
  
 

 

P A G I N A  1  V A N  2 1  

A
L
G

 H
S

 0
0

7
 

1
9

-0
0

9
5
2

3
4  *

1
9

-0
0

9
5

2
3

4
*
 

  

 

 

 

NOTA GRONDPRIJZEN 2020  
  

 

   

   

   

    

  Auteur(s)  R.  de Boer  en P.  van Hat tum 

  Datum 12 februar i  2020  

  Vers ie   

  Status  Def in i t ie f  

    

  



N OT A  GR ON D P R IJ Z E N  2 0 2 0     RU IMT E  

S T R A T E G IE  E N  

P R O G R A M ME R IN G  

 

 

 

 

 

P A G I N A  2  V A N  2 1  

1
9

-0
0

9
5

2
3

4
 

Inhoudsopgave 

1.  Inleiding  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  3  

1.1.  Aanle id ing voor deze no ta  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  3  

1.2.  Uitgangspunten van he t  gemeente l i jk  grondpr i jsbele id  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  3  

1.3.  Ontwikkel ingen s inds 2018  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  3  

1.4.  Wijzig ingen ten opzichte  van 2018  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  4  

1.5.  Leeswi j ze r  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  5  

2.  Grondpri jzen voor woningbouw  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  6  

2.1.  Grondpr i j zen  voor koopwoningen  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  6  

2.2.  Grondpr i j zen  voor huurwoningen . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  8  

2.3.  Grondpr i j zen  voor woonwagenstandplaatsen  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .10  

3.  Grondpri jzen voor commercieel  vastgoed  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .11  

3.1.  Grondpr i j zen  voor bedr i j venter re inen  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .11  

3.2.  Grondpr i j zen  voor kanto ren  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .11  

3.3.  Grondpr i j zen  voor winkels  en ho reca  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .11  

3.4.  Grondpr i j zen  voor tu inbouwgrond . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .11  

4.  Grondpri jzen voor maatschappel i jk  vastgoed  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .12  

5.  Grondpri jzen voor over ige functies  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .13  

5.1.  Grondpr i j zen  voor parkeervoorzien ingen  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .13  

5.2.  Grondpr i j zen  voor grondsnippers  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .13  

5.3.  Grondpr i j zen  voor over ige geval len  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .13  

6.  Vergoedingen voor erfpacht en opstal  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .15  

6.1.  Vergoedingen voor het  recht  van e r fpacht  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .15  

6.2.  Vergoedingen voor het  recht  van opsta l  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .15  

BIJLAGE 1  Defini t ies en afkort ingen  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .18  

BIJLAGE 2  Gebouwen die als maatschappel i jk  vastgoed kunnen worden beschouwd  . . . . . . .19  

BIJLAGE 3  Beoordel ingsmethoden marktconformitei t  van grondtransacties  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .20  

BIJLAGE 4  Overzichtskaart  grondpri jzen 2020  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .21  

 
  



N OT A  GR ON D P R IJ Z E N  2 0 2 0     RU IMT E  

S T R A T E G IE  E N  

P R O G R A M ME R IN G  

 

 

 

 

 

P A G I N A  3  V A N  2 1  

1
9

-0
0

9
5

2
3

4
 

1. Inleiding 

 

1.1.  Aanleiding voor deze nota  

Deze Nota  Grondpr i j zen  2020  is  een openbaar  be le idsdocument ,  vastgeste ld  door  het  co l lege  van  

burgemeester  en wethouders .  Deze nota is  gebaseerd op de door  de gemeenteraad vastgeste lde 

kaders u i t  de Nota Grondbele id  2013 .  

 

In  deze  nota grondpr i j zen  is  de wi j ze beschreven  waarop de  gemeente West land b i j  grondui tg i f te  

de grondpr i j zen bereken t  en hoe de nota wordt  gebru ik t  a ls  input  voor  de  te  actual iseren of  n ieuw 

op te  s te l len grondexplo i ta t ies .  De p r i j zen d ie  in  de nota genoemd worden zi jn  r ichtpr i j zen en 

worden b i j  iedere grondui tg i f te  concreet  vastges te ld  op bas is  van het  p rogramma, de l igg ing,  de  

oppervlakte  en de dan geldende markts i tuat ie .  

 

De Nota  Grondpr i j zen 2020  vervangt  de Nota Grondpr i j zen  2018 .  A l le  in  de nota opgenomen 

bedragen zi jn  exc lus ie f  BTW , exc lus ie f  overdracht sbelast ing en exc lus ie f  kosten koper ( tenzi j  

anders  vermeld) .  Aan de  inhoud van deze nota  is  door de gemeente  u i ters te zorg  besteed.  De 

gemeente aanvaardt  ech ter  geen enkele aansprakel i jkheid  voor type- ,  d ruk-  en zet fouten.  

 

De genoemde grondpr i j zen zi jn  i nd icat ie f .  In  voorkomende geval len  kan het  co l lege van 

burgemeester  en wethouders  afwi jken van de  in  de nota vastgeste lde grondpr i jzen .  Het  co l lege 

za l  de gemeenteraad via  de p&c -cylus over  deze afwi jk ingen in fo rmeren.  

 

1 .2 .  Uitgangspunten  van het gemeentel i jk  grondpri jsbeleid  

De gemeente W est land voert  een funct ioneel  grondpr i jsbele id .  Da t  betekent  dat  de grondpr i js  

a fhangt  van de funct ie  d ie  op de u i t  te  geven grond gereal iseerd kan worden.  In  deze nota  word t ,  

net  a ls  in  de voorgaande nota ’s ,  een onderscheid  gemaakt  tussen de grondpr i jzen  voor woningen,  

voor  commerc iee l  vastgoed,  voor  maatschappel i jk  vastgoed  en  voor over ige funct ies .  In  deze no ta 

zi jn  verder  de vergoedingen voor rechten van  er fpacht  en opsta l  opgenomen.  

 

Ui tgangspunt  is  dat  grond wordt  u i tgegeven tegen marktconforme pr i j zen ,  waarb i j  min imaal  

kostendekkende pr i jzen  worden gehanteerd.  Hoge verwervingspr i j zen  en/of  hoge kosten voor 

bouw- en woonr i jp  maken kunnen de oorzaak zi jn  dat  b i j  toepass ing van de vastgeste lde  

min imumpr i jzen de g rondopbrengs ten onvoldoende zi jn  om een grondexp lo i ta t ie  f inanc iee l  

haalbaar  te  maken.  Ind ien de kostendekkendheid in  het  geding komt,  dan za l  een  nadere a fweging 

nodig z i jn .  De gemeenteraad moet  u i tdrukkel i jk  van mening zi jn  dat ,  in  he t  be lang van het  p ro ject ,  

een gemeente l i j ke b i jdrage gerechtvaard igd is .  

 

Ui tgangspunt  b i j  de u i tg i f te  van bouwgrond is  dat  bouwr i jpe g rond wordt  ge leverd  d ie  mi l ieukundig  

geschik t  is  voor  de beoogde bestemming.  Eventueel  kan overeengekomen worden da t  de 

in i t ia t ie fnemer of  ontwikkelaar  ze l f  een deel  van de werkzaamheden op zich neemt en 

b i jvoorbeeld  de openbare ru imte bouwr i jp  en woonr i jp  maakt .  De  kosten h iervoor worden dan 

tegen vooraf  overeengekomen condi t ies  verrekend met  de grondpr i js .  Inc identeel  kunnen kavels  

worden (door)geleverd in  de s taat  waar in  deze z ich op dat  moment  bevinden.  

 

1.3.  Ontwikkel ingen sinds  2018 

De in  deze nota  genoemde grondpr i j zen zi jn  ten opzichte van de  Nota  Grondpr i j zen  2018  

geactual iseerd op bas is  van ontwikkel ingen  in  de  markt  s indsdien ,  in  het  b i jzonder  voor  wat  
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betref t  de ontwikkel ing van de woningpr i jzen,  de pr i jzen van  over ig  vastgoed,  de bouwkosten  en 

de loonkosten.  

