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Bij brief van 21 mei 2013 1) heb ik u het rapport van RIGO Research en Advies BV ‘Vasic grond onder de
vaeten: over de rechtspositie van waterhewoners 1en aanzien van de ligplaats” aangeboden. |k heb u toegezegd op
een later moment met een beleidsreactie op de aanbevelingen van het rapport te komen. Bij brief van 10
september 2013, kenmerk 2013Z15959/2013D34738, heeft de algemene commissie voor Wonen en
Rijksdienst mij verzocht te reageren op de brief van Unger Hielkema, dd. 19 augustus 2013. Door middel
van onderhavige brief kom ik aan beide punten tegemoet.

Vooraf
Alvorens in te gaan op de suggesties ter verbetering van de rechtspositie van waterbewoners ten aanzien

van de ligplaats, hecht ik er aan enkele algemene opmerkingen te maken.

Terecht wordt in het rapport opgemerkt dat de woonbootbewoner die een ligplaats in gebruik heeft, vaak
met meerdere instanties en met verschillende regelgeving te maken krijgt: er moet een vergunning of een
ontheffing komen, al dan niet gebaseerd op een woonbotenverordening, er moet precario of huur betaald
worden en soms is de eigenaar van de ligplaats waar de boot ligt niet de eigenaar van de wal waaraan de
woonboot ligt. In totaal zijn er in Nederland ongeveer 12.000 ligplaatsen. Het rapport gaat op verzoek van
de Kamer alleen in op de verbetering van de rechtspositie van degene die een ligplaats in gebruik heeft.

Verder hecht ik er aan een opmerking te maken ten aanzien van rol van het Rijk is dit dossier. Het komt niet
heel vaak voor dat het Rijk in een beleidsbrief tevens een rol vervult in de uitvoering van dat beleid. Hier is
dat het geval: Rijkswaterstaat (RWS) is eigenaar van ongeveer 750 ligplaatsen, waarvoor RWS de
vergunning verstrekt. Na het verstrekken van de vergunning treedt het Rijksvastgoed- en
ontwikkelingsbedrijf (RVOB) op als verhuurder en werkt daarbij met een standaard huurcontract. Vanaf
1999 hebben RWS en RVOB veel moeite gedaan om de woonboten die in water liggen dat in het bezit is
van RWS allemaal te voorzien van een correcte vergunning en een huurcontract voor de ligplaats met het
RVOB. Vanaf die tijd is het slechts sporadisch voorgekomen dat RWS de vergunning voor een ligplaats
wegens een groter publiek belang heeft moeten intrekken. In die gevallen hebben RWS en RVOB met
betrokkenen overeenstemming bereikt over een schadeloosstelling.

Suggesties ter verbetering rechtspositie woonbootbewoners

In het rapport ‘Vaste grond onder de voeten' doen de onderzoekers vier suggesties, omkieed met voor- en
nadelen, ter verbetering van de rechtspositie van de woonbootbewoners met betrekking tot hun ligplaats.
Deze mogelijkheden tot verbetering zijn kort samengevat:

1. Het Rijk dient het permanente en locatiegebonden karakter van wonen op het water te erkennen
en helder te zijn over de status van ligplaatsen. Hiermee zou, naar het oordeel van de
onderzoekers, een basis gelegd worden voor een verbeterde rechtspositie van woonbootbewoners
ten aanzien van de ligplaats.

2. Neem ligplaatsen (verplicht) op in het bestemmingsplan. Hierdoor neemt de gebruikszekerheid toe
en wordt de ligplaatsgebruiker bij een eventuele bestemmingsplanwijziging gelijk behandeld aan
gewone woonruimte be-woners. In de voorbereiding van de bestemmingsplanwijziging kan een
afweging van belangen plaatsvinden.

3. Huurbescherming in geval van verhuur door e¢n private eigenaar van de ligplaats, analoog aan
woonruimte. Hiermee wordt zowel de gebruiksze-kerheid als de prijszekerheid bevorderd. Immers
zowel begindiging van de huurovereenkomst als huurverhogingen van woonruimte zijn in
Nederland streng gereguleerd. Dit betreft alleen degenen die een huurcontract voor de ligplaats



hebben, hetgeen bij slechts een beperkt dee! van de woon-bootbewoners het geval ls.

4. Primaat van gebruik publiekrecht door overheden. De huidige praktijk is dat overheden zowel
publiek- als privaatrecht gebruiken met betrekking tot figplaatsen. De rechtspositie van
woonbootbewoners zou, volgens de onderzoekers, verbeteren indien er uitsluitend gebruik
gemaakt zou wor-den van publiekrecht.

Tot slot adviseren de onderzoekers nog enkele eenvoudige maatregelen: het opstellen van een
modelhuurovereenkomst, idlem model woonbotenverordening, en een betere (digitale) kennisuitwisseling op
gemaentelijk niveau. '

Beleidsreactie ,

Over de mogelijkheden en onmogelijkheden van deze suggesties heb ik nader overlegd met het ministerie
van Veiligheid en Justitie, het ministerie van Infrastructuur en Milieu, de Vereniging van Nederlandse
Gemeenten, met de Unie van Waterschappen, met RWS en RVOB. Ik heb bij het opstellen van mijn
beleidsreactie tevens rekening gehouden met hetgeen mr. C.G.P. Goudriaan van Unger Hielkema aan u en
mij heeft geschreven over de materie van de rechisbescherming van gebruikers van ligplaatsen. Alles
overwegende kom ik tot de volgende opvatting. :

Het Rijk is graag bereid de eerste suggestie te volgen: bij deze erken ik dat wonen op het water
gelijkwaardig is aan wonen op land. Een ligplaats is hiervoor een noodzakelijke voorwaarde: zonder
ligplaats heeft een woonboot weinig waarde, met een ligplaats daarentegen des te meer. Ik wijs er wel op
dat met deze uitspraken de rechtspositie van de eigenaren van woonboten met betrekking tot de ligplaats
op zich nog niet is verbeterd. De wijze waarop ik hier invulling aan geef, voigt verder in deze brief.

Ik neem de suggestie om de huurbescherming te regelen voor de huurders van ligplaatsen die een
permanent karakter hebben (en dus beschikken over een vergunning of ontheffing voor permanent wonen)
over, maar zie geen reden om deze figuur te beperken tot het geval dat de eigenaar van de ligplaats een
private persoon is. lk meen dat dit aansluit bij hetgeen ik in de alinea hierboven naar voren heb gebracht. In
deze gevallen is sprake van gelijkwaardigheid met wonen in een huurwoning op het land.

Dat neemt niet weg dat er een aantal verschillen is, waarmee rekening moet worden gehouden.

In de eerste plaats brengt een ligplaats mee dat rekening moet worden gehouden met de bijzondere eisen
die een goed beheer van het water waarin de ligplaats zich bevindt nu eenmaal stelt en waarmee een
woning op het land niet te maken heeft. Het gaat hier om publiekrechtelijke belangen van uiteenlopende
aard, vaak verbonden met vaarwegen, maar ook met andere waterstaatsaspecten. Dit kan echter worden
opgelost door een hierop betrekking hebbende opzeggingsgrond in te voeren. Dat is niet alleen van belang,
wanneer RWS of het RVOB of een gemeente, provincie of waterschap de ligplaats verhuurt, maar ook voor
andere verhuurders. Die zouden immers aan een beslissing door met het waterbeheer belaste
overheidslichamen in het publiek belang gebonden zijn, maar wel jegens de huurder van een ligplaats
gebongen blijven hem het voliedige genot van de ligplaats te verschaffen op straffe van schadevergoeding.
De verhuurder hoort de huur te kunnen beéindigen van een ligplaats die nog wel verhuurd is, maar niet
meer gebruikt mag worden.

In de tweede plaats neem ik niet de suggestie over om ook huurprijsbescherming te regelen voor
ligplaatsen. Zoals uit tabel 2 - 3, blz. 12, van het rapport blijkt, stijgt de waarde van de woonboten met een
ligplaats ver uit boven wat als sociale huisvesting aangeduid kan worden. De huurprijsbescherming is niet
van toepassing op vrije sector woningen. Het is alleszins redelijk om een woonboot met een ligplaats ook
tot de vrije sector te rekenen. Om die reden laat ik de prijsvorming van de ligplaats over aan de betrokken
partijen. .

Het effect van het regelen van huurbescherming voor de huur van permanente ligplaatsen, is dat dergelijke
huurcontracten onder de betreffende regels van het Burgeriijk Wetboek vallen. Onder meer wordt de
,0pzegging van het huurcontract door de verhuurder gebonden aan wettelijke regels en kan de huur dan nog
slechts eenmaal per jaar worden verhoogd.

Het bestemmingsplan regelt reeds vanuit een planologisch motief het gebruik van gronden (waaronder
begrepen water). De ligplaats van woonboten zal vanuit dit motief ook in een bestemmingsplan expliciet
gereguleerd kunnen worden. : .

Momenteel is een Omgevingswet in voorbereiding, waarbij het gemeentelijk bestemmingsplan zal opgaan
in een gemeentelijj omgevingsplan. Er wordt in voorzien dat een gemeente in begi alle regels die
betrekking hebben pp de fysieke leefomgeving en die verband houden met het toekenien van functies aan
locaties, in het omgevingsplan zal bundelen. Nagestreefd wordt dat ook lokale regelingen, zoals die met
betrekking tot het innemen van ligplaatsen, in de toekomst geheel in het omgevingsplan worden



opgenomen. Dit wordt echter vooralsnog niet verplicht gesteld.

De suggestie om waar het kan publiekrecht te gebruiken, hangt nauw samen met de hierboven besproken
suggestie om ligplaatsen op te nemen in het bestemmingsplan. Voor zover nodig zullen gemeenten in het
bestemmingsplan en/of de lokale verordening de ligplaatsen reguleren langs publiekrechtelijke weg. Er is
echter naar mijn mening geen reden het gebruik van de huurovereenkomst uit te sluiten, ook niet voor de
overheid als verhuurder.

Wat betreft het ter beschikking stellen van een model-huurovereenkomst, een model-
woonbotenverordening en een betere gegevensuitwisseling tussen gemeenten: hierover zal ik met de VNG
in gesprek gaan waarbij mijn inzet is dat beide modellen in elk geval ter beschikking komen voor
gemeenten en waterschappen. Wellicht kan het door Rijkswaterstaat gebruikte standaardhuurcontract
hierbij een rol spelen.

Mijn opvatting over de huurbescherming van huurders van ligplaatsen vergen wijziging van wetgeving. Ik
zal deze wijziging op korte termijn ter hand nemen.

De minister voor Wonen en Rijksdienst,

drs. S.A. Blok
1) Tweede Kamer, vergaderjaar 2012-2013, 32 730, nr. 15
Gerelateerde artikelen:

Woonboten zijn bouwwerken

Woonboot wordt bouwwerk

Waterwoningen: fiscale maas in de wet?

RvS vandaag. Antwoord op de vraag wanneer woonschepen bouwwerken zijn, is stevig in de
jurisprudentie verankerd
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Aanleiding
Het RVB is voornemens om door tussenkomst van het advocatenkantoor Pels Kopie aan
Rijcken & Droogleever Fortuijn (hierna: (advocatenkantoor) Pels Rijcken) een hoofd Juridisch Ad

aantal huurders van woonbootlocaties op Staatseigendom te dagvaarden omdat NORAT ¥

deze huurders ervoor gekozen hebben om het geschil over de nieuwe huurprijs te
laten beslechten door de rechter. De directeur T&P heeft alvorens de
dagvaardingen worden getekend verzocht de minister voor W&R te informeren
over de voortzetting van de procedures tegen de latente huurders. Het
huurprijsherzieningsdossier ligplaatsen woonboten is eerder uitvoerig besproken in
de Tweede Kamer (TK) middels de beantwoording van Kamervragen door de
toenmalige staatssecretaris van Financién (de heer Weekers) en een aantal
overleggen gedurende 2011 en 2012. In genoemde jaren betrof dit een politiek
gevoelig dossier. De laatste jaren is er rust gekomen voor wat betreft de
huurprijsherziening. Het overgrote deel van de huurders (stand maart 2016: 89%)
is akkoord gegaan met de huurprijsherzieningsvoorstellen.

Bijlagen
1

In toelichting 1 worden de voornaamste genomen stappen in dit proces
beschreven. Toelichting 2 beschrijft de voorgenomen gerechtelijke procedure
tegen een aantal huurders van Staatseigendom voor het hebben van ligplaatsen
voor woonboten. Dit gerechtelijk traject vormt het sluitstuk van de
huurprijsherzieningsprocedure die eind 2010 werd gestart door het toenmalige
RVOB. Mogelijk is hierbij negatieve publiciteit voor het RVB te verwachten.

Advies
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Toelichting 1 . :

- Start huurprijsherzieningstraject eind 2010/introductie nieuw tariefstelsel
Eind december 2010 ontvingen circa 650 huurders van de ondergrond van
Staatswater- en/of Staatsoevergrond ten behoeve van een ligplaats voor een
woonboot van het toenmalige RVOB een informatiebrief. In deze brief werd elke
gehuurde woonbootiocatie en bijbehorend oevergebrutk ingedeeld in een van de
drie tarlefklassen waardoor de huurprijzen per m%jaar voor het gebrulk van water
en oever werden vastgesteld. Het tariefstelsel dat rekening houdt met
omgevingsfactoren was nieuw. In de voorafgaande periodé was sprake van een
stelsel waarbij één huurprijs per m? water/jaar en één huurprijs per m? oever/jaar
golden. Per 1 januari 2010 bedroegen de tarl'even-respectlevelljk €4,57en€1,19
per m¥/jaar. Er werd geen rekening gehouden met de situering (omgeving) van
het gehuurde. .

De Staat hanteert na herziening bij de berekening van de huurprijzen voor het
gebrulk van water en aangrenzende oever een gedifferentieerd tariefstelsel. Hierbij
wordt rekening gehouden met de invioed van omgevingsfactoren op
woonbootiocaties. De verschiliende ligplaatsiocaties worden ingedeeld in één van
de drie door de Staat gehanteerde tariefklassen, te weten het basistariet
(€ 9,00 m3/jaar), het verhoogd tarief (€ 12,50 m2/jaar) of het verhoogd-plus
tarief (€ 16,00 m2/jaar) (prijspeil 2011). Het basistarief wordt gehanteerd voor
locaties die beperkingen kennen, zoals geluld- en/of stankoverlast, visuele hinder
of een andere vorm van overlast. Het verhoogd tarief ziet op een ligplaatslocatie
" die geen beperkingen kent en geen toegevoegde landschappelijke. en/of stedelijke
kwaliteit. Het verhoogd plustarief Is van toepassing op een locatie waarblj geen
sprake Is van enige vorm van overlast, maar welke locatie een toegevoegde
kwaliteit heeft, landschappelijk en/of In de vorm van stedelijke voorzieningen.
Voor het aangrenzende oevergebruik geldt eveneéns een tariefindeling in drie
" klassen: basis (€ 3,52 m%/jaar), verhoogd (€ 4,89 . m%/jaar) en verhoogd-plus (€
- 6,26 m¥/jaar) (prijspeil 2011). - .

De indeling in een bepaalde tariefklasse voor het gebruik van water (ligplaats) is
bepalend voor de tariefkiasse die geldt voor het aangrenzende oevergebruik.
Indeling van de ligplaats in bijvooibeeld het basisligplaatstarief leidt tevens tot
toepassing van het basistarief voor- het gebruik van Staatsoever, etc. Bij de door
de Staat gehanteerde berekeningsmethodiek voor de bepaling van het tarief van
water en de aangrenzende oever, Is aansluiting gezocht bij de grondwaarde van
sociale huurwoningen, respectievelijk het woningwaarderingssteisel geldend voor
woonruimte ter berekening van het basis oevertarief. Buiten deze koppeling van
het huurprijstarief aan de grondwaarde van soclale huurwoningen is geen sprake
van (verdere) gelijkstelling van woonboten met sociale huurwoningen.

