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Vastgoed- en grondwaarde programma Koningsoord, concept 1  

MEMOMEMOMEMOMEMO    
 

Aan: Heijmans, Christa Ippel 

Van: Stec groep, Erik de Leve en Jan Paul Stouten 

Datum:  3 oktober 2016 

Onderwerp: Vastgoed- en grondwaarde programma Koningsoord, concept 

 

    

InleidingInleidingInleidingInleiding    

U bent bezig met de ontwikkeling van het plan Koningsoord in Tilburg, een combinatie van winkels met 

woningen. Ten behoeve van uw plannen wenst u een onderbouwing van de grondwaarde van het 

programma. We gaan hierbij uit van de door u en uw adviseur Van de Water aangeleverde informatie over 

VON-prijzen, huren en bruto aanvangsrendementen voor de winkels en oppervlakten voor zowel woningen 

als winkels. In deze memo leest u de onderbouwing van de grondwaarde van het totale programma. 

 

ConclusiesConclusiesConclusiesConclusies    

De grondwaarde van het totale programma bedraagt € 57,3. De 726 woningen hebben een grondwaarde 

van € 45,7 miljoen. € 35 miljoen voor de 466 eengezinswoningen (inclusief 34 sociale huurwoningen) en 

€ 10,8 miljoen voor de 260 appartementen (inclusief 72 sociale huur appartementen).  De circa 11.000 m² 

bvo aan winkeloppervlak heeft een grondwaarde van € 11,6 miljoen. 

 

Onderstaande tabel geeft een overzicht van het programma en de bijbehorende grondwaarden. 

 

Tabel 1: Overzicht programma en grondwaardeTabel 1: Overzicht programma en grondwaardeTabel 1: Overzicht programma en grondwaardeTabel 1: Overzicht programma en grondwaarde    

    AantalAantalAantalAantal    woningenwoningenwoningenwoningen/m² bvo/m² bvo/m² bvo/m² bvo    Residuele grondwaarde Residuele grondwaarde Residuele grondwaarde Residuele grondwaarde 

( x miljoen)( x miljoen)( x miljoen)( x miljoen)    

Eengezinswoningen markt 432 € 34,2 

Eengezinswoningen sociaal 34 € 0,5 

Appartementen markt 188 € 9,1 

Appartementen sociaal 72 € 0,8 

Totaal woningen 726 € 44,7 

Winkels 11.300 m² bvo € 11,6 

Totale grondwaarde  € 56,3 
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UitgangspuntenUitgangspuntenUitgangspuntenUitgangspunten    

WoningbouwprogrammaWoningbouwprogrammaWoningbouwprogrammaWoningbouwprogramma    

Een overzicht van het woningbouwprogramma en de vastgoedexploitatie per type woning staat 

opgenomen in onderstaande tabel. 

 

Tabel Tabel Tabel Tabel 2222: Programma en vastgoedexploitatie woningbouw: Programma en vastgoedexploitatie woningbouw: Programma en vastgoedexploitatie woningbouw: Programma en vastgoedexploitatie woningbouw    

Type woningType woningType woningType woning    AantalAantalAantalAantal    m² Gm² Gm² Gm² Gbobobobo    m² Bm² Bm² Bm² Bvovovovo    VONVONVONVON    

StikoStikoStikoStiko    

incl. incl. incl. incl. 

parkerenparkerenparkerenparkeren    

GrondwaardeGrondwaardeGrondwaardeGrondwaarde    

incl. parkerenincl. parkerenincl. parkerenincl. parkeren    

Tussenwoning 124 115 m² 155 m² € 235.000 € 143.000 € 51.000 

Hoekwoning 76 115 m² 165 m² € 260.000 € 152.000 € 63.000 

Semi bungalow/patio 34 125 m² 135 m² € 295.000 € 203.000 € 41.000 

2^1 Kap klein 38 135 m² 190 m² € 335.000 € 199.000 € 78.000 

2^1 Kap groot 80 150 m² 200 m² € 365.000 € 210.000 € 92.000 

Vrijstaand klein 39 160 m² 220 m² € 435.000 € 237.000 € 123.000 

Vrijstaand groot 41 170 m² 230 m² € 495.000 € 247.000 € 162.000 

Sociale huur  34 95 m²  130 m²   € 15.000 

App. soc. huur op wc + pp maaiveld 60 71 m² 96 m² € 175.000 € 115.000 € 11.250 

App. koop op wc + pp maaiveld 53 85 m² 120 m² € 205.000 € 144.000 € 26.000 

App. duur koop op wc + pp maaiveld 13 100 m² 140 m² € 245.000 € 168.000 € 35.000 

App. soc. huur dg + pp maaiveld 12 71 m² 96 m²   € 11.250 

App. middel duur in deelgebieden + pp maaiveld 62 95 m² 125 m² € 250.000 € 150.000 € 57.000 

App. duur in dg + pp half verdiept 60 120 m² 160 m² € 325.000 € 205.000 € 64.000 

       

Totaal 726      

Bron: Stec Groep 2016. Bedragen marktwoningen afgerond op duizendtallen. 

