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Raadsvoorstel

Inleiding

Conformde kadernotaGrondbeleidstelt u een overzicht vast met de tarieven en voorwaardenvoor de

uitgiftevan (bouwrijpe) grond.In hetrekenkameronderzoek"ToekomstbestendigheidGrondexploitaties" is

de aanbevelinggedaanom meer onderzoekte doen naar de marktconformiteit vande grondprijzenen het

woningbouwprogramma.

Met dit besluitstelt u de tarieven en voorwaardenvoor 2015 vast,zowel van de verkoop als verhuurvan

(bouwrijpe) grond,gebaseerdop bovengenoemd marktonderzoek.Ook zijn de grondprijzenvantoepassing

op nieuweerfpachtovereenkomsten.Ditgeheel vormt in feite de uitvoeringsnota grondprijzenzoalsdeze in

de kadernotaGrondbeleidwordt bedoeld.

Feitelijkeinformatie

Wij zijn bevoegdom gedurendehet jaar grondenuitte gevenof te verhurenconform de in het te nemen

besluitopgenomenprijzen, bandbreedten en voorwaarden. Als wij hetwenselijk vindenom af te wijkenvan

de in dit besluitgenoemdeprijzen,bandbreedten en voorwaarden, bent u beslissingsbevoegd.

Onderzoekgrondprijzen

Er is op een aantal manieren onderzoekgedaan naar de marktconformiteit van de grondprijzen.

Ten eerstewordt regelmatigextern opdrachtgegevenvoor onderzoeknaar grondprijzen. In 2014 is over de

grondprijzenvoor een aantal grotebouwlocaties(woningbouwen bedrijventerrein)geadviseerd.In dit advies

is ook een richtinggegevenvoor de periodena 2014. Dit is meegenomenin de afweging voor de vaststelling

van de grondprijzenper 2015. Ook wordt in voorkomendegevallenvoor een specifieke functie

grondprijsadviesingewonnen.

Deze adviezen gaan in principe uitvande residuele waardemethode.Dit is een zuiverebepalingvan de

waarde, waarbij rekeningwordtgehoudenmet de bouwkostenvan het typevastgoed en de waardevan het

vastgoed op de specifieke locatie.

Daarnaast worden landelijketrendsen economischeberichten bijgehouden,aangezien zijeen indicatievan

de ontwikkelingvan de grondprijzenzijn. Inflatiecijfers,bouwkostenontwikkeling,trendsop de

vastgoedmarkt,opnamedatazijn data die wordenmeegenomenin hetadviesover de grondprijzen.

Omdatde grondprijzenuithet(externe) onderzoekobjectiefwordenbepaald,weegtdit het zwaarst in de

bepalingvan de grondprijzenvoor 2015.

Ten tweedezijn gerealiseerdeverkopen in hetafgelopenjaar geanalyseerd.Er zijn in 2014 diverse

woningbouwprojecten bijontwikkelaarsin de verkoop gegaan, waarbij de gemeentebouwrijpegrond heeft

verkocht. De afgeleide grondquotes zijn daarmee een indicatievoor de grondprijzenvanaf2015. Ook de

verkoop van kavelsvoor particulieropdrachtgeverschap wordtmeegenomenin de prijsstelling voor 2015.

Een aantal bedrijfskavelsis verkochten er is een beeldvan de vraag naar bepaalde typen bedrijfskavels.

Deze informatie is mede van invloed op de beantwoording van de vraag of de gehanteerde bandbreedte in

grondprijzenvoldoende is om alle bedrijfskavelsvan een realistischegrondprijs te voorzien.

De gerealiseerdeverkopen geveneen realistischbeeldvan wat de markt wil betalenvoor de locaties.Er

kunnenechterook overwegingen zijn om gebruikte makenvan de ruimtedie de uitvoeringsnota

grondprijzenbiedt,bijvoorbeeld behoudvan werkgelegenheid of het snel kunnenuitgevenvan een grote

kavel. Daarmeekan het zijn dat gerealiseerdeverkopen nieteen volledige afspiegeling zijn van de

objectieve grondprijs.Om dezereden wegen de gerealiseerdeverkopen minder mee in de bepalingvan de

grondprijzendan de objectieve adviezen.

Tot slot is gekekennaar de grondprijzendie in de regio wordengehanteerd voor de verschillende functies.

