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Grondprijzenbrief 2025

Het college van burgemeester en wethouders van de gemeente Gennep,

. Gelezen het voorstel van 8 januari 2025

. Overwegende dat het een bevoegdheid van B & W is om de grondprijzen vast te stellen;
. Gelet op art. 160, lid 1, onder d, Gemeentewet;

besluit:

De Grondprijzenbrief 2025 vast te stellen en de Grondprijzenbrief 2023 in te trekken.

Dit besluit treedt in werking op de dag na publicatie in het elektronisch Gemeenteblad.
Aldus besloten in de vergadering van 14 januari 2025.

Ondertekening

Burgemeester en wethouders van Gennep,

De secretaris, Bart Teunissen
De burgemeester, Hans Teunissen
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1. Inleiding

1.1  Aanleiding

In de Mota Grondbeleid 2023 van de gemesnte Gennep is als beleidslijn opgenomen dat het college
jaarijks een Grondprijzenbrief vaststelt. Onderhavige brief betreft de uitwerking van die beleidslijn. In
de Grondprijzenbrief zijn re€le, marktconforme grondprijzen opgenomen die de gemeente in 2025
hanteert voor de uitgifte van gronden met verschillende functies. De Nota Grondbeleid 2023 van de
gemeente Gennep, dient als onderlegger bij deze Grondprijzenbrief 2025,

1.2  Doelstelling
De doelstelling van de Grondprijzenbrief 2025 is meerledig.

= Kaderstellend: Mat het vaststellen van de Grondprijzenbrief 2025 vormt de brief een kader
wvoor toekomstig handelen bij de uitgifte van gronden. Daarmee wordt ad hoc handelen en
willekeur zovee| mogelijk voorkomen en zorgt de brief voor continuiteit. Afwijken kan, maar
dan is (extra) motivering nodig.

*  Transparantie: Zowel intern als extern is middels deze Grondprijzenbrief transparant welke
grondprijzen de gemeente hanteert bij de uitgifte van gronden met verschillende functies,
waardoor de gemeente zowveel mogelijk transparant en conseguent handelt.

1.3  Grondprijzenbrief 2025

Het uitgangspunt van de gemeente Gennep is het hanteren van marktconforme grondprijzen die in
principe residuesl worden bepaald. De uizonderingen hierop betreffen commerdesl vastgoed en
overige functies. Voor deze categorieén geldt dat de grondwaarde op basis van esn @xatie door een
onafhankelijke taxateur wordt bepaald, danwel dat een vaste grondprijs geldt. Voor een toelichting op
de methode van residusel rekenen zie bijlage 1.

Het is niet mogelijk voor alle denkbare locaties en bestemmingen eenduidig de grondwaarde aan te
geven. In alle gevallen zal de grondprijs worden bepaald op basis van de geprogrammeerde functies,
omstandigheden =n ligging. Indien er sprake is van maatwerk bij het vaststellen van de grondprijs
voor een specfieke locatie gebeurt dit op basis van een taxatie door een onafhankelijke taxateur.

D& in deze brief gepresenteerde grondprijzen hebben betrekking op bouwrijpe grond, kosten koper en
zijm exclusief BTW, tenzi] anders vermeld. Bij verkoop van bouwrijpe grond dient over de grondprijs
21% BTW te worden betaald.

1.4  Inwerkingtreding

[e onderhavige Grondprijzenbrief 2025 treedt in werking vanaf de vaststelling door het college van
BEW. Deze Grondprijzenbrief is geldend totdat een actualisatie van de onderhavige Grondprijzenbrief
bij collegebesluit in werking treedt. De voorliggende Grondprijzenbrief is niet van toepassing op reeds
ondertekende koopovereenkomsten dan wel reeds schriftelijk gedane aanbiedingan in de pericde tot
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de vaststelling van de Grondprijzenbrief 2025 door het college van BEW. Bi) nieuwe oversenkomsten
gelden de bepalingen conform voorliggende Grondprijzenbrief 2025,

1.5  Leeswijzer

In hoofdstuk 2 volgt =en samenvatting van de te hanteren grondprijzen in 2025 in de gemesnte
Gennep. In hoofdstuk 3 wordt ingegaan op de acuele marktontwikkelingen voor woningbouw woor
Mederland en de COROP-regic Moord-Limburg. Vervolgens worden de te hanteren grondprijzen voor
zowel de wrije sector woningbouw als sociale woningboww bencemnd. In hoofdstuk 4 worden de
grondprijzen wvoor commercieel vastgoed beschreven en tot slot worden in hoofdstuk 5 de
grondprijzen voor maatschappelijk voorzieningsn, nutsvoorzieningsn en snippergroen behandeld.

