventueel kan leiden
tot belangenverstrengeling. (EVS 3.5.3)

4. Opdrachtbrief
Op 29 juli 2020 is door taxateur een opdrachtbrief van opdrachtgever ontvangen. Tussen het ontvangen van de
opdrachtbrief en het feitelijk uitbrengen van de taxatie zijn geen wijzingen gedaan op de opdracht. De
opdrachtbrief is als bijlage A aangehecht aan de rapportage. (EVS 4.3 en 4.5.2)

5. Conformering taxateur aan normen VBO Makelaar
De taxateur verklaart zich te houden aan de reglementen van VBO Makelaar. Op deze opdracht zijn de Algemene
Voorwaarden professionele opdrachtgever van toepassing zoals die zijn gepubliceerd op www.vbomakelaar.nl.
Voor zover deze van toepassing zijn op taxaties.

Vereniging VBO Makelaar is ‘Awarding Member of TEGoVa'. Middels dit lidmaatschap zijn leden van VBO Makelaar
onderhevig aan de ‘Code of Ethics and Conduct’ welke opgenomen is in de ‘European Valuation Standards 2012,
7th edition’. Dit rapport is conform deze richtlijnen opgesteld.

6. Van toepassing zijnde tuchtrecht
Op deze opdracht zijn van toepassing de Beroeps - en Gedragscode van VBO Makelaar alsmede het reglement op
de tuchtrechtspraak zoals gepubliceerd op de website van de Stichting Tuchtrechtspraak Makelaardij Nederland,
www.tcmnl.nl.

Het bedrijf waar taxateur voor werkzaam is beschikt over een beroeps- en bedrijfsaansprakelijkheidsverzekering
conform de eisen die Vereniging VBO Makelaar daaraan stelt. Taxateur verklaart dat hij ten tijde van deze
opdracht de premie van deze verzekering heeft voldaan en onder dekking valt.

7. Gehanteerde valuta en belasting
Alle bedragen die in dit rapport zijn genoemd zijn in euro’s (€) en exclusief BTW tenzij uitdrukkelijk anders
vermeld.

8. Verklaring beperkte geldigheid taxatie
De taxatie is gedaan per waardepeildatum. Alle wijzigingen in de invloedsfeer van het object kunnen tot een
andere marktwaarde leiden. Mocht de waardepeildatum al enige tijd in het verleden liggen, kunt u met
ondergetekende contact opnemen voor een actualisatie van de marktwaarde. In principe heeft dit taxatierapport
een geldigheids-duur van zes (6) maanden.

9. Copyright
Dit taxatierapport is uitsluitend bestemd voor opdrachtgever. Uitsluitend tegenover de opdrachtgever en slechts
voor het doel van de opdracht wordt verantwoordelijkheid ten aanzien van de inhoud aanvaard. Zonder voor-
afgaande toestemming mag het rapport niet ter beschikking worden gesteld aan derden. De bijlage(n) vormen
een onlosmakelijk deel van dit taxatierapport.
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E. PRIVAATRECHTELIJKE ASPECTEN

1. Geraadpleegde informatie
Door de taxateur is de volgende informatie geraadpleegd

- Eigendomsbewijs :Ja, van een aantal van belang zijnde percelen.

- Kadastraal plan :Ja, vanwege de omvang niet als bijlage opgenomen
- Kadastrale uittreksels :Ja, vanwege de omvang niet als bijlage opgenomen
- Overig :  Kadaster, Basisregistratie Adressen en Gebouwen.

2. Kadastrale omschrijving object

Korte omschrijving : Terrein (akkerbouw), Terrein (grasland)
Kadastrale gemeente Almere Sectie C Nummers: (zie bijlage B)
Totaal Circa 394 hectare

3. Bijzonderheden
Op basis van de geraadpleegde informatie acht de taxateur onder meer de volgende (waarde beinvloedende)
bijzonderheden vermeldenswaardig:
a. Bijzondere erfdienstbaarheden, : Geen bijzondere erfdienstbaarheden e.d. (aanname)
bijzondere kwalitatieve rechten
en verplichtingen en overige
bijzondere lasten en beperkingen

b. Gebruiksbepalingen : Agrarisch gebruik gronden
c. T.a.v. het recht van erfpacht / vruchtgebrunk / opstal
- Datum uitgifte/vestiging : Niet van toepassing

- Einddatum van het recht : -
- Canon/vergoeding : -
- Overig : -
d. Jachtrecht : Verhuurd
e. Landinrichtingsrente
- Bedrag per jaar : Niet van toepassing
- Einddatum : -
f. Pacht
- Pachtvorm : In deze waardering niet van toepassing. Gewaardeerd wordt als
volledig eigendom, vrij van huur, pacht en/of gebruik.

F. PUBLIEKRECHTELIJKE ASPECTEN

1. Geraadpleegde informatie
Door de taxateur is gebruik gemaakt van :  Gemeente Almere; Provincie Flevoland.
de volgende informatiebronnen

2. Vigerend bestemmingsplan

De vigerende bestemming heeft ter :  Agrarisch gebruik gronden
plaatse de aanduiding Almere
- Plannaam : CHW BP Oosterwold
- Vaststellingsdatum : 29-09-2016
- Naam overheid :  Gemeente Almere
Object: Rijks = Almere gronden Oosterwold Paraaf taxateur:
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Bijzonderheden

Op basis van de geraadpleegde informatiebronnen (zie F.1) en zijn plaatselijke kennis acht de taxateur onder
meer de volgende (waarde beinvloedende) bijzonderheden vermeldenswaardig:

- De publiekrechtelijke bestemming is

- Het huidige/ het voorgenomen
gebruik is daarmee in
overeenstemming

- NB-vergunning

- Bijzondere gebruiks- en/of
verkoopbelemmerende bepalingen

- Toekomstige planologische
ontwikkelingen

Wet voorkeursrecht gemeenten

Het object is belast met een voorkeurs-
recht krachtens de Wet voorkeursrecht
gemeenten (ex. art. 2 of 8) of een voorstel
daartoe (ex. art. 6)

Monument
Volgens opgave van

Uitgangspunt binnen deze taxatie: Voortgezet Agrarisch gebruik

gronden!
Het gebruik is wel toegestaan conform het CHW
bestemmingsplan Oosterwold.