Huurprijsherziening noodzakelijk vanwege niet-marktconformiteit
Huurprijsherziening was noodzakelijk omdat - kort samengevat - de huurprijs
ondanks de toegepaste jaarlijkse | dexering achterbleef blj de
martkwaardeontwikkeling van g:ﬁ:len en waterkavels met toestemming om er
permanent te wonen. Daarom h de Staat eind 2010 gebruik gemaakt van de

" mogelijkheid die de huurovereenkomst biedt om de huurprijs te herzien. De
huurprijzen van ligplaatsen waren sinds 1994 niet wezenlijk aangepast. Het is van
belang om de huurprijs van tijd tot tijd te herzien. Dit is ook de wettelijke opdracht
aan de Staat die in de Comptabllltelgwet Is opgenomen. Staatselgendommen

- moeten op marktconforme wijze worden geéxploiteerd. Het feit dat de Staat in het

" verleden de huurprijzen niet heeft herzien, ontslaat de Staat niet van de

Rijksvastgoedhedrijf
Directie Transactles &
Projecten

Afdeling Veshuur 8 Taxaties

Datum
22 juni 2016

Ons Kenmark
4010000283
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- rof Rijksvastgoedbadrijf
verplichting om dat aisnog wel te doen. De informatiebrief ult december 2010 Direct! :mm cties &

kondigde aan dat elke huurder op termijn, afhankelijk van de datum die . Projectan
huurprijsherziening contractueel mogelijk maakte, een schriftelijk - * Afdeling Verhuur & Taxaties
huurprijsherzieningsvoorstel van het RVOB zou ontvangen. Een groot deel van de . .
huurders van ligplaatsen voor woonboten heeft dit voorstel'in 2011/2012 Datum
ontvangen. ' ‘ 22 juni 2016

. Ons Kenmerk
Onafhankelijke taxatie huurwaarde 14 ligplaatsiocaties (juli 2011) 4010000263
In aanvulling op de beantwoording van vragen van leden van de Kamer Inzake de
berekeningsmethodiek en de daarult voortvioeiende hoogte van de voorgéstelde
huurprijsherzieningsbedragen, heeft de toenmalige stas van Financién in juli 2011
opdracht verstrekt tot een onafhankelijke taxatie van de huurwaarde van 14
ligplaatsiocaties voor woonboten verspreid over Nederiand. Deze taxatie is .
uitgevoerd door DTZ Zadelhoff. Het taxatierapport dateert van 3 oktober 2011. De
huurwaardetaxatie betreft zes woonbootiocaties waarop het basistarief van
toepassing is, vier locaties In het verhoogde tarief en vier locaties in het verhoogd
plus tarief. Het rapport en de cljffermatige analyse daarvan laten zlen dat de

" huurwaarden van alle 14 woonbootlocaties hoger zijn getaxeerd in vergelijking

met de hoogte van de door de Staat (RVOB) voor zijn locaties voorgestelde
huurprijsherzieningsbedragen. De door de Staat voorgestelde huurprijzen zijn

zeker niet te hoog. Het rapport en de cijfermatige analyse daarvan laten zien dat

de huurwaarden van alle 14 door DTZ onderzochte woonbootlocaties hoger zijn
getaxeerd in een range van 21% tot 165% In vergelijking met de hoogte van de
door de Staat voor deze locaties voorgestelde huurprijsherzieningsbedragen. In
het taxatierapport wordt voorts op basis van recente aanbod- en
verkooptransadtlegegevens van woonboten, gesitueerd op en buiten .
staatseigendom, bevestlgd dat een aanzienlijk aandeel van de verkoopwaarde valt

" toete rekenen aan de ligplaats. Als wordt gekeken naar wat woonboten In de

markt opbrengen als die worden verhandeld, dan worden daar behooriijke
bedragen voor betaald. Een deel van dat bedrag betreft eigenlijk ook het recht om
ergens te liggen. Het is een onwenselljke situatie vanuit de positie van de Staat als
eigenaar en privaatrechtelijk vermogensbeheerder van staatswater en -oever, dat
de waarde van ligplaatsen thans vrijwel geheel toekomt aan de verkopende
woanbooteigenaar. Door het hanteren van huurprijzen conform de
huurprijsherzieningsvoorstellen van de Staat wordt deze onwenselijke situatie
gerepareerd.

Behandeling woonbobendossier door de TK (2011/2012)

De voorgenomen huurprijsherziening van ligplaatsen voor woonboten heeft blnnen
en buiten de' TK tot veel aandacht geleld. Vele Kamervragen zijn gesteld en
beantwoord door de stas van-Financién waaronder het RVOB ressorteerde en een.
aantal algemene overleggen heeRt in 2011/2012 plaatsgevonden in de TK. In

‘jarivari 2012 heeft een overleg plaatsgevonden tussen koepelorganisaties van

woonbooteigenaren en het RVOB over de huurprijsherziening. Dit overleg heeft

destijds. niet tot overeenstemniing geleid: Gedurende dé dialoog met de TK is

besloten om het huurprijsherzieningstraject aan te houden tot het moment waarop

de TK ‘over-dit onderwerp 2ou beslissen. . . |

.Besluit TK (april 2012)

Na behandeling van het woonbotendossier in.de TK is op 26 april 2012 een motie

- aanvaard (Kamerstuk 32730 nr. 10). De motie voorzag in een kéeuze door de
. woonbogotelgenaren tusseii het oorspronkell_[k huurprijsherzieningsvoorstel met

versoepelingen in combinatie met het door het RVOB In gezamenlijkheld met de
koepels voeren‘van een aantal blndend adviesprocedures ter vaststeliing van de )
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huurprijs en het oorspronkelijke herzieningsvoorstel met versoepelingen (een
gewenningsregeling van 10 jaar, het vervallen van de BTW, het veriengen van de
opzegtermijn bij opzeggen door de Staat van drie naar zes maanden en aandacht
voor schrijnende gevallen) die door de stas aan de huurders waren toegezegd.

Reactie koepelorganisaties woonbooteigenaren/hervatting
huurprijsherziening/nieuwé huursituaties

" De koepelorganisaties hebben de op grond van de aangenomen motie gevraagde
keuze (2ie boven) - waarvoor een termijn gold tot uiteriijk 1 mel 2012 - niet’
gemaakt. Ook heeft het RVOB gedurende de behandeling van het
woonbotendossier geen alternatief voorstel van de koepels ontvangen. Bij brief
van 21 mel 2012 heeft de stas de koepels en de TK bericht om het
huurprijsherzieningstraject te hervattéen op basis van het door hem gedane
oorspronkelijke herzieningsvoorstel met de toegezegde versoepelingen (zie
verder). De huurders die reeds in 2011/2012 van het RVOB een’
huurprijsherzieningsvoorstel hadden ontvangen en hier niet mee akkoord zijn
gegaan werd een nieuw herzieningsvoorstel In het vooruitzicht gesteld. Huurders
die nog geen voorstel hadden ontvangen van het RVOB zouden dit ontvangen
rekening houdend met het contractueel bepaaide herzieningsmoment. Huurders
die het toegezonden herzleningsvoorstel aanvaard hadden ontvingen van het
RVOB een brief met daarin verwoord de tariefklasse die voortvioeit ult de nleuwe
indeling van de ligplaats. In de situaties dat de nieuwe indeling uitwijst dat sprake
Is van een hogere tariefklasse had dit voor deze -groep.van huurders geen
consequenties qua hoogte van de huurprijs. Bij indeling in een lagere tariefklasse
in vergelijking met de oorspronkelijke indeling, werd blj deze groep huurders
vanuit coulance de hiermee corresponderende lagere huurprijs in rekening
gebracht. Voor alle huurders gold dat zij bij'een herziening van de huurprijs na
afloop van de géwenningsperiode van tlen huurjaren gebonden zijn aan de aisdan
met de tarlefindeling gekoppelde huurprijzen. Bij een eventuele verkoop en
elgendomsoverdracht van de woonboot is de kaper/nieuwe huurder bekend met en
gebonden aan de nieuwe huurprijssystematiek (tariefindeling in drie klassen met
daaraan gekoppelde huurprijzen). Deze systematiek gaat voor de nieuwe huurder
direct in. Nieuwe huurders hebben geen recht op gewenning.

Versoepelingen/maatwerk bij de indeling in tariefkiassen en bif de behahdellng van
2lenswijzen

Voor alle huurders van ligplaatsen die in december 2010 een huurovereenkomst
hadden met de Staat en nog steeds huren van de Staat, gelden uiteindelijk de
navolgende versoepelingen: )

1. .een verlengde gewenningsperiode (ingroeiregeling) van tien huurjaren;

2. deze gewenningsperiode geldt voor alle huurders van een ligplaats voor een
woonboot op staatswater ongeacht of deze huurders al of niet akkoord
gaan/zijn gegaan'met het ontvangen of nog te ontvangen
huurprijsherzieningsvoorstel (huurders die na 1 januari 2011 een
huurovereenkomst zijn aangegaan met de Staat betalen direct het op hun
situatie vanj toepassing zijnde nieuwe tarief),; 1

3. het oprekken van de opzeggingstermijn van de huurovereenkomst door de

. Staat van drie naar zes maanden;

4. bhet RVOB kan desgevraagd bij het ontstaan van huurbetalingsproblemen
bezien in hoeverre een betalingsregeling kan worden getroffen;

5. per1juli.2011 is de woonbooteigenaar/huurder geen 19% BTW meer
verschuldigd over de huur.

. llljluv'nuadbedrm
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Het RVOB deed bij brief van 7 augustus 2012 de toezegging dat bij de heryatting

_ van het huurprijsherzieningsproces elke individuele huursituatie (oprileuw) bezien

zou worden door (gecertificeerde) vastgoeddeskundigen op een juiste indellng
binnen hét tariefstelsel (basis, verhoogd of verhoogdplus-tarief). Een teamvan .
vastgoeddeskundigen heeft nadien alle locaties van ligplaatsen met woonboten -
bezocht en beoordeeld. Na ontvangst door huurders van het nleuwe hlerop
gebaseerde herzieriingsvoorstel kon overleg hierover plaatsvinden tussen huurders
en het RVOB. Hierblj konden door huurders ook schriftelijke/mondelinge
zienswijzen worden ingediend bij het RVOB. Bij de behandeling van de zienswijzen
heeft het RVOB eveneéns maatwerk toegepast. Toepassing van maatwerk bij het
opnieuw indelen van ligplaatsen in een van de drie tariefklassen bij huurders.die
een huurprijsherzieningsvoorstel hadden ontvangen en dit niet hebben )
geaccepteerd en bij huurders die nog een voorstel moesten ontvangen, bracht met
zich mee dat de eerder vastgestelde tariefklasse en daarmee de hoogte van de
voorgestelde huurprijs bijgesteld konden worden. Afhankelijk van de nieuwe
indeling kon de huurprijs gelijk blijven, omhoog of omlaag gaan. Zoals reeds
vermeld kon de huurder hierover overleg voeren met het RVOB en zienswijzen
indienen. In de situatie dat er geen overeenstemming kon worden bereikt tussen
het RVOB en de huurder gold dat de huurder op basis van de huurovereenkomst -
de huurpiijs via bindende advisering door externe deskundigen of gerechtelijke
vaststelling kon/kan laten bepalen

Toelichting 2 -

Nadat in september 2012 de nieuwe huurprijshenlenlngsvoorstellen waren
verstuurd, ontving hét RVOB. wederom honderden brjeven waarin huurders hun
bedenkingen tegen het voorstel kenbaar maakten. In de periode daarria heeft het

' RVOB deze brieven beantwoord, ‘waarbij in sommige gevallen een aangepast

voorstel werd gedaan, maar waarbij het merendeel van de bedenkingen
beargumenteerd kon worden weerlegd. In die gevalien heeft het RVOB de
huurders nogmaals gewezen op de mogelijkheid om de huurprijs bindend te laten
vaststellen of het geschil door de rechter te laten beslechten. Ook aan huurders
die op grond van de bepalingen in hun overeenkomst geen mogelijkheid hadden
om te kiezen. voor bindende vaststelling, werd deze mogelijkheid geboden. In de
maanden daarna kwamen de reacties op de nleuwe herzieningsvoorstelien binnen
en werd duldeiijk dat een déel van de huurders ervoor gekozen had het geschil

- . door de rechter te laten beslechten

Op dit moment kunnen de volgende situaties worden onderschelden:
1. huurders die met gebrulkmaking van de bepaiingeri in de huurovereenkomst

hebben aangegeven dat zij het huurgeschi] door de rechter wlllen laten
beslechten (oorsprohkelijk 22, thans nog 14 zaken);

2. huurders die tot op heden geweigerd hebben om de hen aangeboden
huurovereenkomst te ondertekenen, maar die wel betalen voor het gebrulk
van Staatselgendom, Zij het tegen het oude niét marktcoriforme tarief (30
zaken). Het ligt in. onze bedoeling om ten aanzien van deze bewoners -
handhavend op te gaan treden, maar vanwege de daarvoor benodigde
menskracht en JundlscheEndersteunlng willen we' daarmee wachten tot de
zaken die nu voorliggen zfjn afgerond;

3. huurders die met gebruikmakihg van de bepalingeii in de huurovereenkomst
hgbben aangegeven dat zij de: huurprijs bindend willen laten-vaststellen, maar
die niet aangegeveh hebben wélke deskundige zij daarvoor willen inschakelen.

Rijksvastgoedbedrijf
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Projecten
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Deze procedure kon In vier zaken nog niet afgerond worden.® Vier andere Rijksvastgoedbedrijf

zaken zijn om die reden nog niet in procedure gebracht. - , rogectan e &
Afdeling Verhuur & Taxaties
Inschakeling advocatenkantoor Pels Rijcken :
Bovengenoemde zaken zijn In 2014 in behandeling gegeven aan de advocaat in Datum
dienstbetrekking van de directie Constitutionele Zaken en Wetgeving van BZK, die 22 Juni 2016
gerechtelijke procedures zou gaan voorbereiden..Vervoigens heeft CZW advies . Ons Kenmerk
gevraagd aan Pels Rijcken over.de uitieg van de op herziening van de huurprijs 4010000283

betrekking hebbende artikelen In de.Algemene Voorwaarden. In februari 2015
berichtte C2W dat de voorbereiding van de rechtszak@n ter fand zou worden
genomen. In het najaar van 2015 kwam vervolgens echter het bericht van CZW
dat er een aanbestedingsprocedure was opgestart om de hlerboven onder 1
bedoelde zaken door een extern advocatenkantoor te laten behandelen. De
opdracht is door C2ZW gegund aan het advocatenkantoor Pels Rijcken &
Droogleever Fortuijn In Den Haag. .

Aankondiging dagvaardingsprocedure huurders in 22 dosslers december
2015/reactie huurders .

In december 2015 heeft Pels Rijcken In een brief aan de onder 1 bedoelde
huurders laten weten dat dagvaardingen in voorbereiding waren, waarbij aan de
huurders andermaal de gelegenheld werd geboden om alsnog akkoord te gaan met
het huurprijsherzieningsvoorstel dat zij eerder van het RVOB/RVB hadden
ontvangen. Zes huurders hebben van die mogelijkheid gebruik gemaakt, met één
huurder wordt hierover nog gesproken, één zaak is om andere redenen
teruggetrokken, zodat nu nog 14 dosslers over zljin waarvoor d
inmiddels gereed is.

