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Grondprijsbrief gemeente Ommen 2025

Inleiding
In deze grondprijs brief legt de gemeente Ommen zijn grondprijzen vanaf het najaar 2025
vast.

Met deze Grondprijsbrief 2025 informeert het college van burgemeester en wethouders de
gemeenteraad en potentiéle kavelgegadigden over de relevante ontwikkelingen op de
markt en het geldende grondprijsbeleid. Dit bevordert de transparantie van het
gemeentelijk grondbeleid. Als er gronden worden verkocht vanuit de gemeente, dan geldt
de Grondprijsbrief als uitgangspunt. Het kan voorkomen dat specifieke
kavelomstandigheden of marktomstandigheden aanleiding geven tot een afwijking van het
bestaande beleid. Dan is er maatwerk nodig. Hierover vindt dan afzonderlijke
besluitvorming plaats.

In deze Grondprijsbrief wordt van punt 1 tot en met 7 ingegaan op de actuele
marktomstandigheden rondom grondprijzen. Met ook een toelichting op de ontwikkeling van
woning- en bedrijfsonroerendgoed in Ommen. Bijzondere categorieén op gebied van wonen
en werken worden van punt 8 tot en met 15 nader toegelicht. De nieuwe grondprijs voor
woningbouw en bedrijvenkavels staat daarna in tabel 1 weergegeven.

1. Gemeente Ommen verkoopt gronden marktconform
In Ommen variéren de grondprijzen van €25,- (voortuin) tot €50,- (zij-/achtertuin) per m? voor

reststrokengroen tot prijzen boven €300,- de per m?* voor woningbouwgrond. De grondprijs is
sterk afhankelijk van de locatie, de functie en de bestemming die aan het te realiseren
vastgoed kan worden gegeven. De grondprijzen worden voorafgaand aan de Grondprijsbrief
getaxeerd door een onafhankelijk taxatiebureau. De taxatie (zie bijlage 1) is gebaseerd op
basis van gevoerde transacties, ervaringen, trends en ontwikkelingen in de betreffende
vastgoedmarkten. Het uitgangspunt bij verkoop van bouwgrond voor alle functies is een
marktconforme grondprijs. Uiteraard wordt rekening gehouden met de actuele
marktomstandigheden.

2. De prijs van (bouw-)grond
De waarde van de grond wordt bepaald door dat wat er vanuit de bestemming op mogelijk is.

De gemeente Ommen verkoopt haar gronden onder marktconforme voorwaarden. Anders
gesteld: verkoop van grond heeft plaats tegen een grondprijs die overeenkomt met de waarde
van de grond in het (vrije) economische verkeer.

Bij de bepaling van de prijs van bouwgrond is het uitgangspunt dat de grond in technisch en
juridisch bouwrijpe staat geleverd wordt en geen bijzondere belemmeringen kent. Een
voorbeeld van een belemmering is een erfdienstbaarheid zoals een recht van overpad. Een
andere belemmering is een lichte bodemverontreiniging.

Om de marktconforme grondprijs van een perceel grond te kunnen bepalen, bestaan
verschillende methoden, afhankelijk van de functie van de grond. Voor woningbouw hanteert
de gemeente de residuele grondprijsmethodiek. Voor bedrijfskavels geldt de comparatieve
(vergelijkende) grondprijsbepaling. Voor bijzondere grondverkopen die niet direct in een van
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de genoemde methodieken passen, levert de gemeente maatwerk, veelal door het laten
taxeren van de desbetreffende grond. Momenteel is er veel interesse voor woningbouwkavels
waarbij men vrij is in de keuze van bebouwing en aannemer. Dit zou zich ook kunnen vertalen
in de prijs. Gekozen is om deze grotere marktvraag niet mee te laten wegen in de
prijsvorming. Om in aanmerking te kunnen komen voor een kavel kunnen gegadigden zich
inschrijven via de website woneninommen.nl. De volgorde in uitgifte voor woningbouw kavels
wordt bepaald aan de hand van de inschrijfduur en de getoonde interesse. Kavels worden
aangeboden aan de hand van de Verkoopprocedure gemeente Ommen (zie Bijlage 2).
Gemeente Ommen wil eerlijke grondprijzen hanteren waarbij kopers de tijd krijgen hun
bouwplannen uit te werken en de financiering te regelen.