Met name de buurgemeentenWaalwijk en 's-Hertogenboschzijn in deze analyse zijn betrokken,waarbij ook

is gekekennaar Rosmalendatten opzichtevan de stad's-Hertogenboscheen vergelijkbare liggingheeft als

Vlijmen. Deze vergelijkendemethodeweegthetminstmee in de bepalingvan de grondprijzenvoor 2015. De
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waardevan vastgoed,en daarmee de grondprijs,is namelijksterk afhankelijkvan de locatieen een zuivere

vergelijkingtussen locatiesis moeilijkte maken.

Onderzoekwoningbouwprogramma

Naast de grondprijzenis voor een gebiedsontwikkelingvan belang welk {woning)bouwprogrammawordt

gehanteerd als meestwaarschijnlijkscenario(grofwegde verhoudingtussengoedkope, middeldureen dure

woningenen kavels). Ditonderschrijftde rekenkamercommissiedan ook. Er is onderzoekgedaannaar een

marktconform woningbouwprogramma.De uitkomstenvan dit onderzoekzullenwordenvertaald in de

grondexploitaties die met de jaarrekening2014 tervaststellingwordenaangeboden.Voordeze

uitvoeringsnotagrondprijzenis het kwalitatievewoningbouwprogrammadan ook minder van belang.

Grondprijzen2015

De vastgoedmarkt,en daarmee de markt voor bouwgrond, staat onder druk. Hierop is de afgelopenjaren al

voorgesorteerdin de grondprijzendoor het vaststellenvan bandbreedtes voor de grondprijzenvan een

aantal vastgoedtypes.Wij zijn van meningdatveel van deze bandbreedtes ook voor2015 toereikendzijn.

Conformde bijde herzieningvan de grondexploitatie te hanterenuitgangspunten,waarvoor wij verwijzen

naar hetseparategeagendeerdevoorstel,stellenwij voor om de grondprijzenmet 1 /o te verhogen. Dit

percentage is bepaald op basisvan een inschattingvan de toekomstigebouwkostenontwikkelingen

vastgoedprijzen,maar ook op basisvan inflatieverwachtingen(zie de bijlagevoor een onderbouwing).

In de kadernotaGrondbeleid is per bestemmingde methode(n) van grondprijsvaststellingvastgelegd.Ten

opzichtevan de kadernotais voor 2014 al een categorietoegevoegd,de categorie"commerciele

voorzieningen".Met dit voorstel wordende grondprijzenen voorwaardenvastgestelddie moetengaan

gelden bijhetdoen van nieuwegrondaanbiedingen in 2015. Deze grondprijzenen voorwaardenzijn nietvan

toepassingop al aangeganegrondverkopen of onderhandelingendie voor 2015 zijn gestart.Alle bedragenin

dit voorstel zijn exclusiefbtw en betreffen bouwrijpegrond,tenzij anders vermeld.Onderstaandvolgt per

categoriede methodiek en de voorgesteldegrondprijs.

Woningbouw (projectmatig) vrijesector

Methode

Residuelegrondwaardein de vorm van een genormeerdegrondquote overde vrijop naam (VON)-prijs.

Uitwerkina

De prijzenvoor projectmatigevrije sectorwoningenwordenper bouwplanresidueel bepaald.Bij de residuele

grondwaardemethodeis de waardevan de grond het verschiltussende opbrengsten en kosten (exclusief

grond)voor de ontwikkelendepartij.Van de VON-prijsof gekapitaliseerdehuur wordende btw, bouw-en

bijkomende kostenafgehaald.Wat overblijft (het residu) is wat de ontwikkelaarkan betalenvoorde grond,

de prijs die de ontwikkelaarmoet betalenvoor bouwrijpegrond voor de bouw van zijn programma.

Vooraf wordt met de ontwikkelaareen bouwprogramma en bijbehorendeprijsklassenovereengekomen.Op
grond hiervanwordtde grondprijs residueel uitonderhandelden betaaldbijlevering van de bouwrijpegrond,

Er moetengoede definitieswordengemaaktvan de diverseprijzenen begrippen{VON-prijs, bouwkosten,

bijkomende kosten, etcetera),om te voorkomendat enerzijds de gemeentegrondopbrengsten misloopten

anderzijdsde gewenstewoonkwaliteitnietwordtgehaald.Een aanbiedingis voor een afgesprokentermijn

geldig. In iedereaanbiedingwordt gemeld, datde definitievegrondprijs op het momentvan de overdracht

wordt bepaald en kan afwijken van de aanbieding.De definitievegrondprijs is nooit lager dan de grondprijs

uitde aanbieding.

