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1. Grondprijzen in 2010 

1.1.  Inleiding 

Jaar l i jks  brengt  de Gemeente W est land een Nota Grondpr i j zen u i t  waar in  de u i tgangspunten en  

r ichtpr i j zen voor  de  grondui tg i f te  worden geactua l iseerd.  Het  kader om de  grondpr i j zen te  bepalen  

is  in  de Nota Grondbele id  gegeven ,  d ie  op 28  oktober  2008 door  de raad  i s  vastgeste ld .  Op 

hoofd l i jnen gelden de vo lgende kaders :  

•  De grondpr i jzen worden marktconform vastgeste ld ;  

•  De grondpr i jzen worden gebaseerd op de te  rea l i seren funct ie ;  

•  De res iduele methode l i g t  in  pr inc ipe ten  gronds lag aan de grondpr i jsbepal ing;  

•  De grondpr i jzen in  de jaar l i jks  u i t  te  brengen nota grondpr i j zen zi jn  r ichtpr i jzen,  en worden in  

de prakt i jk  vastgeste ld  op bas is  van he t  programma, de l igg ing,  de oppervlak te en de  dan 

geldende markts i tuat ie .  

 

De res iduele g rondwaarde is  de commerc ië le  waarde (b i j  woningen de VON-pr i js )  van he t  te  

ontwikke len onroerend goed,  minus de invester ingen d ie  nodig z i jn  voor  de rea l isat ie  van de 

opsta l  (de bouw- en b i jkomende kosten) .  De  invester ingen zi jn  dus exc lus ie f  de grondkosten.  

Ui tzonder ingen op  d i t  u i tgangspunt  z i jn :   

•  De grondpr i jzen per  m² kavel  voor  vr i je  kavels ;  

•  De grondpr i jzen voor  non-prof i t  voorzien ingen en sn ippergroen;  

•  De grondpr i jzen voor  bedr i jven,  kantoren,  deta i lhandel  en horeca.  

1.2.  Marktontwikkel ingen 

Bi j  de actua l isat ie  van de grondpr i j zen zi jn  de  ervar ingen  b i j  grondui tg i f tes  in  het  a fge lopen jaar  

en de pr i jsontwikke l ingen in  beschouwing genomen.  

De consumenten pr i js index (CPI )  is  in  2009 ( t /m oktober)  gemiddeld met  1 ,4% toegenomen.  Over 

heel  2008 bedroeg de toename 2,5%. 

 

De BDB
1
- indexc i j fe rs  la ten in  de per iode sep tember 2008 t /m september 2009 voor  de 

eengezinswoningen een toename van  de aanneemsom zien van 1,7 % (was 3,6% voor de 

vergel i jkbare  per iode  2007-2008),  voor  kantoren van 0 ,8 %(was 4,3% voor de vergel i jkbare   

per iode 2007-2008),  voor  bedr i j ven een a fname van 3,3% (was een toename van 6% voor de 

vergel i jkbare  per iode  2007-2008) en voor  de GWW
2
 een afname van 1,7% (was een toename van 

5,5% voor de vergel i jkbare per iode 2007-2008).  Deze  c i j fers  la ten een duide l i jke afname in  de 

kostenst i jg ing z ien.  In  een paar  geval len is  ze l fs  sprake van  een kostendal ing (bedr i j ven en 

GWW ).  

 

Ui t  publ icat ies  van het  Kadaster  b l i jk t ,  dat  in  de per iode oktober  2008 to t  ok tober  2009 de  

gemiddelde kooppr i js  van woningen is  gedaald  met  7 ,84%. Voor bestaande woning was er  een 

dal ing van de kooppr i js  van 5,2%. Voorts  is  het  aanta l  ve rkochte woningen in  oktober  2009  

31,28% lager  dan  in  oktober  2009.  

 

De Moni tor  Nieuwe W oningen (MNW ) 
3
to t  en met  het  2

e
 kwartaa l  2009 laa t  z ien,  dat  het  aanta l  

verkochte n ieuwbouwwoningen in  2008 landel i jk  is  gedaald t .o .v.  2007  met  30,6%. In  het  

Stadsgewest  Haaglanden bedroeg de dal ing  13,9%. Vergel i jken we de ontwikke l ing in  het  2
e
 

                                                           
1
 Bureau Documentat i e  Bouwwezen 

2
 Grond- ,  W eg-  en W aterbouw 

3
 Het  Onderzoeks ins t i tuu t  OTB verzamel t ,  beheer t  en verwerk t  de gegevens  van de Moni to r  N ieuwe 

W oningen in  opd racht  van VROM,  NEPROM,  en Aedes .  
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kwartaa l  2009  met  het  2
e
 kwartaa l  2008 dan zien  we dat  landel i jk  het  aan ta l  ve rkopen met  45,8% 

is  gedaald en in  Haaglanden met  72,3%. 

 

De MNW  laat  verder  z ien,  dat  de pr i js  van  verkochte n ieuwbouwwoningen in  2008 landel i jk  is  

gedaald t .o .v.  2007  met  0 ,1%. In  Haaglanden bedroeg de dal ing 4 ,7%. Het  2
e
 kwar taa l  2009 laa t  

landel i jk  t .o .v.  2
e
 kwartaa l  2008 een dal ing van 12% zien,  terwi j l  in  Haaglanden een hele k le ine 

s t i jg ing van 0 ,5% te z ien  is .  

1.3.  Grondpri jzen en de  economische recessie 

Met het  oog op de  economische recess ie  wordt  op d iverse  f ronten  aangedrongen op ver lag ing  van 

de grondpr i j zen.  Landel i jk  gezien zi jn  e r  n ie t  vee l  gemeentes d ie  s t ruc tureel  hun grondpr i js  

ver lagen  a ls  gevolg van de economische s i tuat ie .  In  de meeste geval len worden de g rondpr i j zen 

res idueel  bepaald,  waardoor automat isch met  de  markts i tuat ie  rekening wordt  gehouden.  Ook 

voor  W est land geldt  dat  de res iduele waardebepal ing u i tgangspunt  is .  Voor woningbouwpro jecten 

ge ldt  de grondquote a ls  ondergrens voor  de  grondpr i js .  

 

Zoals  u i t  de vor ige paragraaf  b l i jk t  z i jn  de bouwkosten s lechts  in  ger inge mate gestegen en in  

sommige geval len ze l fs  gedaald.  Voor ts  b l i jk t  da t  de s tagnat ie  in  de bouw eerder  te  maken heef t  

met  consumentenver t rouwen dan met  de  hu izenpr i jzen.  Potent ië le  kopers  wi l len n ie t  

geconfronteerd worden  met  langdur ige dubbele woonlasten,  omdat  ze  de achter  te  la ten woning  

n ie t  kunnen verkopen.  Er  is  daarom voora lsnog geen aanle id ing om ook nog de grondpr i j zen  te  

ver lagen .  Het  is  wel  van  belang om in  deze economisch moei l i jke t i jd  f lexibe l  te  z i j n  a ls  het  e r  om 

gaat  de bouwproduct ie  d raa iende te  houden.  Ind ien a ls  gevolg  van  de economische s i tuat ie  de 

res idueel  berekende g rondwaarde lager  u i tkomt dan de grondquote  kan in  het  be lang van het  

pro jec t  bes lo ten worden om van de ondergrens op bas is  van de  grondquote af  te  wi jken.  Het  gaat  

h ier  dan om inc idente le  geval len,  waarover  expl i c ie t  wordt  bes lo ten.  

 

Evenals  vo r ig  jaar  zu l len  we geen in f la t iecorrect ie  meenemen,  waardoor er  de fac to toch  sprake 

van een ver lag ing is .  

