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Grondprijzenbrief 2025 
 

 

1.  INLEIDING 

De Nota  Grondbele id  West land 2013  schr i j f t  he t  gebru ik  van  een grondpr i jzenbr ie f  voor .  Het  

co l lege van B&W  ste l t  tweejaar l i jks  de ze Grondpr i jzenbr ie f  vast .  De Grondpr i j zenbr ie f  2025  

vervangt  de Nota Grondpr i j zen 2023.  In  de  Grondpr i j zenbr ie f  2025  is  per  categor ie  de (min imale )  

pr i js  bepaald.  Ook is  aangegeven welke methodes worden toegepast  voor  het  bepalen van  de 

u i tg i f tepr i j s .  

1.1.  Doelstel l ing  

Het doel  van de  Grondpr i jzenbr ie f  2025 is  om op t ransparante wi j ze een gel i jk  speelve ld voor  a l le  

a fnemers van  gemeente l i jke gronden te  creëren.  De Grondpr i j zenbr ie f  2025 d ient  vo ldoende 

ru imte voor f lexib i l i te i t  en maatwerk te  b ieden om al le  gemeente l i jke doelen te  kunnen fac i l i te ren .  

De pr i j zen u i t  de Grondpr i jzenbr ie f  z i jn  dan ook r icht inggevend  en bepalen de min imale waarde .  

1.2.  Relat ies  met andere be leidsdocumenten  

De Nota  Grondbele id  W est land 20 13 omschr i j f t  hoe de gemeente op de  g rondmarkt  acteer t .  Deze  

Nota wordt  in  het  4 e  kwartaa l  van 2025 herzien.  In  het  grondbele id  word t  u i tge legd  welke 

s t ra teg ische keuzes de gemeente maakt  b i j  grond transact ies .  De Grondpr i jzenbr ie f  2025 is  een 

bele idsnota  waaru i t  vo lg t  op welke wi j ze de gemeente haar g ronden  en zakel i jke rechten  

waardeer t .  

1.3.  Inwerkingtreding  

De pr i j zen in  de Grondpr i jzenbr ie f  2025 gelden per  1  ju l i  2025.  Bi j  reeds  contractueel  

overeengekomen pr i j zen  zi jn  de overeenkomsten  le idend .  In te rne lever ingen worden verantwoord  

tegen de boekwaarde van de betref fende kavel (s )  en/of  complex(en) .  

1.4.  Afwi jkingsbevoegdheid  

Het co l lege van B&W  stel t  tweejaar l i jks  de Grondpr i jzenbr ie f  vast .  Het  co l lege van B&W  heef t  de 

mogel i jkheid om gemot iveerd af  te  wi jken van de Grondpr i j zenbr ie f  2025 .    
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2.  GRONDPRIJSBEPALINGEN 

Al le  bedragen in  hoofdstuk 3 z i jn  exc lus ie f  BTW , exc lus ie f  overdrachtsbe last ing  en eventuele 

andere b i jkomende kosten  (b i jvoorbeeld:  kadasterkosten,  notar iskosten enzovoorts ) .  Per  

categor ie  is  beschreven welke methodiek wordt  toegepast  voor  het  bepalen van de  u i tg i f tepr i j zen .  

De gemeente W est land hanteer t  daarb i j  dr ie  methoden waarb i j  de normat ieve methode 

gecombineerd kan worden met  de andere twee :  

  de res iduele  methode;   

  de comparat ieve  methode;  en  

  de normat ieve methode.  

2.1.  Residuele  grondpri jsbepal ing  

De res iduele g rondwaarde wordt  bepaald door  het  res idu dat  overb l i j f t ,  nadat  de to ta le  

s t icht ingskosten (bouwkosten,  b i jkomende kosten en winst -  en r is icomarge) z i jn  a fgetrokken van  

de opbrengsten (VON-pr i js  exc lus ie f  BTW , gekapi ta l iseerde huurwaarde  (bedr i j fswaarde) ) .  De 

gemeente past  b i j  voorkeur de res iduele g rondwaarde toe b i j  woningbouw, bedr i j fsmat ig -  

commerc iee l -  en maatschappel i jk  gebru ik  van gronden.  De res iduele grondwaardebepal ing  is  met  

name geschik t  voor  t ransact ies  waarb i j  zowel  de  opbrengsten a ls  kosten eenvoudig inzichte l i jk  

gemaakt  kunnen worden  en s lu i t  het  beste aan b i j  werke l i jke marktwaarde.  