Niet van toepassing in deze waardering

In de taxatieopdracht wordt aangegeven de gronden te
waarderen als zijnde agrarische gronden, vrij van bijzondere
gebruiks- en/of verkoopbelemmerende bepalingen.

Er zijn geen beperkingen bekend in de Landelijke Voorziening
WKPB en de Basisregistratie Kadaster.

Plangebied Oosterwold, maar deze zijn buiten de waardering
gehouden, conform de taxatieopdracht.

Nee.

is sprake van een (adviesaanvraag voor) aanwuzmg dan wel aanwijzingsbesluit dan wel registerinschrijving van

het object:

- als beschermd monument in de zin
van de Monumentenwet 1988

- tot door de gemeente of de provincie
verklaard beschermd monument

FISCALE ASPECTEN

nee

nee

- Bijzondere fiscale aspecten

- Overig
- BTW regime

MILIEUZAKEN EN VERGUNNINGEN

Landbouwvrijstelling voor de cultuurgrond

Bij een transactie kan gebruik worden gemaakt van de
vrijstelling (10 jaar landbouwkundig gebruik) op
overdrachtsbelasting zoals geregeld in art 15.1.q Wet op de
belastingen Rechtsverkeer

geen

BTW is niet van toepassing

Milieuvergunning(en)
In het kader van het huidige c.q. beoogde
gebruik zijn de navolgende
mllleuvergunmngen benodigd
Deze vergunningen zijn aanwezig
- Bronvermelding
- Datum afgifte
- De vergunning heeft betrekking op

In deze waardering (aanname) buiten beschouwing gelaten

Object: Rijks = Almere gronden Oosterwold
Datum: 10 september 2020

Paraaf taxateur:
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2. Verontreiniging

Geraadpleegde informatie

Ten aanzien van eventuele bodemverontreiniging zijn door de taxateur de volgende informatiebronnen
geraadpleegd:

a.

Gebruiker / eigenaar :  Grondgebruikers niet geraadpleegd

Gemeente / provincie : Almere en Zeewolde

Gemeentelijke / provinciale : Aanname dat de percelen niet op de lijst staan
inventarisatielijst

Bodemrapport : Niet aanwezig

Bronvermelding ;' Aanname conform de taxatieopdracht.

Bijzonderheden

De onder H.2.a. geraadpleegde informatiebronnen hebben ten aanzien van (eventuele)
bodemverontreiniging de volgende informatie opgeleverd:

Historische gegevens : Voormalige zeebodem, daarna agrarisch gebruik gronden
Er is negatieve informatie over :  Taxateur niet bekend

het object of de directe omgeving

bekend

Op basis van plaatselijke : Nee, gezien het gebruik niet te verwachten

bekendheid ziet de taxateur
bijzondere aanleiding om (een
risico van) verontreiniging
aanwezig te achten

Ten aanzien van opslagtanks :  Aanname: geen ondergrondse tanks

geldt

Er is een waardeverminderende :  Betreft cultuurgrond. Eventuele opstallen zijn buiten deze

hoeveelheid (mogelijk) asbest- waardering gehouden. In Zuidelijk Flevoland zijn voor de

houdend materiaal waargenomen drainage geen gresbuizen gebruikt zoals in Oostelijk Flevoland
en in de Noordoostpolder wel gebruikelijk was.

Concluderende beschrijving van : Geen.

de waardevermindering

I. OMSCHRIJVING OBJECT, GEBRUIK EN OMGEVING

1. Object
a. Woonhuis ;' Woonhuizen in dit gebied zijn niet meegenomen
b. Aan woonhuis toe te rekenen grond : Niet van toepassing
c. Bedrijfsgebouwen en voorzieningen :  Bedrijfsgebouwen zijn in deze waardering niet meegenomen.
d. Aan bedrijfsgebouwen toe te rekenen : Niet van toepassing

grond

e. Cultuurgrond eigendom . Het betreft circa 394 ha cultuurgrond
f.  Cultuurgrond (erf)pacht / huur :  De gronden zijn eigendom van de Staat of de gemeente Almere
g. Diversen / overig : Niet van toepassing

2. Gebruik
a. Huidig gebruik :  Agrarisch gebruik gronden
b. Voorgenomen gebruik : Agrarisch gebruik
c. Gebruiksmogelijkheden :  Ruim voldoende

Object: Rijks = Almere gronden Oosterwold Paraaf taxateur:
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3. Omgeving
a. Stand en aard van belending

b. Bereikbaarheid

c. Parkeermogelijkheden
- op eigen terrein
- op openbare weg
- anders, nl.

d. Omschrijving van de voorzieningen in
de (directe) nabijheid

e. De taxateur heeft omgevingsfactoren
waargenomen die de toekomstige
waardeontwikkeling substantieel
kunnen beinvloeden (bijv.
omliggende bedrijven, bouwplannen,
woonwijken, landbouwontwikkelings-
gebied, extensiveringsgebied,
intensiveringsgebied, natuur-
ontwikkeling)

J. TECHNISCHE ASPECTEN OBJECT

Het betreft courante percelen in een overwegend agrarisch
gebied.

Over het algemeen goed te bereiken percelen.

Het parkeren is in deze waardering niet van belang.

Voorziening zijn in deze waardering ondergeschikt.

Deze omgevingsfactoren zijn buiten beschouwing gelaten.