 

De vo lgende bronnen zi jn  gebru ik t  om d eze mark tontwikkel ingen in  beeld  te  kr i jgen:  

  CBS,  Stat l ine  (on l ine)  

  Delo i t te ,  Moni to r  Grondposi t ies  (augustus 2018)  

  Kadaster ,  Ontwikkel ing grondpr i j zen  (on l ine )  

  Metafoor ,  Kwartaalber icht  Grondexplo i ta t ies  Q3 2019  (december  2019)  

  Metafoor ,  Out look Grondexplo i ta t ies  2020  (december 2019)  

  NVM, Kwartaalc i j fers  n ieuwbouw 2019 -4 (on l ine)  

  Stec groep,  Benchmark gemeente l i jke g rondpr i j zen 201 9-2020 (december 2019)  

  Synt rus Achmea,  Out look 2020-2022:  de Neder landse woningmarkt  (september 2019)  

 

Ten t i jde van de Nota Grondpr i j zen  2018  draa ide  de markt  voor  gebiedsontwikkel ing op vo l le  

toeren.  De economische groei  en de lage  rente zorgden voor een versnel l ing van de  

p lanui tvoer ing.  Ook in  het  aanta l  t ransact ies  voor bedr i j fskavels  en kantoor -  en winkel locat ies  

was landsbreed weer een s t i jgende l i jn  waar te  nemen.  

 

Inmiddels  wordt  du ide l i j k  dat  de grenzen van de  economische groei  z i jn  bere ik t .  He t  ver t rouwen in  

de woningmarkt  daal t .  De betaalbaarheid s taa t  onder druk en he t  aanbod b l i j f t  achter  b i j  de vraag .  

De recente ontwikkel ing en rond PAS en PFAS vers terken d i t  beeld .  Het  aanta l  a fgegeven 

bouwvergunningen s tagneert  en belangenorganisat ies  waarschuwen s teeds vaker voor  een 

verdere terugval  in  de bouwproduct ie .  

 

De verwacht ing is  dat  de  verkooppr i js  voor  a l le  funct ies  nog enige t i jd  za l  b l i jven s t i jgen .  Ook de 

bouwkosten zu l len b l i j ven s t i jgen.  W el  ge ldt  dat  zowel  voor  de opbrengsten a ls  voor  de kosten 

wordt  verwacht  da t  er  op  termi jn  (na 2020) een a fvlakk ing za l  p laatsvinden ( to t  een gemiddelde 

van 2 p rocent) .  

 

De grondpr i jzen voor woningbouwlocat ies  z i jn  in  2019 landsbreed gemiddeld 2,5% gestegen.  Ook 

de grondpr i j zen voor  bedr i jventerre inen  zi jn  gestegen,  maar in  mindere mate.  St i jg ing van de  

grondpr i j zen is  daarmee achtergebleven b i j  de s t i jg ing v.o .n. -pr i j zen .  Als  oorzaken daarvoor 

kunnen de eveneens fors  gestegen bouwkosten worden genoemd en de kor t ingen d ie  gemeenten  

geven voor  betaalbaarhe ids -  en duurzaamheidsdoels te l l ingen.  

 

De meeste gemeenten in  Neder land (54%) verwachten voor 2020 een beperkte s t i jg ing van de 

grondpr i js  voor  woningbouw (vanaf  0% tot  2 ,5%) ,  Een k le in  deel  (18%) verwacht  ze l f s  een  grotere 

s t i jg ing.  De rest  van de gemeenten verwacht  ge l i jkb l i jvende grondpr i j zen  of  ze l fs  een dal ing.  Voor 

de gemeenten in  de p rov inc ie  Zuid -Hol land  wi jken de percentages ie ts  a f ,  maar het  beeld  is  op 

hoofd l i jnen hetze l fde.  

 

Voor de g rondpr i j zen voor  bedr i j venter re inen is  wel  een duide l i jk  verschi l  te  z ien  tussen de 

gemeente in  Zuid -Hol land en de rest  van Neder land.  Een gro ter  deel  van  de zu id -hol landse 

gemeenten (52% versus 39%) verwacht  dat  de p r i jzen in  2020 zu l len s t i jgen (met  0%  tot  2 ,5%).  

 

1.4.  Wijz igingen ten opz ichte van 2018  

De Nota  Grondpr i j zen 2020  vervangt  de Nota Grondpr i j zen  2018 .  Op bas is  van de on twikkel ingen 

in  de markt  s indsdien is  gekeken of  de grondpr i jzen naar boven of  naar beneden moeten worden 

b i jgeste ld .  
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De grondpr i jzen d ie  op g rond  van de res iduele  methode to t  s tand komen,  hoeven n ie t  te  worden 

aangepast .  Dat  ge ld t  b i j voorbeeld  voor  de p ro jectmat ige grondui tg i f te  voor  woningbouw,  voor  vr i je  

sector -huurwoningen en voor kan toren,  winkels  en horeca.  Doordat  de  grondpr i js  ( res idueel )  

wordt  bepaald door de  bouwkosten af  te  t rekken van de te  rea l iseren  vastgoedwaarde ,  le iden 

ontwikkel ingen in  de vas tgoedpr i j zen en bouwkosten automat isch to t  een  marktconforme 

grondpr i js  d ie  meebeweegt  met  de ontwikkel ingen op de markt .  

 

Voor de g rondpr i j zen  d ie  comparat ie f  to t  s tand komen is  per  categor ie  gekeken naar vergel i jkbare 

s i tuat ies ,  b i jvoorbeeld b i j  andere gemeenten.  De vergel i jkbare s i tuat ies  hebben in  een tweeta l  

geval len to t  een verhoging van de  grondpr i js  ge le id ,  namel i jk  b i j  de verkoop van g ro ndsnippers  

(van €  175 per  m 2
 naar € 200 per  m 2

)  en b i j  de u i tg i f te  met  een recht  van opsta l  voor  een 

zendmast  (van een min imumbedrag van  € 6.000 per  jaar  naar een vast  bedrag van € 7.500  per  
jaar) .  De andere  geval len waar in  de  grondpr i js  comparat ie f  wordt  bepaald,  z i jn  ongewi j z igd 

gebleven.  Dat  ge ldt  b i j voorbeeld voor de u i tg i f te  van g rond voor bedr i j venterre inen,  de u i tg i f te  

van tu inbouwgrond en woonwagenstandplaatsen.  

 

Naast  de grondpr i j zen d ie  res idueel  o f  compara t ie f  worden  bepaald,  is  e r  nog een derde 

categor ie .  He t  gaat  h ie r  in  het  b i j zonder om grondui tg i f te  voor  maatschappel i jke doels te l l ingen,  

zoals  voor  soc ia le  huurwoningen,  recreat ieve  sportvoorzien ingen en n ie t -commerc iee l  

maatschappel i jk  vastgoed.  Het  gaa t  h ier  vaak om een lagere g rondpr i js  ten opzichte van  de 

res idueel  o f  comparat ie f  bepaalde grondpr i jzen .  Deze  grondpr i j zen  b l i jven in  de Nota  

Grondpr i j zen  2020  ongewi j z igd  ten opzichte van de Nota Grondpr i j zen 2018 .  

 

1.5.  Leeswijzer  

In  d i t  hoofdstuk 1 z i jn  de aanle id ing en de u i tgangspunten voor deze Nota Grondpr i j zen 2020  

geschets t ,  evenals  de ontwikkel ingen in  de mark t  s inds de vor ige nota  (2018).  

 

In  hoofdstuk 2 to t  en met  5  worden de grondpr i j zen per  funct ie  gegeven,  respect ieve l i jk  voor  

woningbouw, voor commerc iee l  vastgoed,  voor  maatschappel i jk  vas tgoed en voor over ige 

funct ies .  

 

In  hoofdstuk 6 worden de vergoedingen voor  e r fpacht  en opsta l recht  gegeven.  
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2. Grondprijzen voor woningbouw 

Binnen de grondpr i j zen voor woningbouw wordt  een onderscheid gemaakt  tussen de grondui tg i f te  

voor  huurwoningen (paragraaf  2 .1) ,  de grondui tg i f te  voor  koopwoningen (paragraa f  2 .2)  en de 

grondui tg i f te  ten behoeve van woonwagens (paragraaf  2 .3) .  

 

2.1.  Grondpri jzen voor koopwoningen 

De grondpr i jzen voor koopwoningen zi jn  a fhanke l i jk  van de p r i jsk lasse van de koopwoning.  Een 

onderscheid word t  gemaakt  tussen zeven p r i jsk lassen (z ie  tabel  2 .1) .   

 

Zes van de  zeven  pr i jsk lassen zi jn  gedef in ieerd  door de samenwerkende gemeenten in  de reg io 

Haaglanden en worden jaar l i jks  opnieuw vastges te ld .  In  de onderstaande tabel  z i j n  de 

pr i jsk lassen opgenomen zoals  deze op 1  januar i  2020 gelden.  Op het  moment  dat  er  door het  

reg io-over leg Haaglanden n ieuwe pr i jsk lassen worden vastgeste ld ,  za l  met  deze  n ie uwe 

pr i jsk lassen worden gerekend.  