3. De gemiddelde woningprijs in Ommen stijgt nog steeds
Onderzocht zijn de ontwikkelingen op de woningmarkt in het algemeen en Ommen in

het bijzonder in relatie tot de te hanteren grondprijzen voor 2025. Uit dit onderzoek

blijkt dat de gemiddelde woningprijs in de NVM-regio Noord-Overijssel (met daarin de
gemeente Ommen) in 2024 gemiddeld met 8,1% is gestegen. De prijzen van
tussenwoningen stegen in deze cijfers met 17% het meest, die van twee-onder-één-
kapwoningen stegen met 12,5% en die van vrijstaande woningen stegen met 12,1%.

Een woning in Ommen kostte in het tweede kwartaal van 2025 gemiddeld €555.000,-.
Sinds de vaststelling van de vorige grondprijzen (2022) ging de prijs voor een koopwoning in
Ommen jaarlijks met gemiddeld 12% omhoog. De verwachting voor komend jaar is dat de
huizenprijzen blijven stijgen. De nieuwbouwkosten zijn gestegen door stijgende
grondstofprijzen en loonkosten. Door de residuele waardemethode toe te passen is een
stijging van de woningwaarde direct van invloed op de waarde van de kavel. Zichtbaar is de
ontwikkeling naar kleinere nieuwbouwwoningen met minder m? woon- en kaveloppervlakte.
Dit gebeurt om de woningen financieel bereikbaar te houden.

4. De grondprijs voor bedrijvenkavels blijft stabiel
Voor de bepaling van de grondprijs voor bedrijvenkavels wordt met name gekeken naar

de regionale prijsontwikkeling. Hier zien we nauwelijks ontwikkeling in de grondprijs.
Gemeente Ommen heeft op bedrijventerrein De Rotbrink nog enkele kavels in de
verkoop.

5. Stijging van de kavelprijzen voor woningbouw is logisch en noodzakelijk
In de recent uitgevoerde taxatie naar de waarde van bouwgrond is rekening gehouden met de

gestegen bouwkosten. Nieuwbouwwoningen zijn energiezuinig en op de toekomst
voorbereid. Met een nieuwbouwwoning koopt de consument waar voor zijn geld. Oudere
woningen hebben als nadeel dat deze op enig moment verduurzaamd moeten worden. Gelet
op dit alles kunnen de meeste grondprijzen voor woningbouw in 2025 verhoogd worden. Met
een verhoging van de meeste prijzen worden de gemeentelijke grondprijzen weer op
marktconform niveau gebracht. In het advies voor de gemeentelijke grondprijzen voor
woningbouw worden geen bandbreedtes voor de verschillende categorieén vrijstaande
woningen, twee-onder-een-kapwoningen, rijenwoningen en appartementen gehanteerd. Wel
wordt onderscheid gemaakt tussen de verschillende kernen en in de kern Ommen tussen een
paar wijken. In tabel 1 staan de actuele grondprijzen per categorie opgenomen.
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6. Kavels voor woningbouw reserveren door nemen van opties
Kavelverkoop voor woningbouw door de gemeente Ommen vindt de komende jaren plaats in

de kern Ommen zoals die zijn aangewezen in het Woonaddendum (Bijlage 3) en in de kernen
Beerzerveld en Vinkenbuurt.
Om in aanmerking te komen voor een woningbouwkavel via de uitgifte van de gemeente
Ommen is inschrijving via woneninommen.nl noodzakelijk. Een gegadigde krijgt in eerste
instantie een optieovereenkomst aangeboden waarin de kavelprijs wordt vastgelegd. Zo krijgt
een koopgegadigde voor een woningbouwkavel de tijd om zijn plannen en financiering uit te
werken. Zonder opgave van reden kan de optie terug worden gegeven. Voor deze optie wordt
een optierente gevraagd als vergoeding. De betaalde optierente krijgt een koper terug bij
aankoop. We kennen binnen Ommen een eenduidig optiebeleid (Bijlage 2) wat betreft de
standaardperiode en de hieraan verbonden kosten. De optierente voor particuliere kopers ziet
er als volgt uit:

e Maximale optieperiode van zes maanden tegen een vergoeding van €750,-

¢ Bij daadwerkelijke aankoop van de kavel wordt de betaalde optierente met de

kavelprijs verrekend.