1.4.  Gebruik van de nota 

In  deze  nota worden u i tgangspunten vastgeste ld  voor  een uni forme wi j ze van grondpr i jsbepal ing 

in  de te  onderscheiden marktsegmenten.  Tevens b iedt  de nota de  vere is te  onderbouwing  voor  de 

u i tg i f tepr i j zen d ie  in  de explo i ta t iep lannen gehanteerd zu l len worden.  

 

De n ieuwe W et ru imte l i jke ordening (W ro)  schr i j f t  voor  dat  exp lo i ta t iep lannen d ie  tegel i jker t i jd  met  

bestemmingsplannen worden vastgeste ld  vo l led ig  openbaar d ienen te  z i j n .  In  de 

explo i ta t iep lannen worden de grondpr i j zen  conform de grondpr i j zennota  gehanteerd.   

 

De pr i j zen d ie  in  de nota  genoemd worden ,  z i jn  r i chtpr i jzen  en worden in  iedere explo i ta t ie  en  b i j  

iedere u i tg i f te  concreet  vastgeste ld  op  bas is  van  het  programma, de l igg ing,  de oppervlak te en  de 

dan geldende markts i tua t ie .  De res iduele grondpr i jsmethode is  le idend b i j  de u i te indel i jke 

grondpr i jsbepal ing.  

De genoemde pr i j zen  voor  grond zi jn  bestemd voor  in tern gebru ik  en zi jn  ind icat ie f  voor  de 

gemeente W est land b i j  door  o f  namens haar  te  voeren onderhandel ingen  met  derden.  Derden 

kunnen dan ook op geen  enkele wi j ze en ig recht  ont lenen aan de in  deze  nota genoemde pr i j zen.  
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2. Woningbouw 

Bi j  woningbouwpro jecten  wordt  de grondpr i js  bepaald op bas is  van  de f inanc ier ingscategor ie .  In  

de nota wordt  met  de vo lgende indel ing gewerkt :  

 

Huurwoningen   1-jul-2009 -  Bron 

    1-jul-2010   

Extra goedkope huur ≤  € 357,37   Huurtoeslag (kwaliteitskortingsgrens) 

Betaalbare huur 1 of 2 pers.huish. ≤  € 511,50   Huurtoeslag (1e aftoppingsgrens) 

 3 of meer pers.huish. ≤  € 548,18   Huurtoeslag (2e aftoppingsgrens) 

Goedkope huur   ≤  € 647,53    Huurtoeslag (huurtoeslaggrens, maximum sociale huur) 

Middeldure huur   ≤  € 940,00    Haaglanden 

Dure huur   >  € 940,00    Haaglanden 

      

Koopwoningen   1-jul-2009 -  Bron 

    1-jul-2010   

Sociale koop   ≤  € 181.000    ISV-II maximale grens sociale koop 

Bereikbare koop  ≤  € 208.400   Woonvisie Westland 2009 

Middeldure koop meergezinswon. ≤  € 242.500   Besluit DB Haaglanden 24-6-2009 

  eengezinswon. ≤  € 266.000    Besluit DB Haaglanden 24-6-2009 

Dure koop  ≤  € 484.500   Besluit DB Haaglanden 24-6-2009 

Extra dure koop  ≤  € 831.500   Besluit DB Haaglanden 24-6-2009 

Top koop   >  € 831.500    Besluit DB Haaglanden 24-6-2009 

Koopprijsgrens Max. grens koopsubsidie   € 163.625   VROM/Senter Novem 

 tot deze grens is huisvestingsvergunning vereist 

 

 

Met  deze indel ing wordt  aanges loten b i j  d ie  van het  Stadsgewest  Haaglanden.  Het  s tadsgewest  

heef t  de grensbedragen voor  de per iode van  1 ju l i  2009 to t  1  ju l i  2010 vastgeste ld  .  Deze 

grensbedragen worden in  ju l i  2010 b i jgeste ld .  Vanaf  dat  moment  za l  met  de n ieuwe 

grensbedragen gewerkt  worden.  

 

De genoemde von-pr i jzen zi jn  inc lus ie f  BTW . De grondpr i j zen zi jn  exc lus ie f  BTW . De grondquote 

wordt  over  de von-p r i js  exc lus ie f  BTW  berekend.  

 

2.1.  Goedkope huur-  en sociale koopwoningen 

Over de g rondpr i j zen voor  de woningen in  de soc ia le  sector  is  d iscuss ie  met  de corporat ies  

gaande,  omdat  de W est landse pr i jzen  vergeleken met  de oml iggende gemeenten hoog zi jn .  

Momenteel  is  e r  over leg gaande met  de corporat ies  om tot  prestat iea fspraken te  komen.  In  dat  

over leg  komen ook de grondpr i jzen  voor  de goedkope/soc ia le  sector  aan de orde.  Ind ien  dat  

over leg  resul teer t  in  a fspraken over  aangepaste  grondpr i j zen,  dan zu l len  deze tussent i jds  van  

kracht  worden .  Tot  d ie  t i jd  handhaven  we de  grondpr i jzen  voor  de goedkope/soc ia le  sector  op 

hetze l fde  n iveau.   
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2.1.1.  Goedkope  huurwoningen 

De gemeente hanteer t  voor  goedkope huurwoningen met  een maximale huurpr i js  van €  647,53 

dezel fde norm a ls  voor  de soc ia le  koopwoningen.  

Voor appar tementen wordt  b i j  meer dan d r ie  woonlagen een hoogtefacto r  van 0 ,8 toegepast .  

2.1.2.  Soc ia le  koopwoningen 

De grondpr i js  voor  een soc ia le  koopwoning met  een von-pr i js  van maximaal  €  181.000 bedraagt  

20 % van  de von-pr i js .   

Voor  appar tementen van  meer dan dr ie  woonlagen wordt  een hoogtefacto r  van  0,8 toegepast .  

2.2.  Woningen in de vri je  sector 

De st icht ingskosten van woningen s t i jgen wat  harder  dan de VON-pr i j zen .  Daardoor onts taat  te  

wein ig  marge om een  verhoging van de grondquote door  te  voeren.  Voora lsnog wordt  ervan 

u i tgegaan dat  de hu id ige  normen gehandhaafd kunnen b l i jven .  De genoemde grondquotes hebben 

betrekk ing op grondgebonden woningen.  Bi j  gestapelde bouw wordt  een hoogtefactor  van 0 ,8 

toegepast .  

2.2.1.  (Middel )dure huurwoningen 

Bi j  de (middel )dure huurwoningen met  een huurpr i js  vanaf  €  647,53 word t  de gronds lag voor  de 

grondquote bepaald  aan  de hand van de jaarhuur en een BAR van  6%. De termi jn  dat  de  woning 

verhuurd moet  worden voordat  h i j  verkocht  mag worden en de dan b i j  te  beta len grondkosten in  

re la t ie  to t  de  waardest i j g ing wordt  in  de grondpr i jsbepal ing betrokken.  

2.2.2.  Bere ikbare koopwoningen 

De min imale grondpr i js  voor  de goedkope koopwoningen met  von-pr i j zen van €  181 .000 to t  

€  208.400 loopt  ge l i jkmat ig  met  de von-pr i js  op van 20% tot  25% van  de von-p r i js .  

  

2.2.3.  Middeldure  koopwoningen 

De min imale grondpr i js  voor  de middeldure koopwoningen met  von-p r i j zen van €  208.400 to t  

€  266.000 loopt  ge l i jkmat ig  met  de von-pr i js  op van 25% tot  30% van  de von-p r i js .   