2.2.  Comparatieve grondpri jsbepal ing  

Bi j  de comparat ieve methode wordt  de grondpr i j s  vastgeleg d aan  de hand van de  waarde van 

vergel i jkbare objecten.  Deze  methodiek wordt  veela l  gebru ik t  a ls  aanvul l ing op andere 

methodieken of  a ls  toets  op de res iduele methode .  Belangr i jke re ferent ies  z i jn  vaak recent  

gepasseerde t ransact ies .  De gemeente  hanteer t  de comparat ieve  methode voora l  b i j  

tu inbouwgronden.  Deze methode wordt  soms toegepast  b i j  spec ia l is t ische t ransact ies  waar b i j  de 

waardebepal ing via  een res iduele berekening complex is .  Voorbeelden h iervan zi jn  bedr i j fshal len 

voor spec i f ieke toepass ingen  met  ext ra s t icht ingskosten  of  ontwikkel ingen  waar de  toekomst ige 

opbrengst  nog n ie t  du ide l i jk  is  zoals  Le isure .  

2.3.  Normatieve grondpri jsbepal ing  

Bi j  de normat ieve methode wordt  een vaste grondpr i js  o f  quote  per  eenheid afgesproken.  De 

normat ieve  methode wordt  toegepast  b i j  g rondui tg i f ten in  categor ieën waar re la t ie f  wein ig  

concurrent ie  p laatsvindt .  De normat ieve g rondpr i j s  wordt  toegepast  b i j  soc ia le  huurwoningen en 

sn ippergrond.  

 

Ook wordt  de methode  in  combinat ie  met  de res iduele (normat ie f  res idueel )  en comp arat ieve 

(normat ie f  comparat ie f )  methode toegepast .  W anneer een combinat ie  van  deze methoden wordt  

toegepast  d ient  de normat ieve methode u i ts lu i tend om de ondergrens (m in imale grondpr i js )  te  

bepalen.  W anneer de u i tkomst  van de compara t ieve of  res iduele berekening onder de ondergrens  

va l t  wordt  de normat ie f  bepaalde ondergrens toegepast .  Als  de u i tkomst  hoger is  wordt  de 

betref fende comparat ieve -  o f  res iduele waarde  toegepast .   

 

De normat ie f  res iduele methode wordt  toegepas t  b i j  commerc iee l  en maatschappel i j k  

grondgebru ik .  Bi j  bedr i j f skavels  en tu inbouwgrond wordt  een de normat ie f  comparat ieve methode 

toegepast .  

2.4.  Indexatie  

De genoemde grondpr i j zen hebben een pr i jspei l  1  ju l i  2025.  In  de  overeenkomsten d ie  de 

gemeente s lu i t ,  wordt  een indexat ie  toegepast .  Deze prevaleer t  boven  de  indexat ie  vo lgens de ze 

Grondpr i j zenbr ie f .  Als  er  geen contractuele index is  a fgesproken wordt  gebru ik  gemaakt  van de 

CPI-a l le  hu ishoudens  index 2015 = 100 .  Deze wordt  jaar l i jks  gepubl iceerd door het  Cent raa l  

Bureau voor de Stat is t iek .  De pr i j zen voor soc ia le  woningbouw, commerc ië le  en maatschappel i jke 

funct ies  actual iseren we  b i j  de herzien ing van de ze Grondpr i jzenbr ie f .  Bi j  gemeente l i jke 
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grondexplo i ta t ies  wordt  de indexat ie  jaar l i jks  v ia  het  MPG (Meer ja renprogramma 

Gebiedsontwikkel ing)  door de raad vastgeste ld .   