Aangezienieder bouwplaneen ander bouwprogramma kentmet andere VON-prijzen,kavel- en

woninggroottenen kwaliteitsniveaus,kan op voorhandgeen grondprijs wordenvastgestelddie algemeen

toepasbaar is.Om toch inzichtte krijgen in de grondprijzendie zullen gelden,en om grondexploitaties te

kunnenopstellen,worden indicatievegrondprijzenbepaald.Deze grondprijzenzijn uitgedrukt als percentage

van de VON-prijsexclusief btw; de grondquote.Deze quote beweegtzich binnen bepaalde marges bij

woningenmet een 'standaard'aaten kwaliteitsniveau.Zonderin de initiatieffase zichtte hebbenop de

bouw-en bijkomende kosten kan dan ookmet behulp van de grondquote een grondprijs wordenberekend
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voor de grondexploitatieraming. Zodraovereenkomstenbindend zijn,wordtde raming vervangen door de

werkelijkte realiserengrondprijzen. Zolang deze prijzenbinnende indicatievemarges liggen,of hoger zijn,

zijn wij beslissingsbevoegd.De uitkomstenvan de onderhandelingenliggen achteraf voor u vertrouwelijkter

inzage. Als de grondprijzenbenedende marges liggen,bent u beslissingsbevoegd.

Woningbouw en particulierekavelsvoorsociale huur en koop

Methode

Vaste grondprijs per kavelof gestapeldeeenheid.

Uitwerkina

Voordezecategoriegeldt in principe een vastegrondprijs per wooneenheid. De hoogte van dezevaste

grondprijs is afhankelijkvan het typewoning(eengezinsof meergezins),de grootte van de woningen, in het

gevalvan eengezinswoningen,de grootte van de kavel. In de notaGrondprijzen2015 blijvende grondprijzen

en voorwaardenvoor de verschillende categorieengehandhaafdzoalsdeze in 2014 zijn vastgesteld(zie

hiernaTabel 1).Daarmeewordende grondprijzenmet 1% geindexeerd voor inflatie.
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meergezlns 90mz

eengezins
90m'abel

t:grondprijzensooialehuurofkoop

20.665

8 25.818

n.v.t.

150mz

De kavelgrootteof woninggrootteis in omvanggemaximeerd.Genoemdegrondprijzenbijsociale
huurwoningengelden alleen bij uitgifteaan of voor een toegelateninstelling als bedoeld in het Besluit

BeheerSocialeHuursector(BBSH), voor woningenwaarvande maximalehuursompermaanddoor het Rijk
wordt vastgesteld(per 1 januari2014 is dit maximaal6 699,48).

De genoemdegrondprijs bijeen sociale eengezinskoopwoninggeldt alleen als op de kaveleen woning

mogelijkis met een maximalegebruiksoppervlaktevan 90 m'.

Het startjaarvan een onderhandelingis uitgangspunt.Op het momentvan een jaarovergangwordende

grondprijzengeindexeerd met het "CPItotaalbestedingen"(overde periodeaugustus 2013-augustus 2014

was dit bijvoorbeeld 1,0%).Dit gebeurttot aan het momentvan schriftelijke overeenstemming. Voor

onderhandelingen die zijn gestart in 2014 zullen de grondprijzennietgeindexeerd wordenals in 2015 tot

schriftelijke overeenstemmingwordtgekomen.

Vrjie sectorwoningbouwop particulierekavels

Methode

Vaste prijs perm'et mogelijkheidvan differentiatie.

Uitwerkina

Om tegemoette komen aan prijsverschillentussende locaties(kernen)en om flexibel in te kunnenspelen

op de marktvraag,is hetvoorstelom een basism'-prijste hanteren,waaropwij zowel naar bovenals naar

beneden beperktkunnenafwijken.De basisprijswordt ten opzichtevan 2014 geindexeerd met 1% en wordt

daarmee 6 348 perm'avel (exclusiefbtw).

Wij kunnendeze prijs maximaal15% verhogenvoor uitzonderlijkelocatiesen in kernen waardeze prijs in de

markt toelaatbaaris.Wij kunnende prijs met maximaal15% verlagenvoor percelendie geziende grootte

enlof de liggingin de omgevingen ten opzichtevan voorzieningenhierom vragen,of voor collectief

particulieropdrachtgeverschapsinitiatieven.Bij voorzieningenkan gedacht wordenaan winkels, scholen,

sport-en speelvoorzieningen,openbaarvervoeren groenvoorzieningen.