Grondpripanoniel 2023 — Gemesnte Gennep Svan 13
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2. Grondprijzen 2025 samenvatting

Woningbouw sociaal Euro [ m2 kavel Euro [ m2 BVO
Sociale huur grondgebonden 200

Sociale huur gestapeld 155
Sociale koop grondgebonden 250

Sociale koop gestapeld 240
Woningbouww vrije sector [Euro

Grondgebonden [per m2) 200-450

Gestapeld [per woning) 5.5.000-75.000

Commercieel vastgoed methodiek
Bedrijven [Taxatie
Kantoren [Taxatie
Detailhandel [Taxatie
Recreatiefleisure [Taxatie
Overige functies Euro /m2 Eurostuk
Maatschappelijk 185

Mutsvoorzieningen 250 (tot 100mZ)

Zend- en reclamemasten 7500
Snippergroen achtererf 120

Snippergroen voorerf 20

Verhuur gronden — per jaar

Verkoopwaarde x 4%

Figuur 12 Semamathing gronooiizen qamaente Gemmeg
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3. Woningbouw

3.1 Marktontwikkelingen

D krapte op de Nederlandse wonimgmarkt is structureel. De afgelopen jaren zjn gekenmerkt door
forse prijsstijgingen en procentueel hoge overbiedingen op woningen. In het voorjaar van 2022 leken
de eerste signalen van een afkoelende woningmarkt zichtbaar. Het aantal biedingen =n bezichtigingen
per woning liep terug en de woningsn staan langer te keop (NVM, 2022). De corlog in Oekraine heeft
de inflatie aangej@agd en huishoudens zijn een steeds groter aandeel van hun inkomen kwijt aan
energielasten. De ECB heeft de officiéle rentetarieven im 2022 voor het eerst sinds lange tijd verhoogd
om de inflatie in te perken. De hypotheskrente is daarnaast (mede) door toenemende onzekerheid op
financiéle markten toegenomen. Echter, doordat de inkomens ook gestegen zijn kunnen inwoners nog
steeds hoge hypotheken opnemen waardoor de woningprijzen alsnog gestegen zijn en de verwachting
is dat deze ook nog blipven stijgen. Daarnaast zijn de bouwkosten ook niet afgenomen. e verwachting
is dat dit in 2025 ook niet zal afnemen. Het woonzorgbehoefte onderzoek 2023, witgevoerd door STEC,
heeft aangetoond dat er een grote behoefte is naar niewwe woningen in Gennep. Dit resulteert in extra
druk op de lokale woningmarkt en stijgende prijzen.

3.2 Sociale woningbouw

Wanuit de volkshuisvestelijke doelstelling{en) rekent de gemesnte Gennep niet de volledige grondprijs
woor sodale woningbouw. Hierdoor worden de woningoorporaties i staat gesteld wooneenheden te
realiseren en te wverhuwren onder de liberalisatisgrens en wordt de realisatie van betaalbare
woningbouw In de categorie socale koop gestimuleerd. De gemesnte Gennep maakt onderscheid
tussen grondgebonden en gestapelde woningbouw en tussen sociale huwr en sociale koop. Sociale
huuraoningen zijn woningen die door een woningoorporatie worden verhuwrd met een huurprijs van
madmaal de liberalisatiegrens van € 900,07 per maand (prijspeil 2025). Sodale koopwoningen
betreffen woningen met een maximale verkoopprijs van € 280,000 VON.

Segment Woningtype Grondprijs [EUR) Eenheld
Sociale huwr Grondgebonden 200 per m? kavel
Seriale huwr Gestapeld 105 per m? BVD
Sociale koop Grondgebonden 250 per m® kavel
Sociale koop Gestapeld 240 per m* BV

Figuur 2: Grondarizen Socioi womingoouw

3.3 Vrje sector koop

D& grondprijzen voor vrije sector woningsn in het koopsegment zijn tot stand gekomen op basis van
ean residusle grondwaardeberekening. Ten behoeve van deze berekening is een marktscan uitgevoerd
naar de VON-prijzen van de verschillende woningtypologieén in de gemesnte Gennep en omliggends

Grondanijrenriel 1023 — Gemesnte Gerrep Tvan 13
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gemeenten. Aan de hand van de wverschillende bouwkosten per woningtypologie zijn de residuele
grondwaarde berekend. Daarbij heeft ook een wergelijk met de gehantesrde grondprijzen in de
regiogemeenten plaatsgevonden. In de residuele grondwaardeberekeningen is onderscheid gemaakt
in zes verschillende woningtypen: de rijwoning, de hoskwoning, de twee-onder-2én-kap-woning, de
vrijstaande woning, de levensioopbestendige woning (allen grondgebonden) en het appartement
{gestapeld). In onderhavige Grondprijzenbrief 2025 wordt een gemiddelde indicatieve bandbresdie
van de grondprijs per grondgebonden (m® kavel) en gestapelde woning [ per woning) pecommuniceerd.
Per project is de daadwerkelijke residuele grondwaarde per woningtypologie maatwerk.