1. Technische omschrijving
Bouwjaar /7 ouderdom
Opperviakte

Constructie

Installaties

Dierplaatsen
Gerealiseerde renovaties,
verbouwingen

~0ooop

2. Duurzaamheid van het getaxeerde zaak
a. Duurzame en energetische

voorzieningen
Er zijn duurzame en energetische
voorzieningen aanwezig
- Soort voorzieningen
- Huisvestingseisen (vee)
- Overige bijzonderheden

b. Energielabel (indien van
toepassing)
Het getaxeerde object beschikt over
een definitief energielabel
- Energielabelklasse /
energieprestatie-index
- Het label is afgegeven op

Niet van belang in deze waardering
Circa 394 ha cultuurgrond

Nvt

Nvt

Nvt

Nvt

Nee
Nvt

Nvt
Nvt

Energielabel is in deze waardering niet van toepassing

Object: Rijks = Almere gronden Oosterwold
Datum: 10 september 2020
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3. Onderhoudstoestand

a. Globaal kan de onderhouds- en . Het betreft percelen cultuurgrond geschikt voor zowel de
bouwkundige staat van het object akkerbouw- als de veeteelt, maar ook voor de gangbare- en de
aldus worden omschreven biologische teelt, voorzien van een goed werkende drainage.

b. Achterstallig onderhoud
- De kosten voor direct nood- :  Kwalitatief goed bijgehouden percelen cultuurgrond.
zakelijk herstel van achterstallig
onderhoud worden begroot op
- Onderdelen achterstallig
onderhoud
e. De indruk die de taxateur heeft :  Nee
verkregen van het object geeft
aanleiding tot nader
(bouwkundig) onderzoek
- De volgende gebreken zijn door : Geen
de taxateur waargenomen

K.  VERBOUWING, VERBETERING

1. Eris sprake van
a. een in aanbouw zijnd pand : Nee
b. verbouwings-, verbeterings- en/of : Nvt
onderhoudswerkzaamheden dan wel
concrete plannen daartoe

2. De belangrijkste werkzaamheden : Nvt

3. De huidige stand van de : Nvt
werkzaamheden

4. Het bedrag dat de betrokkene (nog) : Nvt
aan de werkzaamheden denkt te
besteden

5. In de waardering is rekening : Nvt

gehouden met deze
werkzaamheden/investeringen

L. Rechten en overige componenten

1. Dierrechten I Zijn niet meegenomen in deze waardering

2. AaVeBe-aandelen I Zijn niet meegenomen in deze waardering

3. Leden Leverings Bewijzen (LLB’s) : Waardering is exclusief de LLB’s

4. Betalingsrechten : Waardering is exclusief de betalingsrechten.
Object: Rijks = Almere gronden Oosterwold Paraaf taxateur:
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M. ONDERBOUWING WAARDEOORDEEL

1. Gehanteerde methodiek
Vergelijkingsmethode.

Bij deze waardering zijn wij er vanuit gegaan dat er geen negatieve milieuaspecten, zoals bodemverontreiniging,
luchtverontreiniging, asbest bevattende bouwmaterialen in-, op-, of onder het getaxeerde registergoed aanwezig
zijn die de waarde van het getaxeerde op korte of langere termijn zullen beinvioeden en die kunnen leiden tot
een saneringsverplichting van een overheidsorgaan.

Uitgangspunt : fictie schone grond.

2. Marktbeeld

Een bijzondere markt met veel vraag naar met name cultuurgrond, maar ook vraag naar complete bedrijven.
Een markt met hoegenaamd geen aanbod en een enkele transactie. In dit gebied geeft Kadata wel een tweetal
transacties weer, maar éen betreft een familie transactie en de ander betreft een erfpachtperceel. Kantoor van
taxateur heeft wel recente transacties die een goed beeld geven van de huidige markt en derhalve goed
bruikbaar om als referentie te dienen voor deze waardering. Ondergetekende is van mening dat de genoemde
referenties en de daarop toegepaste vergelijkingsmethode toch een zeer reéel beeld geven van de getaxeerde
marktwaarde van de percelen (“het object”) rondom de waardepeildatum.

3. Referenties
- “Gerealiseerde transacties” referentie objecten:

A: Gruttoweg te Zeewolde: percelen cultuurgrond, groot resp. circa 8,5 ha en 14.25 ha, verkocht per
inschrijving maart 2020, geleverd op 6 mei 2020, waarbij transactie prijzen van € 151.700,- en 149.000,- per
hectare zijn gerealiseerd.

B: Hondweg 24 te Dronten: percelen cultuurgrond van een biologisch akkerbouwbedrijf van circa 43 ha
exclusief erf en gebouwen, verkocht in januari 2019, geleverd op 2 maart 2020, waarbij de cultuurgrond is
overgedragen voor € 7.000.000,-. Omgerekend per ha € 162.000,-/ha.

C: Haringweg te Dronten: Compleet akkerbouwbedrijf van circa 55 ha inclusief erf en gebouwen, deels in
volledig eigendom en deels in altijddurende erfpacht, verkocht in mei 2019 (geleverd in november 2019),
waarbij de cultuurgrond in eigendom is overgedragen voor een bedrag van € 140.000,-/ha.

D: Duikerweg 5 te Zeewolde: Compleet akkerbouwbedrijf van circa 68 ha inclusief erf en gebouwen,

Onder voorbehoud verkocht in juli 2020 (levering wordt januari 2020), waarbij de cultuurgrond wordt
overgedragen voor een bedrag van circa € 150.000,-/ha (akte is nog niet op te vragen).