 

Als bronnen zijn onder meer gehanteerd:Als bronnen zijn onder meer gehanteerd:Als bronnen zijn onder meer gehanteerd:Als bronnen zijn onder meer gehanteerd:    

• Programma Woningen Koningsoord BerkeL-Enschot obv stedenbouwkundig plan incl. sociaal, 29-09-

2016, Heijmans 

• Branchering winkelcentrum, 13-09-2016, Heijmans 

• Taxatierapport Opbrengsten ‘Koningsoord’ Berkel-Enschot, 10-03-2016, Van de Water 

• Waardering taxatie woningen en appartementen Koningsoord, 29-09-2016 Van de Water 

• Bouwkostenkompas, 2016 

• Kader Grondprijzen 2016, gemeente Tilburg 

 

Op basis van bovenstaande gegevens is door Stec per type woning en type commerciële voorziening de 

residuele grondwaarde bepaald. Deze is bepaald door bij de woningen van de VON-prijs exclusief BTW de 

totale stichtingskosten inclusief kosten voor parkeren, maar exclusief BTW, af te trekken. Wat resulteert is 

de residuele grondwaarde exclusief BTW. Voor de sociale huurwoningen zijn de voor de gemeente Tilburg 

geldende grondprijzen voor sociale-goedkope woningen gehanteerd. Voor de sociale appartementen is 

hierbij een stapelingsfactor van 0,75 gehanteerd, dit betekent dat deze appartementen gemiddeld tot 4 

lagen worden gerealiseerd. Dit kan uiteraard nog wijzigen naar aanleiding van het definitief ontwerp, en zal 

dan worden aangepast conform het gemeentelijke grondprijsbeleid. 

 

Voor de commerciële voorzieningen worden de totale stichtingskosten exclusief BTW afgetrokken van de 

beleggerswaarde van het object. Deze wordt bepaald door de jaarhuur van het object te delen door het 

bruto aanvangsrendement. Wat resulteert is de residuele grondwaarde exclusief BTW. 
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Commerciële voorzieningenCommerciële voorzieningenCommerciële voorzieningenCommerciële voorzieningen    

Onderstaande tabel toont het overzicht van het commerciële programma. 

 

Tabel Tabel Tabel Tabel 3333: Programma en vastgoedexploitatie commerciele voorzieningen : Programma en vastgoedexploitatie commerciele voorzieningen : Programma en vastgoedexploitatie commerciele voorzieningen : Programma en vastgoedexploitatie commerciele voorzieningen     

Type Type Type Type     mmmm² ² ² ² BBBBvovovovo    mmmm² ² ² ² VVVVvovovovo    HuurprijsHuurprijsHuurprijsHuurprijs/m²/m²/m²/m²    BARBARBARBAR    BeleggingsBeleggingsBeleggingsBeleggingswaardewaardewaardewaarde    StikoStikoStikoStiko    GrondwaardeGrondwaardeGrondwaardeGrondwaarde    

<100m2 791 m² 732 m² € 220 8,5% € 1.894.000 € 854.000 € 1.039.000 

100-250m2 3.359 m² 3.107 m² € 200 8,5% € 7.311.000 € 3.628.000 € 3.683.000 

>250m2 1.255 m² 1.161 m² € 180 8,5% € 2.458.000 € 1.355.000 € 1.103.000 

Supermarkt 5.400 m² 4.995 m² € 150 7,25% € 10.334.000 € 4.698.000 € 5.636.000 

Horeca 244 m² 226 m² € 188 8,5% € 499.000 € 264.000 € 236.000 

Dienstverlening 60 m² 56 m² € 150 8,5% € 98.000 € 65.000 € 33.000 

Om niet* 122 m²     € 132.000 -€ 132.000 

Totaal 11.231 m² 10.276 m²   € 22.594.000 € 10.995.000 € 11.599.000 

Bron: Stec Groep 2016. Bedragen afgerond op duizendtallen.*Alle expeditieruimtes en vluchtwegen zijn opgenomen als gebouwd en 

meegenomen in de betreffende grootteklasse van de hoofdgebruiker. Alles 'om niet' betreft containerruime en technische ruimte. 