Bandbreedte grondprifzen vrije sector woningbouww

Type woning min. [ELR] maax. [EUR) Eenheid
Grondgebonden 200 450 per m aree|
Gestapeld [ca. 100 m* GBOY) £5.000 75.000 per woning

Figuur 3: Grongorizan wije sectoe woninghouw

Grondpripenirief 3023 — Gemesnte Gennep Svan 13
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4. Commercieel vastgoed

Ten aanzien van de commerciéle vastzoedmarkt geldt dat de vraag sterk locatie en sectorafhankelijk
is. De commerciéle vastgoedmarkt blijft een spedfiek segment. Waar zich in de markt kansen voordoen
wordt heel gericht vastgoed gersaliseerd. Vioor kantoren, bedrijffsruimte en detailhandel geldt dat
niewnwbouw vrijwel uitsluitend tot stand komt op locaties die zidh reeds hebben 'bewezen'.

4.1  Bedrijventerrein

Ing=val de gemesnte Gennep gronden uitgeeft voor bedrijfsdosleinden, dan betreft het bepalen van
de grondwaarde maatwerk. Daartoe laat de gemeents, in voorkomende gevallen, een onathankelijk
taxatie uitvoeren.

4.2 Kantoren

Ingeval de gemesnte gronden uitgeeft woor kantoordoelginden, dan betreft het bepalen van de
grondwaarde maatwerk. Daartoe laat de gemeente, in voorkomende gevallen, een onathankelijk
taxatie uitvosren.

4,3 Detailhandel

Ingeval de gemesnte grondsn uitgesft voor detailhandel doeleinden, dan betreft het bepalen van de
grondwaarde maatwerk. Daartoe [3at de gemeents, in voorkomende gevallen, een onathankelijk
taxatie uitvoeren.

4.4  Recreatie/Leisure

Voor de uitgifte van gronden woor recreatie/leisure doeleinden zal de gemeents de grondwaards
bepalen op basiz van maatwerk. Deartoe laat de gemeents, in woorkomende gevallen, een
onafhankelijk taxatie uitvoeren.

Grondprifpenionier 2023 — Gemesnte Gennep Svan 13
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5. Owverige functies

Maast woningen en commerciesl vastgoed is er nog de categorie overige functies, waarvoor in
cnderhavige Grondprijzenbrief 2025 een vaste grondprijs wordt afgegeven. Bl categorie ‘overige
functies’ is bovendien het wolgende witgangspunt wvan toepassimg: Wanneer er mesr bruto
vioeropperdlak wordt gerealiseerd dan de kavelgrootte, wordt de grondprijs gerekend over het bruto
vioeroppenddak.

5.1  Maatschappelijk voorzieningen

Maatschappelijke  wvoorzieningen  betreffen  voorzieningen  zonder  winstoogmerk.  Onder
maatschappelijke woorzieningen worden openbare woorzieningen wverstaan zeals onderwijs,
gemeenschapshuizen, sportverenigingen, cultwur en media, wekijnswerk, en socdaal-oulturele
instellingen. Voor maatschappelijke gronden hanteert de gemeente Gennep een vaste grondprijs per
m.

Maatschappelijk Grondprijs (EUR) Eenheid
Maatschappelijk 185 perm® kavel

Figu.ur - En:ﬂﬂlur.ﬁ'r rrluum:'.ﬂm\:lu voorzigningan

5.2  MNutswoorzieningen

Indien een nutsbednjf grond wil kopsn wvoor spedale veorzieningsn, zoals verdeelstations of een
wijkcentrale, dan hanteert de gemeente Gennep daar een vaste grondprijs per m® voor, namelijk 250
eurg. Daarbij geldt dat bij percelen groter dan 100 vierkante meter, gelegen buiten de bebouvwede
kom, een onafhankelijke taxatie de verkoopprijs bepaald. Tevens geldt voor zend- en redamemasten
een vaste grondprijs per stuk.