 

De zevende pr i jsk lasse,  de bere ikbare koop,  is  a fkomst ig  u i t  de W est landse  woonvis ie ,  

vastgeste ld  door de gemeenteraad op 26  januar i  2016.  Het  g rensbedrag voor de bere ikbare koop 

wordt  jaa r l i jks  geïndexeerd en bedraag t  vo or het  jaar  2020 €  231 .500.  

 

Tabel  2 .1  Pr i j sk lassen koopwoningen  

Pri jsk lasse  2018 2020 

Socia le  koop Tot  €  190.000  Tot  €  194 .000  

Bere ikbare koop  € 190.000 to t  €  221.000  € 194.000 to t  €  231 .500  

Middeldure  koop,  meergezinswoning  € 221.000 to t  €  256.500  €  231 .500 to t  €  262 .000  

Middeldure  koop,  eengezinswoning  € 221.000 to t  €  281.500  € 231.500 to t  €  287.500 

Dure koop   Tot  €  510.000  Tot  €  523.500 

Ext ra dure  koop  Tot  €  876 .000  Tot  €  899.500  

Top koop  Vanaf  € 876 .000  Vanaf  €  899.500  

 

Een onderscheid kan worden gemaakt  tussen de pro jectmat ige grondui tg i f te  en de grondui tg i f te  

van vr i je  kavels .  

 

Projectmat ige grondu i tg i f te  

Bi j  pro jectmat ige g rondu i tg i f te  voor  koopwoningen  wordt  gebru ik  gemaakt  van een  genormeerde  

res iduele benader ing.  Di t  houdt  in  dat  de gemeente b i j  de bepal ing van de grondpr i js  van een  

bepaald pro ject  n ie t  u i tgaat  van  (eventueel  beschikbare)  fe i te l i jke opbrengsten en kosten,  maar  

van vergel i jkbare en marktconforme opbrengsten -  en kostenniveaus.  Hiermee wordt  tevens  

voorkomen dat  kavels  met  dezel fde locat iekwal i te i ten en met  dezel fde bestemming,  verschi l lende  

grondwaarden hebben.  

 

De res iduele g rondwaarde is  het  verschi l  tussen  de to ta le  opbrengstwaarde van het  ( te  

rea l iseren)  bouwpro ject  minus de s t icht ingskosten  van d i t  bouwpro ject .  De res iduele grondwaarde  

wordt  p rocentueel  a ls  g rondquote  

 

De grondquote geldt  voor  de grondpr i js  voor  grondgebonden en gestapelde bouw. Voor 

gestapelde bouw wordt  de grondwaarde van een  grondgebonden w oning vermenigvuld igd met  een 
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fac tor  0 ,8 .  Deze facto r  wordt  toegepast  omdat  gestapelde bouw ten opzichte van  een 

grondgebonden woning  door de bouwwi jze  (over  het  a lgemeen) hogere bouwkosten en een lagere 

vormfacto r  hebben.
1
 

 

In  onderstaande tabel  2 .2  z i jn  de  bandbreedtes van de grondquotes per  p r i jsk lasse  weergegeven.  

 

Tabel  2 .2  Grondp r i j zen voo r  koopwoningen  

  2018 2020 

Sociale koop 

Grondgebonden woningen 20% 20% 

Gestapelde bouw  

(3  of  meer bouwlagen) 

0,8 keer de grondwaarde van een 

grondgebonden woning 

0,8 keer de grondwaarde van een 

grondgebonden woning 

Bereikbare koop 

Grondgebonden woningen 20%-25% 20-25% 

Gestapelde bouw  

(3  of  meer bouwlagen) 

0,8 keer de grondwaarde van een 

grondgebonden woning 

0,8 keer de grondwaarde van een 

grondgebonden woning 

Middeldure koop 

Grondgebonden woningen 25%-30% 25-30% 

Gestapelde bouw 

(3 of  meer bouwlagen) 

0,8 keer de grondwaarde van een 

grondgebonden woning 

0,8 keer de grondwaarde van een 

grondgebonden woning 

Dure koop 

Grondgebonden woningen 30%-38% 30-38% 

Gestapelde bouw 

(3 of  meer bouwlagen) 

0,8 keer de grondwaarde van een 

grondgebonden woning 

0,8 keer de grondwaarde van een 

grondgebonden woning 

Extra dure koop 

Grondgebonden woningen 38%-40% 38%-40% 

Gestapelde bouw 

(3 of  meer bouwlagen) 

0,8 keer de grondwaarde van een 

grondgebonden woning 

0,8 keer de grondwaarde van een 

grondgebonden woning 

Top koop 

Grondgebonden woningen 40% 40% 

Gestapelde bouw 

(3 of  meer bouwlagen) 

0,8 keer de grondwaarde van een 

grondgebonden woning 

0,8 keer de grondwaarde van een 

grondgebonden woning 

 

Grondui tg i f te  van vr i je  kavels  

Voor de g rondui tg i f te  aan ind iv iduele  kopers  wordt  gewerkt  met  gestaf fe lde vast e m²-pr i j zen.  Op 

deze manier  neemt,  b i j  een toenemende groot te  van een kavel ,  de pr i js  per  m² grond  af ,  

aangezien een  ext ra m
2
 grond een s teeds meer  afnemende waarde heef t .  De s taf fe ls  z i jn  

comparat ie f  bepaald  (vergeleken met  andere gemeenten) .  Er  wordt  geen onderscheid gemaakt  o f  

de u i t  te  geven kavel  b innen of  bu i ten de  bestaande kernen is  ge legen.  

 

Iedere m
2
 to t  en met  een kavelgroo t te  van 500 m

2
 kost  €  500 per  m

2
,  de  vo lgende 250 m

2
 kost  

€  450 per  m
2
 en  de m

2 ’ s  boven een  kavelg root te  van 750 m 2
 kosten €  350  per  m

2
.  

                                                           
1
  Z ie  voetnoot  4 .  
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Tabel  2 .3  Grondpr i j zen voo r  v r i je  kav e ls  

 2018 2020 

Staffel 

Tot 500 m
2  

= € 500 per m
2
 

500-750 m
2
 =  € 450 per m

2
 

Meer dan 750 m
2
 = € 350 per m

2
 

Tot 500 m
2  = € 500 per m2

 

500-750 m
2
 =  € 450 per m2

 

Meer dan 750 m
2
 = € 350 per m2

 

 

Rekenvoorbeeld :  een  vr i je  kavel  van 1.100 m
2
 kost  €  485.000,  met  de vo lgende berekening.  

  500 m
2
 *  €  500 per  m

2
  =  € 250.000  

  250 m
2
 *  €  450 per  m

2
   =   € 112.500  

  350 m
2
 *  €  350 per m

2
   =   € 122 .500 +  

  to taa l                =  € 485.000  

 

Grondui tg i f te  voor  v r i je  kavels  ten behoeve van u i t  te  p laatsen  (agrar ische) woningen  

Een b i j zondere categor ie  vr i je  kavels  vormen de  vr i je  kavels  ten behoeve van u i t  te  p laatsen  

woningen.  Op het  moment  dat  a ls  gevolg van de reconstruct ie  in  een g lastu inbouwgebied een  

woning moet  worden ges loopt ,  kan de gemeente de e igenaar van deze woning een zogenoemd 

woonrecht  toekennen.  Daarmee word t  voorkomen dat  de  woning e lders  op de kavel  teruggebouwd 

wordt  en  mogel i jk  in  de toekomst  een verdere reconstruct ie  be lemmert .  

 

Met  d i t  ve rkregen woonrecht  kan deze  e igenaar in  aanmerk ing komen voor bepaalde a ls  zodanig 

aangeduide vr i je  kavels  e lders ,  ook wel  de u i tp laats ingskavels  genoemd. Op verschi l lende 

locat ies  worden door de gemeente (c lusters  van)  kavels  aangeboden waar met  een woonrecht  een  

n ieuwe woning gebouwd mag worden,  zoals  b i jvoorbeeld in  de Boomawater ing.  

 

De grondpr i js  voor  vr i je  kavels  ten behoeve  van  u i t  te  p laatsen woningen wi jk t  a f  van de  

grondpr i js  voor  de  andere vr i je  kavels .  De g rondpr i js  is  gere la teerd aan de pr i js  van de grond 

waar de woning in  een normale s i tuat ie  terug gebouwd zou worden,  namel i j k  op dezel fde kavel  

(met  een agrar ische waarde).  