 

B i j  a l le  grondt ransact ies  is  de to ts tandkoming van de pr i js  onderbouwd.  Ind ien nodig wordt  d i t  

onders teund door  een taxat ie  of  een ve i l ing.  Ui tg i f te  van  gronden geschiedt  a l t i jd  in  

overeenstemming met  de wet te l i jke vere is ten.  

3.  GRONDPRIJZEN (PRIJSPEIL 1 -7-2025)  

3.1.  Woningbouw 

Bi j  de verkoop van bouwgrond voor woningbouw onderscheiden we  verschi l lende categor ieën.  

Daarb i j  is  rekening gehouden met  pr i jssegmenten en woningtypes 1.  Voor de huursector  v indt  het  

onderscheid van  de woningen p laats  op bas is  van het  W oningwaarder ingsste lse l 2.  In  de 

onderstaande tabel  is  per  categor ie  aangegeven  welke woningen b innen welk  pr i jssegment  va l len .  

Voor soc ia le  huur  word t  een normat ieve waarde per  s tuk toegepast .  Voor  middeldure -  en vr i j e  

sector  huur wordt  een  res iduele grondwaarde berekend met  behulp van een BAR (Bruto 

Aanvangs -  Rendement)  waarmee de huurpr i js  wordt  gekapi ta l iseerd.  Bi j  koopwoningen worden de 

pr i jssegmenten bepaald aan de hand van de gemeente l i jke woonvis ie ,  deze kunnen a fwi jken van 

de onderstaande tabel .  De waardebepal ing is  res idueel  en word t  voor  a l le  koopwoningen 

toegepast .  Ind ien gewenst  wordt  d i t  onders teund met  een taxat ie .  

 

 

3.2.  Commerciële functies  

De gemeente onderscheidt  maatschappel i jke en commerc ië le  funct ies .  Als  de funct ie  aan de 

onderstaande cr i te r ia  vo ldoet  is  het  een commerc ië le  funct ie .  Voor de maatschappel i jke funct ies  

wordt  verwezen naar  paragraaf  3 .3 .  

 

-  Het  betref t  een o rganisa t ie  met  winstoogmerk  

-  Het  z i jn  hoofdzakel i jk  ac t iv i te i ten  d ie  concurre ren met  andere soor tge l i jke act iv i te i ten op 

de regul iere markt .  

 

De gemeente hanteer t  acht  categor ieën commerc ië le  funct ies .  De meeste commerc ië le  funct ies  

worden res idueel  bepaald .  Ind ien een commerc ië le  funct ie  ook een maatschappel i jk  nut  d ient  

maar vo ldoe t  aan de bovenstaande cr i ter ia  is  de funct ie  een voorzien ing met  winstoogmerk met  

een maatschappel i jk  nut .  Bi j  sommige commerc ië le  funct ies  zoals  bedr i j venter re in  wordt  een  

normat ieve  ondergrens gebru ik t .  De  toe te  passen eenheid is  a fhankel i j k  van de Floor  space 

                                                           

1 D e  v e rs ch i l l e n de  w o n i n g t yp e s  d i e  d e  g em e en t e  h a n t e e r t  z i j n  g r o nd g e b on d e n  w o n in g e n  e n  a p pa r t em e n te n .  V a n a f  d r i e  

o p  e l k a a r  g e s t a pe l de  w o n i n g e n  i s  e r  s p r ak e  v an  e en  ap p a r t em e n t .  

2 H e t  W on in g w a a r de r i n gs s t e l s e l  2 0 2 4  i s  e e n  l an d e l i j k  ge l d e n d  p un t e ns ys te em  w a arm e e  w o rd t  v as t ge s t e l d  o f  d e  

h uu r p r i j s  g em a x im e e rd  w o r d t  o f  da t  e e n  v r i j e  m a rk t p r i j s  g ev r aa g d  k an  w o r d en .  