! pe normate procedure in dergeljjke situaties'is dat het RVB de kantonrechiter verzoekt om namens huurder een
deskundige te benoemen. De kantonrechter in Utrecht heeft echter in vier aan hem voorgelegde zaken de Staat niet
ontvankelijk verkidard om reden dat voor benoeming door de rechter geen grondsiag in de wet zou Zljn. Dat is vreémd,
omdat andere rechters die grondslag kennelijk wel zagen en het verzoek hebben toegewezen. Onze advocaat in
dienstbetrekking heeft vervolgens op 2 oktober 2013 voor deze vier zaken een verzoekschrift ingediend om de |
kantonrechter te bewegen om alsnog tot benoeming van deskundigen over te gaan. Daar is voor zover bekend geen

- reactie op ontvangen. . : .
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Vaststellingsovereenkomsten ‘

Aan de huurders die na ontvangst van de brief van december 2015, waarin Pels
Rijcken aankondigt dat dagvaardingen in voorbereiding waren, ervoor hebben
gekozen om alsnog akkoord te gaan met het huurprijsherzieningsvoorstel, is een
vaststellingsovereenkomst. verstuurd ter formalisering van de tussen de. het
Rijksvastgoedbedrijf en de huurders berelkte overeenstemming met betrekking tot
de huurprijsherziening. Over die vaststellingsovereenkomsten wordt het
navolgende opgemerkt. De huurders die alsnog akkoord zijn gegaan met het.
huurprijsherzieningsvoorstel hebben hiermee ingestemd ter voorkoming van de
aangekondigde gerechtelijke procedure. Als biijkt dat de procedures tegen de
overige huurders (genoemd in situatie 1) ulteindelijk geen doorgang zullen vinden
is volgens Pels Rijcken de kans groot dat de huurders die alsnog hebben
ingesternd zich zullen beroepen op het wilsgebrek dwaling (een geslaagd beroep

‘op dwaling bij de rechter levert vernietiging van de vaststellingssvereenkomst op).

Deze omstandigheid zou daarnaast een publiditeitsiisico met zich mee kunnen
brengen. Een beroep op dwaling zou overigens ook door de huurders kunnen
worden gedaan indien de procedures wel doorgang vinden, namelijk in het geval

. de rechter bijvoorbeeld beslist dat de huurprijs op een lager bedrag moet worden

vastgésteld: Op het moment dat er echter een vaststellingsovereenkomst is
gesloten tussen partijen, wordt een beroep op dwidling (en vernietiging van de

overeenkomst) doorgaans niet snel aangenomen. Zeker ook, omdat partijen In de .

vaststellingsoveréenkomst afstand hebben gedaan van de miogelijkheld zich op
vefnietiging te beroepen. Dat is ook de reden dat de afspraken bij deze huurders
geformaliseerd zijn in een vaststellingsovereankomst. .

Beleidsreactie minister Blok naar aanleiding van rapportage ‘Vaste grond onder de

" voeten’/geen huurprijsbescherming.ligplaatsen. woonboten

In de brief van de minister voor W&R aan de TK van 5 feébruari 2014 (kenmerk
2013-0000766783) heeft hij.zijn beleidsreactie gegeven op het rapport ‘Vaste
grond onder de voeten’, dat RIGO Research en Advies in het voorjaar van 2013 in
zijn opdracht uitbracht. Daarin erkent hij dat wonen op het water gelijkwaardig Is
aan wonen op het land en, aansluitend daarop, geeft hij aan dat hij de
huurbescherming wil gaari regelen voor de huurders van ligplaatsen die een
permanient karakter hebben (en dus beschikken over een vergunning of ontheffing
voor permanent wonen), en dat hij piet over wii gaan tot het regelen van
huurprijsbescherming voor ligplaatsen van woonboten, omdat de waarde van
woonboten met een ligglaats ver uitstijgt boven wat Als sodidle huisvesting
aangeduid kan worden. Huurprijsbescherming is nlet van toepassing op vrije
sector woningen en de minister vindt. het dan ook .alleszins redelijk om een -
woonboot met een ligplaats 60k tot de vrije sector te rekenen. Om die reden wordt
de prijsvorming van de ligplaats overgelaten 'aan de betrokken partijen.

Rijksvastgoedbedrijf
Directie Transacties &
Projecten ’
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bootlocaties
Datum
13 jull 2016

| Notitienummer
jecten - akkoord 7/7 —

Aanleiding Kople aan
Het RVB Is voornemens om door tussenkomst van het advocatenkantoor Pels hoofd Juridisch Advies
Rijcken & Droogleever Fortuijn (hierna: (advocatenkantoor) Pels Rijcken) een ik

aantal huurders van woonboctiocaties op Staatseigendom te dagvaarden omdat o"'""
deze huurders ervoor gekozen hebben om het geschil over de nieuwe huurprijs te

laten beslechten door de rechter. De directeur Transacties & Projecten heeft

alvorens de dagvaardingen worden getekend verzocht u te informeren over de

voortzetting van de procedures tegen de latente huurders. Het
huurprijsherzieningsdossier ligplaatsen woonboten is eerder uitvoerig besproken in
de Tweede Kamer (TK) middels de beantwoording van Kamervragen door de

toenmalige staatssecretaris van Financién (de heer Weekers) en een aantal
overleggen gedurende 2011 en 2012. In genoemde jaren betrof dit een politiek
gevoelig dossier. De laatste jaren is er rust gekomen voor wat betreft de
huurprijsherziening. Het overgrote deel van de huurders (stand maart 2016: 89%)
Is akkoord gegaan met de huurprijsherzieningsvoorstellen.

In toelichting 1 worden de voornaamste genomen stappen in dit proces
beschreven. Toelichting 2 beschrijft de voorgenomen gerechtelijke procedure
tegen een aantal huurders van Staatseigendom voor het hebben van ligplaatsen
voor woonboten. Dit gerechtelijk traject vormt het sluitstuk van de

huurprijsherzieningsprocedure die eind 2010 werd gestart door het toenmalige
RVOB. Mogelijk is hierbij negatieve publiciteit voor het RVB te verwachten.

Advies
Deze nota is ter informatie

Toelichting 1
Eind 2010 ontvingen ca. 650 huurders van de ondergrond van

en/of Staatsoevergrond ten behoeve van een ligplaats|voor een
woonboot van het RVOB een informatiebrief. In deze brief werd elke gehuurde
woonbootiocatie en bijbehorend oevergebruik ingedeeld In een van de drie
tariefklassen waardoor de huurprijzen per m?/jaar voor het gebruik van water en
oever werden vastgesteld. Het tariefstelsel dat rekening houdt met
omgevingsfactoren was nieuw. In de voorafgaande periode was sprake van een

Pagina 1 van &



stelsel waarbij één huurprijs per m? water/jaar en één huurprijs per m? oever/jaar
golden. Er werd geen rekening gehouden met de situering (omgeving) van het
gehuurde. De Staat hanteert thans bij de berekening van de huur- prijzen voor het
gebruik van water en aangrenzende oever een gedifferentieerd tariefstelsel waarbij
de verschiliende ligplaatsiocaties zijn ingedeeld in één van drie tarlefklassen, te
weten het basistarief (€ 9,00 m?/jaar), het verhoogd tarief (€ 12,50 m2/jaar) of
het verhoogd-plus tarief (€ 16,00 m2/jaar) (prijspeil 2011). De indeling in een
bepaalde tariefklasse voor het gebruik van water (ligplaats) is bepalend voor de .
tariefidasse die geldt voor het aangrenzende oevergebruik. Bij de door de Staat
gehanteerde berekeningsmethodiek voor de bepaling van het tarief van water en
aangrenzende oever is aansiuiting gezocht bij de grondwaarde van sociale
huurwoningen, respectievelijk het woningwaarderingssteisel geldend voor
woonruimte ter berekening van het basis oevertarief. Buiten-deze koppeling van
het huurprijstarief aan de grondwaarde van sociale huurwoningen is geen sprake
van (verdere) gelijkstelling van woonboten met sociale huurwoningen.

Huurprijsherziening was noodzakelijk omdat de huurprijs ondanks de toegepaste
Jasrlijkse indexering achterbleef bij de marktwaardeontwikkeling van gronden en
waterkavels met toestemming om er permanent te wonen. De huurprijzen van
ligplaatsen waren sinds 1994 niet wezenlijk aangepast. Staatseigendommen
moeben op marktconforme wijze worden geéxploiteerd. Het feit dat de Staat in het
verieden de huurprijzen niet heeft herzien, ontslaat de Staat niet van de
verplichting om dat alsnog wel te doen, zoals is geschied. Een groot deel van de
huurders van ligplaatsen op Staatseigendom voor woonboten heeft daartoe in
201172012 een huurprijsherzieningsvoorstel ontvangen.

In aanvulling op de beantwoording van vragen van leden van de TK inzake de
berekeningsmethodiek en de hoogte van de voorgestelde
huurprijsherzieningsbedragen, heeft de stas van Financién in juli 2011 opdracht
verstrekt tot een onafhankelijke taxatie van de huurwaarde van 14 ligplaats-
locaties voor woonboten verspreid over Nederland. Deze taxatie is uitgevoerd door
DTZ Zadelhoff. De huurwaardetaxatie betrof 14 woonbootiocaties waarop de
genoemde tariefklassen van toepassing zijn. Het rapport en de cijfermatige
analyse daarvan laten zien dat de huurwaarden van alle onderzochte locatles
hoger zijn getaxeerd in vergelijking met de hoogte van de door de Staat voor deze
locaties voorgestelde huurprijsherzieningsbedragen. De door de Staat gehanteerde
huurprijzen zijn derhalve zeker niet te hoog te achten.

De huurprijsherziening van ligplaatsen voor woonboten heeft binnen en buiten de
TK tot veel aandacht geleid. Vele Kamervragen zijn gesteld en beantwoord door de
stas van Financién en een aantal algemene overieggen heeft in 2011/2012
plaatsgevonden in de TK. April 2012 werd in de TK een motie aanvaard die
woonbooteigenaren onder meer de keuzemogelljkheid bood tot het aanvaarden
van het huurprijsherzieningsvoorstel met versoepelingen In combinatie met het
door het RVOB in gezamenlijkheid met de koepels van woonbooteigenaren voeren .
van een aantal bindend adviesprocedures ter vaststelling van de huurprijs. Door
woonbooteigenaren werd hierop niet gereageerd Ook werd gedurende de
behandeling van het woonbotendoissier geen alternatief voorstel van de koepels
ontvangen. Eind mel 2012 heeft dg stas het huurprijsherzieningstraject hervat op
basis van het oorspronkelijke herzieningsvoorstel met de toegezegde
versoepelingen (onder meér ingroeiregeling van 10 huurjaren, oprekken °
opzeggingstermijn van huurovereenkomst door de Staat, geen BTW verschuldigd
over huurprijs en aandacht voor schrijnende situaties).
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Voorts deed het RVOB augustus 2012 de toezegging dat bij de hervatting van de
huurprijsherziening elke individuele huursituatie (opnieuw) bezien zou worden
door (gecertificeerde) vastgoed- deskundigen op een juiste indeling binnen het
tariefstelsel (basis, verhoogd of verhoogdplus-tarief). Deze deskundigen hebben
nadien alle ligplaatslocaties met woonboten bezocht en beoordeeld. Bij de
behandeling van zienswijzen die door huurders konden worden ingediend en bij de
hierop volgende hernieuwde indeling van ligplaatsen in een van de drie
tariefklassen is maatwerk toegepast.

Toelichting 2

Nadat in september 2012 de nieuwe huurprijsherzieningsvoorstellen waren
verstuurd, ontving het RVOB wederom honderden brieven waarin huurders hun
bedenkingen tegen het voorstel kenbaar maakten. In de periode daama kon het
merendeel van de bedenkingen beargumenteerd worden weerlegd. Een deel van
de huurders koos er vervolgens voor om het geschil door de rechter te laten
beslechten.

Op dit moment kunnen de volgende situaties worden onderscheiden:

1. huurders die met gebruikmaking van de bepalingen in de
huurovereenkomst hebben aangegeven dat zij het huurgeschil door de
rechter willen laten beslechten (oorspronkelijk 22, thans nog 14 zaken);

2. huurders die tot op heden geweigerd hebben om de hen aangeboden
huurovereenkomst te ondertekenen, maar die wel betalen voor het gebruik
van Staatseigendom, zij het tegen het oude niet-marktconforme tarief
(circa 30 zaken). We zijn ten aanzien van deze bewoners gestart met
handhavend optreden, maar we willen eerst de mening van de rechter
over de voorliggende zaken afwachten. De precedentwerking die van een
gunstige uitspraak uit zal gaan zal de handhaving vergemakkelijken;

3. huurders die met gebruikmaking van de bepalingen in de
huurovereenkomst hebben aangegeven dat zij de huurprijs bindend willen
laten vaststellen, maar die niet aangegeven hebben welke deskundige zij
daarvoor willen inschakelen. Deze procedure kon in 4 zaken nog niet
afgerond worden. Vier andere zaken zijn om die reden nog niet in
procedure gebracht.

De hierboven onder 1 bedoelde zaken zijn in opdracht van BZK/CZW in
behandeling gegeven aan hetadvocatenkantoor Pels Rijcken & Droogleever Fortuijn
in Den Haag.

Aan de huurders die ervoor hebben gekozen om alsnog akkoord te gaan met het
huurprijsherzieningsvoorstel, is een vaststellingsovereenkomst verstuurd waarover
het navolgende wordt opgemerkt. De huurders die alsnog akkoord zijn gegaan met
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het huurprijsherzieningsvoorstel hebben hiermee ingestemd ter voorkoming van
de aangekondigde gerechtelijke procedure. Als blijkt dat de procedures tegen de
overige huurders (genoemd In situatie 1) ulteindelijk geen doorgang zullen vinden,
Is voigens Pels Rijcken de kans groot dat de huurders die alsnog hebben
ingestemd zich zullen beroepen op het wiisgebrek dwaling (een geslaagd beroep
op dwaling bij de rechter levert vernietiging van de vaststellingsovereenkomst op).
Deze omstandigheld zou daamaast een publiciteitsrisico met zich mee kunnen
brengen. g

Beleidsreactie minister Blok naar aanleiding van rapportage 'Vaste grond onder de
voeten/geen huurprijsbescherming ligplaatsen woonboten

In uw brief aan de TK van 5 februari 2014 (kenmerk 2013-0000766783) heeft u
uw beleldsreactie gegeven op het rapport ‘Vaste grond onder de voeten’, dat RIGO
Research en Advies in het voorjaar van 2013 In uw opdracht ultbracht. Daarin
erkent u dat wonen op het water gelifkwaardig Is aan wonen op het land en,
aansluitend daarop, geeft u aan dat u de huurbescherming wilt gaan regelen voor
de huurders van ligplaatsen die een permanent karakter hebben, en dat u plet
over wiit gaan tot het regelen van huurpriisbescherming voor ligplaatsen van
woonboten, omdat de waarde van woonboten met een ligplaats ver uitstijgt boven
wat als sociale huisvesting aangeduld kan worden. Huurprijsbescherming is niet
van toepassing op vrije sector woningen-en u vindt het dan ook alleszins redelijk
om een woonboot met een ligplaats ook tot de vrije sector te rekerien. Om die
reden wordt de prijsvorming van de ligplaats overgelaten aan de betrokken
partijen.

Directie Transacties &
Afdefing Verhuur & Taxaties
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Bijlage

Locaties van de 14 ligplaatsen waarvan de huurders worden gedagvaard:

~ .| Merwedeplantsoen, Utrecht (2)

N . A+.unl en Inundatiekanaal, Wijk bij Duurstede (3)
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Naar een bestendig en marktconform
- vergoedingsstelsel voor ligplaatsen
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INLEIDING, VRAAGSTELLING EN OPBOUW

Het Rijk heeft in 2011 het vergoedingsstelsel voor ligplaatsen voor woonboten aangepast. Dit geldt voor alle
ligplaatsen die voorheen onder verschillende regimes door Domeinen werden verhuurd. Vanaf 2011 zijn
nieuwe huurcontracten met huurverhogingen aan huurders voorgelegd. In sommige gevallen is daartegen
bezwaar gemaakt. Dit heeft echter niet geleid tot aanpassingen in de systematiek door het Rijk.

Door het Rijk is gedreigd met gerechtelijke procedures voor de gevallen waar de huurders bezwaar maken
tegen de huurverhoging. De eerste gerechtelijke procedures lopen inmiddels. In dat kader vroegen de
Landelijke Woonbotenorganisatie (LWO) en de Vereniging Behoud Fatsoenlijke Huur (BFH) aan Fakton om
een opinie te geven over de vergoedingssystematiek van het Rijk.