2.2.4.  Dure koopwoningen 

De min imale grondpr i js  voor  de dure koopwoningen met  von-pr i j zen van €  266.000 to t  €  484.500 

loopt  ge l i jkmat ig  met  de von-p r i js  op van 30% tot  38 % van de von-p r i js .   

2.2.5.  Ext ra  dure  koopwoningen en top koop 

De grondpr i js  voor  de dure koopwoningen met  von-pr i j zen vanaf  €  484.500 bedraagt  min imaal  

38 % van  de von-pr i js .  

De grondquote voor  d i t  segment  wordt  nader vastgeste ld  v ia  “grondpr i jsbe le id  op maat”  (u i teraard 

a l t i jd  in  opwaartse r icht ing) .  Immers,  in  de  echt  dure woningbouw kan de  grondquote nog  fors  

op lopen door fac to ren a ls  kaveloppervlak ,  v loeroppervlak  en  de l igg ing.  
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2.3.  Vri je  kavels 

De gemeente maakt  onderscheid in  vr i je  kavels  voor  woningbouw b innen  en bui ten de rode 

contour
4
 .   

2.3.1.  Vr i je  kavels  b innen de rode contour  

De pr i js  voor  vr i je  kavels  b innen de rode contour  word t  per  m2 bepaald afhankel i jk  van de  groot te  

en de l igg ing van de kavels .  Hier  wordt  a fgeweken van de  grondquote  omdat  h ier  geen huizen  

worden verkocht  waarb i j  er  v ia  de verkooppr i js  een grondwaarde kan worden bepaald.  Er  wordt  

u i ts lu i tend grond verkocht  waarop  een of  meerdere hu izen gebouwd mogen worden.  In  de p rakt i jk  

b l i jk t  dat  een min imale m2-pr i js  van  €  500 exc lus ie f  BTW  real is t isch is .  

 

2.3.2.  Vr i je  kavels  bu i ten de rode contour  ten behoeve van u i t  te  p laatsen tu inders  

Voor kavels  bu i ten de  rode contour  ver leent  de p rovinc ie  a l leen  vr i js te l l ing om d ie te  bebouwen 

ind ien ze bestemd worden voor  vervangende woningen t .b .v.  tu inders  d ie  moeten wi jken voor  de  

hers t ruc ture r ing van de g las tu inbouw.  

Vanui t  de hers t ruc ture r ing d ienen zich s teeds vaker  gegadigden aan,  d ie  vanwege 

bedr i j fsbeëind ig ing hun agrar ische woning  verkopen en e lders  een burgerwoning wi l len bouwen.  

In  beginsel  komen zi j  in  aanmerk ing om op de vr i je  kavels  bu i ten  de rode contour  een 

burgerwoning te  bouwen.  

In  concrete geval len lever t  het  verschi l  in  mark twaarde tussen een  u i t  te  p laatsen agrar ische 

woning en de kosten  van  een n ieuw te  rea l iseren  vergel i jkbare burgerwon ing een f inanc ië le  

be lemmer ing op voor  het  hers t ruc ture r ingsproces .  In  d ie  geval len za l  s i tuat ioneel  bekeken worden 

welke grondpr i js  gehanteerd gaat  worden.  Er  wordt  daarom op voorhand geen grondpr i js  voor  

deze kavels  opgenomen in  de nota.   

In  deze  s i tuat ies  kunnen wel  nadere  voorwaarden verbonden worden aan  de u i tg i f te  om speculat ie  

tegen te  gaan.  

 

2.4.  Kavels ten behoeve van woonwagens 

Voor de bepal ing van de  grondpr i js  voor  woonwagenstandplaatsen is  aans lu i t ing gezocht  b i j  de 

brochure "Puntensysteem woonwagens en  woonwagenstandplaatsen" .  In  de brochure worden 

punten toegekend aan een s tandplaats  
5
,  d ie  onder meer afhankel i jk  z i jn  van de a fmet ingen van 

de s tandplaats .  Op bas is  van de puntentoekenning wordt  een maximale huurpr i js  bepaald.  De 

afmet ingen worden in  de  vo lgende ca tegor ieën verdeeld:  

�  <  145 m2 

�  145 – 170 m2 

�  170 – 200 m2 

�  >  200 m2 

 

                                                           
4
 De rode contou r  i s  de beg renz ing van de bebouwde kom.  In  beg inse l  d i enen bouwac t i v i te i ten  b i nnen de 

rode contouren p laats  te  v i nden.  
5
 Onder  s tandp laats  wordt  vers taan een kave l ,  bes temd voor  het  p l aatsen van een woonwagen,  waarop 

voo rz ien ingen aanwezig  z i j n  d ie  op het  le id ingnet  van  de openbare nutsbedr i j ven,  andere ins te l l i ngen o f  

van gemeent en kunnen worden aanges lo t en (BW B boek  7  ar t  236)  

 



G E M E E N T E  W E S T L A N D   N O T A  G R O N D P R I J Z E N  

2 0 1 0  

 

 

7 

 

Voor  kavels  to t  een  oppervlak te van  200 m
2
 wordt  aanges loten b i j  de pr i jzen van de soc ia le  

woningbouw, hetgeen neerkomt op een gemiddelde m2-pr i js  van €  175.  De grens van 200 m2 komt 

overeen  met  de grens d ie  in  het  puntensysteem gehanteerd wordt .  Voor grotere kavels  wordt  

s i tuat ioneel  de grondpr i j s  bepaald.  

 

 

3. Bedrijfsterreinen 

3.1.  Grondpri jzen voor bedr i j fsterreinen 

 

In  de Bedr i j ven terre inenvis ie  W est land d ie  in  ju l i  2008 door  de raad is  vastgeste ld ,  word t  

geconstateerd,  dat  de pr i jzen van bedr i j fskavels  in  W est land hoog zi jn ,  vergeleken met  de 

gemiddelde pr i j zen in  Zu id-Hol land of  Neder land.  De vraag naar  bedr i j ven terre inen (b) l i jk t  echte r  

vr i jwel  n ie t  a fhankel i jk  van het  pr i jsn iveau maar  eerder  van de economische conjunctuur .  De  

vraag is  ook s terk  lokaal  gebonden.  W est land heef t  geen aant rekk ingskracht  op bedr i j ven u i t  de 

reg io d ie  n ie t  d i rec t  o f  ind i rec t  met  het  c lus ter  o f  West land verbonden zi jn .  De komende jaren 

wordt  e r  in  het  W est land nog een aanzien l i jke vraag naar  bedr i j ven terre inen verwacht .  

 

De bandbreed te voor  de  grondpr i j zen wordt  bepaald door  de d ivers i te i t  van bedr i j fs ter re inen.   

In  de loop der  jaren hebben zich in  W est land dr ie  hoofdtypen ter re inen ontwikke ld.  Di t  z i jn :  agro -

log is t ieke terre inen (zoa ls  ABC W est land en F loraHol land) ,  loka le  (  zoals  Teyl ingen ,  Vlot laan ,  

Zwethove,  Honsel  (Noord/Zuid) ,  De W oerd en Honderd Margen)  en reg ionale terre inen  (zoals  

Honderd land) .  

Voor de aanleg  van n ieuwe bedr i j vente rre inen wordt  gekozen voor  een  toekomstger ichte typolog ie 

bestaande u i t  hoogwaard ige,  modern gemengde en funct ionele bedr i j venterre inen.  Binnen deze 

typolog ie is  ru imte voor  agro log is t ieke bedr i j venterre inen.  Daarnaast  is  onderscheid te  maken 

naar k le in-  en g rootscha l ige bedr i j ven.  