4. Correcties:

Taxateur heeft een forse correctie toegepast op de referentie A: Hondweg 24 vanwege windmolenrechten die
door de mogelijke plaatsing van de nieuwe windturbines op deze percelen ontstaan. Deze rechten
vertegenwoordigen een waarde van circa € 750.000 - 1.000.000,- en dat is per ha een bedrag van minimaal

€ 17.500,- . Verder een kleine correctie omdat de verkoopprijzen van referentieobjecten inclusief
betalingsrechten zijn en meestal inclusief een verhard kavelpad. Verder is de referentie Haringweg al weer van
2019 en het verkoopmoment was mei 2018. Niet vergelijkbaar met de huidige markt. Dat zijn wel de verkopen
aan de Grutttoweg en aan de Duikerweg. De verkoop aan de Duikerweg is nog onder voorbehoud, maar geeft
wel heel goed de markt weer. Taxateur heeft de waarde van een rechthoekig perceel met een grootte van
minimaal 5 ha, goed bereikbaar vanaf de verharde weg, exclusief betalingsrechten en exclusief verharding
bepaald op € 145.000,-/ha.

5. Optimale aanwending /7 Highest And Best : Cultuurgrond voor akkerbouw of veeteelt, zowel voor de
Use (HABU) gangbare- als voor de biologische landbouw.
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SWOT-ANALYSE

Onderstaand een SWOT-analyse van de zaken die ook de meeste kopers waarschijnlijk in ogenschouw zullen
nemen en die van belang zijn bij de waardering.

De sterkte-zwakte analyse is een bedrijfskundig model dat intern de sterktes en zwaktes en in de omgeving
de kansen en bedreigingen analyseert. Op basis van gedane analyse komt ondergetekende op onderstaand
beeld:

Strenghts (sterktes) Weaknesses (zwaktes)

- Cultuurgrond met een hoog opbrengend - Ziekte- en onkruiddruk door omliggende percelen
vermogen en geschikt voor vele teelten. bos en/of natuurgebied.

Opportunities (kansen) Threats (bedreigingen)

- De percelen in dit gebied zijn minder - Voor het agrarisch gebruik is de toenemende groei
gebonden aan de akkerbouwer of van wooneenheden mogelijk een beperkende
melkveehouder. Ruil of koop/verkoop in dit factor voor voortgezet agrarisch gebruik gronden.

gebied geeft meer mogelijkheden.

CONCLUSIE T.A.V. DE WAARDERINGSMETHODIEKEN

Gezien de markt waarin het aanbod van en de vraag naar agrarische bedrijven momenteel nog steeds niet in
evenwicht zijn en dat door het beperkte aanbod weinig actuele referenties uit dit gebied voorhanden zijn, is
ondergetekende van mening dat de genoemde en gebruikte referenties en de daarop toegepaste
vergelijkingsmethode toch een zeer reéel beeld geven van de markt rondom de waardepeildatum.

BACK-TESTING

Ondergetekende heeft in september 2018 en in september 2019 voor dezelfde opdrachtgever ook een taxatie
uitgevoerd voor hetzelfde object. De marktwaarde is toen bepaald op:

Datum Marktwaarde Stijging t.o.v. het voorgaande jaar
1 september 2018 € 127.500,- k.k. / per hectare

1 september 2019 € 135.000,- k.k. / per hectare + 5,9 % ten opzichte van 1-9-2018

1 september 2020 € 145.000,- k.k. / per hectare + 7,4 % ten opzichte van 1-9-2019

De markt van (vraag naar en aanbod van) percelen cultuurgrond in dit gebied vertoont nog steeds een sterke
stijging in de transactieprijzen. Meer vraag dan aanbod resulteert in hogere prijzen per hectare!

De ongekend lage rentestand is hier zeker debet aan. Een mogelijke negatieve invloed door “"Corona” is nog niet

waar te nemen.

De marktwaarde op waardepeildatum 1 september 2020 is vastgesteld op € 145.000,-/ha k.k., wat
neer komt op een stijging van 7,4 % ten opzichte van 2019.

CONCEPTRAPPORTAGE
Aanpassingen op conceptrapportage :  De conceptrapportage is besproken met de opdrachtgever. De
opdrachtgever heeft geen opmerkingen aan de taxateur geuit
die van invloed zijn geweest op de waardering.
Wezenlijke veranderingen in de : Volgens de opdrachtgever en taxateur zijn er geen wezenlijke
waarde voor of na taxatiedatum veranderingen opgetreden voor of na taxatiedatum.
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R. OVERIGE MEDEDELINGEN

Taxateur heeft niet ieder perceel afzonderlijk kunnen bepalen, maar wel een aantal kavels goed kunnen
beoordelen en de getaxeerde waarde betreft dan ook de marktwaarde per waardepeildatum 1 september 2020
van een goed ontsloten perceel van minimaal 5 ha groot, waarbij geen rekening is gehouden met de
aanwezigheid van een scheepswrak, windmolens of iets dergelijks. De getaxeerde marktwaarde is ook
exclusief eventuele betalingsrechten en exclusief betonpad of bietenstortplaats.

Cultuurgrond “schoon aan de haak”!

S. BIIJLAGEN

: Opdrachtbrief

Kadastrale situatie

Bestemmingsplan van buitengebied Almere
Foto’s van getaxeerde percelen
Gebiedsaanduiding Oosterwold
Plausibiliteitsverklaring

1
Tmoow>

T. ONDERTEKENING

Taxateur verklaart gehandeld te hebben te goeder trouw en naar beste weten en kunnen.

Taxateur vertrouwt erop met dit advies te hebben gehandeld overeenkomstig de strekking van de opdracht en de
hem ten dienste staande gegevens op een juiste wijze te hebben geinterpreteerd.

Al voud op 10 september 2020 te Dronten,

RT
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Bijlage A
Opdrachtbrief
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Kenmerk: 101221/0PD/1.0

Leyten & Van der Linde

Rentmeester en Makelaardij B.V. Contactpersoon:

Tav i MSc MRICgbRT RE\{ |

e -maill: _ asevalue.n

Postbus 215 Telefoon: 085-400 0171

8250 AE DRONTEN Mobiel: O
Datum: 29 juli 2020

Opdrachtbevestiging: ~ Hertaxatie agrarische gronden eerste fase Oosterwold

Geachte heer N

Naar aanleiding van onze e-mail aan u d.d. 10 april jongstleden, ontvangt u hierbij de opdrachtbevestiging
met betrekking tot de door ons gevraagde volledige taxatie van de agrarische (cultuur)gronden in het gebied
Oosterwold, zoals hierna gedefinieerd.