Opdracht
De vraag aan Fakton was tweeledig:

= Beoordeel de door het Rijk voorgestelde methodiek, die mede gebaseerd is op een onderzoek van
DTZ Zadelhoff,

» Ontwikkel een bestendig en marktconform stelsel voor de bepaling van de vergoeding voor
ligplaatsen voor woonboten®, rekening houdend met de specifieke waardebepalende kenmerken van

ligplaatsen.

Opbouw rapportage en conclusies op hoofdlijnen

In hoofdstuk 2 richten wij ons op de nieuwe vergoedingssystematiek van het Rijk. Daarin kijken we met name
naar de onderbouwing van de gekozen methode. We stellen ons de vraag of de door het Rijk gekozen
methode passend is voor het waarderen van ligplaatsen van woonboten. Het antwoord is ontkennend.

Vervoigens beoordelen we in hoofdstuk 3 het onderzoek van DTZ Zadelhoff (hierna DTZ), dat door het Rijk
als onderlegger lijkt te worden gebruikt. In dit onderzoek vonden we fundamentele fouten.

In hoofdstuk 4 benaderen we het vraagstuk op conceptuele wijze. We vergelijken de mogelijke
waarderingsmethodieken en bekijken welke specifieke kenmerken de door het Rijk gebruikte contracten
hebben. Onze conclusie is dat, rekening houdend met de voorgestelde aanpassingen waarbij sprake is van
een zekere vorm van huurbescherming, de door het Rijk gebrulkte huurcontracten relatief zwak zijn. Dit
uitgangspunt is niet vergelijkbaar met situaties waarin sprake is van een sterk recht als eigendom,
erfpachtrecht of opstalrecht, die we bij de waardering van vastgoed meestal tegenkomen.

In hoofdstuk S bepalen we welke waarderingsmethode voor de ligplaatsen van het Rijk het meest geschikt is.
We beargumenteren waarom de residuele waarderingsmethodiek voor de ligplaatsen van het Rijk niet
opgaat. De comparatieve methode achten wij wel geschikt, mits de vergelijkingstransacties gelijke

1 wij gebruiken ﬂrcm’woonbmm zlle vormen van vaartuigen waarop permanente bmttnin; mogelijk en
tocgestaan is.
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kenmerken hebben. Gelet op.de relatief zwakke rechten bij de ligplaatsen van het-Rijk is de.meest loglsche
vergelijking die niét précario. Er zijnVoldoénide gemeenten envandere lagéré averhEdéh die bpenbare
precario-tarieven habben vooz woonboten. Daarmee Is de vereiste “market evidence® voorhanden.

Hoofdstuk 6 eeft een uitwerking van de pomparatiéve ahalyse: Onze conclusié i dyt §én bandbreedte
tussen € 5,00 en € 7,50 per m2 marktconform is. Hetmome deel van'de waamneniingen.zit-binnen die )
bihdbreedte! Het s mogalifk omi;, bljvodrbgeid op Basls vari dg WOZ-waarde van dmiiggende woningen, de
tarieven per locatle te'differentiEren. Ook kari met dezelfde WOZmethodiek wordén gekbmen tot
Ioutla&pgnﬁe’knhdéxjug en daarmee eenwasidevast vemoedlngsﬂlsel. wasrmee de noodzaak van de

. bewerkelikp drielaars-contractan 20als-opgeniomen in dé ststematiek’Van hétRijK wegvalt.

Beantwoording van de vraagstelling
Dé algehéle coiiclusie op d€ onderzoeksvragen Is alsvilge:

* Beoordeel de doorhet lek voorgestelde methodiek, die mede gebaseerd Is"op een bnde’mel: van
DY2 Zadglhgff,

o tonclusle de vergoedlnysmma): viin het Rljk is:febasesrd opfuhdanfgntdel veikéerie
uitgangspimten en leidt niet tot éen bestendig en marktconform stelsel.

* Ontwikkelean besundlg en marlm:nnfonn stelsel Voor de liépaling¥in de véigdéding voor
Ilgplntsen voor woonboten, rekening houdend met de'specifieke waardebepalende kenmerken van
Ilgplaﬂsan.

o Conclusle: via decompammve mathode Is het goed mo‘gelljlteen bestendigen
mafitconform vergtedingsstelse! té onnmkl:elen, dat aanfconbsbr I§ gebaseerd op
verxemkbare shtuaties, endat de mpselljkheld van differentiatie nasr locatiefewaliteit en
wiinidevastheld via spedifieke iridexatie Iri:zich Rieft.
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DE METHODIEK VAN HET RUK

Omdat het door het Rijk ingevoerde vergoedingsstelsel voor de nodige ophef heeft gezorgd, met rechtszaken
tot gevolg, is het nuttig allereerst daar een nadere blik op te werpen.

Wij baseren ons primair op een interne notitie van het RVOB (thans RVB) getiteld “nieuw tariefsteisel
{opslagtarieven) voor gebruik Staatswater/oevers voor woonboten”, niet gedateerd, maar kennelijk bedoeld
voor een vergadering van 17 juni 2010.

Daarnaast maakten wij gebruik van een drietal dagvaardingen in de rechtszaken tussen RVB enkele huurders.
In de bijlage zijn de gebruikte bronnen gespecificeerd.

In de systematiek van het Rijk wordt de vergelijking getrokken met de grondwaarde van soclale
woningbouw, Om tot het basistarief voor de ligplaatsen te komen wordt gebruik gemaakt van een minimum
grondwaarde een een bruto aanvangsrendement (BAR). In dit hoofdstuk gaan wij nader in op de
verschillende elementen van de door het Rijk gehanteerde systematiek.

Bepaling van de grondwaarde
De interne notitie van het RVOB (thans RVB) vermeldt dat:

toetsing
mumuummﬂcm.mw voor deze bestemming
vordedishparic.

Interne notitie RVOB, voor overleg Manogementteom RVOB, directie Vastgoed, 17 juni 2010, pagina 2

De vefgelljking met wonen op het land is een voor de hand liggende, indien wordt uitgegaan van rechten
met een vergelijkbare sterkte, maar de koppeling met sociale woningbouw is een zwakke. De notitie
vermeldt daaroven:

wmmﬂmhmmmwmammqn‘m
en dat de hiervoor genocemde minimum grondwaarde kan dienen voor het vaststelien van een
minimum tarief voor wonen op het water. Herzieningsvoorstellen kunnen op deze wijze deugdelijic
worden gemotiveerd in de richting van de huurder.

Op besis van een grondwaarde van € 150,00 per m” zou et minimum lgpleatstarief bif een BAR
van 6% € 9,00 per n/jaar exchasief BTW (prijspell 2011) mosten gsan bedragen.

Interne notitie RVOB, voor overleg Managementtearn RVOB, directie Vastgoed, 17 juni 2010, pagina 2

Overigens is niet duidelijk wat de grondwaarde van € 150 m? aanduidt: is dat per m? kavel of per m*
gebruiksoppenviakte of per m? bruto vioeropperviak?

102956/81/0.2
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in een andere notitle, gericht aan het Landelijk mananmameam Domeinen {LMT DMN), aedauurd Faprll
. - 2009, vinden we ¢ej nidet® ondétbpuwing viin de vergéiijking Van‘wonen ap hét ivater met sorisle

* woningbouw.
Ukt onderstaanda vergalifiing tussen wonen op het water.en sociale woningbouw
hifjit dat-er grate (woonjverschitien bestaan:
Ao L
Gimfort mddlll goed
privacy, witheld w redielfc
onderhoudsikosten hcag lasg
woongeaot goed redelik
wettelijke bescherming . ) .T-Lmu
Invichtinigsitbshen oevin/usli voor eigén rekesing voor aigen

Dé Ketize voor de-enk of de shderé woomioim kah woitieh gijnterpretesed ais|
sen lwestie.von smuak, Gechnchudeend kari worden derhalva dat wines in. een
mwuwmuunmubummu#mmu
mm’mmdmwmnndamm
minimum tazief voor wonen Gp het water. Herzieningsvoorstelien” kunnen op
deze wijze deugiseliik wirtien gemotiveerd n de richiing van de huurder.

intersié ndtide AYOB, 7 april 2009, pagipa 9

Uit-de vergeliiking biljktdat érigiote verschillén ziln tusseh wanen.op het water en sociale woningbouw. De
conclusie'dat de vodrkeur vbor de gne- wadnvori baen dé andere eén kwestie van siiiaks, volgen wij, Dat:
290 évenzeer gelden vobr de vengelijking van wonen op het water met wonen in-een verbouwde boérderi],
werienin een woariginep, Wonen in gen waohWdgeR, warigh in #en markthuiirwohning Enzovoorts.

Dée coniclusie dat wonen in.cen soclale:huurwoning “derhsive” gelfkwaardig is aan woner op het wiater,

Wadrmed de groridwiiarie vogr sbcialé Woringbouw ielevant I voor dawardgbeblllﬂtvm figplaatsen, s
gelet op het bovenstaande een reer-vreemde.-

Em;n;er Is dat'mén de fundamentele fout maakyeeh siniatié van yfquliﬁ?de hisur van een woriing
[soclate wonlngbouw) waaronder grond ligr-die doorgaans In elléndom of erfpadit tﬁerhe Takel(ke-rechten)
Is vari &bh woringcdfnoratie i jterpelijiein met dem’ﬁﬁehmrimn van het RVE waarbij de elgenaar
van.de.rosrende 2aak (de woonboot) de ligplasts huurt van het RVE (beduldend ovalkket retht).

Wi aaii Rierop Verder (h in hogfdituk 4.Daar zal bilféan dt het niet bitlc is dat de- volledige locatiewaarde
san.de grondeigenaar togkiriit; 204ls dat bij een qggemmml bjj qukn opde vaste'wn! gebeutthij
-tbBpassing van de mﬂdueleﬂ'ondwaardemeﬁmdlek: De.waarde ontstaat unmersddals door de:
ihspanninggrivan de huurder vin RV, dié zeif heftschip thoat Idverén éri déMigplaativerguniing moét
Mrﬁﬁrn en veelal de ligplaats nadermoet Inrichten. | .

A
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Keuze van de rendementseis

De “minimum® grondwaarde van € 150,- per m* wordt met een percentage van 6,0 omgerekend naar een
huurwaarde. Aldus ontstaat de € 9,- per m? die als minimum geldt in het voorgestelde systeem. We lezen dat
het percentage is gelijk gesteld aan de BAR die voor woningcorporaties geldt.

Het is vreemd dat men kiest voor een BAR, een bruto aanvangsrendement, Dat is een begrip dat we kennen
uit de wereld van de beleggingen in vastgoed, in woningen, winkelpanden en kantoren dus. Dat zijn relatief
risicovolle investeringen, vergeleken met grond. Voor een investering met laag risico, 20als grond, zou een
lager percentage voor de hand liggen. DTZ (zie hoofdstuk 3} komt met 4,0%.

De BAR is in formulevorm gelijk aan de bruto opbrengst in het eerste jaar van een investering, gedeeld door
de hoogte van de investering.

Rekenvoorbeeld

Stel, een huurwoning met een koopprijs von € 200.000 VON kent een maandelijke huur van
£ 1.000. Het bruto oonvangsrendement is dan € 1.000 x 12 maonden = € 12.000 gedeeld door
€ 200.000 is 6,0%.

Worden de eigenaarsiasten afgetrokken van de bruto opbrengst, don komen we op het petto
oanvangsrendement. Stel dot de eigencar aan onderhoud, verzekeringen, belastingen en
dergelijke € 3.000 per jaar kwijt is. Het netto aonvangsrendement is den € 12.000 - € 3.000 =
€ 9.000 gedeeld door € 200.000 is 4,5%.

Het gaat een belegger om het netto rendement dat hij kan halen op een investering. Daarbij kijkt hij naar de
afweging tussen rendement en risico, Een investering met een hoog risico (zoals bedrijfsaandelen, of
vastgoed in Dubal) wordt geacht een hoog risico te hebben, en verdient daarmee een hoog netto
aanvangsrendement. Een investering met een laag risico (zoals een langjarig verhuurd kantoorpand met de
Staat als eersteklas huurder, of een sociale huurwoning) krijgt een lager aanvangsrendement.

Grond wordt alom beschouwd als investeringsklasse met een zeer laag risico, lager dan dat op gebouwen.
Als een gebouw bijvoorbeeld niet meer aansluit op de huidige wensen van gebruikers — bijvoorbeeld een
kantoor dat niet geschikt is voor het "nieuwe werken” — kan men het gebouw grondig verbouwen danwel
vervangen door nieuwbouw. De investering in het gebouw is dan (deels) teloor gegaan, maar de investering
in de grond niet.

Investeringen die weinig bewerkelijk zijn (in vaktermen: met een kort bruto-netto traject) zoals grond krijgen
vanzelfsprekend een lager bruto sanvangsrendement dan investeringen die meer bewerkelijk zijn, zoals de
sociale huurwoningen waaraan het Rijk refereert.

Tenslotte hangt het rendement op vastgoed en gronden af van het algehele rentepeil. Bij het vaststellen van
het nieuwe vergoedingsstelsel in 2010 lag het rentepeil compleet anders dan dat thans is. Voor woningen
wordt nu op de beste locaties wel gerekend met een rendementseis (bruto aanvangsrendement) van 4,0%
tot 4,5%, waarbij het netto aanvangsrendement "unmnt lager ligt. Dat komt doordat het algehele rentepeil

102996/81/0.2
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Iager Iugt en dooldat ereen sﬁerke toevloed van kapitaal naar hn vastgoed Is, waardoor beleggers; genoegen

Het vergell]l:hnre rendement voor percelen grond of water Is dan nog lager, zeg 2,0% tot 3,0%. Omdat dat
hibget'is dan*het fendeient op andere investeringeii met Iaag fisico — zeg stastsobligaties waarop
momenteel een negatieve rente geldt —zijn Investeringen in grond nog steeds in trek. Zouden dergelijke
percentages worden losgétaten op de grondwaarde van'€ 150 per m®, dap ontstaan Gompleet andere
tarieven dan het minimumtarief van € 9,- In hét nieuwe Rijksheleid,

Gelet op de hiervoor genoemde schommieling In asnvangs rendeménten, getuigt onderstaande steiling In de
Interne riotitié over de stabilitait vand& BAR ais ofidérdée| van dé berékeniiig niet'van een diepgaande

- kennis van de vaslgoedmarkt.

m»mammemuumctmammrumemm

mmwmmmmmumumurmmn

lnﬁemen_otiﬂekvol, 7 april 2009, pagina 10

Het werken met een BAR als onderdest van de berekening heeft omerml]dellj‘t een nadelig effect. Ofwel de
BAR Wordtmedineluk gehouden &h dan zijh deXdrieven stabiel, Magr.ze sluitén onvermijdeljk-nletméer
aan op de werkeifjkheld, ofwel de BAR wordt iederj: jsaropnisuw.-vastgesteld en dan gaan de tarieven sterk-
fluctuerén,

1s het doe) van het Rik om leder jaar op'basis van het actuele rentepell- opnieuw.de-tarieven vastta stellen?
Dat Kan het gévolg zijn van de gakozen mathodiek. Ditzou &r toe leidén dat tussen individuele huunlgrs
grote verschillen in huurprijzen optredeh, en dan kan onmqelijk wenselijk zijn. Maar als de tarievén vast
worden gehouden, 2jn glié huurders 1n e foekdmist afhankelijk van hoe hoog toevailig de rente.was op het
moment van vaststellen van.de tarieven=en dat ikt riu npgal haog té zijn:

Differentiatie naar locatiekwaliteit

Zoals eerder vinmeld leidt de grondviirde vah € 150, pé+ ' m* maal 6,0% tot éen bagistarief van € 9,- per m?
per; jaar De €9,- per m*worilt als mtnlmumtaﬁefgehamenl Men kome vervoigens op een gemiddeld tarief
Van€12,50 pér in*¢n seA maximanl taHéfvan €16;-er riv\. Deze.tajieven zin, In de'dAs Bakende stukken,
niet onderbouwd: Eerder-betoogde het Rijk dat wanen op het water gelijkwaardig is 3an eensockile
hourwbhing ¢ri dat daaroin egh.grondwanrde van €150, per mi? logiséh is” Nu blijkt dat wonen op hetwater
kennefijk:alleen in het geval van de-minder pede Tocatles gelifkwaardig isaan wonen lii eén spciale
hiurwining. Keivierk van dé. Nédeériidse volkshulsvestingstraditiéds nu ‘iist dat er veelal gemengd
sebouwd wordt; wat betekent dat een sociale-huurwoning.wel | diegelifk op een nn’trekte!dkeloaﬂe kan

“staan. De vergelilldngmet soclale huurwomn;en gaat hier dan ook stuk.