7. Kaveluitgifte voor bedrijven is maatwerk
Bedrijven die interesse hebben in een werkkavel kunnen zich melden bij de gemeente. De
kavels worden aangeboden via de website van de gemeente Ommen. Bedrijfsvestiging en
kavelverkoop is maatwerk. Vanuit een persoonlijk gesprek worden de mogelijkheden bekeken.
Zo zijn milieucategorie, bereikbaarheid, kaveloppervlakte en vorm veelal belangrijk.
Waar mogelijk kunnen bestaande kavels gesplitst of samengevoegd worden om tot een
passende kavel te komen. Vanuit het persoonlijk gesprek wordt een kavel gereserveerd met
een afspraak tot de duur van de reservering. Een bedrijfspand realiseren is maatwerk. Het kost
tijd om het bouwplan, de bouwkosten, financiering en nutsaansluitingen in beeld te krijgen.
De hiervoor benodigde tijd wisselt sterk. Per uitgifte vraagt dit om maatwerkafspraken. Bij
onvoldoende voortgang in de ontwikkeling van het bouwplan kan de gemeente de reservering
beéindigen.
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Bijzondere categorieén op gebied van wonen en werken nader toegelicht:

8. Bouw van (sociale) huurwoningen door Vechtdal Wonen
De vaste kavelprijs voor een sociale huurwoning wordt sinds jaren weer verhoogd naar

€17.500,- bij een kavelgrootte van 150 m?. Bij een kavel voor een sociale huurwoning die
groter is dan 150 m? worden de meerdere vierkante meters afgerekend tegen een
marktconforme grondprijs volgens de residuele methodiek voor rijenwoningen. Afspraken
over grondprijzen voor sociale huur worden geborgd in de prestatieafspraken met
woningbouwcorporatie Vechtdal Wonen.

Voor de door woningcorporaties te realiseren sociale huurwoningen hanteert de gemeente
een lagere grondprijs dan voor de vrije sector woningen. De gemeente draagt hiermee -
samen met de corporaties - bij aan de klassieke volkshuisvestelijke doelstellingen.
Commerciéle overwegingen zijn hieraan ondergeschikt. Voor de woningcorporatie blijft het
investeren in nieuwbouw een financiéle opgave. De stijgende bouwkosten en
duurzaamheidseisen in relatie tot de min of meer gelijkblijvende huuropbrengsten maken
investeren in nieuwbouw voor woningcorporaties tot een uitdaging.

9. Woningbouw in de rij-koop of huur
Dit is de meest betaalbare vorm van grondgebonden nieuwbouw. Bouwen in een rij levert ten

opzichte van vrijstaand en twee-onder-een-kap voordelen op qua bouwkosten en
grondbeslag. Kavels zijn kleiner en daar waar parkeren op eigen terrein niet kan, wordt veelal
in de openbare ruimte rekening gehouden met extra parkeerruimte voor dit woningtype. Deze
kosten komen voor een deel terug in de toe te rekenen grondkosten.

De rijwoningen worden vaak in projectvorm en in grotere aantallen gebouwd. Nieuw is de
verkoop van kavels voor rijwoningen in collectief verband (CPO). Dit geeft doelgroepen zoals
starters of senioren de kans een voor hun passende en betaalbare woning te vinden.
Gemeente Ommen wil uitgifte via een collectief verband stimuleren. Per collectief stelt de
gemeente een subsidie ter beschikking voor het inhuren van de onafhankelijk
procesbegeleider voor 70% van de geoffreerde kosten tot een maximum van €20.000,-
(Uitvoeringsregels CPO gemeente Ommen mei 2024).

Bij rijwoningen wordt vaker gekozen voor centrale parkeer- of groenvoorzieningen om
verschillende praktische, ruimtelijke en esthetische redenen. Dit geeft meer ruimte om de
woning voor speelplekken, groene zones en wandelpaden, wat de leefbaarheid en
kindvriendelijkheid verhoogt. Bij de uitgifte van woningkavels met deze centrale voorzieningen
worden de kosten ervan doorberekend aan de kavelprijs. Dit verschilt per uitgifte. Per project
wordt maatwerk geleverd en worden specifieke afspraken gemaakt.
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10. Bedrijventerrein De Rotbrink blijft in de belangstelling staan van bedrijven uit Ommen
Ommen heeft De Rotbrink als uitgifteterrein voor bedrijven. Voor het vaststellen van de
grondprijzen voor bedrijfskavels wordt de comparatieve methode toegepast. Dat houdt in dat
wij de grondprijzen op een vergelijkend niveau met omliggende gemeenten vaststellen. Bij
buurgemeenten als Hardenberg en Dalfsen zien we gelijkblijvende uitgifteprijzen. De huidige
uitgifteprijs wordt gecontinueerd.