Het project Oosterwold

De waardering van de Rijksgronden Oosterwold heeft in het verleden plaatsgevonden, waardepeildatum 1
september 2019. Als onderdeel van de taxatie van de Rijksgronden Qosterwold in 2015, 2018 en 2019 heeft
Leyten & Van der Linde Rentmeester en Makelaardij B.V. de waarde van agrarische gronden bij agrarisch
gebruik (dit betreft nadrukkelijk niet de landbouwkavel) in het gebied Oosterwold getaxeerd.

De taxatie focust zich op de gronden in eigendom bij De Staat en de gemeente Almere aan de westzijde van
de rijksweg A27 en de gronden die deel uitmaken van de Eemvallei. Het gaat enkel om de gronden die deel
uitmaken van fase 1 van Oosterwold. De gronden hebben een oppervlakte van circa 420 hectare. Hierna
worden de te taxeren gronden weergegeven.

Valuation & Consultancy

BaseValue B.V., Botterstraat 139, 8081 JW Elburg
£ 085-400 01 71 e info@basevalue.nl i www.basevalue.nl
iban NL37 INGB 0007 5658 39 kvk 66983517 htw NL856781253B01




Te taxeren gronden

Voor de ontwikkeling van Oosterwold is het “Chw bestemmingsplan Oosterwold” vastgesteld. In dit
bestemmingsplan zijn ontwikkelregels voor het gebied opgenomen.

Vraagstelling/Opdracht

Wij vragen u om de agrarische waarde van de gronden, bij voortgezet agrarisch gebruik te taxeren.

Opdrachtvoorwaarden

In het vervolg van deze offerte behandelen wij de volgende onderwerpen:

Benoeming en status van de taxateur;
Benoeming van de opdrachtgever en eventuele andere beoogde gebruikers;
Onderwerp en doel van de taxatie;

Omvang van de onderzoeken;

Uitgangspunten;

Bijzondere uitgangspunten;

Beperkingen in gebruik, distributie of publicatie;
Conformiteit met IVS en NRVT;

Beschrijving van het rapport;

Honorarium;

Opdrachtverstrekking.

ogoYeeNoakrwN -~
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Taxateur en opdrachtgever

Benoeming en status van de taxateur

De taxatie wordt uitgevoerd door dejji N RT REV. ingeschreven in het Nederlands
Register Vastgoed Taxateurs (NRVT) te Rotterdam in de kamers WOZ, Wonen en Landelijk en Agrarisch
Vastgoed onder nummer [l - Tevens is taxateur ingeschreven in het Europees register van

TEGoVA onder nummer NG

De plausibiliteitstoets wordt uitgevoerd door een taxateur verbonden aan Leyten & Van der Linde
Rentmeester en Makelaardij B.V.

Kwalificaties en onafhankelijkheid taxateur

o Taxateur is professioneel en gekwalificeerd. Tevens beschikt taxateur over voldoende actuele
lokale, nationale en internationale (naar gelang het geval) kennis van het type object, de specifieke
markt hiervoor en de benodigde vaardigheden en inzicht om de taxatie vakbekwaam uit te voeren.

o De taxateur is voldoende competent met betrekking tot het te taxeren vastgoed object.

o Taxateur conformeert zich aan de jaarlijkse hercertificering en permanente educatie zoals vereist
door het NRVT en de VBO.

o Leyten & Van der Linde Rentmeester en Makelaardij B.V. verklaart recentelijk niet betrokken te zijn
geweest bij de te waarderen onroerende zaken, welke betrokkenheid eventueel kan leiden tot
belangenverstrengeling.

o Leyten & Van der Linde Rentmeester en Makelaardij B.V. heeft geen financiéle voordelen uit de
taxatieopdracht anders dan het in rekening gebrachte taxatiehonorarium. Leyten & Van der Linde
Rentmeester en Makelaardij B.V. kan regelmatig opdrachten voor de opdrachtgever vervullen.
Indien Leyten & Van der Linde Rentmeester en Makelaardij B.V. regelmatig opdrachten voor de
opdrachtgever vervult, is het jaarlijkse financiéle aandeel van de opdrachtgever minimaal te noemen
ten opzichte van de jaaromzet van Leyten & Van der Linde Rentmeester en Makelaardij B.V.

o De taxatie is een onafhankelijk en objectief waardeoordeel.

o Taxateur treedt op als extern taxateur.

Opdrachtgever en eventuele andere beoogde gebruikers

Opdrachtgever

Bedrijfsnaam BaseValue BV

Contactpersoon I '/ Sc MRICS RT REV
Telefoonnummer 06 I

E-mailadres I @basevalue.nl

Taxatiekenmerken en basisinformatie

Doel van de taxatie

Het doel van de taxatie is inzicht krijgen in de marktwaarde van het getaxeerde in verband met een beoogde
transactie.

Het taxatierapport mag niet worden gebruikt buiten de context of voor doelen waarvoor dit niet bestemd is.

101221/0PD/1.0



Taxatietype

De taxatieopdracht betreft een hertaxatie. Dit houdt in dat op basis van voorgaande taxatie een volledig
onderzoek wordt gedaan en een volledige rapportage wordt opgeleverd conform de eisen die het NRVT en
de IVS/EVS daar aan stellen.

Onderwerp van de taxatie

Deze taxatie omvat de waardering van de gronden (in huidige staat) in de eerste fase van het gebied
Oosterwold, gemeente Almere. Het gaat om de agrarische cultuurgronden met als uitgangspunt voortzetting
van het agrarisch gebruik.