Emétiger isdat op ;eengnlp&l! fanler wordk Huidéljk gémaakt welke coficréte crifeHa worilad gehanteeid
blj welk tarigf. Het-maximym tarief»glldt wanneer sprake is-van i’Iamlst:ham)eIqlue it of aanwezigheld
Stédelijke anrenlmn Dt ka voor idere locatie ghlden;. éri is. lm&ndlen o8t Frs_dbnlljk, Wat dé éng

‘.10259..55’-.81/51%1
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persoon een levendige stedelijke omgeving vindt, zal door een ander worden beoordeeld als een locatie met
veel overlast. Dus een ligplaats micden in de stad kan onder het hoogste tarief vallen, en een ligplaats
midden in de polder kan dat ook.

Zolang er geen objectieve criteria zijn, biedt de toepassing van differentiatie naar locatiekwaliteit veel
onzekerheid voor de huurder.

Conclusie

Op basis van onze analyse concluderen wij dat de grondslagen van het nieuwe vergoedingsstelsel voor
ligplaatsen op drijfzand zijn gefundeerd. De vergelijking met de grondwaarde van sociale huurwoningen is
een vreemde, de gekozen rendementseis is een momentopname, de differentiatie naar locatiekwaliteit is
arbitrair. Daarnaast blijft de fundamentele kritiek: het Rijk levert geen bouwrijpe kavels in eigendom, maar
niet-bouwrijpe kavels in huur. Het nemen van de eigendomsprijs van een bouwrijpe kavel is dan ook
fundamenteel onjuist.

Het Rijk lijkt in haar keuze voor het vergoedingsstelsel te zijn beinvioed door een rapportage van DTZ Hierop
gaan we in het volgende hoofdstuk nader in.

102996/81/0.2
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DE RAPPORTAGE VAN DTZ

In de interne notitie die wij in het vorige hoofdstuk aanhaalden, wordt onder andere gerefereerd aan “een
d.d. 24 april 2007 door DTZ opgesteld bindend advies inzake de vaststeliing van de gebrulksvergoeding voor
62 ligplaatsen die de gemeente Amsterdam exploiteert in Zijkanaal H.”. De opinie van DTZ fijkt dus een
onderbouwing te zijn voor het nieuwe vergoedingsstelsel, Dat blijkt nader doordat DTZ bij de implementatie
van het nieuwe vergoedingsstelsel een nieuwe rapportage uitbracht in opdracht van het Rijk. Deze
bespreken wij in dit hoofdstuk.

Opdracht aan DTZ

Het Rijk heeft in' 2011 opdracht gegeven aan DTZ Zadelhoff om veertien locaties die gebrulkt worden als
ligplaats te taxeren. Wij beschikken over het taxatierapport van DTZ, gedateerd 6 oktober 2011 met
referentienummer 734393 03102011,

DTZ gebruikt zowel de comparatieve als de residuele methode.

Toepasssing van de comparatieve methode

Bij de comparatieve methode (vanaf pagina 15) maakt DTZ gebruik van een beperkt aantal waamemingen
van gemeentelijke precariotarieven. Dit komt overeen met de door ons gebruikte methode, die In hoofdstuk
5 nader wordt vitgewerkt. DTZ trekt de conclusie dat de tarieven niet bruikbaar zijn, omdat niet duidelijk is
hoe ze onderbouwd zijn.

Men doet dus een comparatieve analyse, waarbij data wordt verzameld om aan de hand van vergelijkbare
situaties iets te leren over de waarde van een ligplaats, komt dan tot een bepaaide uitkomst, en concludeert
vervolgens dat de gevonden tarieven niet onderbouwd zijn en dus niet brulkbaar zijn. Dat is een bepaald
omslachtige werkwijze.

Bovendien is het niet correct. In de taxatieleer is de onderbouwing van een referentietransactie niet
relevant. in de woningmarkt vraagt men ook niet aan koper en verkoper hoe ze zijn gekomen tot de
uiteindelijke prijs. Uitsiuitend relevant is, dat sprake is van een transactie tussen vrijwillig handelende
partijen, die kan worden beschouwd als “market evidence”.

Dat bi] ligplaatsen de verhuurder doorgaans een publieke partij is, doet daaraan niets af. Het verhuren of op
een andere wijze beschikbaar stellen van ligplaatsen moet worden beschouwd als vallend onder het
privaatrechtelijk handelen van een overheid. Dat daarbij soms het publiekrechtelijke instrument van precario
wordt gebruikt, doet nlet ter zake. Dat de tariefstructuur niet altijd goed onderbouwd wordt, is ook niet van
belang. Het enige dat telt, is dat op die manier transacties tot stand komen.

Toepassing van de residuele methode

Bij de residuele methode {(management samenvatting, en verder vanaf pagina 16) heeft DTZ de residuele
grondwaarde herleid door van verkoopprijzen van woonboten de bouwkosten, bijkomende kosten,
verkoopkosten en rentekosten af te trekken. Vervolgens worT de residuele waarde met een percentage van

102996/B1/0.2
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4,0% omgezet naar een huurwaarde. De verkoopprijzen van woonboten worden op een comparatieve wijze
afgeleid. We behandelen onderstaand de diverse elementen.

Vaststellen van de marktwaarde van woonboten
Op pagina 16 staat een tabel met een zestiental gevallen. Het gaat hier om vraagprijzen van woonboten. Dat
is niet hetzelfde als een transactieprijs. Ook hier is niet duidelijk wat de kwaliteit van de ligplaatsen is.

De volgende relerenties van woonbolen mel ligolaats Zin gebruikt ter indicatie van de
cpbrengsten van woonboten inclusiel igplaats ap de diverse iocaties:

[Bewe ~  adce ==~ ©nES0 Veenh@R BavetEED|
Uvedt  Merwedeplantsoen Sw' 209000 Ise.
Muscw  @seciade 10’ 420000 32%.

L T Se' 200000 337,
Uvecht  Merwedepisntsosn 1SSe’ 348000 2245,
_Niouwegein _ Utrechisestrastweg 120m* 42000 357
Goinchem __ Karssiv.Stesnenh 12w’ 375000 2.340,-
Godnchem _ Swtionsweg _8m' 208000 05
Momegen  Oostarmalo Ssm' 175000 2088,
Amhem __ Weshoorstedik sm’ 190006 2883
Pagerhoven _Berghaven %o 148,000 1873:
Vaberbuy __ Voomschomrweg 19 esm’ 28400 a1,
Vahwnburp _ Voomchoterweg 25 T 198300 3539,
Vabgeourg  Bolenpad 32 $6m' 319000 _3.585.
Vatecbury  Botenped 16 100m' 299000 2990,
Velsetwosk  Lise J65m'  635.000 e
_Vesadvosk _Uniepad 140m' 480000 3429,
Ropportoge DTZ, pogine 16

meerdere bouwlagen?

De onderstaande transacties hebben betreiking op verkopen van woonbolen met een
Egplaats die wordt verhuurd.

o sam P o omuiat Seo
Neerbroak  Linke 25 Woooark - 3885.000 2000
Amstordem ___ Schefogewoudeslc  Woonschlp - 200,000 011
Amgterden  Bulilotemmessdik Woorgrk - W\S00 2010
Rapportage DTZ, pogina 17
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3.6.

Onderaan bladzijde 17 wordt melding gemaakt van de prijzen voor erfpachtrechten van woonboten in
Amsterdam Uburg. Vermidedelijk wordt de afkdopsom' voor de cafionverplichting bedoeld. Voor de

‘vergelijking zijn deze bedragen zinloos, omdat erfpacht een volkomién dnder type tantractvorm & dain hugr,

Erfpacht geeRt veel mekt rechtszekirhbid én is dus vanzeffsprekend meer waard,

De gebruikte referenties zijn kortom zeer rviak. Ze tijn.ofwel drivoldoende:goed omschrivén om vast te
stellen of het'ém vérgelijkbare situaties gait als het te taxeren object, dan wel het betreft vraagprijzen In
plaats van transacticprilzen, dan wél hétis eviderit dat het gant om volkomen andére groctheden,

Berekening van de huurwaarde van de ligplaats

Zoals peziegd weirdt e residuele ivigthode toegepast daof van dé verkoopprizen van de wdonboten de
bouwkosten, bjkoméende kosten, verkoopkosten.en rentekpsten af te trékken. Wat dan resteert s de
risiduele grondwaarde.

Dit Is een uitstekende methode onydé grond onder va:tmed te waardixen, wanneet spraké is van éeh Sherk
{zekelijk) rechit~gigeridom of érfiacht: De verl:rljger heeft dan een goed bruikbear recht; en dat is wat
wagrd. De verkopér of vererfpichtey kin in 30'n geval izgitiem de volledige locitiewasrde, de grondvirdarde,
incasserén. Voor de zeer awakke huurcontracten die het Rijk hanteert, is het echter nletbillijk-dat de
volledige locatiewaardé ain de gidndeigenaar toékinnt. D& wadrde ontstaat immers deels door de

‘inépanningen van de huurder, die zelf het schip maet leveren en de ligplaatsvergunning moet verkrijgen.
We gdaan Iri hbofgstiuk 4 €n verder iadérop daze thatériéin:
Conclusie

Er valtriogsl wit sf te dingen op de arialyse van DTZ Hun condusie.dat de comparatieve methode met
precario’s niet bruikbasr 15, is nlet gestoeld op validé digumentén..

De:residuele methodé die vervolgens.wordtgebruks, Is slecht ultgewerkt en bavendien volgen de

getaxeerde bedrggen riiet o logische wijze uit de bifakehingan.

Residueél rekenen worgdt veel toegepast bij nituwbouwsiuaties, waarbi] het een geaccepteerde methdde Is.

Voor bestaande bouw ligt dit echter anda¥s. Gan wordt gefekend met hypothetischa stichtingskosten —de
opstal staat er immers al — en "alle waarde™ wordt naapde  grond/ligpiaats togerelénd. Dat.dit ke Iideh

1% uitkomisten die mdatichappeflik Soiredelijk %ifi bijkt bijveorbeeld uit de discussie inzake de recente
.aanpassingen van het-erfpachtstelsel in de  gemeente Amsterdam,

‘ 182596/81/0.2.
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EEN CONCEPTUELE BENADERING

Na bestudering van de vergoedingssystematiek van het Rijk en de onderbouwing door DTZ zijn we nog niet
direct overtuigd. De gekozen methode is niet alleen slordig uitgewerkt, het wekt ook verbazing dat tefkens
de vergelijking wordt gezocht met wonen op het land (door het Rijk bij de vergelijking met sociale
huurwoningen) dan wel erfpachtrechten (door DTZ in de vergelijking met de Amsterdamse waterwoningen).

Is het niet zo dat het Rijk met de huurcontracten voor ligplaatsen iets levert dat van cen andere orde is? We
onderzoeken dat in dit hoofdstuk.

De waardebepaling van gronden
De waardebepaling van gronden kan in algemene zin op drie manieren plaatsvinden:

1. Kostpriis-methode: de eigenaar steit de productiekosten van de grond vast, en gebruikt die als basis
voor de waardebepaling.

2. Comparatieve methode: de eigenaar beschouwt de gerealiseerde vergoedingen voor vergelijkbare
objecten en bepaalt op die manier de waarde.

3. Residuele methode: de waarde van het object wordt afgeleid van de waarde van wat daarop wordt
verricht. '

De eerste methode, de kostpriis-methode, leidt niet tot een marktconforme waardering. De productickosten
variéren namelijk sterk per locatie. Een perceel dat toevalligerwijze geen boekwaarde kent en zonder

* handelingen te verrichten in de markt kan worden gezet, zou dan een lage waarde hebben, terwijl een

perceel waarvoor veel handelingen moeten worden verricht, een hoge waarde zou krijgen. Er is simpehweg
geen direct verband tussen de productiekosten van vastgoed en de waarde ervan. Deze methode wijzen we
daarom af. Het Is wel nuttig om achteraf, wanneer de marktwaarde langs andere wijze is vastgesteld, te
controleren of die voor de eigenaar kostendekkend is, maar dat is een geheel andere materie.

De comparatieve methode leidt in beginsel altijd tot een marktconforme waardering, indien voldoende goed
vergelijkbare objecten voorhanden zijn waarvan de gerealiseerde transactieprijs bekend is. Op welke wijze
die referentie-transacties tot stand zijn gekomen en wat de motieven van partijen waren, doet verder niet
ter zake. Zolang het maar daadwerkelijk gerealiseerde transacties zijn, is per definitie sprake van “market
evidence”. Van belang is dat goed vergelijkbare objecten worden geselecteerd, waarbij enerzijds de
locatiekwaliteit en anderzijds de kenmerken van de gebruikssituatie zorgvuldig worden beschouwd.

De residuele methodiek leidt ook tot een markiconforme waardering. Hierbij wordt de waarde van het
eindproduct {denk aan een woning) verminderd met de productiekosten (denk aan de aanneemsom, de
kosten van de architect, bouwleges, apparaatskosten projectontwikkelaar en dergelijke) om te komen tot de
waarde van een bouwrijpe kavel. Vervolgens kunnen de kosten van het komen tot bouwrijpe staat (denk aan
bodemsanering, ophogen met zand, aanleg riolering en bouwwegen, inrichting met bankjes, bomen en
lichtmasten) worden afgetrokken om te komen tot de waarde van een niet-bouwrijpe kavel. Ook bij deze
methode geldt dat de locatiekwaliteit en de kenmerken van de gebruikssituatie zorgvuldig moeten worden
beschouwd.

102996/81/0.2
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Voor het bepalen van de markiconforme waarde van ligplaatsen z|jn naar anze mening dus zowel de
carfibaratieye thethodé als de residuele methods in‘bejinsel geschike.

Verschillende vormen van gronduitgifte _

Van grdot bielang s het type contractvani dat bij de ghohduligifte wiordt-gebruiks, Hoe groter de mate van
zekerheid, hod hoger de waarde van het perceel. In het vistgoed: s ovefwegend sprake van éigendom din
wit| pfipacht: Be contractén vai het Rljkvoor de fignlaatsén 20)n huurcantracsén met specificke -
voorwagrden. Dgdtor s hét van belingiler in te'gian 6p.dé vérschiflende:mbgalijkheden,

We onderscheiden ih afnemende mate van zekerheld de volgende situaties: £r !ijll ovehgens vacl
| tulsenvbiman éi vairianten mogeifi.

1. Volig elgendom: Een ob]ect gaat over involle el;_endom naar de verwerver. De.trahsactienrijsis over

hék algéinedin £én'kpdpbills gl 11 A6n keet-wordt wilddah. Us Kopérigin-wll ciier het shject
beschikken, het met hypotheek belasten, verkopeén of verhureri.

