VYVVYVVVYYY

(24

e
GemeentehX

Hellendoorn

Nota
Voor burgemeester en wethouders Datum vergadering:
Nummer: 14INT03914 Nota openbaar: Ja 0 3 Mov. 2014
LA O A A
> Onderwerp: Evaluatie verkoop woningbouwkavels Flierhuyserve.
Advies:

1. De aangepaste verkoopcondities voor de 5 resterende kavels in Hellendoorn Noord zoals
vastgesteld voor de duur van de pilot, voor onbepaalde tijd voortzetten.

2. De raad voorstellen de bestaande regeling gronduitgifte, via bijgaand concept
raadsvoorstel, af te schaffen.

Besluit B en W: , . f{/ )
AL _

Korte samenvatting:

De pilot voor verkoop van kavels aan de Flierhuyserve in Hellendoorn heeft beperkt succes
gehad. De registratielijst van kavelzoekenden leverde weinig potentiéle kopers op. Voorgesteld
wordt de verkoopcondities van de pilot te handhaven, een onderzoek te starten naar een goed
prijsbeleid voor alle woningbouwkavels en een voorstel aan de raad voor te bereiden om de
registratielijsten voor kavelzoekenden en de regeling gronduitgifte af te schaffen.

Aanleiding:

Op 4 maart 2014 heeft u besloten om zes kavels aan het Flierhuyserve in Hellendoorn te koop
aan te bieden. Onderdeel van het besluit was dat de kavels worden aangeboden met een korting
op de verkoopprijs die in de grondexploitatie was voorzien en bovendien met een
duurzaamheidssubsidie voor de kopers die bouwen met een lage Energie Prestatie Coéfficient.
Op de verkoopprocedure was de regeling gronduitgifte van toepassing. Dat hield onder andere in
dat iedereen op de lijst kavelzoekenden in het gebied Hellendoorn-Noord werd aangeschreven om
zijn belangstelling kenbaar te maken. Er zijn 68 personen aangeschreven.

De uitgifteprocedure is voor zover mogelijk afgerond. Feitelijk heeft de procedure geleid tot één
koopovereenkomst. Eén potentiéle koper heeft eerst gewacht op een medebouwer maar heeft
inmiddels meegedeeld niet meer geinteresseerd te zijn omdat zich een betere mogelijkheid zich
heeft voorgedaan. Recent hebben zich twee nieuwe kopers gemeld waarmee gesprekken worden
gevoerd.

Er is daarom alle aanleiding deze procedure te evalueren zeker ook omdat in de recent
vastgestelde nota Grondbeleid is vastgelegd dat het systeem van wachtlijsten voor
kavelzoekenden geévalueerd moet worden.

Relevante eerdere besluiten:
13INT03910 Besluit inzake verkoopprijzen kavels Hellendoorn-Noord van 4 maart 2014,

Doelstelling:
Lessen trekken uit de gang van zaken en komen tot nadere stappen om de verkoop van
bouwkavels te stimuleren.
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Oplossing:

Het verloop van de verkoopprocedure

Voorafgaand aan het vaststellen van de verkoopprijzen voor de kavels is advies gevraagd aan een
makelaar over de te hanteren verkooprijzen. Vervolgens is, na overleg met bestuurders,
geadviseerd en besloten om de prijs te verlagen en een korting te geven in de vorm van een
duurzaamheidssubsidie. De prijsverlaging en de subsidie hadden het karakter van een pilot.

Alle 68 mensen die op de registratielijst van kavelzoekenden stonden, zijn aangeschreven.
Hiervan hebben er uiteindelijk 4 gereageerd. Eén kavel is inmiddels verkocht maar nog niet
geleverd. Twee andere gegadigden voor deze kavel vielen daardoor af omdat ze voor de andere
kavels geen belangstelling hadden. De vierde gegadigde wil nog graag kopen/bouwen maar zoekt
nog steeds naar een medebouwer voor een nieuwe twee onder één kap woning. Afronding van
die verkoop is dus voorlopig niet mogelijk.

De verkoopprijs
Het aantal kandidaat-kopers viel, zeker met de lange registratielijst in gedachten, tegen. Enkele

belangstellenden hebben laten weien dat de verkoopprijs van de kavels in hun ogen te hoog was.
De vraag is of dit alleen de oorzaak was of dat er meer aan de hand is?

De markt lijkt nu wat aan te trekken, maar dat is vooral het geval voor het goedkopere en
middensegment. Er is sprake van een beperkie vraag naar duurdere woningen. De a2angeboden
kavels voor 2*1-kap-woningen zijn relatief groot {minimaal 380 m2) en daardoor ook voorzien van
een stevige prijs (minimaal € 133.000). Daarbovenop komen nog de kosten voor de bouw van
een woning. Daarmee vallen deze woningen in het wat duurdere segment.