Als richtprijs voor de diverselocatieswordendaarnaast m'-prijzen door ons vastgesteldwaarmomenteel

kavelswordenaangeboden.De richtprijs per m'avel exclusiefbtw voor het jaar 2015 wordt hier als volgt:

Geerpark(Vlijmen),fase 1a: 6 330
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De Grassen(Vlijmen),fase 1:

Willy van den Berkstraat(Haarsteeg):

Chrysantenstraat(Drunen):

Laan van Samoa (Drunen):

Frans Halslaan(Drunen):

6 350

6 296

370

333

348

Deze richtprijs geeft aan datde locatiesonderlingverschillen in kwaliteit, ligging, kavelgrootte en dergelijke.

De richtprijs is de basisvoor de kavelprijzen die via de Kavelwinkelwordenaangeboden.Daarbij kan het

voorkomendater kavelsvoor een hogere of lagereprijs dan de richtprijswordenaangebodenals de ligging

daartoeaanleidinggeeft. Ditallesbinnen de marge van 15'/o bovenen onder 6 348 perm .De toets

wanneerde m~prijs van een kavelkan of moet afwijken van de basisgrondprijs vindt plaats bijde concrete

aanbiedingvan de kavels.

Kavels waarverhoogdeduurzaamheideisen gelden,zullen eenzelfdebasisgrondprijs kennenals standaard

kavels. Ten eersteomdat de gemeente zelf al via anderewegen investeert in duurzaamheid, bijvoorbeeld in

de openbareruimtevan bouwplannen. Ten tweede is de verwachtingdat hogere duurzaamheideisen geen

negatieveinvloed hebbenop de grondprijs.Immers, de woonlasten voor bewonersvaneen duurzame

woningzijn gelijk of zelfslager dan die van een traditionelewoning.

Het startjaarvan een onderhandelingis uitgangspunt.Op het momentvan eenjaarovergangwordende

grondprijzengeindexeerd met het "CPItotaalbestedingen".Dit gebeurttot aan het momentvan schriftelijke

overeenstemming. Vooronderhandelingendie zijn gestart in 2014 zullen de grondprijzennietgeindexeerd

worden als in 2015 tot schriftelijke overeenstemmingwordt gekomen.

Voorzieningenvan algemeenbelang (niet-commercieel)

Hierondervallen de volgende categorieen:

huisvesting van een functiemet een publiek karakter (openbaar en semi-openbaar,zoalsscholen,

wijkcentra,etcetera);

huisvesting van instellingenzonder winstoogmerk;

huisvestingvan gesubsidieerdeinstellingen;

huisvestingvan instellingenmet een sociaal-maatschappelijkkarakter.

Zorg valthier nietonder omdat de marktwerkingin de zorgsectorinhoudtdat dit een commerciele activiteit

is.De uitgiftevan gronden mag daarvoordus nietwordengesubsidieerd.Deze categorievalt onder de

categoriecommerciele voorzieningenvoor zover het huisvestingvan zorgaanbiedersbetreften onder de

categorieprojectmatigevrije sectorwoningbouwwanneer het zorgwoningen betreft.

Methode

Vaste grondprijs per m'avel.

Uitwerkina

Een grondprijs van 6 137 perm'avel exclusief btw. De grondprijs van 2014 is hierbij met 1'/ogeindexeerd

met de inflatie.

Het startjaarvan een onderhandelingis uitgangspunt.Op het momentvan een jaarovergangwordende

grondprijzengeindexeerd met het"CPI totaalbestedingen".Dit gebeurttot aan hetmomentvan schriftelijke

overeenstemming. Vooronderhandelingen die zijn gestart in 2014 zullen de grondprijzennietgeindexeerd

worden als in 2015 tot schriftelijke overeenstemmingwordtgekomen.

Criteriavoor afwijking:als meer dan?0'/~van de grond nietwordtbebouwd,kan er een lageregrondprijs

wordengehanteerd.Dit is het geval bijbijvoorbeeld buitensportvoorzieningenof kinderboerderijen.

Kantoren en bedrijven

Methode

Comparatief perm'rondof per m'.v.o. (bruto vloeroppervlak).
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Uitwerkina

Afhankelijk van de ligging, bereikbaarheid(over de weg of met het openbaarvervoer), kavelgrootte en

beschikbarefaciliteitenzal de basisgrondprijs tussen f.140en 6 235 per m'xclusiefbtw liggen.De

grondprijs van 2014 is hierbij met 1% geindexeerd met de inflatie.

