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Aan de raad van de gemeente Roosendaal
Voorstel

Wij stellen u voor:
1. De nota Grondprijsbeleid vast te stellen.
2. De begrotingswijziging nummer 41 ‘Nota Grondprijsbeleid’ vast te stellen.
3. Voor de Nota Onderbouwing Grondprijsbeleid de opgelegde geheimhouding te bekrachtigen.

Aanleiding

Voorgaande jaren zijn de grondprijzen steeds vastgesteld bij de jaarlijkse programmabegroting. Als
gevolg van de slechte economische situatie is de verkoop van grond afgenomen. De gemeente
Roosendaal is van mening dat de gehanteerde grondprijzen daarom opnieuw tegen het licht moeten
worden gehouden om te bekijken of deze nog markiconform zijn. Hiertoe is een extern bureau
ingeschakeld. Door het adviesbureau Over Morgen is onderzoek gedaan naar de grondprijzen.

Het onderzoek is als volgt gedaan:

- deskresearch: op basis van expert opinion en op basis van de aanwezige informatie waaronder
huidige vraagprijzen en transacties van de afgelopen jaren is een visie opgesteld van de
opbrengstwaarden (0.a. VON-prijs en beleggingswaarde).

- marktpartijen: de opbrengstwaarden die vanuit eigen onderzoek naar voren zijn gekomen, zijn
getoetst bij woningmakelaars, een bedrijfsmakelaar en projectontwikkelaar.

- benchmark: voor het vergaren van informatie is ook gebruik gemaakt van informatie over
grondprijzen bij omliggende gemeenten.

Vanuit bovenstaand onderzoek zijn nieuwe grondprijzen tot stand gekomen, welke in de nota
Grondprijsbeleid (zie bijlage) worden toegelicht.

Motivering / toelichting

De gemeente Roosendaal hanteert marktconforme grondprijzen, zodat de gemeente een reéle
marktprijs ontvangt en vermeden wordt dat de afnemer van de grond indirect via de grondprijs wordt
gesubsidieerd (staatsteun).

Het voeren van marktconforme prijzen is belangrijk voor de gemeente Roosendaal. Het is voor de
gemeente Roosendaal belangrijk om een helder en goed onderbouwd inzicht te hebben, om zo de
onderhandelingen over grondtransacties optimaal te voeren en waar mogelijk bouwproductie te
bevorderen en een impuls te geven aan de economie.

Doel en evaluatie

Het vaststellen van de nota Grondprijsbeleid dient de volgende doelstellingen:

e vastlegging van grondprijzen die de input vormen voor de opstelling en actualisatie van
grondexploitaties;

e vastlegging van uitgangspunten in onderhandelingssituaties;

e eenduidig en transparant handelen naar verschillende partijen (particulieren, ondernemers etc.)

Grondprijsbeleid is ondersteunend aan de ruimtelijke ontwikkelingen binnen de gemeente Roosendaal,
zoals vastgelegd in de Structuurvisie Roosendaal.



Financiéle aspecten en consequenties

Woningen:

Voor 2013 stellen wij voor de grondquotes voor woningen en de grondprijs voor vrije kavels te
verlagen, zodat er meer ruimte is om de door de gemeente Roosendaal gewenste woningproductie te
realiseren. Uit het onderzoek blijkt dat de prijsstelling voor de vrije kavels aan de hoge kant is gezien
de huidige economische situatie. Voorgesteld wordt om de minimale grondprijs te verlagen van €325
naar €275 per m2 kavel (exclusief btw) voor de eerste 500 m2 met een toeslag van €25 voor
locatiekwaliteiten. De definitieve grondprijsbepaling vindt plaats op projectniveau. Voor het project
Weihoek gaat een grondprijs gelden van €300. Voor de sociale huur- en koopwoningen wordt
voorgesteld om €17.500 per woning te hanteren.

Voor de ‘winstprojecten’ betekent de verlaging van de grondprijzen een daling van de winstprognose
met € 0,5 miljoen, uitgedrukt in eindwaarde. De verwerking hiervan vindt plaats bij de herziening van de
grondexploitaties bij de jaarrekening 2012. De grondexploitatie Herontwikkeling Heerle verslechtert met
€ 0,7 miljoen en wordt gedekt uit de Bestemmingsreserve Grondexploitaties (zie bijlage). De stand van
de Bestemmingsreserve Grondexploitaties bedraagt momenteel € 2,6 miljoen.

Commerciéle en maatschappelijke voorzieningen:

Voor bedrijventerreinen is er geen aanleiding om de grondprijzen te wijzigen.

Voor kantoren in de gemeente Roosendaal blijkt uit het onderzoek dat de prijsstelling voor aan de hoge
kant is. Voorgesteld wordt om de grondprijs voor kantoren te verlagen van € 215 naar € 150 per m2
bruto vloer oppervlak (bvo). Overigens is het door de gemeente uitgeefbaar deel voor kantoren uiterst
beperkt, waardoor de gevolgen gering zijn. Voor maatschappelijke voorzieningen stellen we voor om
de grondprijs per project residueel te berekenen met een minimum prijs van €135 per m2 voor niet-
commerciéle functies en zorgwoningen en €160 per m2 bvo voor zorginstellingen en eerstelijns
gezondheidszorg.

Plantsoenstroken:
De grondprijs voor de verkoop van plantsoenstroken is zoals voorgaande jaren gelijk gesteld aan 75%
van de prijs van een vrije kavel. Dit is € 205 per m2.

Communicatie

De nota grondprijsbeleid is van belang voor ieder die grond wil kopen of informatie wil over de hoogte
van de grondprijzen. Na vaststelling van de nota grondprijsbeleid in de Raad wordt een samenvatting
gepubliceerd in de vorm van een grondprijzenbrief 2013. Daarbij moet in de communicatie aandacht
besteed worden aan een heldere kernboodschap naar de verschillende doelgroepen zoals degenen

die nog grond willen aankopen, tussenpersonen en degenen die juist grond hebben gekocht en zich

nu geconfronteerd zien met een lagere grondprijs.

De nota Grondprijsbeleid is van toepassing op alle nieuwe aanbiedingen die worden gedaan na het
vaststellen van deze nota en waarvoor nog geen nadere prijsafspraken zijn gemaakt.

Met toepassing van artikel 25 van de Gemeentewet leggen wij u geheimhouding op met betrekking tot
de Nota Onderbouwing Grondprijsbeleid.

Bijlagen
1. Nota Grondprijsbeleid
2. Begrotingswijziging
3. Nota Onderbouwing Grondprijsbeleid
Een ontwerpbesiluit bieden wij u hierbij ter vaststelling aan.

Burgemeester en wethouders van Roosendaal,

De secretaris, De burgemeester,
R.E.C. Kleijnen mr. J.M.L. Niederer
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De raad van de gemeente Roosendaal,
- Gezien het voorstel van het college van burgemeester en wethouders.
- Gelet op het advies van de raadscommissie Omgeving d.d. 21 november 2012.
Besluit:
1. De nota Grondprijsbeleid vast te stellen.

2. De begrotingswijziging nummer 41 ‘Nota Grondprijsbeleid’ vast te stellen.
3. Voor de Nota Onderbouwing Grondprijsbeleid de opgelegde geheimhouding te bekrachtigen.

Aldus vastgesteld in de openbare vergadering van 12 december 2012.

De griffier, De voorzitter,