Z Eeuwigdurediile erfpacht}De elichiair bhtidyit d8 “ilsté-éfendom® van het percéel, en geeft een
esuwigdurend eﬁpachtrecht uit. De verwervér {deeifpachtér) Héeft edn 2eer Sterk right, vrijwel
vergefijkbaar met sigendom, tenzl] In spécifieke whofwaarden anderszins isbepaald: .De.
“trgrisactippiils Is ofwel eeitmallg (sbuwigdurende #fkodp vilh decangiverplicking) ofwel in

. perlodieke tefinfjnien {cAnonbetaling).-Bij- <canenbetaiing kan de cenan worden, gelndexeerd.

3. Vooitdurende exfpalit’ De égehaarbéidudt de™blote éigindoni” vah pertesl éh gieft éen
voortdurend-erfpachtrecht-uit: De essentieds dat.de.canon perlodiek-opnieuw wordt vastgesteld, De
-eipattieér houdtduszdn ficht, ifiadr 8¢ hoogdté vah'de 8F grondwadrde en de tahoi-tal per tijdvak
Huctueren. Aﬂ:oop-vnn de canon'is meestal alieen mogelljk voor het lopeude tiidvak. indexatié \inﬁ
‘tle'canon Is mogelific

A mmm Deegqnhr behoudt de"blmefega‘ldomfﬂvan pefeedl, an feeht een tijdelijk
‘erfriachtrecht' uit. Voorde waardebépaling Is.van belang hoe ling de-duur-van het erfpechtrecht

loopt; en'wat wordtafgesproken ovel‘dq.vﬂmding'\mordg opstal blj ‘eindg yah de'erfpartit,

5. -Qverdraigbhadr huiiecit: Denk Hieril) bllvoorlaeeTﬂ aén een standplaats.op een nmp-;-dle kan
worden overgedragieh 0 ainGpyplghhié huurdyr, énidi¢ nigtils bepérie in ﬁjd,ﬂver het algéméénh
wérdt.één periodieke vergoeding thuur) betaaid.

‘6. Niet-overdraaghar huirvecht: Denk san'eeiPeigylier huurtoritiact voor een widriifig, Dergelijiod
-biitractien zijn niat explidet overdraaghaar; wat betekent dat.de-huurder het recht nietzonder

‘toestemming vin de Verhydriey kan dvgcdraden dan den dnider: et Behguith vin de-beStapnds
voorwaarden: Behn;rl]k s datbij woningen sprake-isvan huucbescherming:

#. ‘Tilelik hugrpachit; £t huuiratht wadkin specifieke tEfmiiién 2in sfgeiproken, wairna zove) de
huurder-als-de verhuurder vrl]is orh def huur aiet te'veriengen, Dé-madste iuuroveréenkomsteh voor™
eBmmertigel vasigded vallen fuerbndm
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8. Tiidelijke gebruiksrechten: Meest bekend is het precariorecht, waarmee een vergoeding wordt
betaald voor het gebruik van de openbare ruimte. Dergelijke persoonsgebonden rechten hebben
typisch een duur korter dan één jaar en zijn niet overdraagbaar.

In situaties 1 tot en met 4 is sprake van een zokelijk recht. Een belangrijk kenmerk daarvan is dat het met
hypotheek kan worden bezwaard en dat het vrij kan worden overgedragen of verkocht door zowel de
eigenaar, de blote eigenaar als de erfpachter, Slechts indien dit specifiek is aangegeven, kunnen hierop
beperkingen gelden.

De situaties 5 tot en met 8 kwalificeren als persoonlijke rechten, die niet zijn gebonden aan de zaak, maar
aan de persoon van de contractant. Het gevolg is dat dergelijke rechten niet overdraagbaar zijn, tenzij dat
expliciet is 2angegeven.

In onderstaande tabel zijn de relevante kenmerken per type uitgiftevorm weergegeven.

| |
Zakelijk Overdraag Eindig | Teverhypo Huurbe

Type vitgiftevorm E X 5 2 " i
recht? baar? recht? theken? scherming?

1. Volle eigendom Ja Ja Nee Ja Nt
- '&mm Ja Ja® Nee Ja N.v.t.
3. Voortdurende

Ja Jat Nee I N.v.t.
erfpacht
4, Tijdelijke erfpacht Ja Jal Ja Ja N.v.t.
S. Overdraagbaar

Nee Ja Ja Nee Ja
6. Niet-overdraagbaar Nee Nee 3 o Nee -
huurrecht
7. Tijdelijk huurrecht Nee Nee & Ja Nee Nee
8. Tijdelijk (Y N Nee

Nee Nee Ja ee

{1] Tenzij in de voorwcarden onders overcengekomen
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4.3.

We zien een scherp onderschéid tussen enerzljds de zakelijke rechten 1-4; die vaet zekerheld bieden aan de
#friemer, én'd@ nlét-zakellfke rettiten 5-8, dle minder zekerheld bieden.Het Is din odk nlet verwondirijk dat

- voor grote investeringen met een lange terugverdientijd [womngen kantoren en dergelulnel de meest-zekere

uitgifrevorm wordt gekozen (doorgaans eigehdom of eeuwigdirends erfriacht] e da milfidér sterke recfitén
beperikt biijven tot zaken als roerande zaken (ligplaatsen, standplastsen en de!'ge_l ijke).

Het is tlan weil de yradg of hét redelijk is om de volledige waarde van de locatlé toe te rekinen aan dé
grondeigenaar, wanneer de afnemer gen zwakrecht verkrjgt..

Kenmerken van de huurcontracten van het Rijk
Dé contracten dié dodr het RijK warden aangeboden voot ligplastsen’ hebben de volgends kenmerken:
» Hetiseen mmliik redn, geen zakelijk recht. Hetis dus gekoppeld aan een specifieke persdon, dé-

huurdér. Zou die Komer te-overfijden, dan komt hét contractin beginsel te vervallen. (bron:
verstrekte huurcontracten)

* Hethuyrcontraict isIn beginisil wel overdraaghaar, Medewerking van het Rijk Is nodig om er van
verzekerd t& zijn dat de opvolger een nibuw hijurcontract kiijgt, maar'wordt rilet gewelgerd indien
de nieyweé huurdér aah'minimale vereisten voldoet. {bron: verstrekte huummmn)

® Hetiseen kortioperd hyurredit: één jaar, et virlenging pér jbor; tenzlf één dér pai'tljewdrie
maanden voor het einde van de huurtermijn aangetekend opzegt. (brnn verstrekte huurcontracten,
e 4 lid:2 éri 3): 0ok de verhuyrder kan dus Jparlijis zonder Spgasf van redénin Spzegien.

*  De stilbwiigende verienging, gebrulkef)k bij dit soort huurcontracten, is expliciet ultgesioteri. (bron:
Algemené Voorwaardén, art. 19)

e Ergeldt geenhuurbescherming, (bron: opdracitbrief)

‘e D€ kivel wordt gelévird.in de staat wasdrin die zich bévindt, doorgaans niet direct geschitkt voor
bewoning, lees plet boywriip. Huurder moet dan zelf investeringen doen 6m te komen tot gﬁn
bduwrljge situstié. (bron: Algemene Voorwaardeh, art. 4)..0ck moet huurder zelf yergunningen
verkrijgen om de kave! in publiekrechtelijke zin te mégen gibnilken. (Bign: Algeshené Voorwagrdén,
are.7)

* Zowel huurderals verhyurder kaii jaariijks opzeggen, waarbil) geéh vergbadiiig voor aangebrichté
. werken.aan wal of kide {20als beschoéling, tuin, tuinhuls; mearpalen}wordt gegeven. (bron:
verstrekte huureontracten)

«  Dé'liyursom kent gen iiarliikse indeditie voigens EPl-aile huishoudens: {bron: verstrékte
‘huurcontracten)

* lderé drié Jiar kéh hpyiier of verhuuider een' herzlening van dé huurptiis aanvragen. {bron:-
Algemang Voorwaarden; art. 3)

102956/81/0.2
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4.4.

De vraag is, waarom het Rijk voor iets dat men graag wil vergelijken met een woning op het vaste land
dergelijke zwakke huurcontracten afgeeft. Immers, de huurder moet zelf zorgen voor een fysiek en
publiekrechtelifk bouwrijpe kavel, en heeft dan volgens de letter weinig zekerheden omdat de huur elk jaar
kan worden opgezegd en de huursom elke drie jaar kan worden herzien. Veel zekerheden geeft dat niet.

Wij vermoeden dat het Rijk hecht 2an de mogelijkheid om snel van een huurcontract af te kunnen, omdat
ligplaatsen per definitie op een plek liggen waar ze althans in theorie vanuit waterstaatkundige of maritieme
motieven niet gehandhaafd kunnen worden.

Inmiddels is een wet in voorbereiding, waarin een zekere vorm van huurbescherming wordt opgenomen. Die
huurbescherming is veel minder vergaand dan we gewend zijn bij reguliere woningen, maar het is esn
beduidende verbetering ten opzichte van de bestaande situatie die hierboven is geschetst. In de voorziene
regelgeving is wel sprake van specifieke opzeggronden, die vooral lijken te voorzien in waterstaatkundige en
maritieme motieven.

Indien deze vorm van huurbescherming ingang krijgt, en het waterstaatkundige en maritieme belang via de
specifieke opzeggronden geborgd is, is er geen logische reden om vast te houden aan de kortiopende
huurcontracten. De enige reden zou kunnen zijn dat het Rijk hecht aan de mogelijkheid tot periodieke
herziening van de huurprijs. Dit belang wegen we mee bij het ontwerp van het vergoedingsstelsel.

Conclusie

We vergeleken de mogelijke waarderingsmethodieken en bekeken welke specifieke kenmerken de door het
Rijk gebruikte huurcontracten hebben.

Met name de korte duur van de contracten met slechts drie Jaar prijszekerheid, en daaraan gekoppeld de
mogelijkheid van het Rijk ieder jaar zonder opgaaf van redenen het huurcontract op te 2eggen, maakt dat
sprake is van een zeer zwak recht. In de eerder geschetste rangorde valt ergens tussen categorie 7 (tijdelijk
huurrecht) en 8 (tijdelijk gebruiksrecht).

Rekening houdend met de voorgestelde aanpassingen waarbij sprake is van een zekere vorm van
huurbescherming, zijn de door het Rijk gebruikte huurcontracten nog steeds relatief zwak. In de door ons
geschetste rangorde kwalificeren de huurcontracten zich als iets beter dan categorie 7 (tijdelijk huurrecht).
Dat er enige mate van huurbescherming is, maakt het werken met jaarcontracten minder bezwaarlijk, maar
volledige huurbescherming als in reguliere huurcontracten is er niet.

Een ander relevant argument is, dat je met een huurcontract van het Rijk feitelijk nog niets hebt. Er Is zeker
niet altijd sprake van een kavel die fysick bouwrijp is, wat in het geval van woonboten betekent dat men het
schip direct kan aanleggen aan de kade en kan aankoppelen aan de nutsvoorzieningen. Ook moet de kavel
door de huurder juridisch-planologisch bouwrijp worden gemaakt, want de huurder is verantwoordelijk voor
het verkrijgen en behouden van de benodigde ligplaatsvergunning. Zonder ligplaatsvergunning is het
huurcontract waardeloos.

De zwakte van de huurcontracten van het Rijk is onvergelijkbaar met situaties als eigendom of erfpacht, die

we bij de waardering van residentieel vastgoed tegenkomen. Die onvergelijkbaarheid is van groot
belang bij keuze van de methodiek waarmee het fjieuwe vergoedingsstelsel wordt opgebouwd.
102996/81/0.2

15



WELKE METHODIEK IS HET MEEST GESCHIKT?

In het vorige hoofdstuk beschouwden we de huurcontracten die het Rijk aanbiedt voor ligplaatsen voor
woonboten. Het blijkt een betrekkelijk zwakke uitgiftevorm die voor de huurder veel nadelen heeft.
Vergelijking met sterke uitgiftevormen als eigendom of erfpacht gaat derhalve niet op.

in dit hoofdstuk bepalen we welke van de drie hoofdmethodieken het meest geschikt is voor de
waardebepaling van de ligplaatsen.

Afweging tussen de drie hoofdmethodieken

De waardebepaling van een dergelijk zwak recht is lastig.

mmmmﬁwwophnhnddmmmkopMW
vergelijking worden genomen, gaat niet op. Dat zijn immers fundamentee| andere rechten. Deze methodiek
werd door DTZ gekozen en is door het Rijk overgenomen.

mammmmmwamammmmmmu
MMmmmMMEMMMWNMWuﬂm
afslag zou zijn,

Daarnaast spelen er bij de residuele methodiek nog enkele andere beperkingen/punten van kritiek.

1. WMQMMMrMUmmWMMWM
de locatie,

2. Residueel rekenen met bestaand vastgoed (ook bij erfpachtberekeningen niet zonder kritiek)

3. Transactiekosten / referenties van woonboten zowel zonder als met ligplaats zijn zeer beperkt
beschikbaar,

Een comparatieve benadering met erfpachtrechten of met eigendomsrechten of zelfs met reguliere
huurrechten woningbouw (met huurbescherming) of met vaste ligplaatsvergunningen is ook niet valide. Dat
zijn immers allemaal veel sterkere rechten.

De comperatieve benadering is wel valide, mits de vergelijking wordt getrokicen met vergelijkbare rechten.
Denk aan andere vergoedingsstelsels voor ligplaatsen. Er zijn vele gemeenten en andere lagere overheden
die voor ligplaatsen een transparant vergoedingsstelsel hebben. Dat is meestal gebaseérd op precario, vaak
in combinatie met vergunningen. Tezamen omvatten deze vergoedingsstelsels het overgrote deel van de
ligplaatsen in Nederland. Daarmee is de vereiste “market evidence” voorhanden.

Een tegenargument zou kunnen zijn dat dle precario-tarieven door de gemeenten niet theoretisch
onderbouwd kunnen worden. Dit doet niet ter zake. Het zijn markttransacties, want bij elke ligplaats komt
een overeenkomst tot stand tussen twee partijen. Dat niet bekend is op welke manier partijen tot de
prijsbepaling zijn gekomen, is niet relevant. De prijsvorming op de woningmarkt en de grote fluctuaties
daarin zijn ook niet te onderbouwen, maar wel waar te nemen.
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6.1.

UITWERKING VAN EEN SYSTEMATIEK OP BASIS VAN DE COMPARATIEVE METHODE

Bij gebrek aan betere alternatieven is de comparatieve methode, waarbij ter vergelijking wordt gekeken naar
vergoedingsstelsels die door andere partijen worden gehanteerd, de beste methode. In dit hoofdstuk wordt
die methode uitgewerkt. Tevens is een voorzet gedaan voor een mogelijke methodiek voor de differentiatie
in huurprijs en de periodieke aanpassing. Tot slot wordt het voorgestelde vergoedingsstelsel vergeleken met
dat van het Rijk.

Selectie van te vergelijken decentrale overheden

In de comparatieve analyse focussen we op de grootste publieke eigenaren van ligplaatsen. Hiervoor sluiten
we aan op het onderzoek “Vaste grond onder de voeten” {RIGO/Grooten advies & management, 2013). Het
rapport constateert dat er ca. 12.000 ligplaatsen in Nederland zijn, waarvan circa driekwart in eigendom is
van publieke partijen (gemeenten, waterschappen, provincies, Rijk). Circa twintig procent van de ligplaatsen
is in handen van particulieren: dat kan de bewoner zelf zijn, of een particulier die de ligplaats verhuurt. Een
klein deel van de ligplaatsen, circa vijf procent, is in eigendom van niet-natuuriijke personen zoals
Jjachthavens.

Voor gemeenten geldt dat over het algemeen wordt gewerkt met precario, waarmee via de
precarioverordening direct sprake is van een transparant prijsbeleid. In de gevallen dat publieke partijen
werken met huurcontracten, is veelal een prijsbeleid openbaar vastgelegd.