Wulpweg, Kievitsweg, Ibisweg, Paradijsvogelweg,

Straatnaam Tureluurweg, Kluutweg, Gruttoweg, Vogelweg,
Houtsnippepad

Postcode 1349 en 3897

Plaats Almere

Het betreffen enkel de Rijksgronden en de gronden in
eigendom bij de gemeente Almere. De gronden hebben
Bijzonderheden/objectafbakening een oppervlakte van circa 420 hectare.
Uitgangspunt is dat de gronden vrij van huur, pacht en
gebruik en onbezwaard zijn.

Te taxeren belang

Het belang van de taxatie betreft de volle eigendom.

Type object en gebruik

Type object
Huidig gebruik Agrarische cultuurgronden
Beoogd gebruik Ontwikkelgebied Oosterwold

In de taxatie wordt geen rekening gehouden met de
Ontwikkelregels Oosterwold op grond van het Chw
bestemmingsplan Oosterwold.

Bijzonderheden
In de taxatie wordt enkel gekeken naar de waarde van de
agrarische cultuurgronden op basis van voortzetting van het
huidige gebruik.

Waarderingsgrondslag (basis van waarde)

De waarderingsgrondslag is de marktwaarde.

Waardepeildatum

De waardepeildatum van de taxatie is 1 september 2020.
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Bezichtiging

Tijdens het taxatieproces zal de taxateur de locatie ter plaatse bezichtigen.

Omvang van de onderzoeken
Uw werkzaamheden, waaronder de noodzakelijke onderzoeken, bestaan uit de volgende onderdelen:

o Intakegesprek met de opdrachtgever;

o Interne en externe inspectie van de locatie en de objecten;

° Bestuderen van de verkregen informatie;

o Kadastrale recherche en titelonderzoek;

o Marktanalyse en beoordelen van de marktinformatie en overige benodigde informatie;
o Uitvoeren van de waardering;

o Opstellen concept taxatierapport;

o Bespreken van het conceptrapport met de opdrachtgever;

o Eindrapport opstellen en aanbieden aan opdrachtgever.

Aard en bron van de informatie waarop de taxateur zich baseert
Hierna staat bij de bron aangegeven welke informatie u in ieder geval in het taxatierapport dient te
verwerken.

Te verstrekken informatie Bron

Kadastrale gegevens Opdrachtgever
Bestemmingsplan Opdrachtgever
Overige documenten mogelijk van toepassing op de taxatie Opdrachtgever

Wanneer informatie niet ter beschikking is, kan de taxateur hier niet over rapporteren. De dan te hanteren
uitgangspunten worden in het rapport vermeld.

Uitgangspunten en bijzondere uitgangspunten

Uitgangspunten

Wij gaan ervan uit dat de gegevens die u in het kader van de taxatie gebruikt volledig en correct zijn,
ongeacht of deze door de opdrachtgever, dan wel door derden, worden verstrekt, tenzij u dat uitdrukkelijk
anders vermeldt.

Bijzondere uitgangspunten

Bij het vaststellen van de waarde worden geen bijzondere uitgangspunten gehanteerd.

Mocht gedurende het taxatie proces toch sprake zijn van bijzondere uitgangspunten dan komen wij dit
nader met u overeen.
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Beperkingen in gebruik, distributie of publicatie

Beperkingen in gebruik

Het rapport mag gebruikt worden ten behoeve van het eerder aangegeven doel.
Distributie of publicatie

Het taxatierapport is uitsluitend bestemd voor de in de offerte genoemde opdrachtgever en het doel waarvoor
het is opgesteld.

Conformiteit met NRVT

U conformeert zich aan de reglementen die het Nederlands Register Vastgoed Taxateurs (NRVT)" heeft
opgesteld en van toepassing heeft verklaard op de bij haar geregistreerde taxateurs.

Beschrijving van het rapport en te hanteren valuta

Beschrijving van het rapport

De rapportage bevat alle elementen die zijn omschreven in artikel IVS 103 (Reporting). Tijdens en na
afronding van onze taxatiewerkzaamheden rapporteren wij de uitkomsten aan u.

Wij rapporteren de uitkomsten van onze werkzaamheden aan u in de vorm van een taxatierapport. Er kunnen
omstandigheden zijn waarin het, op basis van onze taxatiebevindingen, noodzakelijk is de vorm en inhoud
van onze rapportage aan te passen.

De inhoud van het taxatierapport omvat, conform de IVS 103, minimaal de volgende onderdelen:

a) Benoeming en status van de taxateur;

) Benoeming van de opdrachtgever en eventuele andere beoogde gebruikers;
) Doel van de taxatie;

) Onderwerp van de taxatie;

) Basis van waarde;

) Taxatiedatum;

Omvang van de onderzoeken;

Aard en de bron van de informatie waarop de taxateur zich baseert;
Uitgangspunten en bijzondere uitgangspunten;

Beperkingen in gebruik, distributie of publicatie;

Bevestiging dat de taxatie wordt uitgevoerd in overeenstemming met IVS;
Taxatiebenadering en de redenen erachter;

Bedrag van de taxatie of taxaties;

n) Datum van het taxatierapport.
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' Gedrags- en beroepsregels en het kamerreglement en, voor zover van toepassing, het reglement “Grootzakelijk Vastgoed”, allen
per 1juli 2018 van toepassing. Verder conformeert taxateur zich aan het bepaalde in de praktijkhandreikingen zoals die door het
NRVT op de website worden gepubliceerd (www.nrvt.nl).
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Te hanteren valuta

Alle bedragen die in de taxatie worden vermeld, zijn in euro's.

Taxatierapport

Aan het einde van het taxatieproces ontvangen wij van u van het definitieve taxatierapport in pdf.

Medio september 2020 ontvangen wij van u de concept rapportage met daarin het waarderingsresultaat.

Binnen een week erna kan het taxatierapport definitief gemaakt worden.

Honorarium
Het honorarium bedraagt € [Jjjjij - exclusief BTW, conform uw voorstel per e-mail van 10 april 2020.
Facturatie en betaling

Bij oplevering van het eindrapport kunt u de factuur versturen. Onze betalingstermijn is veertien dagen na
factuurdatum.