 

De grondpr i js  voor  vr i je  kavels  ten behoeve  van  u i t  te  p laatsen tu inderswoningen bedraagt  

minimaal  €  125 per  m 2
.  

 

2.2.  Grondpri jzen voor huurwoningen 

De grondpr i jzen voor huurwoningen zi jn  a fhanke l i jk  van de p r i jsk lasse van de huurwoning.  Een 

onderscheid word t  gemaakt  tussen soc ia le  huurwoningen (ka le huurpr i js  maximaal  € 737,14  per  

maand) en vr i je  sector -huurwoningen (ka le huurpr i js  hoger dan €  737,14  per  maand).  Het  

genoemde bedrag is  de huur l ibera l isat iegrens voor het  jaar  2020.
2
 

 

Socia le  huurwoningen  

Er is  sprake van een  soc ia le  huurwoning  a ls  de ka le huurpr i js  ten  hoogste € 737,14  per  maand 

bedraagt  (een  ka le huurpr i js  wi l  zeggen:  een huurpr i js  exc lus ie f  servicekosten en 

voorschotbedragen aan nutsvoorzien ingen ).  Di t  bedrag is  ge l i jk  aan de maximale 

huurtoes laggrens.  

 

                                                           
2
  Min is ter i e  van B innen landse Zaken en Kon ink r i j ks re la t ies ,  Circu la i re  pa rameters  huu r toes lag,  

inkomensgrenzen,  i nkomensafhanke l i j ke  huurv erhog ing en ove r i ge bedragen 2020 ,  15  november  2019.  
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De soc ia le  huursector  kenmerkt  z ich door het  beschikbaar s te l len van  woningen voor 

doelgroepen,  d ie  onder een vo l led ige  marktwerk ing n ie t  in  s taat  zouden zi jn  om zel fs tandig  een 

aanvaardbare woonru imte te  verkr i jgen.  De overheid rekent  het  to t  één van haar taken om voor 

deze doelg roepen kwant i ta t ieve en kwal i ta t ieve  woonru imte beschikbaar  te  s te l len.  

 

Voor soc ia le  huurwoningen hanteer t  de  gemeente W est land een vaste kavelpr i js .  De k avelpr i js  

voor een grondgebonden soc ia le  huurwoning bedraagt  €  20.000 .  De kavelpr i js  voor  gestapelde 

bouw (3 o f  meer bouwlagen) bedraagt  €  16.000.  Als  voorwaarde voor de lagere vaste grondpr i js  

wordt  geste ld ,  dat  deze woningen voor een lange per iode beschi kbaar b l i jven a ls  soc ia le  

huurwoning.  Vast  u i tgangspunt  van de gemeente  W est land is  dat  d i t  gebeurt  voor  een per iode 

van 25 jaar .  

 

De gemeente W est land hanteer t  voor  soc ia le  huurwoningen  een  aangepaste,  lagere grondpr i js  om 

de rea l isat ie  van  vo ldoende aanbod voor hu ishoudens d ie  z i jn  aangewezen op deze woningen te  

s t imuleren.  Deze investe r ing moet  er  wel  toe  le iden dat  de woningen ook daadwerkel i jk  worden 

toegewezen aan de  doelgroep.  Regels  voor de toewi jz ing  zi jn  vastgelegd in  de gemeente l i jke 

Huisvest ingsverordening .
3
 

 

Ook marktpar t i jen kunnen in  aanmerk ing komen voor deze  vaste kavelpr i js  voor  soc ia le  

huurwoningen.  Z i j  moeten aan dezel fde e is  vo ldoen ,  dat  deze woningen voor een lange per iode 

beschikbaar b l i jven a ls  soc ia le  huurwoning.  

 

Om di t  te  borgen wordt  in  de af  te  s lu i ten  u i tg i f te overeenkomsten een boetebeding opgenomen ,  

dat  in  werk ing t reedt  ind ien de soc ia le  huurwoning bui ten de doelg roep wordt  verkocht ,  dan wel  

wordt  omgezet  naar een hogere huurcategor ie .  Eerder  u i tponden ( lees:  het  ont t rekken aan  de 

soc ia le  huurvoorraad)  van soc ia le  huu rwoningen is  s lechts  toegestaan  onder voorwaarden van en 

in  over leg met  de gemeente.  

 

Vri je  sector -huurwoningen 

Er is  sprake van een  vr i j e  sector -huurwoning a ls  de ka le huurpr i js  hoger i s  dan € 737,14  pe r  

maand (dat  wi l  zeggen:  een huurpr i js  exc lus ie f  servicekosten en  voorschotbedragen aan 

nutsvoorzien ingen ).  Voor deze  vr i je  sector -huurwoningen geldt ,  in  tegenste l l ing to t  de soc ia le  

huurwoningen,  geen gemeente l i jk  toewi j z ingsregime.  De huurpr i j zen van deze woningen b ewegen 

mee met  de pr i jsschommel ingen op de woningmarkt  en zi jn  s terk  afhankel i jk  van de locat ie .  

 

De grondpr i js  voor  een vr i je  sector -huurwoning is  gebaseerd op een res iduele benader ing.  

Ui tgangspunt  van deze res iduele waardebepal ing  is  de beleggerswaarde van de woning(en) .  

 

Deze  beleggerswaarde i s  de waarde d ie  een belegger/verhuurder maximaal  bere id  is  te  be ta len 

voor een woning ,  gegeven de verwachte  huuropbrengst  per  jaar  gebru ik  makende van de 

BAR-systemat iek.
4
 Om de grondpr i js  te  kunnen bepalen wordt  d eze beleggerswaarde gel i jkgeste ld  

met  de pr i js  van een koopwoning,  waarb i j  vervo lgens de daarb i j  behorende grondquote wordt  

toegepast  (z ie  daarvoor tabel  2 .2) .  

 

Het  bruto aanvangsrendement  (a fgekort :  BAR) voor huurwoningen is  de laats te jaren gedaald ,  

                                                           
3
   Hu isves t ings ve ro rden ing W es t land 2019,  houdende rege ls  omt rent  hu isves t i ng (datum inwerk ingt red ing 

1  ju l i  2019) .  

4
   BAR s taat  voor  Bru to  aanvangsrendement ,  z i e  b i j l age  1 .  
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onder andere door de gunst ige rentestand.  Op de  beste locat ies  in  de vier  grote s teden l ig t  het  

BAR a l  en ige t i jd  s tab ie l  op 4%, in  de andere gro te s teden nog l icht  da lend rond de 5%.  Ook in  de  

nota grondpr i j zen van  de afge lopen jaren  is  de dal ing van de BAR t o t  u i tdrukk ing gekomen,  van 

6% in  2015,  v ia  5% in  2017 naar 4,5% in  2018.  Gezien de verwacht ing dat  de dal ing van het  BAR 

zich n ie t  nog  verder  door za l  ze t ten,  b l i j f t  het  BAR voor deze Nota Grondpr i jzen 2020 

gehandhaafd op 4,5%.  

 

 

Di t  a l les  resul teer t  in  onderstaande tabel  2 .4  met  u i tgangspunten voor  grondui tg i f te  b i j  

huurwoningen.  Voor  gestapelde bouw wordt  de g rondwaarde  van een grondgebonden woning  

vermenigvuld igd met  een factor  0 ,8 .  Deze facto r  wordt  toegepast  omdat  gestapelde bouw ten 

opzichte van een  grondgebonden woning  door de  bouwwi jze (over  het  a lgemeen) hogere 

bouwkosten en een lagere vormfactor  hebben.
5
 

 

Tabel  2 .4  Grondp r i j zen voo r  huurwon ingen  

  2018 2020 

Sociale huurwoningen  

Grondgebonden woningen  Vaste kavelp r i js  €  20.000  Vaste kavelp r i js  €  20.000  

Gestapelde bouw 

(3 of  meer bouwlagen) 
Vaste kavelp r i js  €  16.000  Vaste kavelp r i js  €  16.000  

Vri je  sector-huurwoningen 

Grondgebonden woningen  

grondquote (z ie  tabel  2 .2)  

toegepast  op de 

beleggerswaarde  (BAR=4,5%)  

grondquote (z ie  tabel  2 .2)  

toegepast  op de 

beleggerswaarde  (BAR=4,5%)  

Gestapelde bouw 

(3 of  meer bouwlagen) 

0,8 keer de grondwaarde van 

een grondgebonden won ing  

0,8 keer de grondwaarde van 

een grondgebonden won ing  

 

2.3.  Grondpri jzen voor woonwagenstandplaatsen  

Woonwagenstandplaatsen worden in  W est land b i j  voorkeur  verhuurd.  W ordt  voor  een 

woonwagenstandplaats  toch gekozen voor  grondui tg i f te  in  e igendom,  dan is  voor  de bepal ing van 

de grondpr i js  voor  woonwagenstandplaatsen aans lu i t ing gezocht  b i j  het  formul ier  Punten te l l ing 

woonwagenstandplaats  van de huurcommiss ie .
6
 In  het  fo rmul ier  worden punten toegekend aan een 

s tandplaats .  