11. Winkels, kantoren en horeca
De grondprijs voor kantoor-, winkel- en horecalocaties wordt door middel van de residuele
waardemethodiek bepaald, mogelijk aangevuld met een taxatie van de gronden. Maatwerk
wordt hier gevraagd.

12. Maatschappelijke voorzieningen zonder winstoogmerk
Onder gronden voor maatschappelijke voorzieningen wordt verstaan: gronden ten behoeve

van een ideéle en/of publieke functie of bestemming waarop de beoogde activiteiten zonder
winstoogmerk plaatshebben. Voor deze categorie geldt een vanaf-grondprijs van €70,- per m?
excl. btw. Per uitgifte kan taxatie als instrument worden gebruikt door een onafhankelijke
deskundige taxateur om een marktconforme grondprijsbepaling vast te stellen.

13. Maatschappelijke voorzieningen met winstoogmerk
Voor deze categorie gronden geldt de residuele grondwaardemethodiek. Maatschappelijke

voorzieningen met een winstoogmerk betreffen activiteiten die btw-plichtig zijn.
Voorbeelden zijn: commerciéle sportvoorzieningen, medische beroepen, woonvoorzieningen
in de zorg, voorzieningen voor geprivatiseerde nutsbedrijven, etc. Ook hier kan taxatie als
instrument door een onafhankelijke deskundige taxateur worden gebruikt voor een
marktconforme grondprijsbepaling. Specifiek voor de verkoop van ondergrond voor de
plaatsing van nutsvoorzieningen in groen- en bermstroken hanteren we een grondprijs van
€150,- per m? excl. btw. Bij verkoop van deze ondergrond in nieuwbouw-/exploitatiegebieden
wordt de uitgifteprijs in dat gebied gehanteerd. Specifiek voor de verkoop van ondergrond
voor de plaatsing van nutsvoorzieningen in groen- en bermstroken hanteren we een
grondprijs van €150,- per m? excl. btw. Bij verkoop van deze ondergrond in nieuwbouw-
/exploitatiegebieden wordt de uitgifteprijs zoals van toepassing in dat gebied gehanteerd.

14. Verkoop van reststrokengroen
Voor de verkoop van restgroenstroken gelden al jaren de volgende prijzen:

a. grond gelegen aan de voorkant van de woning: €25,- per m?;
b. grond gelegen aan de zijkant of achterkant van de woning: €50,- per m?.
c. voor percelen groter dan 200 m? wordt de grondprijs vastgesteld door taxatie.




15. Gronden voor overige bebouwing
Het kan voorkomen dat gemeentelijke gronden worden verkocht voor een vorm van

bebouwing die niet specifiek in een van de in deze Grondprijsbrief vermelde categorieén past.
Deze gronden worden dan getaxeerd voor het bepalen van de marktconforme grondwaarde.

Uitgifteprijzen bouwgrond gemeente Ommen 2025

Tabel 1
gemeente | deelgebied/ | woningtype Prijs (€/m?), ex. btw
dorp en k.k.
ommen Beerzerveld | rij koop 215
2025 Z-onder-1-kap 225
vrijstaand 235
Lemele rij koop 245
2-onder-1-kap 255
vrijstaand 265
Vinkenbuurt | rij koop 245
vrijstaand 265
Viierlanden rij sociale huur, <150 m* €17.500 per stuk
rij koop 300
patiowoningen 325
2-onder-1-kap 325
vrijstaand 350
Havengebied | rijwoningen 300
patiowoningen 350
Z-onder-1-kap 350
vrijstaand 365
sociaal appartement £€17.500 tot €20.000
per stuk
Rotbrink bedrijventerrein 95 tok 130
toeslag bedrijfswoning £€55.000 per stuk




Gemeentehuis
Chevalleraustraat 2 te Ommen
Correspondentie-adres
Postbus 100, 7730 AC Ommen

Internet: www.ommen.nl
E-mail: gemeente@ommen.nl
Telefoon: 14 0529
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