Vraaguitval is zeker zo belangrijk als oorzaak. Die vraaguitval kent meerdere oorzaken. Te
noemen zijn strengere eisen van hypotheekverstrekkers, onzekerheid over de verkoopbaarheid
van de eigen woning, onzekerheid over alle ontwikkelingen in de wereld en soms ook een
resischuid bij verkoop van de eigen woning. De verhuisdynamiek is sterk afgenomen. Waar in hat
verleden nog een verhuisstap gemaakt werd door goedkoop en gemakkelijk krediet, lijkt de luxe-
doorstromer vrijwel van het toneel verdwenen. Een ander aspect is dat de prijs/kwaliteit
verhouding van de aangeboden woningen in de bestaande woningmarkt veel kansen en
mogelijkheden bieden voor de woningzoekende en de concurrentie voor onze kaveis dus groot is.
Mede door de vergrijzing en doeor overiijden komen er relatief veei woningen op de bestaande
woningmarkt vrij.

Opmerkelijk is wel dat de kavel (vrijstaande woning} die verkocht is, de duurste kavei was. Voor
deze kavel waren drie serieuze belangstellenden. Deze kavel was de kavel met de hoogste
kwaliteit. Voor kavels met een echt hoge kwaliteit is er dus wel belangsielling.

Het aanpassen van de kwaliteit van deze kaveis is vrijwel niet mogeiijk. De verkaveling ligt
zodanig vast dat er geen mogelijkheden tot verandering aanwezig zijn.

Het resultaat van de pilot is al met al niet overweldigend. Aan de andere kant is de verkoop van
één kavel en serieuze belangstelling voor een tweede ook niet slecht te noemen in de huidige tijd.
Kavels blijken voor deze prijs verkocht te kunnen worden, maar niet in een hoog tempo. Als toch
een verkoop op korte termijn wordt nagestreefd, lijkt een verdere neerwaartse prijsaanpassing
noodzakelijk omdat andere factoren voor deze kaveis niet kunnen worden veranderd. Dit zal wel
gevolgen hebben voor de prijs van andere kavels in andere expioitatiegebieden.

De registratielijst
Op de registratielijst voor kavelzoekenden stonden 68 gegadigden. Slechts 4 personen hebben
zich gemeld als potentiéle koper van de kavels. Dit is een beperkt aantal. Er kunnen diverse
redenen zijn waarom de (betalende) ingeschrevenen niet hebben gereageerd:
¢ de kavels zijn te duur
o de kavels zijn niet geschikt voor de ingeschrevenen (te groot/verkeerde ligging)
e in de huidige marki verwacht men problemen met het verkopen van de eigen woning of
met de financierina:
e men staat alleen ingeschreven voor een buitenkansje en is alles
die buitenkans zich voor doet
s men staat ingeschreven om de behoefte aan woningen in de eigen kern te benadrukken
en daarmee de woningbouw en de ieefbaarheid in de eigen kern te stimuleren.
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Bovenstaande redenen zullen voor veel ingeschrevenen in zekere mate gelden. Het feit dat van de
68 ingeschrevenen er 57 al op 31 december 2008 stonden ingeschreven, in combinatie met een
groot aantal te koop staande woningen, duidt er op dat men tenminste zeer kritisch is bij het
invullen van de woonwens, anders was wel gekozen voor een van de vele alternatieven. De
registratielijst is dus geen goede indicator van de serieuze vraag naar bouwkavels.

De registratie van kavelzoekenden is ontstaan en was werkbaar in een periode dat er schaarste
was aan woningen en bouwkavels. In die tijd stonden de koopkrachtige vragers, bij wijze van
spreken, in de rij. Onder die omstandigheden is er behoefte aan een regeling om de vraag en
aanbod bij elkaar te brengen. De huidige omstandigheden zijn volledig anders. Woningen en
kavels zijn volop te koop en de kopers hebben te maken met allerlei beperkingen. De verkoop van
de eigen woning is niet vanzelfsprekend meer en ook de procedure voor de financiering van de
woning verloopt soms erg moeizaam. Onze regeling gronduitgifte, waarvan een exemplaar is
bijgevoegd, is daarom niet meer van deze tijd. De regeling belemmert klantgericht handelen en
vertraagt, door de voorgeschreven procedures, het tempo van handelen. Voorgesteld wordt
daarom om de regeling in te trekken. Een conceptraadsvoorstel is bijgevoegd.

In de plaats van de regeling zou per project dat ter verkoop wordt aangeboden moeten worden
vastgelegd welke verkoopprocedure gevolgd wordt. Daarbij is vooral van belang hoe de eerste
aanbieding op de markt plaats vindt. Onze Algemene verkoopvoorwaarden registergoederen
2003 blijven natuurlijk wel van kracht.

Het verkopen van losse objecten zal, zoals de laatste tijd gebruikelijk is, via onze makelaar
gebeuren.

Afschaffing van de regeling gronduitgifte houdt ook in dat de sociale en economische binding die
wordt geéist van kopers van kavels, komt te vervallen. Ook dit aspect van de regeling
gronduitgifte is ontstaan vanuit de gedachte dat er stevige krapte en grote vraag was op de
woningmarkt. Nu die situatie zich niet meer voordoet, is dus afschaffing van de bindingseisen
geen probleem. Een extra argument is dat het fenomeen van bindingseisen op gespannen voet
staat met de huisvestingswet en de interpretatie daarvan door de Hoge Raad.