 

Voor een woonwagenstandplaats  met  een opperv lakte to t  100 m
2
 wordt  aanges loten b i j  de 

grondpr i j zen van de soc ia le  huurwoningen.  Dat  komt neer op een vaste  g rondpr i js  van  

€  20.000 per  kavel .  

 

Voor een woonwagenstandplaats  met  een opperv lakte groter  dan 100  m
2
 wordt  de  grondpr i js  op  

bas is  van maatwerk bepaald.  
  

                                                           
5
    De vorm fac tor  i s  de ve rhouding t ussen het  ve rhuurbaar  v loe ropperv lak  ( vvo )  en het  bru to  v loeropperv lak  

(bvo )  van een gebouw en var i eer t  van 0  to t  1 .  Een hoge vorm fac tor  geef t  aan da t  een gebouw re la t ie f  

vee l  bru ikbaar  opperv lak  heef t  en wein ig  ru im te gebru ik t  voo r  l i f ten ,  techn iek ,  muurd ik tes  e .d .  

6
  Z ie :  www.huurc ommiss ie .n l  

https://www.huurcommissie.nl/fileadmin/afbeeldingen/Downloads/Puntentelling_woonwagen/Puntentelling_woonwagen_en_standplaatsen.pdf
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3. Grondprijzen voor commercieel vastgoed 

Binnen de grondpr i j zen voor commerc iee l  vastgoed wordt  een onderscheid gemaakt  tussen de 

grondui tg i f te  voor  bedr i j venter re inen (paragraa f  3 .1) ,  de g rondui tg i f te  voor  kantoren 

(paragraaf  3 .2) ,  de grondui tg i f te  voor  winkels  en  horeca (paragraaf  3 .3)  en de grondui tg i f te  van 

tu inbouwgrond (paragraaf  3 .4) .  

 

3.1.  Grondpri jzen voor bedr i jventerreinen  

De grondpr i jzen voor  bedr i jventerre inen  in  W est land worden comparat ie f  bepaald en b l i j ven 

ongewi j z igd.  De huid ige grondpr i j zen zi jn  op he t  ju is te  n iveau ten opzichte van de  oml iggende 

gemeenten.  De min imale  grondpr i js  van € 250 per  m
2  

bl i j f t  gehandhaafd.  

 

3.2.  Grondpri jzen voor kantoren  

De aantrekkel i jkheid van  een kantorenlocat ie  wordt  door een g root  aanta l  fac toren bepaald.  

Hierb i j  kunnen we denken aan de l igg ing,  de  bere ikbaarheid met  zowel  auto a ls  openbaar vervoer,  

de parkeermogel i jkheden en de complete u i ts t ra l ing van de  loca t ie .  Het  i s  daarmee onmogel i jk  om 

een locat ieonafhankel i jke grondpr i js  voor  kantoren te  bepalen.  De grondpr i js  voor  kantoor locat ies  

wordt  daarom op bas is  van de “ res iduele ”  waardebepal ing per  spec i f ieke  locat ie  b epaald.  

 

3.3.  Grondpri jzen voor w inkels en horeca  

Een groot  aanta l  fac to ren bepaal t  de aant rekkel i jkheid van een  locat ie  voor  winkels  en horeca.  

Gezien de grote d i f fe ren t ia t ie  tussen locat ies  en ontwikkel ingen berekenen we voor iedere 

ontwikkel ing afzonder l i jk  de grondpr i js .  Het  is  namel i jk  onmogel i jk  om  een locat ie  onafhankel i jke 

grondpr i js  voor  winkels  en horeca te  bepalen .  De grondpr i js  voor  winkel -  en horecalocat ies  wordt  

daarom per spec i f ieke locat ie  bepaa ld.  

 

3.4.  Grondpri jzen voor  tu inbouwgrond 

Voor de ontwikkel ing van g lastu inbouw geld t  a ls  bas is  een m in imale grondpr i js  van  €  45 per  m
2
 

g lastu inbouw. Deze pr i js  is  ongewi j z igd ten opzichte van  2018.  

 

Deze  pr i js  ge ldt  voor  (g ronden d ie  deel  u i t  maken van)  courante kavels  en d ie  qua maatvoer ing 

vo ldoen.  De hoogte van de grondpr i js  is  a fhankel i jk  van de l igg ing,  groo t te ,  en 

bouwmogel i jkheden van de kavel .  Daar waar  sprake is  van minder  courante kavels ,  zoals  qua  

maatvoer ing  of  andere gebru iksbeperk ingen,  behoort  een afs lag op  de m
2
-pr i js  to t  de  

mogel i jkheden.  

 

Tabel  3 .1  Grondpr i j zen voo r  commerc iee l  vas tgoed  

 2018 2020 

Bedrijfsterreinen (per m
2
)* € 250 € 250 

Kantoren (per m
2
)* Residueel bepaald Residueel bepaald 

Winkels en horeca (per m
2
)* Residueel bepaald Residueel bepaald 

Tuinbouwgrond (per m
2
) € 45 € 45 

 

* )  Ind ien  de f loor  space index  (a fgekort :  fs i )  lager  dan 1 is  –  da t  wi l  zeggen dat  het  aanta l  

v ierkante  meters  bvo lager is  dan het  aan ta l  v ierkante meters  grondoppervlak van de  kavel  –  

wordt  in  p laats  van het  aanta l  m
2
 bvo de grondoppervlakte  gehanteerd .  
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4. Grondprijzen voor maatschappelijk vastgoed 

Onder he t  begr ip  maatschappel i jke voorzien ingen worden n ie t -commerc ië le  voorzien ingen  

vers taan  d ie  een publ ieke funct ie  d ienen.  Voor een opsomming van deze voorzien ingen z ie  

b i j lage 2 b i j  deze nota .  Voor deze voorzien ingen geldt  een min imale u i tg i f tepr i js  van € 215.  

 

Een toenemend aanta l  voorzien ingen met  een maatschappel i jk  karakter  wordt  echte r  commerc iee l  

geëxplo i teerd,  zoals  k inderdagverb l i j ven,  prakt i j ken voor  fys io therapie,  apotheken,  z iekenhui zen ,  

verzorg ingshuizen ,  cremator ia  of  u i t vaar tcentra.  Voor voorzien ingen waarb i j  het  vastgoed n ie t  met  

publ ieke middelen word t  gereal iseerd of  geëxplo i teerd gelden marktcon forme pr i j zen .  Deze  

grondpr i j zen worden res idueel  bepaald met  een ondergrens van  € 215 per  m
2
 bvo.  

 

Voor de recreat ieve  (sport )voorzien ingen wordt  vanwege de spec i f ieke verhouding tussen 

bebouwde en onbebouwde gronden afgeweken van de h ierboven vermelde pr i js  voor  

maatschappel i jke,  n ie t -commerc ië le  voorzien ingen .  Voor deze  sportaccommodat ies ge ldt  in  2020  

een grondpr i js  van  min imaal  € 215 per  m 2
 te  bebouwen grond  en  min imaal  € 50 per  m 2

 

onbebouwde grond.  
 