Woningbouw

Huur categorieën Woningwaarderingsstelsel Waardebepaling Ondergrens Eenheid

Sociale huur 

(grondgebonden)
Liberalisatiegrens t/m 143 punten

Normatief 22.000€       per stuk

Sociale huur 

(appartementen)
Liberalisatiegrens t/m 143 punten

Normatief 17.000€       per stuk

Middeldure huur 144 t/m 186 punten Residueel per stuk

Vrije sector huur vanaf 187 punten Residueel per stuk

Koop categorieën Prijssegmenten Waardebepaling Ondergrens Eenheid

Koopwoningen n.v.t. Residueel per stuk
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index (FSI 3)  en de funct ie .  Per  categor ie  is  omschreven  welke methode gebru ik t  wordt  voor  de  

waardebepal ing en welke ondergrens de gemeente hanteer t .  

 

Grondui tg i f tes  voor nutsvoorzien ingen hebben geen betrekk ing op kabels  en le id ingen maar 

hebben voora l  bet rekk ing op de u i tg i f te  onder t ra fohuis jes,  warmteoverdracht -  en 

g lasvezels tat ions.  De gemeente rekent  in  geval len waar de  gemeente een  overeenkomst  opste l t  

en de berekende g rondwaarde lager is  dan  € 500  een min imale t ransact iewaarde van €  500 in  

verband met  de kosten voor het  aangaan van  de overeenkomst .  W anneer de grondwaarde hoger  is  

dan € 500 wordt  de g rondwaarde a ls  t ransact iewaarde gehanteerd.  

 

 

3 .3 .  Maatschappel i jke  voorzieningen 

Zoals  eerder  benoemd maakt  de  gemeente onderscheid tussen maatschappel i jke en commerc ië le  

funct ies .  Als  de funct ie  aan de onderstaande cr i ter ia  vo ldoet  is  het  een maatschappel i jke funct ie .  

In  a l le  andere geval len  i s  het  een commerc ië le  funct ie .  Overheden va l len per  def in i t ie  onder 

maatschappel i jke voorzien ingen.  

 

-  Maatschappel i jke funct ies  d ie  een maatschappel i jk  nut  d ienen en b i jd ragen aan 

gemeente l i jke be le idsdoels te l l ingen;  

-  Het  is  een act i v i te i t  /  in i t ia t ie f  zonder winstoogmerk en  /  o f  e r  wordt  geen winst  u i tgekeerd 

aan een n ie t  publ iek  o rgaan (zoals  een andere  onderneming,  ho ld ing of  pr ivé persoon);  

-  Er  v inden geen ( in  overwegende mate)  commerc ië le  act iv i te i ten p laats  en/of  de act i v i te i t  

concurreer t  n ie t  met  een  andere soortge l i jke act i v i te i ten o p de regul iere markt .   

 

B i j  maatschappel i jke voorzien ingen onderscheiden we  bebouwde-  en  onbebouwde grond.  In  de  

onderstaande tabel  is  per  categor ie  omschreven welke methode wordt  gebru ik t  voor  de 

waardebepal ing en welke ondergrens de gemeente hanteer t .  

 

 

                                                           

3 D e  FS I  be p a l e n  w e  d o o r  de  m ²  B V O  te  de l e n  do o r  h e t  o pp e rv l ak  m ²  u i t g ee f ba a r  g e b i e d .  A l s  d e  FS I  g ro t e r  i s  d a n  1  

g eb r u i k e n  w e  d e  p r i j s  pe r  e e n h e i d  m ²  B V O.  A l s  d e  F S I  k l e i n e r  o f  g e l i j k  a a n  1  i s  g eb r u i k e n  w e  d e  e e n he i d  m ²  

u i t g e e f b a a r .  