Hierondervolgteen voorbeeldvan hoe de grondprijs voor een individuelekavel wordt bepaald.

~%%w
Zichtlocatie

Efficientiekavelgrootte

en -afmeting

Bereikbaarheid (overde

weg en met openbaar

vervoer)

Concept/thema,

faciliteiten

Grondprija

Langssnelweg

Goed

Uitstekend

Ja

Maximaal6 235

«ldeta1keFlllltl

Langsprovinciale/

ontsluitingsweg

Enigszinsafwijkend

Goed

Beperkt

Gemiddeld

Nee, binnengebied

Restkavel

Ver van snelwegof

openbaarvervoer

/ door stedelijkgebied

Nee

MinimaalC 140

Tabel2. Factorenvaninvloed op grondprijsbedrijfskavet.

Een kavelkan deels in een zichtlocatieliggen en deels in binnengebied.Dan wordtde kavelprijsafgestemd

op de verhouding zichtlocatie-binnengebied. In de door u vastgesteldegrondexploitaties wordtgerekendmet

de aldusbepaalde kavelprijzen.

Bij bedrijven wordtde m~prijs berekend over de kaveloppervlakte.Bij kantorenlocaties wordt rekening

gehouden met de Floor-Space-Index(FSI). Dit is de verhoudingtussen het b.v.o.en het terreinoppervlak. Bij

een FSI gelijk aan 1,0 is het aantal m'.v.o. gelijk aan hetaantal m'an de totalekavel. Als hetb.v.o.groter

is dan de kavel(er zijn per definitie meer bouwlagen),dan is de FSI groter dan 1,0. Voorhet bepalen van de

grondprijs van een kavel geldt,dat als de FSI groter of gelijk is aan 1,0, gerekend wordtmet een prijs per
m'.v.o.Alsde FSI kleineris dan 1,0 wordt er gerekendmet een prijs per m'erreinoppervlak.

Vooreen bedrijfswoningwordteen toeslagvan 6 40.000 exclusief btw in rekeninggebracht.

Om adequaaten snel in te kunnenspelenop de actuelemarktsituatie is het wenselijkom in individuele

gevallente kunnenafwijken vande genoemdebasisprijzen.Situatieswaarin dit wenselijkis,zijn bijvoorbeeld

het aantrekkenvan zogenaamde'pioniers'deeerstebedrijven op een locatie), bijde verkoop van

restkavels,als bedrijven groteoppervlaktenwensen af te nemenof bijhet aantrekkenvan bedrijven uiteen

specifieke sector.Wij stellenu daarom voor, om ons in dergelijkeindividuelegevallen, toe te staanom ook

een bandbreedte van 15% te hanterenop de door u vastte stellenkavelprijzen zoalsopgenomenin de
grondexploitatie.

In hetgevalvan zwaarwegendegemeentelijkebelangen (verplaatsenvan bedrijven uit stedelijkegebieden,

bedrijven met een grootaantal werknemers,bedrijven die aanzienlijkegeldstromengenereren voor de

gemeente,zoalstoeristenbelastingen werkgelegenheid)kan het wenselijkzijn om meer dan 15% af te

wijkenvan de genoemdebasisprijzen.In dergelijkegevallenbent u beslissingsbevoegd.

Het startjaarvan een onderhandelingis uitgangspunt.Op het momentvan een jaarovergangwordende

grondprijzengeindexeerd met het "CPItotaalbestedingen".Dit gebeurttot aan het momentvan schriftelijke

overeenstemming. Vooronderhandelingendie zijn gestart in 2014 zullen de grondprijzennietgeindexeerd

worden als in 2015 tot schriftelijke overeenstemmingwordtgekomen.

Commercie/evoorzieningen(nietzijnde kantorenof bedrijven)

Methode

Comparatief perm'rondof per m'.v.o.(verhuurbaarvloeroppervlak).
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Uitwerkina

Deze categorieis nietopgenomenin de kadernotaGrondbeleid,maar omvatalle commerciele functies die

nietvallen onder een van de overigecategorieen.Hierondervallen onder andere winkelvoorzieningen,

horeca,leisure, telecom,zorg, particulieronderwijs. Omdatdezecategoriezeer divers is,kan geen

grondprijs wordenafgegeven voor de categorieals geheel.Per uit te geven kavel zal een marktconforme

grondprijs wordenbepaald.