Hoe wordt de regeling afgeschaft?

Afschaffing van de regeling zou kunnen per 1 februari 2015. Daarvoor dient het raadsbesluit in
januari 2015 genomen te worden. Het ligt voor de hand om dan voor 2015 het jaarlijks
verschuldigde inschrijfbedrag niet meer te innen. Afschaffing van de regeling roept ook de vraag
op of ingeschrevenen nog moeten worden gecompenseerd voor het feit dat zij wel hebben
betaald voor een plaatsje op de lijst maar daar geen concreet resultaat van hebben gezien,
Anderzijds heeft de gemeente {loon)kosten moeten maken om de lijst bij te houden. Gelet op de
relatief kleine bedragen die voor de registratie aan de orde waren, wordt een compensatieregeling
niet geadviseerd.

Een concept-raadsvoorstel voor de afschaffing van de regeling treft u bijgaand aan.

Hoe nu verder met de Flierhuyserve?

Op 4 maart 2014 besloot u tot een pilot. De prijsverlaging uit de pilot zou duren tot 2 maanden
nadat er gebleken was dat er geen belangstellenden meer op de wachtlijst stonden. Dat moment
wordt gemarkeerd door de brief van één van de belangstellenden dat hij afzag van de aankoop
van kavels waarvoor hij eerder belangstelling had getoond. Die brief kwam binnen op 2 juni
2014. Op de website van de gemeente zijn de kavels aangeboden maar dat heeft geen reactie
opgeleverd. Daarmee is de pilot, conform uw besluit, feitelijk beéindigd. De condities van de pilot
staan echter nog steeds op onze website.

De belangstellende voor de 2”1-kap-kavel heeft de kavel (nog) niet kunnen kopen. Gelet op het
feit dat hij wel tijdig belangstelling heeft getoond, lijkt het redelijk om de condities van deze pilot
in ieder geval voor hem te handhaven.

Het weer van toepassing verklaren van de oude prijs en het wegnemen van de
duurzaamheidssubsidie voor deze kavels lijkt contraproductief. De verkoop van de kavels wordt
daarmee zeker niet dichterbij gebracht. De verminderde opbrengsten zijn bovendien al in de
boeken verwerkt. Er verzet zich dus niets tegen om de condities van de pilot aan de Flierhuyserve
voor onbepaalde tijd voort te zetten tot dat nieuwe besluiten worden genomen aver de
kavelprijzen, bijvoorbeeld na het aangekondigde onderzoek. Met deze condities kunnen de kavels
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00k via onze makelaar (tegen betaling van kostien) en daarmee op Funda breder onder de
aandacht worden gebracht.

Verder is de conclusie gerechtvaardigd dat een prijsverlaging naar een prijs van iets boven de

€ 300,00/m? inclusief BTW die in de pilot is toegepast, niet leidt tot viotie verkoop van de kavels
in Hellendoorn-Noord. Een nader onderzoek naar het gewenste prijsbeleid voor de kavels in de
gehele gemeente ligt daarom in de rede. Het doel dat daarbij wordt nagestreefd is om de prijzen
marktconform vast te stellen. Dat leidt tot een zekere bandbreedte. Binnen die bandbreedte
zouden wij moeten kiezen naar een relatief laag niveau omdat:

1. in de huidige tijd men wel kan vast houden aan relatief hoge prijzen maar dit heeft het
risico in zich dat er geen (cq te weinig) kavels verkocht worden. Maatschappelijk en voor
de gemeente is het verstandiger om de prijzen op een zodanig niveau vast te stellen dat
kavels ook daadwerkelijk een reéle kans maken om verkocht te worden. Dit betekent
overigens niet dat door of namens het college alle onderhandelingsvrijheid moet ontstaan.
De prijzen en onderhandelingsmarges voor 2015 zullen helder moeten worden
vastgesteld.

2. Verkoop van deze kavels betekent dat er weer bouwactiviteit in Hellendoorn Noord komt
wat goed is voor de uitstraling van de wijk en voor de bouwsector thopelijk in onze
gemeente)

3. Verder wordt door deze verkoop onze baianspositie iets verbeierd en hoefi voor deze
kavels geen rente meer aan de boekwaarde van de exploitatie te worden toegevoegd.

Effecten:
Een aan de markt en tijdgeest aangepast beleid voor kavelverkoop.

Planning:
Nog in 2014 een nader onderzoek doen naar de gewenste prijsstelling van woningbouwkavels

Financidle conseq:

onsequan
Geen

Personele conseguenties:
Geen

Juridische consequeniies:
Geen

informatisering / Automatisering:
Nvt

Burger- en overheidsparticipatie:
Nvt

Communicatie:

De verlenging van prijsverlaging en voorgenomen afschaffing van de registratielijsten via de
geijkte kanalen onder de aandacht brengen {(persbericht, advertentiepagina, Twitter, Facebook,
website).

Overige consequenties:

Geen