De comparatieve analyse zou aan kracht winnen, indien daarbij ook de vergoedingen zouden worden
meegenomen die worden gehanteerd door particuliere eigenaren en niet-natuurlijke personen. In enkele
gemeenten (zoals de Ronde Venen, Aalsmeer, Kaag en Braasem) is sprake van meer dan een handvol van
dergelijke particuliere ligplaatsen. Kenmerkend is dat het doorgaans gaat om huurcontracten, waarbij de
prijsvorming niet uit openbare bronnen is af te leiden. Daarom hebben wij dergelijke ligplaatsen niet kunnen
toevoegen aan de comparatieve analyse.

Figuur 2-2 Gemeenten met meer dan 200 ligplaotsen

Rapport "Veste grond onder de voeten”, pagino *o. Gegevens van Kadoster/BAG, bewerkt door RIGO
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In de analyse fooissen we op de grootste gemeéntes met ligplaatsen.
N Enkele van deze grote-genizentes laten wi] buiten beschouwing: _

* De Rinde Venen {gees precario en géen ligplaatsverginning);.
» Groningen (geen précyrio maar via Roérenda Zaik Belasting (RZB) );
s  Wijdemeren{nauwelijks woonboten in gemeentelijk water, bovendien geen precario maar RZB);
*  Stithise-Vecht (nauielifkd wéehboten iff gemigsntelk wter, bovendien geen precatio maar RZB);
* Teylingen {geen precario maar RZB); .
*  Kadiggn Braassem (erkele Wolinbolén in.aémieenfellk watdr; Spéh viigunningplicht).

Na het buiten beschauwing laten van bovenstaande  Gerieentes résteren tien gemeentes'met veel

woonboten. Daarmiaast hebben wij nog icht overige gemeem;toelevmgd wasr de nplammunnmg met
pretario combinatie Worduouepgst.'m waar eén substanties| aantal ligplaatsen Is.

6.2.  Tussenconclusie te veigelijken decentrale overheden
Dif fesultéert i een lijst van achttién genicerites vefspréld ovei ﬂu{érh fid (gémieentes aangegeven In Kaiit).
Verreweg de meeste woonboten Ilggen echter in Amsterdam. .

We voegden odk twee watérschahpeh eii ge Provincie Noord-tiollarid toe.
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6.3.

| Figuwr 2.1 Aantellen ligploctsen per gemeente (2012)

l

Ropport “Vaste grond onder de voeten”, poging 9, bewerkt door Fakton Gegevens von BAG. De cirkels duiden
de decentrole overheden die in ons onderzoek nitten, oon

Opbouw van de ligplaatskosten

De ligplaatskosten bestaan veelal uit een tweetal componenten: de kosten voor een ligplaatsvergunning en
de vergoeding voor precario/huur/havengeld.

Veelal rekenen publieke partijen een eenmalig bedrag voor het aanvragen van een ligplaatsvergunning in
sommige gevallen worden geen kosten in rekening gebracht en in enkele andere gevallen kan geen
permanente ligplaatsvergunning worden verkregen, maar moet die vergunning jaarlijks opnieuw worden
sangevraagd. We verdelen de kosten van de ligplaatsvergunning over een gemiddelde veronderstelde
ligduur van viff jaar.

Vrijwel alle publieke partijen werken met precario; een aantal met huurcontracten of met havengelden.
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6‘4 .

Devemoedlneen worden veelal par m* watér oppérviak of'ne: strekkende meter Kade gerekend. Enkele
gémesntén Renﬁen een afwijkende madtstaf, We rekenden alle- systemen om naar een drietal veel
voorkomende woonboot-afmetirigen:

» 15,0mx 6,0 m =90 miligplasts
* 200mx55m= 110 m? lighlaats
e 250mx5,0m=125m! iigplaats

De resuiterende integrale Iigplaatskoiten per plasts (et 2iin dus drie tariéven jér uitgevende decentrale
overheld; namelijk &&n tarief per-groottekiasse) zijn vemlgens omgerekend niar ligplaatskosten per m? en
aHiedruke dls.gamiddelde van di drie grootie-klassen.

Vergelijking van de ligplaatskosten
[ SARERvaTING ..
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De integrale ligplaatskosten (precario + ligplaatsvergunning) variéren sterk: van € 2,66 (Aalsmeer) tot € 15,24
per m? (Noord-Holland). Dit is gebaseerd op onderzoek dat wij in 2016-2017 uitvoerden. De tarieven die de
provincie Noord-Holland in die periode hanteerde, waren gebaseerd op het RVB-beleid. Er is dus iets voor te
zeggen om deze tarieven in de verdere berekening te negeren, omdat we nu juist dat RVB-beleid willen
spiegelen aan feitelijke markttransacties. Om hierover een methodologische discussie te voorkomen, zijn in
onderstaande berekeningen zijn de hoge tarieven van provincie Noord-Holland echter wel meegenomen,

Het gemiddelde van de integrale ligplaatskosten ligt op € 6,69 per m?, de mediaon op € 6,30 per m%, Dat is
dus inclusief de hoge tarieven van provincie Noord-Holland, die zoals gezegd voortborduren op het RVB-
beleid. Bij deze berekening hebben we die gevallen waarin meerdere tarieven gelden afhankelijk van de
locatie {Amsterdam, Haarlem, Noord-Holland) alle meegerekend. In onderstaande grafiek zijn de
waarnemingen als blauwe punten weergegeven.

| 218,00

€13,00

1200

£1000

£8.00

€200

i o
Boxplot van de intergrale ligploatskosten per m’.

De ligplaatskosten voor het grootste deel van de geanalyseerde set lig tussen € 5,25 en € 7,75 per m%,
Hiertussen bevindt zich de helft van dewaarnemfrﬁcn. Dit is het blauwe deel van de grafiek.
|
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6.5.

Het bovenste horizontale streepje geeft de grens.van de reguliere waarnemingen aan, en dat ligt bjj ca.
€8,75 perm?. e twiée waamemingeén die-hoger liggen (Proviricie Noord-Holland) zijn statistisch-te
beschouwen als “uithijters”. Ze 2ijn' 20als gezegd wel meegerekend bij het bepalen van het gemiddelde tarlef.

De ligpladtsvergunning vertegenwoordigt gemiddéld ongéiveer.5% van de integiate ligpiaatskostén. De
huurders van figplaatsen van het Rijk zullen altiid-een l;gphamuunmn. mbdeten verkrijgen, en Je koster
daarvah 28)f oeten drégen. Deze koiten trekken wé dus af an de Integrale ligplaatskosten.

Tussenconclusie ligplaatskosten

" Op basis van de hiervaor getoonde analyse concluderen wij dateen bandbreedte tussen € 5,00.en € 7,50 per

m? als arkkooiiform kari worden hefdwuwivﬁor de lighlaatsvargoeding voar het Rijk.Het Rijk hanteértin
haar.voorgestelde beleid voor het gebruik van-de oever tarieven die op drca 40% vanhet basistarief liggen.
Indien dit worigt overgenomen, ontstaat voor oever een banibéeedta tussen €2,00 en€ 3,00 per mi% oever.
Daarbjj is het raddzaam in de berekening het oppenvik aan oever te maximaliseren, in de-praktijk wordt wil
175 ri? gebiulkt; dridst grotere opperviaktes aan aever siechts een masginale waarde vertegenwoordigen.

Differentiatie naar locatiekwaliteit

We volgen het Rijk in de stelling dat het goed is te: differentiéren naar locatlekwaliteit. Logisch geredeneerd
Zou er één prijs vergchil moeteh zitten I de vergoediiig vobi-gen ligplastsén met éen hoge waarde en sen
llgplaas met-een mindere waarde. Eéh arief voor het hele land zal voor de reeste situaties ofwe! te hioog
gfwelu’liak iijn, Dan méet wel éen logiséhé én natoigbare methode warden gebruikt om die
locatiekwaliteit vast te stallen, niet:een arbitraire-zoals in hiet voorstel van Het Rijic

Startpunt i§ ti kijien of ef een verband.is tussen de-hidggés vin hiet tarief £n'de waarde Vah q; ligplaats,
Aanmlen vedwomnsactles van woonboten slechts zelden in het Kadaster worden opgenomen, en het
adntal verkochte ligpladtsén marginaal is, béschilken we higt bver dje informatie,

Egn afgeleide is de WOZ-wiaardé-perm? GBO van réguliére woriingen voor-de énderzochte gemeenten. We
maakten iaarvaneen inschatting en bekeken of ér een relatié bestadt miet de integrale ligplaatskosten. Uit
de Brafiek Biijkt dat er een positief verliand.is met dé Intregrale ligplaatskosten. De grafiek 100nt een posltlef
veftizind tussén (gestchiatte) WOZ-wairde &n de integrale |igpldatskastefi (ze blauwe grendlijn).
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6.7.

6.8.
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Verband tussen Integrole ligploatskosten en geschatte WOZ-woorde

Tussenconclusie differentiatie naar locatiekwaliteit
De analyse pleit er voor om in het vergoedingsstelsel een differentiatie aan te brengen tussen gemiddelde,
beter dan gemiddelde en minder dan gemiddelde locaties.

Een mogelijkheid is de WOZ-waarde woningen per gemeente als uitgangspunt te nemen, aangezien daar cen
statistisch verband is gevonden met de hoogte van de precariotarieven.

Dit leidt tot het volgende tariefsstelsel:

Onder € 2.000 WOZ-waarde per m* GBO ligplaatsvergoeding € 5,00 per m?
€ 2.000 tot € 3,500 WOZ-waarde per m* GBO ligplaatsvergoeding € 6,25 per m’
Boven € 3.500 WOZ-waarde per m* GBO ligplaatsvergoeding € 7,50 per m*

Op basis van een meer gedetailleerd onderzoek kan de methodiek worden verfijnd. Zo is het voorstelbaar
dat in een grote gemeente als Amsterdam, waar de WOZ-waarde per m” van woningen sterk kan varigren
tussen de ene en de andere locatie, een meer nauwkeurige maatstaf als stadsdeel te gebruiken.

Periodieke aanpassing

Het verdient aanbeveling uit te gaan van een bestendig vergoedingssteisel. Daarmee bedoelen we, dat de
vergoedingen voor langere tijd overeen gekomen kunnen worden. De door het Rijk gebruikte driejaars-
contracten bieden enerzijds weinig zekerheid voor de huurder, en zijn anderzijds bewerkelijk voor de
verhuurder en daarmee duur.

102996/81/0.2
23



6.9.

6.10.

Een mogelijkheld 15 6m binnen eenhuurcontract een indexatie svereen te komen. Dat kan jaariijks,
drigjaariijks of viifjaarll)ks, dat maake op zich niet yit. Vaker indexerén lsigt tot hogere inkomsten voor de
verhuurder, maar ook hogere beheerkosten.

Tegelijkertijd worden de basistarifven op de vorige badzljde fee-géindexeerd. Op die mariier is het
vergoedingsstelsel waardevast: nleuwe huurcontracten op een bepaalde locatie hebben dap dlfife
huurprijs per m*als’lopende huurcdntratten op daélfide locatie, '

Oprleze wijie veivalt di noodiask van de dilejsafiijkse contractherzieningen, Ook ontstaat een duidelijk,
voorspeibaar prijsbeleid waargeen onverwachte schokken In Zitten. Tussen-ogvolgende huyrders 2al geéri
sprake 7ljii van.eéni huurspeohg, omdat het basistatief gelljk mee-beweegt met het huurcontract.

Vraag Is wel welke:grondslag moet worden genomen. We noemen eregn aantal:

* Het gigemene infiatigpell {consumentenprijsindex). Dit is eeh.eenvoudig wair te nemen cliferreeks,
maar er is geendirect verband tussen de Inflatls en de waardeontwikkeling van ligplsatsen of andere
woonprodtucten. Bovendien'kan hiermeg'geen differentiatie naar locitie wordén sangebrachitin’de
pérladipké aanpassing.

» De gsmickelde WOZ-wasrde oer m¥in de betrefignde gemeente. Deze werd abk gebruikt blj dé

indicatieve uitwirklng vhn de differentiatie, Hét vodrdee) 1s.dat deze miatstaf betrekkeljk eenvoudig
vast te stellen is. Bovendien mag worden verwacht diit de wairdeontwikkeling vaih woriingen meer
paralle! loopt it tie vdri lighlaatsen. Terislotte Is een sterk punt dat het mogeljk is differentiatle”
naar locatie aan te-brengen in de' perididiéks danpaissing, Een kritiek is dat binnen e2n gemeenié éan
‘grote bahdbreédte kan bestaan in gemiddelde WOZ-waarden en ookin de.ontwikkeling daarvan.

*  De gemiddelde WOZ-wasrde per m!vpn omliggende wohineen. Hiermee Is-het kritiekfiunt'op
bivénstadiide grofidsiag weggendmén. Nu is et wel 222k dé-omlifggende woningen nader te
definiéren. Een-mogelijkheld Is alle woningen In het viercijferige postcodegebied waatin gé ligplaats
Vg, té riemién. Zijrr dit mindér didin 206 wokilngéA, dah worden de worilngen In de naastiiggende
postcodegebleden meegenomen. Hetdoel'ls'te voarkomen ciat o toévallige iiulri yah eén béperkt
aantal.atypischie woning@n &én virstorend éffect heef,

Tussenconclusie periodieke sanpassing

Op Baslsvan dé hiérvoor getoonde analyse concluderen wi| dat het mogelijk is om een objectief meethare,
Wwelnlg betverkelijle vorm viin periodieke sanjisssiig ti idezen die recht doet adn dé verschillen per locatie.
Hét dodr ons gedine vobrstel op basls van WOZ waardes van woningen kan daarti] ali itartpunt dienes,

Vergelijiing van het ontwikkelde vergoedingsstelsel met dat van het Rijk
We vergelijken het hiejvoor pntw@rpemgqejdlqg;‘gle_!s_é_l met het wooigéstelde systeein vai het Rijk, D¢
tafieven die wil vogrstellén liggin lager dan bij het voorgestelde systeem-van het Rijk: Dat Is-echter geen
doel geweest, de tarieven-2lj ééniogische ultkamst van onzé hn_fa_i,itltTeve?.égmpaﬁﬂivé. sngiyse,

| |

JoRibersyoiz
2.




Je zou ook kunnen zeggen dat de tarieven van het Rijk onverklaarbaar veel hoger zijn dan vergelijkbare
vergoedingsstelsels, Uit de analyse blijkt duidelijk dat dit het geval is: de tariefstructuur van het Rijk gaat ver
uit boven de waarnemingen uit ons onderzoek. In de grafiek is duidelijk te zien dat de bovengrens van de
reguliere waamemingen op ca. € 8,75 per m* ligt. De voorgestelde tarieven van het Rijk voor de drie
locatiekwaliteiten zijn met rode stippen aangegeven,

Duidelijk is dat zelfs de minste locaties bij het Rijk nog een hogere vergoeding krijgen dan de reguliere
waarmemingen uit ons onderzoek. Let wel, het gaat daarbij om vergelijkbare situaties, namelijk ligplaatsen
voor woonboten met min of meer vergelijkbare zwakke uitgiftevormen.

Overigens laten wij ons niet uit over de exacte berekening van de m*: is dat de opperviakte van het
woonschip, of het oppervlakte aan ingenomen water. De reden daarvoor is dat we niet weten hoe bij de
vergelijkingssituaties één en ander exact gemeten wordt.

€600 )
€15.00

'®
€12,00
€16,

CED

e

L]
-
.

€ |
Boxplot von de integrale ligpioatskosten per m* (boxplot in blauw), ten opzichte von de door het Rijk
gehonteerde torieven (in rood)
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SAMENVATTING

Op verzoekvan de Landelijke Woonbotenorganisatie (LWO) en de Vereniging Behoud Fatsoenlijke Huur
(BFH) aan Fakton om een opinie te geven over de vergoedingssystematiek van het Rijk. De vraag aan Fakton
was tweeledig:
+ Beoardeel de door het Rijk voorgestelde methodiek, die mede gebaseerd Is op een onderzoek van
DTZ Zadelhoff.

* Ontwikke! een bestendig en marktconform stelsel voor de bepaling van de vergoeding voor
ligplaatsen voor woonboten?, rekening houdend met de specifieke waardebepalende kenmerken van
ligplaatsen.