Tabel  4 .1  Grondpr i j zen voo r  maatschappel i j k  vas tgoed  

 2018 2020 

Maatschappelijke voorzieningen:   

- niet-commercieel per m
2
)* € 215 € 215 

- commercieel  Residueel bepaald Residueel bepaald 

Recreatieve (sport)voorzieningen:    

- Gebouwd per m
2
)* € 215 € 215 

- Onbebouwd per m
2
 € 50 € 50 

 

* )  Ind ien  de f loor  space index  (a fgekort :  fs i )  lager  dan 1 is  –  da t  wi l  zeggen dat  het  aanta l  

v ierkante  meters  bvo lager is  dan het  aan ta l  v ierkante meters  grondoppervlak van de  kavel  –  

wordt  in  p laats  van het  aanta l  m
2
 bvo de grondoppervlakte  gehanteerd .  
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5. Grondprijzen voor overige functies  

Binnen de grondpr i j zen voor over ige funct ies  wordt  een onderscheid gemaakt  tussen de 

grondpr i j zen voor parkeervoorzien ingen (paragraaf  5 .1) ,  de  grondpr i jzen  voor  sn ippergroen  

(paragraaf  5 .2) ,  de grondpr i jzen  voor kru imelgeval len (paragraaf  5 .3)  en de grondpr i j zen voor  

over ige  geval len (paragraaf  5 .4) .  

 

5.1.  Grondpri jzen voor parkeervoorz ieningen  

De kosten voor de  aanleg van parkeerp laatsen en de bouw van gebouwde parkeervoorzien ingen 

worden in  beginsel  meegenomen a ls  onderdeel  van de g rondpr i jsberekening.   

 

Voor parkeren b i j  commerc ië le  funct ies  wordt  dezel fde g rondpr i js  gehanteerd a ls  voor  d ie  

commerc ië le  funct ies .  Voor de grondpr i js  voor  addi t ionele parkeervoorzien ingen b i j  woningen 

wordt  dezel fde grondpr i j s  gehanteerd a ls  voor  de woningbouwfunct ie .  

 

5.2.  Grondpri jzen voor grondsnippers  

Veel  inwoners van de gemeente zi jn  geïnteresseerd in  het  aankopen/gebru iken van  een aan hun  

woonperceel  g renzende s t rook gemeentegrond.  Reden daarvoor is  voora l  het  ve rgroten  van het  

woongenot .  In  de meeste geval len betref t  het  de  aanvraag voor u i tg i f te  van een s tuk openbaar 

groen.  Deze rests t roken openbaar groen  worden ook wel  groensnippers  o f  sn ippergroen genoemd. 

Daarnaast  komen er  ech ter  ook aanvragen b innen voor  u i tg i f te  van  een s tuk je  verhard ing.  Al le  

aanvragen voor u i tg i f te  van openbaar gebied va l len onder het  Grondsnipperbel e id  van de 

Gemeente W est land waar in  perce len to t  30 m2 gedef in ieerd worden a ls  g rondsnippers .  

 

Een grondsnipper  is  dus  een s tuk openbaar gebied k le iner  dan 30 m2.  De gemeente W est land 

hanteer t  voor  de verkoop van g rondsnippers  een  pr i js  per  m2 (kosten  kope r) .  Voor grondsnippers  

hanteer t  de gemeente West land een vaste pr i js  van € 200 per  m 2
.   

 

Voor perce len  vanaf  30 m2 hanteer t  de Gemeente W est land ook een tar ie f  van  min imaal  € 200 per  
m

2
,  tenzi j  het  le id t  to t  een perceel  met  ru imere bebouwingsmogel i jkheden.  Voor deze  perce len 

kan de Gemeente W est land afwi jken van de  geste lde pr i js  per  v ie rkante meter  en kan de 

Gemeente W est land de grond ( in te rn)  la ten  waarderen.  

 

5.3.  Grondpri jzen voor over ige geval len  

Uitgangspunt  voor  de grondpr i jzen  voor a l le  andere over ige bestemmingen,  zoals  zendmasten ,  

rec lamemasten,  nutsvoorzien ingen,  motorb rands tofverkooppunten,  en  dergel i jke  is  dat  deze 

aantoonbaar marktconfo rm worden bepaald.  Per geval  beteken t  d i t  maatwerk.   

 

Ind ien daar aanle id ing toe is  wordt  de hulp ingeschakeld van een (externe)  onafhankel i jke par t i j .  
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Tabe l  5 .1  Grondpr i j zen voo r  over ige func t ies  

 2018 2020 

Parkeerplaatsen Afhankelijk van bijbehorende functie Afhankelijk van bijbehorende functie 

Grondsnippers (per m²) 
- Tot 30 m

2
 € 175 

- Groter dan 30 m
2
 afzonderlijke 

waardering 

- Tot 30 m
2
 € 200 

- Groter dan 30 m
2
 € 200 en 

afzonderlijke waardering bij ruimere 
bebouwingsmogelijkheden 
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6. Vergoedingen voor erfpacht en opstal  

Grondui tg i f te  in  de gemeente W est land gebeurt  meesta l  in  e igendom. In  een aanta l  geval len 

worden g ronden u i tgegeven met  een  recht  van e r fpacht  (paragraaf  6 .1)  o f  een recht  van opsta l  

(paragraaf  6 .2) .  De gemeente b l i j f t  in  d ie  geval len (b loot)  e igenaar van de gronden,  maar  geef t  

aan een derde he t  recht  om deze g ronden tegen een vergoedi ng te  gebru iken.  

 

6.1.  Vergoedingen voor het recht van er fpacht  

Op 4 maar t  2014 heef t  d e gemeenteraad ingestemd met  het  voors te l  om grondui tg i f te  in  er fpacht  

mogel i jk  te  maken in  de gemeente W est land.  Achtergrond van d i t  bes lu i t  was om senioren en 

s tar ters  bete re kansen te  geven om toe te  t reden to t  de koopwoningenmarkt .  De kaders z i jn  

vastgelegd in  de Algemene Bepal ingen voor  de u i tg i f te  in  er fpacht  van gronden van de gemeente 

West land 2014 .  

 

In  de akte van vest ig ing kan aan de er fpachte r  de verp l ich t ing worden  opgelegd aan de gemeente  

a ls  e igenaar  van de g rond op vaste  t i jds t ippen een vergoeding te  be ta len.  Deze vergoeding  wordt  

de canon genoemd en wordt  berekend aan de hand van de  voor de g rond  op het  moment  van 

u i tg i f te  overeengekomen grondwaarde vermenigvuld igd met  het  dan geldende canonpercentage 

(zoals  bepaald in  ar t ike l  8  van  de bovengenoemde a lgemene bepal ingen).  

 

Tot  nu toe zi jn  b i j  twee pro jecten (a ls  p i lo t )  kavels  in  er fpacht  u i tgegeven ,  namel i jk  b i j  het  pro jec t  

de Chrysantenstraat  in  Naaldwi jk  en b i j  het  appartementencomplex Vi l la  Hoogenburgh  in  

’ s -Gravenzande.  

 

6.2.  Vergoedingen voor het recht van opsta l  

Met het  recht  van opsta l  geef t  de gemeente  a ls  grondeigenaar aan  een ander het  rech t  om in ,  op 

of  boven  de onroerende zaak van de gemeente een gebouw, een werk  of  beplant ingen in  

e igendom te hebben of  te  verk r i jgen .  Te denken va l t  aan  t ransfo rmatorhu is jes,  rec lame- en 

zendmasten,  c lubgebouwen op een sportpark ,  zonnepanelen,  voetbalkooien en vergel i jkbare 

voorzien ingen voor andere sporten .  

 

In  de opsta lovereenkomst  en de akte van vest ig ing kan aan de opsta l ler  de verp l icht ing worden 

opgelegd om aan de gemeente a ls  e igenaar van  de grond op vaste  t i jds t ippen een vergoeding  te  

beta len.  Deze vergoeding wordt  de ret r ibut ie  genoemd en wordt  gebaseerd op een tar ie f  voor  het  

aanta l  gebru ik te  v ierkan te meters .  Het  tar ie f  per  m
2
 wordt  berekend door  het  product  te  nemen 

van de g rondwaarde per  m
2
,  het  percentage ren te-  en admin is t ra t iekosten,  de 

BTW -verrekeningsfactor  en het  dekk ingspercentage.  

 

Retr ibut ievergoeding voor maatschappel i jke voorzien ingen  

Voor het  aanta l  gebru ik te  v ierkan te meters  b i j  een bebouwde voorzien ing wordt  u i tgegaan van het  

aanta l  m
2
 grond waarop  het  opsta l  is /wordt  gebouwd (zgn.  footpr in t ) .  Bi j  onbebouwde 

voorzien ingen word t  het  werkel i jk  gebru ik te  aanta l  m
2
 gehanteerd.  

 

Voor de berekening van de ret r ibut ie  worden de grondwaarden voor maatschappel i jke 

voorzien ingen van € 215  (bebouwd) en €  50  (onbebouwd) gehanteerd ,  zoals  deze zouden zi jn  a ls  

de grond in  e igendom zouden zi jn  u i tgeven (z ie  hoofdstuk 4 van deze nota) .  Het  percentage 

rente-  en admin is t ra t iekosten wordt  op 3  procen t  geste ld .  