Vertrouwelijkheid
Alle door ons aan u verstrekte informatie dient strikt vertrouwelijk behandeld te worden.

Als blijk van uw instemming met deze opdrachtbevestiging verzoeken wij u deze te ondertekenen en per e-
mail aan ons te retourneren. Nadat wij het door u getekende exemplaar hebben ontvangen, nemen wij
contact met u op om afspraken te maken over de aanvang van de taxatiewerkzaamheden.

Wij vertrouwen erop dat wij u een duidelijk beeld hebben gegeven van onze werkwijze en zien uw reactie met
belangstelling tegemoet.

Met vriendelijke groet, Voor akkoord:

Directeur

101221/0PD/1.0




Bijlage B

Kadastrale situatie




Kadastraal perceOppervlakte m2

Eigendom

AMRO04C1119G0 336'e Staat (Infrastructuur en Waterstaat)
AMRO04C387G0 13.326 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C438G0 185.220 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C771G0 290 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C541G0 385.912 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C879G0 193.178 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C881G0 174.845 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C957G0 1.536 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C847G0 188.261 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)

AMR04C2004G0 40 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)

AMR04C2000G0 129 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)

AMR04C2255G0 1 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)

AMR04C2252G0 1 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C485G0 1.191 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C429G0 137.056 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)

AMR04C1101GO 62.887 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)

AMR04C2738G0 2.505 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)

AMR04C3097G0 1.201 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)

AMR04C3094G0 484 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)

AMR04C3031G0 1.838 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)

AMR04C3175G0 1.704 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)

AMR04C3046G0 971 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C483G0 1.262 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)

AMR04C1089G0 353.279 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)

AMR04C3264G0 1.451 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)

AMR04C3225G0 2.224 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)

AMR04C3321G0 5.109 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)

AMR04C3409G0 2.055 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)

AMRO04C4124G0 4.689 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)

AMRO04C4127G0 1.118 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)

AMR04C2641G0 521 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)

AMRO04C3814G0 927 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)

AMR04C2135G0 70 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)

AMRO04C2136G0 49 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)

AMR04C3917G0 2.841 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)

AMR04C4405G0 816 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)

AMR04C4409G0 1.320 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)

AMRO04C4089G0 1.290 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)

AMR04C4087G0 1.744 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)

AMRO04C4216G0 5.101 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)

AMRO04C4325G0 6.092 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)

AMRO04C4258G0 989 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)

AMRO04C4276G0 1.301 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)

AMRO04C2130G0 40.572 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)

AMRO04C4645G0 1.834 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)

AMRO04C4335G0 15 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)

AMRO04C4367G0 626 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)

AMR04C4470G0 1.737 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)




AMR04C4472G0 2.705 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C4480G0 1.990 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C4547G0 1.137 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C4483G0 3.344 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C4486G0 3.814 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C4550G0 1.713 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C4552G0 2.583 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C4613G0 1.505 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C4614G0 704 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C4612G0 1.604 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C4404G0 1.393 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C4945G0 142 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C4626G0 1.546 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C4625G0 2.189 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C4946G0 858 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C4616G0 709 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C4871G0 1.408 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C4873G0 2.983 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C4662G0 3.612 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C4763G0 165.142 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C4416G0 3.412 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C4727G0 117 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C4739G0 1.940 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C4730G0 112 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C4728G0 119 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C4729G0 114 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C4731G0 374 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C4732G0 374 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C4735G0 375 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C4726G0 116 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C4733G0 374 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C4734G0 374 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C4741G0 830 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C4469G0 3.068 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C4839G0 8.562 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C3017G0 1.212 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C3804G0 16.129 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C4972G0 28.365 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C4646G0 7.662 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C4620G0 528 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C5125G0 1.153 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C5127G0 831 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C5123G0 2.361 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C5122G0 926 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C4103G0 2.961 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C4371G0 9.914 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C4926G0 302 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C4929G0 40 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C4923G0 16 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C4922G0 430 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)




AMR04C4930G0 53 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C4654G0 149 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C4652G0 8.947 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C4934G0 7 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C4932G0 8 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C4747G0 1 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C5031G0 2.198 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C4991G0 28 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C4660G0 1.252 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C5030G0 362 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C4995G0 1.666 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C5033G0 1.038 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C5059G0 1.007 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C5064G0 640 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C5066G0 1.442 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C4745G0 1.916 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C5077G0 3.171 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C5079G0 2.506 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C5076G0 1.318 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C5083G0 1.076 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C5048G0 617 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C5084G0 3.801 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C5085G0 1.135 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C4987G0 2.198 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C5007G0 2.321 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C5008G0 1.990 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C4998G0 1.405 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C5009G0 5.813 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C5154G0 4.695 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C5153G0 2.813 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C5155G0 1.034 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C4499G0 1.720 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C5157G0 2.402 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C5156G0 66.611 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C5036G0 4.646 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C5035G0 1.528 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C5160G0 3.781 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C5159G0 1.033 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C5119G0 5.713 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C5011G0 77 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C5006G0 267.021 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C5002G0 2.401 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C4312G0 846 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C4872G0 1.006 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C4874G0 857 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C2384G0 67.728 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C5027G0 2.567 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C5028G0 3.331 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C5151G0 2.434 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C5152G0 230.921 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)