 

Bi j  het  vasts te l len van de grondpr i j zen word met  deze typolog ie rekening  gehouden.  He t  maximum 

wordt  bepaald door  de  markt -conformi te i t .  De min imumpr i js  per  m2 wordt  bepaald door  de  

min imale kostpr i js  van de grond (verwervingskos ten,  kosten bouwi jpmaken en over ige b i jkomende 

kosten en word t  vastges te ld  op min imaal  €  300 exc l .  BTW  per m
2
 grondoppervlak .   

  

 

4. Kantoren 

4.1.  Grondpri jzen voor kantoren 

In  de Kanto renvis ie  W est land 2007 – 2015 d ie  in  november  2007 door  de  raad is  vastgeste ld ,  

wordt  geconsta teerd dat  er  een gro tere behoef te  aan kantoorru imte  bestaat  en onts taat  dan 

vo lgens het  be le id  van de provinc ie  en het  s tadsgewest  toegestaan  is .  Er  is  een tekor t  aan  

u i tbre id ingsru imte geïnventar iseerd van c i rca 55 .000 m
2
 in  de per iode to t  2015 (afgezet  tegen de  

kwant i ta t ieve beperk ing in  de Kantorenstra teg ie Haaglanden).  De vo lgende locat ies  z i jn  in  de 

kantorenvis ie  a ls  kansr i j k  voor  concent rat ie  van kantoren aangewezen:  

•  Tiendweg met  in  het  ver lengde FloraHol land 

•  Centrum Naaldwi jk  

•  ABC W est land 

•  Knooppunt  W ester lee 
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Gelet  op de  krapte op  de W est landse kantorenmarkt ,  d ie  in  de afge lopen  2 jaar  n ie t  is  a fgenomen,  

za l  er  vo ldoende vraag b l i jven naar  n ieuwe kantoorru imte.  De grondpr i js  voor  kan toren wordt  

daarom gehandhaafd op  min imaal  €  300 exc l .  BTW per m
2
 BVO. Ind ien het  aanta l  te  rea l iseren m2 

BVO lager  is  dan  het  u i t  te  geven  terre in ,  dan wordt  de grondpr i js  over  he t  aanta l  m2 u i t  te  geven 

terre in  berekend.  He t  maximum wordt  bepaald door  de marktconfo rmi te i t .  

De pr i js  wordt  gerekend voor  de te  rea l ise ren BVO’s .  Per  locat ie  za l  er  gekeken moeten worden  

naar het  huurpr i jsn iveau  en spec i f ieke locat iegebonden kosten.  

 

 

5. Detailhandel 

5.1.  Grondpri jzen voor deta i lhandel  

In  de Deta i lhandels t ruc tuurvis ie  d ie  in  september 2008 door de gemeenteraad is  vastgeste ld ,  

wordt  een  terughoudend bele id  voorgestaan a ls  het  gaat  om u i tb re id ing van het  oppervlak  

deta i lhandel ,  omdat  e r  a l  sprake is  van  overbewinkel ing.  Kernpunten van  het  be le id  z i jn :  

•  Geen n ieuwbouw of  u i tbre id ing van deta i lhandel  bu i ten de bestaande hoo fdwinkelcentra;  

•  Dagel i jks  aanbod b l i j f t  verspre id  over  de  dorpskernen;  

•  Recreat ieve winkelmeters  b i j  voorkeur  in  Naaldwi jk ;  

•  Nieuwe recreat ieve winkelmeters  moeten gecompenseerd worden (n ieuw voor  oud) .  

 

De t rad i t i onele indel ing van winkelgebieden naar  funct ioneel  h iëra rch isch n iveau (buur t - ,  wi jk - ,  

s tadvoorzien ing)  is  de bas is  voor  he t  bepalen van de grondpr i j zen voor  deta i lhandelsvest ig ingen .  

Cr i ter ia  voor  de vasts te l l ing van de  hoogte van de grondwaarde zi jn  onder andere l igg ing  to ta le  

programma, vo lume,  parkeeroploss ingen en dergel i jke.   

 

Horeca maakt  veela l  dee l  u i t  van  in tegra le  winkelpro jec ten.  Daarom vindt  so l i ta i re  grondui tg i f te  

ten behoeve van de horeca nauwel i jks  p laats .  Voor het  vasts te l len van de  grondwaarde wordt  in  

d ie  geval len  geen onderscheid gemaakt  tussen deta i lhandel  en horeca.  

 

Ind ien wel  sprake is  van  so l i ta i re  grondui tg i f te  voor  horeca wordt  de  grondpr i js  bepaald op bas is  

van de huurpr i js  en het  a fhankel i jk  van de  s i tuat ie  te  bepalen BAR. 

 

De grondpr i jsbepal ing v indt  p laats  op bas is  van de indel ing naar  funct ioneel  h iërarch isch n iveau ,  

met  d ien vers tande dat  het  maximum wordt  bepaald door  de marktcon fo rmi te i t .  De  

min imumgrondpr i js  bedraagt  €  380 exc l .  BTW  per m
2
 BVO. 

 

 

6. Tuinuitgifte 

6.1.  Snippergroen 

De u i tg i f te  van  de groensnippers  d ient  te  passen  b innen de kaders ,  zoals  bestemmingsplan,  

ondergrondse in f ras t ructuur  en ecolog ische zones.  Bi j  de pr i jsbepal ing  voor  de u i tg i f te  wordt  

rekening gehouden met  de bebouwingsmogel i jkheden.  In  a fwi jk ing met  de vor ige nota 's  worden 

twee in  p laats  van  dr ie  verschi l lende tar ieven gehanteerd.  Met  deze wi j z ig ing wordt  de 

pr i jsbepal ing t ransparan ter  en eenvoudiger .  

Ind ien met  de u i tg i f te  van een groensnipper  bouwmogel i jkheden onts taan waarvoor  een 

bouwvergunning vere is t  is  ge ld t  een tar ie f  van €  300/m2.  Voor een groensnipper  zonder 

bebouwingsmogel i jkhe id  wordt  een bedrag van  €  100/m2 in  rekening gebracht .  
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Er  wordt  echte r  wel  een min imum van €  1 .020  (kosten koper)  per  u i t  te  geven kavel  in  rekening 

gebracht  om tenminste de kosten te  dekken d ie  de gemeente moet  maken voor  de u i tg i f te  van 

sn ippergroen.  Di t  bedrag is  vastgeste ld ,  er  van u i tgaande dat  het  heel  eenvoudige u i tg i f tes  

zonder  compl icat ies  betre f t .   Ext ra  kosten,  d ie  ve roorzaakt  worden door  de koper zu l len in  

rekening worden gebracht .  Op het  min imumbedrag is  een index toegepast  van 2%.  

Al le  genoemde pr i j zen zi jn  exc lus ie f  BTW . 

 

 

7. Tuinbouwgrond 

7.1.  Gronduitg i f te  voor  tuinbouw 

Het komt regelmat ig  voor  dat  de gemeente  grond  u i tgeef t  a ls  tu inbouwgrond.  

Cr i ter ia  voor  de p r i jsbepal ing z i jn  onder andere:  

−  l igg ing;  

−  locat ie ;  

−  onts lu i t ing;  

−  gronds lag;  

−  groot te ;  

−  vorm van de  kavel .  

 

De pr i j zen voor  tu inbouwgrond s taat  momenteel  onder druk.  Om die reden is  de min imale 

u i tg i f tepr i js  ver laagd  naar €  60 per  m
2
 exc lus ie f  BTW  (was €  70/m

2
) ,  u i tgaande van  courante 

kavels .  Voor incourante kavels  kan gemot iveerd van de min imale u i tg i f tepr i js  worden  afgeweken.  

Het  maximum word t  mark tconform bepaald op bas is  van o.a.  de l igg ing,  onts lu i t ing kavelvorm en 

–groot te .  