 

Het  dekk ingspercentage voor maatschappel i jk  gebru ik  is  op 25 procent  vastgeste ld .  
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Tabel  6 .1   Bereken ing re t r ibu t ieve rgoeding voo r  maatschappel i j ke  voor zi en ingen  

 2018 2020 

 Bebouwd Onbebouwd Bebouwd Onbebouwd 

Grondwaarde  
per m

2
 

€ 215 € 50 € 215 € 50 

Rente- & administratiekosten 0,03 0,03 0,03 0,03 

BTW-verrekeningsfactor 1,00 1,00 1,00 1,00 

Dekkingspercentage 25 procent 25 procent 25 procent 25 procent 

Retributiekosten per m
2
 per jaar € 1,61 € 0,38 € 1,61 € 0,38 

 

Gronden voor nutsvoorzien ingen ( t ransfo rmatorru imtes,  e tc . )  worden –  gedurende het  bestaan van 

het  nut  –  om n iet  in  een recht  van opsta l  u i tgegeven.  Dat  houdt  in  dat  e r  voor  het  gebru ik  van 

deze g ronden geen ret r ibut ievergoeding verschu ld igd is .  Di t  is  bestendig ing van de  huid ige 

werkwi j ze in  W est land.  

 

Retr ibut ievergoeding voor commerc ië le  voorzien ingen  

Bi j  voorzien ingen met  een commerc ië le  gronds lag wordt  het  aanta l  gebru ik te  v ierkan te meters  

gebaseerd op het  aanta l  m
2
 bruto v loeroppervlak .  

 

Voor de berekening van de ret r ibut ie  wordt  een g rondwaarde  van € 250  gehanteerd ,  zoals  deze 

zou zi jn  a ls  de grond in  e igendom zouden zi jn  u i tgeven (z ie  hoofdstuk 3 van deze no ta) .  Er  wordt  

geen onderscheid gemaakt  tussen bebouwd en  onbebouwd.  Het  percentage rente -  en 

admin is t ra t iekosten wordt  op 3  procent  geste ld .  

 

Bi j  commerc iee l  gebru ik  wordt  he t  dekk ingsperc entage op 100 procent  geste ld  en word t  de BTW  

(21 procent)  in  het  ta r ie f  voor  de ret r ibut iekosten  ver rekend.  

 

Tabel  6 .2   Bereken ing re t r ibu t ieve rgoeding voo r  commerc ië le  voor zien ingen  

 2018 2020 

Grondwaarde per m
2
 € 250 € 250 

Rente- & administratiekosten 0,03 0,03 

BTW-verrekeningsfactor 1 ,21 1,21 

Dekkingspercentage 100 procent 100 procent 

Retributiekosten per m
2
 per jaar € 9,08 € 9,08 

 

Retr ibut ievergoeding voor zendmasten  

De ret r ibut ie  voor  zendmasten kent  een andere  methode.  De ret r ibu t ie  voor  zendmasten wordt  

comparat ie f  bepaald  ( ten opzichte van  andere gemeenten in  de reg io ) .  

 

De hoogte van de ret r ibut ie  word t  vastgelegd op  een bedrag van €  7 .500  per  zendmast  per  jaar ,  

exc lus ie f  BTW .  In  de Nota Grondpr i j zen 2018  was voor deze  ret r ibut ies  een ondergrens van 

€  6 .000 opgenomen.   
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Tabel  6 .3   Ret r i but i evergoeding voo r  zendmas ten  

 2018 2020 

Retributiekosten per mast per jaar Minimaal € 6.000 Vast bedrag € 7.500 
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BIJLAGE 1 Definities en afkortingen 

 

BAR Afkor t ing van:  bruto aanvangsrendement .  

 Het  BAR is  een  in  de vastgoedwere ld veel  gebru ik t  ins t rument  om 

(markt )waarde en de  kwal i te i t  van een (koop)object  u i t  te  drukken.  Het  

bruto aanvangsrendement  wordt  u i tgedrukt  in  procenten en wordt  berekend 

door de huuropbrengst  in  het  eers te jaar  van de explo i ta t ie  te  de len door  

de to ta le  invester ing .  

 

 𝐵𝐴𝑅 =  ℎ𝑢𝑢𝑟𝑜𝑝𝑏𝑟𝑒𝑛𝑔𝑠𝑡 𝑗𝑎𝑎𝑟 1𝑡𝑜𝑡𝑎𝑙𝑒 𝑖𝑛𝑣𝑒𝑠𝑒𝑟𝑖𝑛𝑔  

 

bvo  Afkor t ing van:  bruto v loer  oppervlak te.  

 Het  bvo is  een gebru ike l i jke oppervlakte maats taf  voor  bedr i j ven en 

kantoren,  waarb i j  de oppervlakte word t  berekend inc l .  a l le  ru imten zoals  

gemeenschappel i jke ru imten,  l i f ten,  W C’s,  t rappenhuizen ( conform 

NEN 2580).  

 

CPI  Afkor t ing van:  consumentenpr i js index.   

 De CPI geef t  de pr i jsontwikkel ing weer  van goederen en d iensten d ie  

hu ishoudens aanschaf fen voor  consumpt ie ,  a ls  index ten  opzichte van een 

bepaalde bas is jaar  (bas is jaar  =100) .  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 .  

 

fs i  Afkor t ing van:  f loor  space index.  

 De fs i  geef t  het  bru to v loeroppervlak ten opzichte van he t  grondoppervlak 

weer.  

 

grondquote  In  de grondquotemethode wordt  de grondpr i js  vastgeste ld  door een 

bepaald percentage van de verkooppr i js  van het  vastgoed a ls  u i tgangspunt  

voor  de grondwaarde te  nemen.  

 

res iduele De res iduele g rondwaarde is  het  verschi l  tussen  de to ta le  opbrengstwaarde  

grondwaarde  van de ( te  rea l ise ren )  van een bouwpro ject  minus de s t icht ingskosten  van 

d i t  bouwpro jec t .  

 

s t icht ingskosten  St icht ingskosten of  invester ingskosten zi jn  de som van a l le  kosten  voor het  

opr ichten of  s t ichten van  een bouwpro ject .  

 

v.o .n.   Afkor t ing van:  vr i j  op naam  

De aanduid ing v.o .n.  a ls  toevoeging aan een kooppr i js  van  een woning wi l  

zeggen da t  de kosten voor het  overdragen van de woning voor  rekening 

van de verkoper komen.  Hierb i j  kun je  denken aan de overdrachtsbelast ing 

en notar iskosten .  Een v.o.n. -pr i js  is  gebru ike l i jk  b i j  n ieuwbouwwoningen.  
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BIJLAGE 2 Gebouwen die als maatschappelijk vastgoed kunnen 
worden beschouwd  

 

  buur thu izen  

  gemeenschapscentra  

  jongerencentra (zonder horecavoorzien ing)  

  bas isscholen,  vmbo-mbo scholen,  vwo-scholen,  schoolgebouwen voor spec iaa l  onderwi js  

  brede scholen met  b i j v.  peuterzaal ,  k inderopvang,  voor -  tussen en  naschoolse opvang,  

buurtspor tha l ,  en –complex (zogeheten mul t i func t ionele accommodat ies)  

  wi jksportvoorzien ingen  

  ru imten voor maatschappel i jk  werk  

  ru imten voor welzi jnswerk  

  opvangcentra (b l i j f  van  mi jn  l i j f -hu izen,  dag-  en nachtopvang voor dak -  en thu is lozen en 

vers laafden)  

  zorgsteunpunten  

  s teunpunten voor schuldsaner ing en budgetbeheeradvies voor hu ishoud ens in  f inanc ië le  

problemen 

  centra voor jeugd en gezin  

  ru imten voor dagbesteding gehandicapten/ouderen inc l .  en ige zorg in f ras t ructuur  

  hospices  

  mul t i funct ionele centra voor maatschappel i jke d ienstver len ing  

  dorps-  o f  wi jkb ib l io theken  

  e igen kantoorru imten  

  ve i l igheidshuizen  

  centra voor werk(gelegenheid)  en/of  bevorder ing  van bedr i j v igheid in  de wi jk ;  

  k le inschal ige cu l ture le  act iv i te i ten .  