Grondprijzen commerciële functies

Commercieel Eenheidsbepaling Waardebepaling Ondergrens Eenheid

Bedrijventerrein
FSI =< 1 per m² uitgeefbaar 

FSI > 1 per m² bvo Normatief comperatief 300€              m²

Kantoren (per m²)
FSI =< 1 per m² uitgeefbaar 

FSI > 1 per m² bvo Residueel m²

Winkels, horeca en 

commerciële leisure

FSI =< 1 per m² uitgeefbaar 

FSI > 1 per m² bvo Residueel m²

Tuinbouwgrond Per m² uitgeefbaar Normatief comperatief 50€                m²

Reclame Per m² uitgeefbaar Residueel m²

Voorzieningen met 

winstoogmerk met een 

maatschappelijk nut

FSI =< 1 per m² uitgeefbaar 

FSI > 1 per m² bvo
Normatief residueel 225€              m²

Nutsvoorzieningen (niet 

zijnde kabels en leidingen 

zelf)

Per m² uitgeefbaar 

Normatief residueel 250€              m²

Parkeren / (garage) boxen Per m² uitgeefbaar
Gekoppeld aan de 

hoofdfunctie m²

Grondprijzen maatschappelijke voorzieningen

Maatschappelijke 

voorzieningen Eenheidsbepaling Waardebepaling Ondergrens Eenheid

Maatschappelijke 

voorzieningen (gebouwd)
Per m² bvo

Normatief residueel 215€            m²

Maatschappelijke 

voorzieningen (onbebouwd)
Per m² uitgeefbaar

Normatief residueel 50€              m²
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3.4.  Snippergrond en restpercelen  

De gemeente kr i jg t  regelmat ig  aanvragen van bewoners en bedr i j ven of  k le ine s t roken grond (ook  

wel  sn ippergrond genoemd) gekocht  o f  gebru ik t  mogen worden  a ls  u i tbre id ing van hun perceel .  

Snippergronden zi jn  (k le ine)  s t roken in  de  woon -  en werkomgeving in  e igendom van de  gemeente  

d ie  geen maatschappel i j ke doelen d ienen.  Net  a ls  b i j  nutsvoorzien ingen wordt  b i j  t ransact ies  met  

een grondwaarde onder de € 500  ten minste €  500 gerekend ter  dekk ing van gemeente l i jke kosten 

voor het  aangaan van een overeenkomst .  De gemeente is  terughoudend in  de verkoop van 

groenstroken en beoordeeld per  sn ipper o f  de gemeente bere id is  de g rond te  verkopen .   

Snippergronden worden u i ts lu i tend verkocht  aan aangrenzende perce len om versn ipper ing van 

e igendommen tegen te  gaan.  Als  de gemeente  wi l  meewerken met  de  verkoop  gelden de vo lgende 

verkooppr i jzen :  

 

 
 

3.5.  Categorisering  

Het kan in  de prakt i jk  voorkomen dat  n ie t  du ide l i j k  is  welke over ige funct ies  to t  welke categor ie  

behoren.  In  da t  geval  bepaal t  de gemeente met  welke grondpr i js  za l  worden gerekend.  I n  deze  

paragraaf  wordt  een n ie t - l imi ta t ieve  l i js t  met  over ige funct ies  omschreven met  de b i jbehorende 

categor ie .  

 

 
  

Grondprijzen Snippergrond en restpercelen

Categorie Oppervlakte Waardebepaling Ondergrens Eenheid

< 100 m² Normatief 230€            m²

> 100 m² Comperatief m²
Snippergrond

Functies Categorie

Damwanden en 

constructieve voorzieningen

Passend bij de aangrenzende 

functie

Pakket automaten

Winkels, horeca en commerciële 

leisure

Tiny houses Woningbouw

Standplaatsen

Winkels, horeca en commerciële 

leisure

Strandpaviljoens

Winkels, horeca en commerciële 

leisure

Woonwagenvoorzieningen Woningbouw

Scouting Maatschappelijk

Hotel

Winkels, horeca en commerciële 

leisure

Kinderopvang

Voorzieningen met winstoogmerk 

met een maatschappelijk nut

Fysiotherapie

Voorzieningen met winstoogmerk 

met een maatschappelijk nut

Huisartsen

Voorzieningen met winstoogmerk 

met een maatschappelijk nut

Vakantiewoningen

Winkels, horeca en commerciële 

leisure

Niet uit openbare middelen 

bekostigde onderwijs- 

voorzieningen Maatschappelijk
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4.  ZAKELIJKE RECHTEN EN VERHUUR VAN GROND 

Naast  grondverkoop wordt  gebru ik  gemaakt  van de u i tg i f te  van zakel i jke rechten  en grondverhuur .  