7.2.  Overdracht openbare ruimte bi j  herverkavel ing 

De hers t ruc turer ing  van  de g las tu inbouw le id t  in  veel  geval len to t  samenvoeging van twee o f  meer 

g las tu inbouwbedr i j ven.  In  voorkomende geval len  is  de gemeente par t i j  omdat  voor  een ef f ic iënte  

verkavel ing een  s tuk openbare grond u i tgegeven moet  worden .  In  deze s i tuat ies  za l  dezel fde 

grondpr i js  gehanteerd worden a ls  voor  tu inbouwgrond,  te  weten min imaa l  €  60 per  m2 exc lus ie f  

BTW . Ook h ier  ge ld t ,  dat  voor  incourante kavels  gemot iveerd  van de min imale u i tg i f tepr i js  kan 

worden afgeweken.  

 

 

8. Overige functies 

In  e lke s tad is  vraag naar  grond voor  een grote d ivers i te i t  aan funct ies  a ls  onders teuning van de 

hoofdfunct ies  wonen en werken.   

Naast  de pr i jss te l l ingen  voor  de hoofdfunct ies  van het  grondpr i jsbe le id  d ie  in  de vor ige 

hoofdstukken aan de orde kwamen,  gaat  he t  h ierb i j  over  grondpr i jzen  voor  de onders taande typen 

voorzien ingen .   

8.1.  Sociaal  maatschappel i jke voorzieningen 

Er is  sprake van een  bedr i j fsu i tvoer ing met  wins toogmerk a ls  de organisat ie  een onderneming is  

in  de zin  van  de W et  op de Omzetbelast ing.  

Tot  maatschappel i jke voorzien ingen  mét  winstoogmerk worden onder andere gerekend:  

1 .  (para)medische beroepen d ie  so l i ta i r  z i jn  gevest igd dan wel  z i jn  gevest igd in  een medisch 

centrum dat  n ie t  door  een s t icht ing zonder winstoogmerk wordt  geëxplo i teerd,  
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2 .  par t icu l iere peuterspeelza len en ople id ings inst i tu ten,  

3 .  spor tscholen,  commerc ië le  spor tcomplexen,  

4 .  voorzien ingen voor  gepr ivat iseerde nutsbedr i j ven,  

5 .  medische en paramed ische funct ies  zoals  a r tsen,  fys io therapeuten  en dergel i jke.  

 

Gronden bestemd voor  non-prof i t funct ies  met  een publ iek  funct ie ,  zoals  openbare scholen,  

gezondheidscentra,  hoed-prakt i jken,  gebedsru imten,  po l i t iebureaus,  brandweerkazernes,  

r ioo lgemalen,  welz i jnsvoorzien ingen  en spor taccommodat ies  worden u i tgegeven tegen een vaste  

normgrondpr i js  

 

In  deze  categor ie  worden in  hoofdzaak de vo lgende voorzien ingen begrepen:  

•  overheidsvoorzien ingen (zoals  b randweerkazerne,  po l i t iebureau);  

•  onderwi jsvoorzien ingen (zoals  bas isschool ,  middelbare school ) ;  

•  woonzorgcentra ;  

•  soc iaa l -cu l ture le  voorzien ingen (zoals  welz i jnsvoorzien ingen  voor  de mens,  re l ig ieuze 

voorzien ingen ,  n ie t  commerc ië le  cu l ture le  voorzien ingen);  

•  begraafp laatsen;  

•  spor tha l len.  

 

Voor soc iaa l  maatschappel i jke bestemmingen (non-prof i t ins te l l ingen)  wordt  gebru ik  gemaakt  van  

een vaste verrekenpr i js .  Deze verrekenpr i js  is  n ie t  aan de markt  onderhevig en wordt  jaar l i jks  

vastgeste ld .  De g rondpr i js  wordt  voor  2010 gehandhaafd op €  215 per  m
2
 bvo.  Ind ien het  

oppervlak  u i t  te  geven terre in  gro ter  is  dan he t  aanta l  m2 bvo wordt  gerekend met  het  aanta l  m2 

u i t  te  geven te rre in .  

  

Voor  onbebouwd te rre in  ( inc lus ie f  was-  en  k leedaccommodat ie)  wordt  de  pr i js  gehandhaafd op  

€  50 per  m
2
 te r re in ,  exc lus ie f  BTW . Bi j  (mede)gebru ik  voor  commerc ië le  act iv i te i ten  za l  per  geval  

de grondwaarde worden bepaald.  

 

8.2.  Recreat ieve nie t-commerciële voorzieningen 

 

Onder deze ca tegor ie  va l len onder meer:  

−  voorzien ingen  voor  hu isvest ing van d ie ren (zoals  k inderboerder i jen,  d ierenas ie l ,  

imkerverenig ing) ,  met  u i tzonder ing van commerc ië le  pens ions en d ierenbescherming;  

−  spor t ieve  recreat ieve voorzien ingen ;  

−  speel tu in .  

 

Voor deze voorzien ingen  wordt  dezel fde grondpr i js  gehanteerd a ls  voor  de soc iaa l -

maatschappel i jke voorzien ingen (€  215 per  m
2
 bvo) .  

8.3.  Recreat ieve commercië le voorzieningen 

Bi j  voorzien ingen met  een commerc ië le  gronds lag worden g rondpr i j zen gehanteerd op bas is  van 

de commerc ië le  waarde van de be tref fende voorzien ingen,  waarb i j  a ls  re ferent ie  de normen voor  

kantoren,  bedr i j fs terre inen en deta i lhandel  genomen wordt ,  a fhankel i jk  van de aard van de  

voorzien ing.  Het  gaat  h ierb i j  o .a .  om spor tvoorzien ingen,  d ienstver len ing  etc .  
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8.4.  Zorginstel l ingen 

Bi j  zo rg ins te l l ingen word t  in  de landel i jke bouwkostennota vastge legd we lk  bedrag voor  de g rond 

beschikbaar is .  Deze nota wordt  door  het  co l lege  bouw ziekenhuisvoorzien ingen jaar l i jks  

geactual iseerd en vastgeste ld .  De g rondpr i j zen d ie  in  de bouwkostenno ta genoemd worden zi jn  de 

maximale bedragen  d ie  de zorg inste l l ingen van overheidswege vergoed  kr i jgen voor  de bouw.  

 

W i j  s te l len voor  dat  b i j  zorg ins te l l ingen grondpr i j zen worden gehanteerd conform de geldende 

bouwkostennota.  Voor de zorg inste l l ingen va l len  de grondkosten daardoor kostenneutraa l  u i t .  

 

8.5.  Parkeren 

Voor parkeren b i j  commerc ië le  funct ies  (kanto ren en bedr i j ven)  wordt  dezel fde g rondpr i js  

gehanteerd a ls  voor  d ie  funct ies .  De g rondpr i js  voor  parkeervoorzien ingen b i j  woningen wordt  

res idueel  bepaald,  maar  bedraagt  min imaal  €  0 .  

 

 

9. Overgangssituatie 

De nota wordt  m. i .v .  1  januar i  2010 van kracht .  Bestaande afspraken en overeenkomsten zu l len,  

ind ien voor  vasts te l l ing van deze no ta overeengekomen,  in  pr inc ipe gerespecteerd worden.  

Toekomst ige n ieuwe opzet ten en b i js te l l ingen van grondexplo i ta t ies  zu l len wel  op bas is  van deze 

nota gebeuren.  W aarb i j  nogmaals  aangetekend wordt  da t  d i t  voor  woningen een min imum 

opbrengst  bet re f t  en voor  het  geheel  ge ld t ,  dat  e r  ind ien vo ldoende onderbouwd inc identeel  van 

afgeweken kan worden.  