 

Bron:  Handboek modelmat ig  waarderen marktwaarde  (a ls  b i j lage 2  toegevoegd aan  de min is ter ie le  

Regel ing toegela ten ins te l l ing vo lkshuisvest ing 2015)  
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BIJLAGE 3 Beoordelingsmethoden marktconformiteit  van 
grondtransacties 

 

De (Europese) Commiss ie re ik t  in  hoofdstuk 4 .2.3 van de  Mededel ing Staatssteun (vo lu i t :  

Mededel ing van de Commiss ie betre f fende het  begr ip  “s taatssteun” in  de  zin  van a r t ike l  107,  l id  1 ,  

van het  Verdrag betref fende de werk ing  van de Europese Unie  (Publ icat ieb lad van de Europese 

Unie 2016/C 262) v ie r  soor ten procedures en beoordel ingsmethoden aan  voor  het  beoordelen of  

sprake is  van een marktconforme (grond)t ransac t ie .  W anneer één van deze methoden gevolgd 

wordt ,  dan kan er  aangenomen worden da t  sprake is  van marktconformi te i t ,  a ldus de Commiss ie.  

 

Deze  methoden zi jn :  

 

1 .  Pari  Passu  (paragraa f  86 en verder  van de  Mededel ing  Staatssteun ) .  Hierb i j  gaat  het  er  

om of  er  sprake is  van een t ransact ie  op voet  van gel i jkheid.  

2 .  Tenderprocedure  (paragraaf  89 en verder  van de Mededel ing  Staatssteun ) .  Hie rb i j  gaat  

het  er  om dat  er  sprake i s  van een t ransact ie  op grond van een concur rerende,  

t ransparante,  non-d iscr iminerende en  onvoorwaardel i jke inschr i jv ingsprocedure.  

3 .  Benchmarking  (paragraaf  98 van de Mededel ing ) .  Hie rb i j  gaat  het  er  om dat  er  is  

gehandeld op voorwaarden d ie  vergel i jkbare par t icu l ieren voor  vergel i jkbare t ransact ies in  

vergel i jkbare s i tuat ies  hebben toegepast .  

4 .  Andere  waarderingsmethoden  (paragraa f  101 en verder  van de Mededel ing  Staatssteun ) .  

Hierb i j  is  het  be langr i jk  dat  marktconformi te i t  kan worden vastgeste ld  door middel  van 

a lgemeen aanvaardbare methoden op bas is  van object ieve en  ver i f ieerbare gegevens.  

 

Bron:  

h t tps: / /eur - lex.europa.eu / legal -content /NL/TXT/PDF/?ur i=CELEX:52016XC0719(05)&from=EN  
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Tabel 2.1 Prijsklassen koopwoningen

Prijsklasse

Sociale koop

Bereikbare koop

Middeldure koop, meergezinsw oning

Middeldure koop, eengezinsw oning

Dure koop

Extra dure koop

Top koop

Tabel 2.2 Grondprijzen voor koopwoningen

Grondgebonden w oningen

Gestapelde bouw

(3 of meer bouw lagen)

Grondgebonden w oningen

Gestapelde bouw

(3 of meer bouw lagen)

Grondgebonden w oningen

Gestapelde bouw

(3 of meer bouw lagen)

Grondgebonden w oningen

Gestapelde bouw

(3 of meer bouw lagen)

Grondgebonden w oningen

Gestapelde bouw

(3 of meer bouw lagen)

Grondgebonden w oningen

Gestapelde bouw

(3 of meer bouw lagen)

Tabel 2.3 Grondprijzen voor vrije kavels

Tabel 2.4 Grondprijzen voor huurwoningen 

Grondgebonden w oningen

Gestapelde bouw

(3 of meer bouw lagen)

Grondgebonden w oningen

Gestapelde bouw

(3 of meer bouw lagen)

Tabel 3.1 Grondprijzen voor commercieel vastgoed

Bedrijfsterreinen (per m2)*

Kantoren (per m2)*

Winkels en horeca (per m2)*

Tuinbouwgrond (per m2)

Tabel 4.1 Grondprijzen voor maatschappelijk vastgoed

Maatschappelijke voorzieningen:

- niet-commercieel per m2)*

- commercieel 

Recreatieve (sport)voorzieningen: 

- Gebouw d per m2)*

- Onbebouw d per m2

Tabel 5.1 Grondprijzen voor overige functies

Parkeerplaatsen

Tabel 6.1 Berekening retributievergoeding voor maatschappelijke voorzieningen

Bebouwd Onbebouwd Bebouwd Onbebouwd

Rente- & administratiekosten 0,03 0,03 0,03 0,03

BTW-verrekeningsfactor 1 1 1 1

Dekkingspercentage 25 procent 25 procent 25 procent 25 procent

Retributiekosten per m 2 per jaar € 1,61 € 0,38 € 1,61 € 0,38

Tabel 6.2 Berekening retributievergoeding voor commerciële voorzieningen

Grondwaarde per m 2

Rente- & administratiekosten

BTW-verrekeningsfactor

Dekkingspercentage

Retributiekosten per m 2 per jaar

Tabel 6.3 Retributievergoeding voor zendmasten

Retributiekosten per mast per jaar

Meer dan 750 m2 = € 350 per m2

Grondwaarde per m 2

- Tot 30 m2 € 175
- Groter dan 30 m2 afzonderlijke w aardering

- Tot 30 m2 € 200
- Groter dan 30 m2 € 200 en afzonderlijke 

w aardering bij ruimere bebouw ingsmogelijkheden

2018 2020

Minimaal € 6.000 Vast bedrag € 7.500

2020

€ 250

0,03

1,21

100 procent

€ 9,08

2018

€ 250

0,03

1,21

100 procent

€ 9,08

2018

Afhankelijk van bijbehorende functie Afhankelijk van bijbehorende functie

2020

€ 215

€ 50

2020

€ 215

Residueel bepaald

€ 215

€ 50

2018

€ 215

Residueel bepaald

2020

€ 250

Residueel bepaald

Residueel bepaald

€ 45

2018

€ 250

Residueel bepaald

Residueel bepaald

€ 45

0,8 keer de grondw aarde 

van een grondgebonden w oning

0,8 keer de grondw aarde 

van een grondgebonden w oning

2018 2020

Tot 500 m2 = € 500 per m2

500-750 m2 = € 450 per m2 500-750 m2 = € 450 per m2

Tot 500 m2 = € 500 per m2

38%-40% 38%-40%

0,8 keer de grondw aarde 

van een grondgebonden w oning

0,8 keer de grondw aarde 

van een grondgebonden w oning

40% 40%

Bereikbare koop

Middeldure koop

25%-30% 25-30%

0,8 keer de grondw aarde 

van een grondgebonden w oning

0,8 keer de grondw aarde 

van een grondgebonden w oning

Tot € 899.500

Vanaf € 899.500

2018

20%

0,8 keer de grondw aarde 

van een grondgebonden w oning

0,8 keer de grondw aarde 

van een grondgebonden w oning

20%

Sociale koop

2020

€ 221.000 tot € 281.500

 Tot € 510.000

Tot € 876.000

Vanaf € 876.000

2020

Tot € 194.000 

€ 194.000 tot € 231.500

€ 231.500 tot € 262.000

€ 231.500 tot € 287.500

Tot € 523.500

grondquote (zie tabel 2.2) toegepast

 op de beleggersw aardee (BAR = 4,5%)

0,8 keer de grondw aarde 

van een grondgebonden w oning

Tot € 190.000 

2018

€ 190.000 tot € 221.000

€ 221.000 tot € 256.500

Sociale huurwoningen

2018 2020

Vaste kavelprijs € 20.000 Vaste kavelprijs € 20.000

Vaste kavelprijs € 16.000

Staffel

Grondsnippers (per m²)

2018 2020

€ 215 € 50 € 215 € 50

Meer dan 750 m2 = € 350 per m2

Extra dure koop

Top koop

0,8 keer de grondw aarde 

van een grondgebonden w oning

0,8 keer de grondw aarde 

van een grondgebonden w oning

Dure koop

30%-38% 30-38%

20%-25% 20-25%

0,8 keer de grondw aarde 

van een grondgebonden w oning

0,8 keer de grondw aarde 

van een grondgebonden w oning

grondquote (zie tabel 2.2) toegepast 

op de beleggersw aarde (BAR = 4,5%)

0,8 keer de grondw aarde 

van een grondgebonden w oning

Vaste kavelprijs € 16.000

Vrije sector-huurwoningen
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