De gemeente hanteer t  a ls  vergoeding  voor het  gebru iksrecht  op de g rond een percentage van de  

grondpr i js  d ie  jaar l i jks  wordt  verhaald .  Di t  percentage is  opgebouwd u i t  de gemiddelde rente en  

admin is t ra t iekosten.  Bi j  er fpacht  kr i jg t  de  gebru iker  meer mogel i jkheden dan b i j  de andere  

zakel i jke rechten .  Daarom hanteer t  de gemeente  voor  er fpacht  het  gemiddelde percentage in  

Neder land.  In  de onderstaande tabel  wordt  per  zakel i jk  recht  en verhuur  het  gehanteerde  

percentage van de g rondpr i js  weergegeven.  Voor het  p laatsen en  gebru iken van 

te lecommunicat iemasten op gemeente l i jke gronden vraagt  de gemeente  een vaste re t r ibu t ie  per  

jaar  per  mast .  De gemeente berekent  aan  (semi)overheden geen vergoed ingen maar wel  de 

kadastra le  en notar ië le  kosten voor  vest ig ing of  beëind ig ing van  het  zakel i jke recht .  

 

 

4.1.  Voorbeeldberekening zakel i jke rechten en verhuur van grond  

Om de hoogte  van  de vergoeding te  bepalen  worden twee s tappen door lopen.  Al lereers t  wordt  

bepaald wat  de  betref fende grondwaarde is .  Di t  gebeurt  aan de hand van de u i tgangspunten u i t  

hoofdstuk 3.  In  het  onderstaande rekenvoorbeeld  wordt  gekeken naar een  mul t i funct ioneel  

gebouw op een  sportpark .  Het  gebouw heef t  verschi l lende funct ies  met  een ver schi l lende 

grondpr i jsbepal ing.  De berekende grondwaarde in  het  voorbeeld is  €  445 .030.  

 

 

 

De tweede s tap is  het  k iezen van he t  zakel i jke recht  met  het  b i jbehorende percentage.  In  d i t  

geval  is  e r  gekozen voor  een Recht  van Opsta l .  Over de g rondwaarde wordt  per  jaar  een 

vergoeding  gevraagd van 3% van  de grondwaarde.  In  het  rekenvoorbeeld  le id t  da t  to t  een 

vergoeding  van €  13.351  per  jaar .  

Zakelijke rechten en grond verhuur

Retributie Eenheidsbepaling Waardebepaling Ondergrens Eenheid

Telecom Retributie per jaar 8.000€         per stuk

Categorie Eenheidsbepaling Waardebepaling

Retributie / 

canon Eenheid

Verhuur van grond per m² uitgeefbaar 

Grondwaarde o.b.v. 

Grondprijzenbrief 3,00% percentage

Recht van opstal per m² opstal
Grondwaarde o.b.v. 

Grondprijzenbrief 3,00% percentage

Erfpacht per m² uitgeefbaar 

Grondwaarde o.b.v. 

Grondprijzenbrief 5,00% percentage

Rekenvoorbeeld Retributie recht van Opstal

Functies Functie (grondprijzenbrief) Opp (m² bvo) € m²bvo Prijs (ttl)

Kantine en kleedkamer

Maatschappelijke voorzieningen 

(gebouwd) 302 215€            64.930€      

Fysiotherapie

Voorzieningen met winstoogmerk 

met een maatschappelijk nut 500 225€            112.500€    

Publieke stichting

Maatschappelijke voorzieningen 

(gebouwd) 740 215€            159.100€    

Nader te bepalen

Voorzieningen met winstoogmerk 

met een maatschappelijk nut 200 220€            44.000€      

Sport opslag

Maatschappelijke voorzieningen 

(gebouwd) 300 215€            64.500€      
Totaal 445.030€    
Recht van Opstal Retributie per jaar 3,00%

Totaal Jaarlijkse retributie 13.351€      
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