 



G E M E E N T E  W E S T L A N D   N O T A  G R O N D P R I J Z E N  

2 0 1 0  

 

 

12 

 

10. Bijlagen 

10.1.  BIJLAGE 1  Vergel i jk ing pri jzen 2009 en 2010 

 

 2010 2009 

Woningbouw 

SOCIALE SECTOR  
VON-prijs incl BTW  Tot € 181.000 Tot € 174.000 

Grondgebonden woningen (ggw) 20% 20% 

Appartementen (meer dan 3 lagen) 0,8 van de grondwaarde ggw 0,8 van de grondwaarde ggw 
VRIJE SECTOR  
VON-prijs incl BTW € 181.000 tot € 208.400 € 174.000 tot € 200.000 

Grondgebonden woningen 20%-25% 20%-25% 

VON-prijs incl BTW € 208.400 tot € 266.000 € 200.000 tot € 255.000 

Grondgebonden woningen 25%-30% 25%-30% 

Appartementen (meer dan 3 lagen) 0,8 van de grondwaarde ggw 0,8 van de grondwaarde ggw 

VON-prijs incl BTW € 266.000 tot € 484.500 € 255.000 tot € 465.000 

Grondgebonden woningen 30%-38% 30%-38% 

Appartementen (meer dan 3 lagen) 0,8 van de grondwaarde ggw 0,8 van de grondwaarde ggw 

VON-prijs incl BTW € 484.500en hoger € 465.000 en hoger 

Grondgebonden woningen 38% 38% 

Appartementen (meer dan 3 lagen) 0,8 van de grondwaarde ggw 0,8 van de grondwaarde ggw 

VRIJE KAVELS  

Binnen rode contour per m2 Vanaf € 500 Vanaf € 500 

Buiten rode contour per m2 Geen richtprijs Geen richtprijs  

Woonwagenstandplaatsen € 175/m2 € 175/m2 

 Minimumprijzen Minimumprijzen 

Bedrijfsterreinen (per m2) € 300 € 300 

Kantoren (per m2 *) € 300 € 300 

Detailhandel (per m2 *) € 380 € 380 

Groensnippers (per m2) € 100 -  € 300 € 100 - € 300 - € 450 

Tuinbouwgrond (per m2) € 60  € 70  

Sociaal maatschappelijke voorzieningen:  

- Gebouwd per m2  *) € 215 € 215 

- Onbebouwd per m2 € 50 € 50 

Recreatieve voorzieningen:   

- niet-commercieel per m2 € 200 € 200 

- commercieel € 230 - € 380 € 230 - € 380 

horeca  situationeel situationeel 

Zorginstellingen cf landelijke bouwkostennota cf landelijke bouwkostennota 

Parkeerplaatsen Afhankelijk bijbehorende functie Afhankelijk bijbehorende functie 

   

 

* )  de m2-pr i js  wordt  b i j  een fs i>1 berekend over  het  aanta l  m2 bvo en b i j  een fs i<1 over  het  

aanta l  m2 u i tgeefbaar  te rre in .
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10.2.  BIJLAGE 2  Pri jsbepal ingmethodieken 

 

Deze b i j lage geef t  inzicht  in  de meest  gehanteerde methoden van opbrengstbepal ing.  

 

Methoden van  opbrengstbepal ing 

Er bestaan een  vie r ta l  methoden om te komen to t  de bepal ing van de g rondwaarde:  de res iduele 

marktwaardemethode,  de kostpr i jsmethode,  de marktwaardemethode,  grondquote en de 

comparat ieve methode.  

 

1.  Residuele  marktwaardemethode 

Bi j  de kostpr i jsmethode wordt  voora l  gekeken naar de daadwerkel i jke product iekosten van de 

bouwr i jpe g rond,  door  de d i rec te (aanleg  openbare voorzien ingen zoals  verhard ing,  groen en 

water)  en de ind i rec te kosten (voorbere id ing  en toezicht ,  fondsbi jdrages etc)  te  ‘ ver ta len”  naar  de 

u i t  te  geven m
2
 bouwr i jpe grond.   

 

B i j  de marktwaardemethode wordt  u i ts lu i tend gekeken naar de waarde van de grond a ls  a fge le ide 

van de op  de grond  te  rea l iseren funct ie .  De hoogte van  grondwaarde hangt  daarb i j  a f  van  de 

economische “kracht”  van de te  rea l iseren funct ie .  Bi j voorbeeld kantoren  ver tegenwoord igen een 

hogere grondwaarde dan  goedkope woningbouw. In  d i t  sys teem worden dus de ‘zwaars te”  las ten 

gedragen door de s terks te economische funct ies .  Is  b i j  de kostpr i jsmethode het  resu l taat  van de 

grondexplo i ta t ieberekening a l t i jd  0  ( in  pr inc ipe s lu i tende grondexplo i ta t ie ) ,  b i j  de 

marktwaardemethode is  er  a l t i jd  sprake van een explo i ta t ie resul taat .  De kosten zi jn  ona fhankel i jk  

van de opbrengsten bepaald,  waardoor er  een resul taat  onts taat .  Di t  kan u i teraard zowel  voor  –  

a ls  nadel ig  z i jn .   Funct ionele grondpr i jspo l i t iek  is  dat  voor  verschi l lende bestemmingen 

verschi l lende p r i jzen worden berekend (=dus marktwaarde) .  Het  berekenen van verschi l lende 

pr i jzen voor  verschi l lende bestemmingen past  b innen het  mark tpr i jssysteem omdat  b innen de 

to ta le  grondmarkt  ve rschi l lende deelmarkten,  voor  kantoren,  industr ieën,  woningen etc .  kunnen 

worden onderscheiden,  waarop met  de  pr i jsd i f fe rent ia t ie  wordt  ingespeeld.  Door po l i t iek  be le id  

wordt  n ie t  a l le  grond  u i tgegeven tegen marktpr i j zen.  Het  verschi l  tussen  de marktpr i js  (de  pr i js  

d ie  de meest  b iedende vrager  redel i jke rwi js  zou wi l l en beta len)  en de u i tg i f tepr i js  ten gunste  van  

een minder draagkrach t ige gebru iker  kan worden  beschouwd a ls  een vorm van subs id ie .  

Over igens mag de gevoerde funct ionele g rondpr i j spo l i t iek  n ie t  le iden to t  a fwi jk ing van het  

mark tpr i jspr inc ipe.  

 

Funct ionele grondpr i jspo l i t iek  is  dus een ins t rument  voor  het  s t imule ren dan wel  a f remmen van  

bepaalde act iv i te i ten op gemeente l i jk  grondgebied.  Ongewenste act i v i te i ten kunnen het  beste v ia  

bestemmingsplannen geweerd worden o f  door  eenvoudig geen  grond u i t  te  geven.  W el iswaar 

vormt de  grondpr i js  n ie t  ze lden s lechts  een f rac t ie  van de  to ta le  investe r ing van een bedr i j f  o f  

ins te l l ing.  De locat iebes l iss ing wordt  echte r  in  de  meeste geval len  onafhankel i jk  van de 

product ie- invester ingsbes l iss ing genomen.  