AMRO04C5075G0 2.498 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C5073G0 2.246 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C4743G0 2.040 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C5088G0 146.361 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C5089G0 721 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C5003G0 1.352 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C5093G0 1.533 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C5090G0 1.144 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C5068G0 662 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C4615G0 16.290 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C5162G0 6.588 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C5161G0 1.710 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C5023G0 548 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C5025G0 1.539 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C5029G0 12.420 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C5024G0 459 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C5026G0 201.736 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C4773G0 1.813 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C4977G0 6.064 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C4979G0 1.500 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C5121G0 1.996 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C5000G0 1.977 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C5145G0 121.231 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C5146G0 2.021 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C4737G0 1.437 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C5147G0 95.868 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C5148G0 1.191 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C4220G0 875 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C4988G0 4.780 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C4610G0 817 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C4622G0 758 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C5135G0 25 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C5061G0 2.150 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C5133G0 13 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C5058G0 4.044 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C4981G0 2.000 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C4990G0 18 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C4992G0 2 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C4997G0 13.273 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C4621G0 633 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C4740G0 1.020 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C5081G0 769 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C5124G0 849 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C5087G0 773 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C5132G0 55 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C5096G0 1.442 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C5095G0 1.072 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C5094G0 5.491 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C4993G0 2.016 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C4323G0 225 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)




AMR04C5141G0 1.074 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C5142G0 1.437 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C5143G0 1.034 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C4985G0 3.358 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C4984G0 86 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C4976G0 6.036 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C5062G0 669 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C5139G0 1.046 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C5140G0 1.056 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C5144G0 1.047 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMR04C5131G0 664 De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)
AMRO04C219G0 8.700 Gemeente Almere
AMRO04A916G0 38.219 Gemeente Almere
AMR04C1152G0 83.649 Gemeente Almere
AMRO04C1096G0 8.684 Gemeente Almere
AMR04C1069G0 5.535 Gemeente Almere
AMRO04C1115G0 32.982 Gemeente Almere
AMRO04C1487G0 20 Gemeente Almere
AMRO04A622G0 32 Gemeente Almere
AMRO04A625G0 684 Gemeente Almere
AMRO04A626G0 15 Gemeente Almere
AMRO04A519G0 245 Gemeente Almere
AMRO04A515G0 1.025 Gemeente Almere
AMRO04A958G0 67.411 Gemeente Almere
AMRO04C3332G0 71 Gemeente Almere
AMR04C3329G0 234 Gemeente Almere
AMRO04C1485G0 24 Gemeente Almere
AMRO04C232G0 41.991 Gemeente Almere
AMRO04C230G0 11.567 Gemeente Almere
AMRO04C3922G0 1.788 Gemeente Almere
AMRO04C55G0 35.250 Gemeente Almere
AMRO04C3559G0 51.454 Gemeente Almere
AMRO04C1053G0 17.463 Gemeente Almere
AMRO4A1121G0 62 Gemeente Almere
AMRO04C5149G0 23.851 Gemeente Almere
AMR04C5150G0 1.050 Gemeente Almere
Totaal 3.936.904




Bijlage C

Bestemmingsplan




Artikel 4 Bestaand

4.1 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Bestaand' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. het bestaande (agrarisch) gebruik;

b. wegen en straten met ten hoogste 2 rijstroken, waarbij opstelstroken en busstroken niet worden
meegeteld, ter plaatse van de aanduiding 'verkeer (v)';

c. het behoud en herstel van landschappelijke en cultuurhistorische waarden ter plaatse van de
'‘overige zone - Eemvallei - 1' en de ‘overige zone - Eemvallei - 2';

d. bestaande windmolens, waarbij geldt dat deze tot maximaal 1 januari 2020 zijn toegestaan en
de gronden daarna worden ingericht en gebruikt ten behoeve van agrarische activiteiten;

e. bestaande wegen; f. paden; g. nutsvoorzieningen; h. openbare parkeervoorzieningen; i.
openbare terreinen; j. groenvoorzieningen;

k. waterhuishoudkundige doeleinden, waterberging en waterlopen.
4.2Bouwregels

Voor het bouwen gelden de volgende regels:

a. nieuwe bouwwerken mogen uitsluitend worden gebouwd overeenkomstig de regels voor
vergunningvrij bouwen;

b. voor bestaande bouwwerken, voorzover niet vergunningvrij, geldt de bestaande afmeting als

maximale maat.

4.3 Specifieke gebruiksregels In afwijking van het bepaalde in lid 4.1 mag de openbare
ruimte niet zodanig worden gewijzigd dat sprake is van een reconstructie van wegen zoals bedoeld
in de Wet geluidhinder.



https://www.planviewer.nl/imro/files/NL.IMRO.0034.OP5alg01-vg01/r_NL.IMRO.0034.OP5alg01-vg01.html#_4_Bestaand
https://www.planviewer.nl/imro/files/NL.IMRO.0034.OP5alg01-vg01/r_NL.IMRO.0034.OP5alg01-vg01.html#_4.1_Bestemmingsomschrijving
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Foto’s




Gruttoweg

Houtsnippad







Kluutweg



Paradijsvogelweg

Tureluurweg

Vogelweg




Wulpweg
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Gebiedsaanduiding Oosterwold







Bijlage F

Plausibiliteitsverklaring




Plausibiliteitsverklaring

Ondergetekende,

Bedrijfsnaam: Leyten & Van der Linde
Naam:

Adres: De Oude IJssel 11A
Woonplaats: DRONTEN

Lid van VBO Makelaar, sectie Agrarisch vastgoed (SAV), ingeschreven in NRVT, onder vermelding
van (registratie) nummer: N

verder te noemen “taxateur”,

verklaart:

e Taxateur heeft het taxatierapport van de percelen gelegen in het gebied “Oosterwold” te Almere,
getaxeerd doorﬂ, beoordeeld op plausibiliteit van de waarde en de onderbouwing

van de waarde.

Taxateur heeft het taxatierapport met WPD 1 september 2020 beoordeeld.

Taxateur heeft geen interne en/of externe inspectie van het object gedaan.

Taxateur heeft alle bijlages in relatie tot de inhoud van het taxatierapport bekeken.

Taxateur geeft geen garantie op de compleetheid van het taxatierapport en de bijlagen.

Op basis van de beoordeelde stukken is taxateur van mening dat de waarde in het taxatierapport
plausibel is.

Aldus door taxateur,

|
Makelaar Taxateur NRVT [l |l
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