Mutsvoorzlieningen Grondprijs (ELR) Eenheld
Wutsvoorzieningen 250 tot 100 m* kawel
Zend- en reclamemasten 7.500 per stuk

Figuur 3: Grondonys nutnaorzieningen

5.3  Snippergroen / reststroken

[Die gemeente Gennep gaat bi) de verkoop van snippergroen en groenstroken uit van een vaste prijs
per m®. Bij de verkeop van restroken wordt cnderscheid pemaakt tussen voortuinen en achtertuinen.
Ligt de gemeentelijke restrook voor de voorgevelrooilijn van uw woning? Dan betaalt u de helft van
de prijs ten opzichite van een restrook die achter de voorgevelrooilijn van we woning ligt.

Reststroken - verkoop Grondprijs (EUR} Eenheid

Grondaripenibriel 2023 — Gemesnte Gznnep 10van 13
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Restroken voorerfzebied

&0 per m® kavel
Reststroken achtererfgebied

120 per m® kavel

Figuur & Gronganys varkogg smppangroen

Maast verkoop van deze stukken grond is er ook een mogelijkheid tot huren van de grond. Hiervoor
geldt 4% van de verkoopwaards met een minimum van € 75,- per te verhuren perceel.

Reststroken - verhuur per jaar

Snippergroen Grondwaarde verkoop x 43%

Grondgpripenariel 2027 — Gemesnte Gennep
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Bijlage 1 Grondwaardemethoden

Het belangrijkste uitgangspunt bij de bepaling van de grondprijzen is dat de gemesnte Gennep voor
de grond vraagt wat deze waard is in het vrije handelsverkeer; niet meer en niet minder. Dit beleid is
irnmers geen doel op zich, maar moet ruimtelijke ontwikkelingen eondersteunen. Impliciet subsidigren
is daarbij niet aan de orde. Gemeente Gennep gesft daarbij de woorkeur aan residueel rekenen,
aangevuld met een comparatieve toetsing. Het voeren van een marktconform grondprijsbeleid is het
uitgangspunt woor de gemeents Gennep. Er zijn diverse methoden om grondprijzen te bepalen. Ze
hebben zllemaal specifieke voor- en nadelen. Hieronder wvolgt een beknopte witeenzetting van de
meest voorkomende waarderingstechnieken.

1.1 Residuele waardebepaling

Residuele grondwaarde methode

Volgens deze methode wordt de grondwaarde afgeleid van de opbrengsten van het te realiseren
vastzoed en de stichtingskosten [bouwsomn inclusief bijkomends kosten zoals advieskosten,
owverheadkosten van de ontwikkelaar en zijn ontwikkelfes). Het versdhil tussen de opbrengsten en de
kosten [het residu) is de prijs die de ontwikkelaar maximaal kan te betalen voor de grond. Deze
werkwijze wordt in onderstaande fizuur toegelicht.

WO -pr s, Incl. BETW £ 0000

HTW £ 0744

WO o = 2. BTW € 280756
Bouwkasten £ 10000

Bljkomande kosten £ 46800

Inicl, AE gn Winsten risico

Stichtingskosten excl. BTW € I2EEDD o
Residuele grondwaarde £ E145E

Figuur 1: Voorhesid resicuels groncwooTdetansieming.

Bepalen opbrengsten

Om per categorie de gemiddelde VON-prijs te bepalen kan gebruik gemaakt worden wverschillende
gegevensbronnen, zoals Funda (beschikbaar sanbod) en NVR (alzemens marktgegevens). Met deze
gegevensbronnen zijn gemiddelde kavelopperdaktes, woonopperviaktes en werkoopprijzen per m®
gebruiksoppendakte per woningtype te bepalen.

Bepalen kosten
D stichtingskosten worden gevormd door de bouwkosten en de bijkomende kosten. Woor de
bouwkosten per woningcategorie is Bouwkostenkompas een vaak gehameerde brom.

Grondorienoriel 2023 — Gemesnte Gennep 12 van 13
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1.2 Comparatieve methode

Hierhij worden de grondprijzen bepaald door te kijken naar de grondprijzen van referentieprojecten
in omliggende of wergelijkbare gemeenten. Vervolgens kunnen nmog enkele comecties worden
toegepast, bijvoorbeeld wvanwege omgevingsfactoren als een betere bereikbaarheid of
objectkenmerken als een betere bowwlkwaliteit (zowel technisch als architectonisch). De grondprijs is
met deze methode snel bepaald. De utkomsten kunnen echter tot discussie leiden. Het al dan niet
hanteren van bepaalde referentieprojecten is niet volledig objectief.

1.3 Grondquote

Bij de grondquotemnethode wordt de grondprijs vastgesteld door een bepaald percentages
{bijvoorbeeld 30%) van de verkoopprijs van het vastgoed als uitgangspunt voor de grondwaarde te
nemen. Deze quote wordt vazk bepaald aan de hand van een vergelijking met referentieprojecten.

Grondoripanonier 2023 — Gemesnte Gannep 13 var 13
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