 

De Residuele grondwaardemethode  i s  een berekeningsmethode welke onderdeel  u i tmaakt  van de 

marktwaardemethodiek.  De methode met  de  inbreng aan de opbrengstenzi jde tegen  zogenaamde 

marktconforme pr i j zen wordt  de marktwaardemethode genoemd. Per  te  rea l iseren funct ie  wordt  

een grondpr i js  geste ld  d ie  in  de markt  a fzetbaar  is .  Di t  to ta le  opbrengstvo lume wordt  

geconfronteerd met  de invester ingen  en er  onts taat  zodoende in  fe i te  a l t i jd  een sa ldo.  He t  

voordeel  van  de marktwaardemethode is  dat  e r  "haalbare"  grondpr i jzen worden gehanteerd.  Bi j  

een voordel ig  sa ldo is  het  bet re f fende p lan f inanc iee l -economisch zeer  waarschi jn l i jk  haalbaar .  
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B i j  de kostpr i jsmethode i s  de waarde per  eenheid  de pr i js  d ie  min imaal  moet  worden  gehaald om 

de berekening s lu i tend te  houden.  Deze kostp r i j s  zegt  op  zich nog n ie ts  o f  d i t  ook een p r i js  

op lever t  d ie  in  de p rakt i j k  hanteerbaar is .  

 

B innen de marktwaardemethode  is  het  zo maar hanteren van "s tandaardpr i jzen"  d ie  vaak s inds 

lange t i jd  a l  worden gebru ik t  n ie t  vers tandig .  Om bi j  een gewenste  ontwikke l ing de grondpr i js  voor  

d ie  spec i f ieke zaak te  kunnen bepalen is  de zogenaamde res iduele methode  een middel  (meer 

maatwerkger icht ) .  In  p r inc ipe is  de overb l i j vende investe r ingsru imte de grondkostencomponent .  

De res iduele g rondwaarde is  de commerc ië le  waarde (CW ) van het  te  ontwikke len onroerend  goed 

min de investe r ingen ( INV) d ie  nodig z i jn  voor  de  rea l isat ie  van de opsta l .  De invester ingen zi jn  

dus exc lus ie f  de g rondkosten.  De commerc ië le  waarde wordt  bepaald door  de verhouding  tussen 

de beginopbrengst  en  he t  bruto aanvangsrendement .  

 

In  formulevorm: 

 

CW  = RGW ma x  +  INV 

 

RGW ma x  =  CW  -  INV 

 

CW  = (Oa  /  r  b a )  

 

RGW ma x  =  (  O a  /  r b a )  -  INV 

 

RGW  =  res iduele grondwaarde ook wel  grondopbrengst  genoemd (vanui t  de gemeente of  

grondbedr i j f  ge redeneerd)  o f  grondkosten  (vanui t  de koper geredeneerd) .  

CW  =  commerc ië le  waarde van  de onroerende  zaak,  d i t  is  de to ta le  waarde van de onroerende 

zaak (g rond p lus  a l les  wat  er  op gebouwd wordt ) .  

Oa  =   opbrengst  van de n ieuwe onroerende zaak in  he t  eers te jaar  van ingebru ikname. De 

opbrengst  wordt  b i j  deze  benader ing gedef in ieerd a ls  de te  verwachten huuropbrengst  in  

het  eers te jaar .  de opbrengst  d ient  beschouwd te  worden exc lus ie f  even tuele 

leegstandsr is ico 's .  

rb a  =   gewenst  bruto aanvangsrendement  (vandaar  ook  de huurbeschouwing  in  het  eers te jaar ) .  

Het  woord aanvang is  h ier in  maatgevend.  Het  leegstandsr is ico ver taa l t  naar  het  

a lgemene r is ico d ient  in  het  gewenste rendement  to t  u i tdrukk ing te  komen.  

INV =   a l le  investe r ingen d ie  nodig z i jn  om de  n ieuwe economische eenheid (ops ta l )  te  

rea l iseren en in  gebru ik  te  nemen,  exc lus ie f  de g rondkosten.  

 

In  het  onders taande schema is  d i t  inzichte l i jk  gemaakt .  

a .  Commerc ië le  waarde n ieuw onroerend goed 

 (huuropbrengst  eers te jaar /  aanvangsrendement )  

af : 

b.  Invester ingen t .b .v.  

−  bouwkosten inc lus ie f  pr i j ss t i jg ingen t i jdens de bouw 

−  b i jkomende kosten,  b i jv .  honorar ia  

−  rente ver l iezen t i jdens de bouw 

−  aanloopkosten t .b .v.  exp lo i ta t ie  van het  onroerend goed 

−  winst  voor  de ontwikke laar  

= 

a.  –  b.   Residuele grondwaarde  = marktpr i js  bouwr i jpe g rond 
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 (waarde bouwr i jpe grond)  

 

Deze  res iduele g rondwaarde kan weer worden geconfronteerd met  de werke l i jke 

grondproduct iekosten op  kostpr i jsbas is .  Hierdoor  kan worden bezien  of  e .e .a.  een haalbare 

ontwikke l ing is .  

Voordeel  van het  hanteren van deze  methode is  dat  er  gewerkt  wordt  met  op zich  ob ject ieve 

maats taven,  waardoor inzichte l i jk  is  gemaakt  hoe  men to t  een bepaalde  p r i js  is  gekomen.  

Discuss ies kunnen dan gevoerd  worden op in  fe i te  meetbare begr ippen wat  veela l  ve rhelderend  

werk t .  

 

Voorbeeld  

 

Gegevens:  

Bouwvolume = 3000  m
2
 bvo (b ruto v loeroppervlak)  

Gewenst  aanvangsrendement  inc lus ie f  r is ico-ops lag = 9 % 

(veel  r is ico i . v.m.  mark tgegevens,  maar toch in teressant  genoeg om tot  ontwikke l ing over  te  gaan) 

Huuropbrengst  = €  225 /m
2
 / jaar  

 

Ui twerk ing (vo lgens fo rmule)  

 

CW = 225 x 3000 m
2
 =  €   675.000/  0 .09 (9%) = €  7 .500.000 

 

INV = s te l  bouwpr i js  per  m
2
 =  €  2000 

  3000 x €  2000      =  €  6 .000.000 

  s te l  b i jkomende investe r ingen 

  zoals  aanloopkosten op  10 % van   = €    600.000 

  bouwkosten 

  Tota le  INV     =  €  6 .600.000 

 

RGW ma x  = CW  -  INV,  invu l len geef t :  

   =  €  7 .500.000 -  €  6 .600.000 = €  900.000 (exc l . ,  BTW) 

  Deze  €  900.000 is  dus de res idueel  bepaalde maximale grondpr i js  voor  deze 

ontwikke l ing.   

  Per  m
2
 is  d i t  dan €  900.000/3.000 m

2
 =  €  300/  m

2
 bvo.  

 

In  de woningbouw  wordt  deze res iduele methode to t  u i tdrukk ing gebracht  in  een zogenaamde 

grondkostenquote.   

 

Voorbeeld 

 

Gegevens 

Kaveloppervlak :  130 m
2
 

Inhoud woning:  400m3 

Bouwkosten:  €  145.000 

Verkooppr i js  von:  €  205.000 

 

Ui twerk ing 

Grondwaarde is  €  205.000 - / -  €  145.000 = €  60.000.  

De grondquote bedraag t  dan 29% (€  60 .000 /  €  205.000)  
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2.  Kostpri jsmethode 

Sinds jaar  en dag  geldt  a ls  u i tgangspunt  dat  een  grondexplo i ta t ie  s lu i tend moet  z i jn ,  dat  wi l  

zeggen da t  de to ta le  kosten gedekt  moeten worden u i t  de to ta le  opbrengsten.  Di t  luk t  n ie t  a l t i jd ,  

b i jvoorbeeld  door  mark tomstandigheden,  dan is  er  sprake van een sa ldotekor t .  Hie rvoor  moeten 

dekk ingsmiddelen worden aangewezen.  In  de prakt i jk  worden op de to ta le  kosten eers t  de 

opbrengsten van de n ie t -woningbouwbestemmingen in  minder ing gebracht .  