Huurprijs paardenweiden

Bij de verhuurvan paardenweidenis het uitgangspuntdat hieromwillevan tijdelijkheid toe overwordt

gegaan (conformde Kadernota grondbeleid). Daarnaast zijn er lopende overeenkomstenuit het verleden.

Hierbijwerdeen huurprijsgehanteerd van 6 250 per hectare. Deze huurprijsis nietmarktconform.

Vergelijkbare geliberaliseerde pachtgrond kost in de gemeentemaximaal6 840 per hectare. Aangezienbij

paardenweitjesgeen sprake is van bedrijfsmatiggebruiktegrond,is het voorstelom overeenkomstigde in

uw besluitvan 2013 vastgelegdekoers, een lagere huursomperjaar in rekeningte brengen,namelijk6 650

per hectarevoor nieuweovereenkomsten. Geindexeerdmet 1'/o leidt dit tot een prijs per2015 van 6 656,50

per hectare. Aangezienhet hierom een stijging gaatvan 250'/o,is in 2013 beslotenom de verhoging

gestaffeldte latenverlopenvoor bestaandehuurovereenkomsten. De huurprijswordtjaarlijks met 6 125

vermeerderd met indexverhoogd. Dit leidt in vierjaar tijdtot de gewenstemarktconforme benadering.

Conformdeze staffel is de huurprijsin 2015 C 501,25 per hectare.

Verkoopprijsgroenstroken

Bij de uitgiftevan groenstrokenter uitbreidingvaneen voor woningbouwbestemdekavel,wordentwee

tarieven gehanteerd.Voorgroenstrokenmet directebouwmogelijkhedengeldt dezelfdevaste prijs per m',

met de mogelijkheidvan differentiatie, die ook voor bouwkavelsvan toepassingis.

Voorpercelenmet een indirectebouwmogelijkheidwordt6 60,60 perm'avel gerekend.Hiermeeis de prijs

van 2014 met 1'/ogeindexeerd.Er wordt in de verkoopovereenkomstvan percelenmet indirecte

bouwmogelijkhedeneen meerwaardeclausule opgenomen.Met dezeclausulewordtde koper verplichtom
bijte betalenwanneerer alsnogbouwmogelijkhedenkomenop het perceel. Bij de meerwaardeclausule

wordt uitgegaanvan de prijs voor bouwkavelsin het jaar van aankoopvan de groenstrook.De
meerwaardeclausule werkt nietlangerdan vijftienjaar door.

Als de groenstrookwordt verkochtvoor kantorenof bedrijven geldt de basisprijsvoor bedrijven met

mogelijkheidtot afwijking,conform dezelfdemethodiek en bevoegdhedenals bijde uitgiftevan bouwkavels

aan kantorenen bedrijven.Als er geen basisprijsvoor het betreffendegebied is,dan zal een taxatie

uitgevoerdwordenom tot een verkoopprijs te komen.De taxatiekosten komen voor rekeningvan de

aanvrager.Bij verkoop voor een nutsbedrijfgeldt de gemiddelde grondprijs voor bouwkavels van bedrijven.

Huurprijs groenstroken

In de kadernotaGrondbeleidstaat dater enkeltot verhuurvan groenstrokenwordtovergegaanals daarvoor

een maatschappelijkerechtvaardigingbestaat. Het bijdragen aan het oplossenvan parkeerproblemen kan

zo een reden zijn om groenstrokente verhurenaan bedrijven.

Op basisvan taxatie is een marktconforme huur vastgesteldop C 3 perm'erjaar voor particulieren.Er zijn

nog huurovereenkomstenuit het verledenwaareen relatief lagehuurprijs in rekeningwordt gebracht.Voor

nieuweovereenkomsteninzakeverhuuraan particulierenwordtde verhuurprijsvastgesteldop 6 3,03 per

m'. Dit is de prijs van 2014, geindexeerd met 1'/o.Voorbestaande overeenkomstenwordtde verhuurprijs

met 50'/operjaar verhoogdtotdater sprake is van een marktconforme verhuurprijs.

Bij verhuuraan bedrijven bedraagtde huurprijs4,5'/o van de grondprijs die geldt op het betreffende

bedrijventerrein.Als er geen grondprijs is vastgesteldvoor het bedrijventerrein,dan wordtde gemiddelde

prijs voor bedrijventerreinen gehanteerd.

Overige bestemmingen
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Uitgifte van gronden voor bestemmingendie nietonder een van de voorgaandecategorieenvallen of die

vanwege hun aard en omvangmaatwerkvergen,zullentegen marktconforme prijzenwordenverkocht. De

bepalingvan een dergelijkeprijs zal bijvoorbeeld door een taxateurkunnengebeuren.

In het overzicht op de volgende pagina is hetvoorgaandequa prijzenweergegeven.
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woningbouw

sociaal oer woning of kavel

meergezins

eengezins

20.450

25.563

20.655

25.818

oroiectmatieoer kavel residueel residueel

vriiekavelsoer m2 kavel. basisoriis

minimum

maximum

Richtprijsvoor:

Geerpark,fase1a

De Grassen,fase1

M/illyvan den Berkstraat

Chrysantenstraat

LaanvanSamoa

Frans Halslaan

345

293

396

348

296

400

330

350

296

370

333

348

voorzieningenvanalgemeenbelangperm kavel 136 137

kantorenen bedrijvenperm kavelofb.v.o.

minimum

maximum

woning bij bedrijf(toeslag per woning)

139

233

140

235

40.000

huurprijspaardenweidenperha perjaar

bestaandecontracten

nieuwe contracten

375

650

501,25

656,50

verkoopgroenstrokenperm kavel

metdirectebouwmogelijkheid

met indirecte bouwmogelijkheid

345

60

348 (+-15/o)

60,60

huurprijsgroenstrokenperm perjaar

bestaandecontractenmetparticulieren

nieuwecontractenmet particulieren

contractenmet: bedrijven

Tabel3. Overzicht grondprijzen2014 en 2015.

50% verhoging 50/overhoging

3,00 3,03

4,59o van grondprijs 4,5%van grondprijs
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Ahveging

De methodenvan grondprijsbepalingzijn in de Kadernota Grondbeleidvastgelegd.De nu voorgestelde

grondprijzenzijn volgensdezemethodenbepaald.De grondprijzenzijn mede tot standgekomenop basis

van externonderzoek,van daadwerkelijkgerealiseerdeverkopen en na een benchmarkbijdiverse

omliggende gemeenten.De prijzenhebbengevolg voor kopers en erfpachters van bouwkavels,

projectontwikkelaarsen corporaties die bouwrijpegrond afnemenvan de gemeente,kopers c.q. huurders

van paardenweidenen groenstroken,maar ook bedrijven en instellingendie zich willenvestigenen daarvoor

grond van de gemeentekopenof in erfpachtkrijgen.

Inzet vsn Middelen

De voorgesteldeprijzenwordengehanteerd bijde herzieningenvan de grondexploitaties van 2015

(verkoopprijzenbouwrijpegrond)en zullenwordenverwerktin de administratievan de gemeentelijke

eigendommen (huurprijzen,verkoopprijs groenstrokenen erfpachtcontracten).

Risico'

De vastgoedmarkt lijktover het dieptepuntheen te zijn. Er is meer vertrouwen in de economieen dat

vertaald zich onder andere in aantrekkende woningverkopen. De voorgesteldegrondprijzenzijn gebaseerd

op diverseonderzoeken, gerealiseerdeverkopen en zijn vergelekenmet die in de regio.

Daarom zijn er ook geen bijzondererisico'.

In de grondexploitaties 2015 wordt uitgegaanvan de grondprijzenbinnen de margesvandeze

uitvoeringsnotagrondprijzen. Het is de bedoelingdatwij onzemogelijkheidom af te wijkenslechts in

uitzonderlijkegevallenhanteren.De kortingen wordendan ook nietexplicietin de grondexploitaties

opgenomen. Bij de bepalingvan de toereikendheidvan onsweerstandsvermogenwordtwel met een

scenariogerekenddat uitgaatvan een maximalekortingvan 15% op alle prijzen.De effecten van een

dergelijkscenarioop onsweerstandsvermogenvindt u in de paragraafweerstandsvermogenvan de

begroting2015.

Procedure

Vervolgstappen

Als u volgens dit voorstel besluit, zullen de grondprijzenop de gemeentelijkewebsitewordenaangepast.

Verder geldt hetgeen hiervooral in de paragraafInzetvan Middelen staat vermeld.

Voorgenomenbesluit

Wij stellenu voor bijgaandbesluitvastte stellen.