Onbebouwde ter re inen worden h ierb i j  gewaardeerd tegen de werke l i jk  h ie rvoor  gemaakte 

verwervingskosten,  andere terre inen en bestemmingen zouden minstens de gemiddelde  kostpr i js  

per  m
2
 moeten kunnen opbrengen.  Het  toerekenen van de  resterende kosten aan de woningbouw 

le id t  to t  een gemiddelde  grondpr i js  per  woning.   

Deze  rekeningsmethodiek v indt  z i jn  g ronds lag in  het  ‘Bru ine en Blauwe’  boek je.  Deze boek jes z i jn  

u i tgegeven  in  1968/1970  door het  toenmal ige Min is ter ie  van Volkshuisvest ing en Ruimte l i jke 

Ordening en  bevat ten r icht l i jnen voor  het  ops te l len van p lan-  en kostengegevens en he t  daaru i t  

bepalen van  grondpr i j zen.  Di t  was de eers te keer  dat  de te rm grondkosten uni form werd 

beschreven en  de bas is  vormde voor  ge l i jkvormige beoordel ing door  het  Min is ter ie .  Bi j  de 

kostpr i jsmethode in  het  bru ine boek je wordt  gebru ik  gemaakt  van  de enkelvoudige rentemethode.  

De kostpr i jsmethode hee f t  in  de hu id ige vastgoedwere ld de be tekenis  van  min imale u i tg i f tepr i js  

gekregen.   

 

3.  Grondquote   

Deze methode bepaal t  aan de hand van de verkooppr i jzen  de grondwaarde.  

Voorbeeld:  Von-pr i js  €  250.000 de b i j  deze p r i js  behorende grondquote i s  30%.  

30% van €  250.000 is  €  75.000 d i t  is  echter  inc lus ie f  BTW  dus h ier  moet  nog 19% BTW  vanaf  dus 

de opbrengst  voor  de grondexplo i ta t ie  is  €  63.025 

 

4.  De comparat ieve  methode 

Deze methode wordt  ook  wel  de vergel i jkende  of  de re ferent iewaarde  methode genoemd. De 

grondpr i js  wordt  bepaald  door  te  vergel i jken  met  buurgemeenten c .q.  re levante par t icu l iere 

pro jec ten.  Deze  methode is  addi t ioneel  en d ient  a ls  borg ing voor  een reg ionaal  ve rantwoorde 

grondwaarde.
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10.3.  BIJLAGE 3  Defini t ie  Bouwri jpe Grond 

De gemeente W est land lever t  b i j  het  op t reden a ls  ac t ieve par t i j  b i j  het  ontwikke len van ru imte l i jke 

p lannen bouwr i jpe grond .  Bi j  het  begr ip  bouwr i jpe grond zi jn  in  ieder  geval  de navolgende 

aspecten begrepen welke a ls  “ lever ingsvoorwaarden” kunnen worden beschouwd.  

 

Er  is  sprake van bouwr i jpe grond ind ien:  

−  het  bet re f fende ter re in  vr i j  is  van  obstakels ,  zowel  bovengronds a ls  ondergronds.  Bi j  de 

ondergrondse obstakels  kan u i ts lu i tend sprake zi jn  ind ien d i t  redel i jke rwi j s  b i j  de gemeente 

bekend kan worden  geacht .  

−  Het  bet re f fende te rre in  heef t  vo ldoende vr i j l igg ing van de  grondwatersp iegel .  Het  

grondwaterpei l  en toekomst ige maaive ldhoogte  z i jn  h ierb i j  door  de Gemeente te  bepalen 

waarden.  

−  Het  bet re f fende te rre in  heef t  vo ldoende draagkracht  zodat  het  benodigde  bouwverkeer  op  

ve i l ige wi jze het  te rre in  kan betreden.   

−  Het  bet re f fende te rre in  op het  gewenste  pe i l  l ig t  dan wel  wordt  gebracht .   

−  Het  bet re f fende te rre in  i s  min imaal  aan één zi jde te  onts lu i ten op de openbare weg.  Deze 

onts lu i t ing is  een wet te l i jke p l icht  van de Gemeente.  

−  Er  d ient  een  aans lu i tpun t  in  de d i rec te omgeving  vanui t  de z i jde van de Gemeente te  worden  

aangegeven voor  de aans lu i t ing van de u i t  te  geven kavel  op het  (gemeente l i jk )  vu i lwate rr ioo l .  

−  Er  d ient  door  de Gemeente in  de d i rec te  omgeving van de  u i t  te  geven  kavel  een 

aans lu i tmogel i jkhe id te  worden geboden voor  de  zogenaamde Nutsvoorzien ingen.  

−  Het  bet re f fende te rre in  d ient  op verantwoorde wi j ze te  kunnen worden afgewaterd op  het  

Gemeente l i jk  openwater  systeem 

−  De bodemkwal i te i t  van de u i t  te  geven kavel  is  in  overeenstemming met  de wet te l i jke 

bepal ingen h ieromtren t .  De te  rea l iseren funct ie  is  h ierb i j  bepalend voor  de bedoelde kwal i te i t .  

−  De Gemeente heef t  de beschikk ingbevoegdheid over  de betref fende grond.  

 

Par t i jen kunnen in  onder l ing over leg afwi jken van deze bepal ingen.  Ind ien geen aanvul lende 

afspraken worden gemaakt ,  z i jn  de lever ingsvoorwaarden  in  pr inc ipe b indend.  



G E M E E N T E  W E S T L A N D   N O T A  G R O N D P R I J Z E N  

2 0 1 0  
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10.4.  BIJLAGE 4  Defini t ies en afkort ingen 

 

MPG  Meer ja ren Perpect ie f  Grondexplo i ta t ies  

Grondquote  De grondpr i js  u i tgedrukt  a ls  een percentage van de V.O.N. -pr i js .  Meesta l  

wordt  deze V.O.N. -pr i js  gehanteerd a ls  inc l .  BTW; in  dat  geval  is  de  

corresponderende g rondpr i js  eveneens  inc l .  BTW.  

VON  Vr i j  op naam. Bi j  n ieuwbouwhuizen gebru ike l i jk .  A l le  kosten voor  de 

overd racht  komen ten las te van de  verkoper.  

PPS Pr ivate Publ ieke  Samenwerk ing 

Res idueel  Verschi l  tussen opbrengst  en kosten 

BAR Bruto aanvangsrendement   

NAR Net to  aanvangsrendement  

DCF Discounted Cashf low 

NCW Net to  Contante W aarde 

BVO Bruto v loer  oppervlak .  D i t  is  een gebru ike l i jke oppervlak te  maats taf  voor  

bedr i jven  en kantoren ,  waarb i j  de oppervlak te  wordt  berekend inc l .  a l le  

ru imte zoals  gemeenschappel i jke ru imten,  l i f ten ,  W C’s ,  t rappenhuizen.   

grondgebonden of   

eengezinswoningen  Niet -gestapelde  woningbouw 

st icht ingskosten Als  s t icht ingskosten wordt  aangemerkt  de g rondpr i js  v r i j  op naam met  daarb i j  

de bouwkosten inc lus ie f  BTW  

CPI  Consumenten pr i js  index.  De CPI gee f t  de p r i jsontwikke l ing weer van 

goederen en d iensten  d ie  hu ishoudens aanschaf fen voor  consumpt ie .  De  CPI 

is  een belangr i jke maats taf  voor  de in f la t ie  en wordt  veel  gebru ik t  door  het  

bedr i j fs leven  en de overheid.  

FSI  F loor  space index:  De FSI  geef t  he t  bruto  v loeroppervlak  ten opzichte van 

het  grondoppervlak  weer .  

 

 