Het collegevan Heusden,

de secretaris, de burgemeester,

mr. J.T.A.J.van der Ven drs. J. Hamming
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De raad van Heusden in zijn openbarevergaderingvan 16 december2014;

gezien het voorstel van het college van 28 oktober2014;

gezien het memo naar aanleidingvan de informatievergadering;

gelet op de beraadslaging;

besluit:

het collegede bevoegdheid te gevenom voor de projectmatig te bouwen woningenper bouwplaneen

grondprijs uitte onderhandelen binnen de marktconforme margesvoor residuele grondprijzenen deze
achteraf terinzagete leggenvoor de raad;

in te stemmenmet de grondprijzen(exclusiefbtw, bouwrijpegrond)en voorwaardenper 1 januari 2015
zoalshiernaverwoord:

sociale woningbouw:6 20.655 voor een meergezinswoningmet een maximalewoonoppervlaktevan
90m', 6 25.818 voor een eengezinswoning met een maximalekavelgrootte van 150m'n een
maximaalwoonoppervlakvan 90m';

kavelsvoor particulieropdrachtgeverschap:een basisprijsvan 8 348 per m'avel. De mogelijkheid

bestaatvoor het college om een maximaal15% hogere dan wel lagere grondprijs te hanterenals dit

leidt tot een beterebenaderingvan de actuelemarktwaardeop die locatie;

kantorenen bedrijven:van 6 140 tot 6 235 per m', afhankelijkvan ligging, bereikbaarheid,grootte en
faciliteiten.De grondprijs wordt over de kavelof over het aantal m'.v.o.gerekend,afhankelijkvan
welke getal hoger is.De mogelijkheidbestaatvoor het college om een maximaal15% hogere dan wel

lageregrondprijs te hanterenper soort kavelals dit leidt tot een beterebenaderingvande actuele

marktwaardeop die locatie. Vooreen bedrijfswoningwordteen toeslagvan 8 40.000 berekend;

voorzieningenvan algemeenbelang:6 13? per m~ kavel;

bijverkoop van groenstrokenaan particulierenmet een directebouwmogelijkheiddezelfdegrondprijs

met afwijkingsmogelijkheid te hanterenals geldt bijde verkoop van kavelsvoor particulier

opdrachtgeverschap;
bijverkoop van groenstrokenaan particulierenzonder directebouwmogelijkheideen grondprijs te

hanterenvan8 60,60 m'et een meerwaardeclausule;

bijverkoop van groenstrokenaan bedrijven geldt dezelfdemethodiek en bevoegdhedenals bijde
uitgiftevan bouwkavelsaan kantorenen bedrijven.Als er geen basisprijsvoor hetbetreffendegebied

is,dan zal een taxatieuitgevoerdwordenom tot een verkoopprijs te komen.De taxatiekosten komen
voor rekeningvan de aanvrager;

bijverkoop van groenstrokenaan nutsbedrijvengeldt de gemiddelde grondprijs van bouwkavelsvoor

bedrijven;

geen vastegrondprijs te hanterenvoor commerciele voorzieningen(bijvoorbeeld winkelsen horeca),

maar per uitgifteeen markconformegrondprijs laten bepalen;

een marktconforme huurprijsvoor de verhuurvan paardenweidenvan C 656,50 per hectareperjaar

voor nieuweovereenkomsten;
een verhogingvan de huurprijsvoor paardenweidenvoor bestaandeovereenkomstenmet50% per

jaar tot de marktconformehuur is bereikt;

de marktconforme verhuurprijsvoor groenstrokenaan particulierenvast te stellenop 6 3,03 perm'er
jaar en de verhuurprijsvan groenstrokenvoor al bestaande overeenkomstente verhogenmet 50%
perjaar totdater sprake is van een marktconformeverhuurprijs;
de verhuurprijsvoor groenstrokenaan bedrijven vast stellenop 4,5% van de grondprijs die geldt op
het betreffendebedrijventerrein.Als er geen grondprijs is vastgesteldvoor het bedrijventerrein,dan
wordtde gemiddeldeprijs van grond voor bedrijventerreinen gehanteerd;

bestaandeafsprakenover grondprijzente respecterenen de grondprijzenvoor projecten waarvande
onderhandelingenvoor 1 januari 2015 zijn begonnenniette indexerenmet "CPI totaalbestedingen";

de prijzente hanteren in de grondexploitatieherzieningenper 1 januari 2015 en in nieuween
bestaandehuurovereenkomsten.