Conclusies op hoofdlijnen

Bi] de beoordeling van de nieuwe vergoedingssystematiek van het Rijk hebben we ons met name gericht op
de ondeérbouwing van de gekozen methode. We stellen ons de yraag of de door het Rijk gekozen methode
passend is voor het waarderen van ligplaatsen van woonboten. Het antwoord Is ontkennend. De methode
maakt een vergelijking met wonen op het land. Die vergelijking gaat enerzijds mank omdat het op het land
gaat om grondeigendom, een veel sterker recht dan de huurcontracten van het Rijk, en anderzijds omdat de
gelijkstelling aan sociale woningbouw slecht onderbouwd is. De conclusies over de tariefstructuur zijn verder
rekenkundig onzuiver, kijkend naar zaken als het gekozen aanvangsrendement en de niet onderbouwde
verdeling in locatiekwaliteit.

Aangezien het tariefstelsel deels is gebaseerd op onderzoek van DTZ Zadelhoff (hierna DTZ), hebben we dat
ook onderzocht. In dit onderzoek vonden we fundamentele fouten. De conclusle van DTZ dat de
comparatieve methode met precario’s niet bruikbaar is, is niet gestoeld op valide argumenten. De residuele
methode die vervolgens wordt gebruike, is slecht vitgewerkt en bovendien volgen de getaxeerde bedragen
niet op logische wijze uit de berekeningen.

Vervolgens benaderden we het vraagstuk op conceptuele wijze. We vergeleken de mogelijke
waarderingsmethodieken en bekeken welke specifieke kenmerken de door het Rijk gebruikte contracten
hebben. Onze conclusie is dat, rekening houdend met de voorgestelde aanpassingen waarbij sprake is van
een zekere vorm van huurbescherming, de door het Rijk gebruikte huurcontracten relatief zwak zijn. Dit
Wsmnmmmmmmmkvmmmmwumm,
erfpachtrecht of opstalrecht, die we bij de waardering van vastgoed meestal tegenkomen.

Daarop bepaalden we welke waarderingsmethode voor de ligplaatsen van het Rijk het meest geschikt is. We
beargumenteren waarom de residuele waarderingsmethodiek voor de ligplaatsen van het Rijk nlet opgaat.
mmmmemwwmmmammpm&m
hebben. Gelet op de relatief zwakke rechten bij de ligplaatsen van het Rijk is de meest logische vergelijking

2 Wij gebrulken de tesm “woonboten” voor alle vormen mi'nnubm waarop permanente bewoning mogelijk en

toegestaan Is.
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7.2.

die met precario. Er zijn voldoende gemeenten en andere lagere overheden die openbare precario-tarieven
hebben voor woonboten. Daarmee is de vereiste “market evidence” voorhanden.

Een uitwerking van de comparatieve analyse leidt tot de conclusie dat een bandbreedte tussen € 5,00 en

€ 7,50 per m? marktconform is. Het grootste deel van de waarnemingen zit binnen die bandbreedte. Het is
mogelijk om, bijvoorbeeld op basis van de WOZ-waarde van omliggende woningen, de tarieven per locatie te
differentigren. Ook kan met dezelfde WOZ-methodiek worden gekomen tot locatiespecifieke indexatie en
daarmee een waardevast vergoedingsstelsel, waarmee de noodzaak van de bewerkelijke driejaars-
contracten zoals opgenomen in de systematiek van het Rijk wegvalt.

Beantwoording van de vraagstelling
De algehele conclusie op de onderzoeksvragen is als volgt:

* Beoordeel de door het Rijk voorgestelde methodlek, die mede gebaseerd is op een onderzoek van
DTZ Zadelhoff,

o Conclusie: de vergoedingssystematiek van het Rijk is gebaseerd op fundamenteel verkeerde
uitgangspunten en leidt niet tot een bestendig en marktconform stelsel,

* Ontwikkel een bestendig en marktconform stelsel voor de bepaling van de vergoeding voor
ligplaatsen voor woonboten, rekening houdend met de specifieke waardebepalende kenmerken van
ligplaatsen.

o Conclusie: via de comparatieve methode is het goed mogelijk een bestendig en
marktconform vergoedingsstelsel te ontwikkelen, dat aantoonbaar is gebaseerd op
vergelijkbare situaties, en dat de mogelijkheid van differentiatie naar locatiekwaliteit en
waardevastheid via specifieke indexatie in 2ich heeft.
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6. Bijzofider gebrulk publick domein

Her innemen van een Ilgplams ten bahnwe van ‘een woonboot, op' Staatsiwatér
en[nf het gebrulk van ‘de aengrenzende :Stsatsoever kan/kbnnen worden
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'lnhetkap Van "het! opgedrige nbﬂvuu'e:hnm vermogensbehesef - een,

%

mafkm:lbﬂne tagenprestatie in' reﬁenlrg te bréngen.
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De .aaiiididing tot herziening van het vergoedingsstélsel, vth hat Yinémien van
lighiwatsén 9p ‘Stadtswater en'als; afbeleldr.‘ Saaraji-de vomqadng vopr hét
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irtroductie viih %an giWijigd vergosdingditelssl als vooigéstild, is éeh. redillijice’
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péiode tiet totaalhedrag van, de herzlens Huurvergoeding verschuldigdils.

. Dé.Geinkniingabanoa Vandt a4l gp hek maftiant van vastatelifig In.
gﬁl’hg ‘fiispn msiu! als d erhiurdeF eﬁ:ln* mﬁfuer
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wmmp Heefr dit riet noodzakeiljk qc:tcht.gelet op het felt dat de LWO nlet
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'Markthuur ligplaatsen woonboten', 14 locaties verspreid over Nederland

Rijksvastgoedbedrijf - Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties (BZK)

DTZ Zadelhoff v.o.f.
Valuation Advisory Services
Gustav Mahlerlaan 362-364
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Ligplaatsen woonboten
I"l CUSHMAN & . .
d WAKEFIELD 14 locaties verspreid over Nederland

Getaxeerde waarden

Ondertekening Rekening houdend met alle in dit rapport genoemde uitgangspunten en informatie zijn de volgende
waarden getaxeerd.

Markiuur (in-eUR r

excl. Biw
Aalst ~ Afgedamde Maas 64.685 2.587
Amhem  Boterdijk - 46.001 1.840
Amhem  Onderlangs 49.738 1.990
Gorinchem Merwedekanaal 47.247 1.890
IJmuiden Noordersiuisweg 49738 1.990
Maastricht Bosscherweg 67.176 2.687
Nieuwegein  Merwedestraat 74.649 2.986
Nijmegen _ Oostkanaaldijk 44756 1.790
Olburgen Pipeluurseweg 62.194 2.488
Papenhoven __ Berghaven 49.738 1.990
Renkum Veerweg 44.756 1.790
Utrecht Merwedeplantsoen 124472 4979
Valkenburg  Waterlelie 67.176 2.687
Veiserbroek Linie 112.016 4.481

Aldus gedaan te goeder trouw, naar beste kennis en wetenschap.

RICS Registered Valuer en Register-Taxateur van onroerende zaken
ingeschreven bij het NRVT te Rotterdam onder nummer ||

RICS Registered Valuer en Register-Taxateur van onroerende zaken
ingeschreven bij het NRVT te Rotterdam onder nu'nrner_

De inh van dit rapp wordt uitsluit ‘monmmmmmu%mmmmmdommmm
bevoegde taxateur van DTZ Zadelhoff. Om vast te stellen of dit een geldig document is, kan de ondertekening worden geverifieerd door een mulskiik op dej

mmmmﬂmummmmmmm—nmmm' delhoff ondertekend heeft.

V2.1 ref_T111920_5 oktober 2017 Rijksvastgoedbedrijf Pagina 2



"I CUSHMAN &
il WAKEFIELD

Plausibiliteitsverklaring

Ondergetekende,

DTZ Zadelhoff v.o.f.

Gustav Mahlerlaan 362-364, 1082 ME, Amsterdam
Register-Taxateur van onroerende zaken ingeschreven bij het NRVT te Rotterdam onder nummer ||

verder te noemen ‘taxateur’

verklaart dat:

e Taxateur op 5 okiober 2017 het taxatierapport (‘Markthuur ligplaatsen woonboten®, 14 locaties verspreid over Nederland,
dossiernummer T111920 met waardepeildatum 1 oktober 2017), getaxeerd door_
heeft beoordeeld op plausibiliteit van de waarde en de onderbouwing van de waarde;
«  Taxateur geen interne en/of externe inspectie van het object heeft gedaan;
e  Taxateur alle bijlagen in relatie tot de inhoud van het taxatierapport heeft bekeken;
«  Taxateur geen garantie geeft op de compleetheid van het taxatierapport en de bijlagen;
«  Op basis van de beoordeelde stukken taxateur van mening is dat de waarde in het taxatierapport plausibel is.

Aldus door taxateur,

Amsterdam, 5 oktober 2017

Tekst plausibiliteitsverklaring is voorgesch door de NRVT

DTZ Zadeihoff is een v.o.f van partners die deel iddels bes) vennootschappen Handelsregister KvK nr 33174864 DTZ Zadelhoff
v.0.f. is de enige opdrachtnemer van alle werkzaamheden. Iouuampnkquhmdvandevol de partners en allen die daar werkzaam zijn is
beperkt tot het bedrag dat in het desbetreffende geval onder de P zekering wordt uitbetaald Op alle opdrachten zijn

de algemene voorwaarden van DTZ Zadelhoff v.o f van toepassing Dedgmene mmnnlngmmmmmmnmm
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Managementsamenvatting

Inleiding
Het doel van de opdracht is, in verband met lopende gerechlelijke procedures, een onderbouwing
te geven van de markiconformiteit van de jaarhuur van ligplaatsen voor woonboten.

De markt voor ligplaatsen kenmerkt zich door veel verhurende partijen die niet of beperkt
(economisch) rationeel handelen. Dit betreffen voornamelijk gemeenten die het verhuurbeleid voor
ligplaatsen hebben gevormd op basis van niet alleen economische maar ook maatschappelijk
wenselijke beweegredenen.

In de huidige situatie profiteren veel eigenaren van woonboten op twee fronten. Ten eerste hebben
zij een direct financieel voordeel doordat er een te laag bedrag aan huur wordt betaald. Ten tweede
kunnen de eigenaren van de woonboten een hogere prijs vragen bij de verkoop van hun woonboot
(in bijna alle gevallen inclusief ligplaals).

Definities
Bij het opstellen van deze rapporiage is uitgegaan van onderstaande definities:

Markthuur

Het geschatte bedrag waarvoor een object op de taxatiedatum verhuurd zou kunnen worden
tussen een bereidwillige verhuurder en een bereidwillige huurder op passende huurvoorwaarden in
een markiconforme transactie, na behoorlijke marketing waarbij de partijen geinformeerd.
zorgvuldig en zonder dwang hebben gehandeld.

Woonboot

Hieronder vallen de volgende typologieén:

-« Arken. Dit zijn betonnen casco's waarop een houten, stenen of kunststof opbouw is bevestigd.

»  Scharken. Dit zijn veelal metalen schepen, vaak in onbruik geraakte binnenvaartschepen of
schuiten, waarop een houten, stenen of kunststof opbouw is gemaakl. Ze lijken op Arken,
maar onderscheiden zich door de metalen onderbouw. Ze moeten eens in de vijf jaar naar de
werf yoor onderhoud

- Woonschepen: vaak (raditionele schepen, uit de vaart genomen binnenvaarischepen of
anderszins historische schepen die een liggende (niet varende) woonfunctie hebben gekregen.
Soms zijn deze woonschepen nog in staat tot varen.

Ligplaats
Onder een ligplaats wordt verstaan: een plaats in het water met eventueel bijbehorende oever.
bestemd of geschikt om door een woonboot bij verblijf te worden ingenomen.

GO

De gebruiksopperviakte, ook wel afgekort met "GO", is de bruikbare vioeropperviakte, geschikt
voor het beoogde gebruik. Dit is in feite het totale vioeropperviak tussen de omsluitende wanden
van de gebruiksfunctie minus de vaste obstakels van enige omvang volgens NEN 2580.

BVO

Het opperviak gemeten op u langs de bultenomirek van de opgaande
scheidingswanden, die de desbetreffende of groep van ruimtes omhullen.
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Methoden
Bij de bepaling van de Markthuur zijn twee waarderingsmethoden gehanteerd: de comparatieve
methode en de residuele waardemethode.

Comparatief

Bij de comparatieve methode is gezocht naar referenties van huurprijzen die op basis van
locatiekenmerken gecorrigeerd kunnen worden ter bepaling van de Markthuur van onderhavige
locaties. Het grootste deel van de referenties is afkomstig van overheidsinstanties (voornamelijk

gemeenten).

De tarieven zijn bij nadere bestudering niet goed bruikbaar gebleken voor de bepaling van de
Markthuur.

Residueel

De residuele grondwaardemethode is een top down benadering, waarbij de grondwaarde het
residu is dat overblijft nadat van de bruto-opbrengsten van de onroerende zaken (geraamd op
basis van de verkoopprijs) de totale stichtingskosten zijn afgetrokken. Bij het bepalen van de
opbrengsten kunnen prijsgegevens van bestaande onroerende zaken een indicatie vormen voor de
raming van de opbrengsten.

De kosten voor de realisatie van een woonboot bestaan uit verschillende delen, waaronder:

+ de bouwkosten van de woonboot;

= de bijkomende kosten, waaronder architect kosten en overige advieskosten;
= verkoopkosten d

= rentelasten en een post onvoorzien in de vorm van winst en risico.

In formulevorm kan de residuele methode als voigt worden weergegeven:

MW - K -RWR = WK

MW = de marktwaarde van het object na realisatie (opbrengsten)

K = de bouwkosten. bijkomende kosten en de verkoopkosten

RWR = Renteverlies over bouwkosten en bijkomende kosten, Winst en Risico
WK = de waarde van de kavel

Voor het bepalen van de huurwaarde van de ligplaatsen is de residuele waarde (WK) van de
ligplaats als uilgangspunt genomen. Door deze waarde te vermenigvuidigen met een
markiconforme rentevoet is de huurwaarde berekend. Deze methode is vergelijkbaar met de
methode die wordt loegepast bij de bepaling van de canon bij erfpachicontracien. De rentevoet is
bepaald aan de hand van twee factoren. Er is gekeken naar canonpercentages die gemeenten in
rekening brengen (tussen de 2,10% en 5.6%) en naar de kapitaalmarkl. Op basis van deze
gegevens is uitgegaan van een percentage van 4,00%. Hierbij is rekening gehouden met de
beheerskosten die bj huur hoger zijn dan bij erfpacht.
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Algemeen

Opdracht

Ligplaatsen woonboten
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Rijksvastgoedbedrijf - Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties (BZK) gevestigd te
Den Haag. te dezen vertegenwoordigd door | SRR heet ordracht gegeven aan

DTZ Zadelhoff v.o.f., als onderneming door de Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS)
gecertificeerd als RICS Regulated Firm onder registratienummer 052725, een v.o.f. van partners
die deelnemen middels beslolen vennootschappen, gevestigd te Amslerdam, te dezen
vertegenwoordigd door geregistreerde taxateurs (‘taxateur’

beiden werkzaam bij DTZ Zadelhoff v.o.f., kantoorhoudende

Parnassusweg 803, 1082 LZ Amsterdam om een professionele taxatiedienst (taxatie’ ) te
verrichten en inzicht te geven in de waarde van:

Papenhoven Berghaven
Renkum Veerweg

Utrecht Merwedeplantsoen
Valkenburg Waterielie
Velserbroek Linie

De objecten worden door de opdrachtgever gehouden als belegging. De status van de object is
verhuurd.

De opdracht is verstrekt per e-mail d.d. 26 juli 2016

Code of conduct

Als waardepeildatum is bepaald 1 oktober 2017. De marktsituatie op die datum is maalgevend voor
de taxatie.

De taxatie is tevens opgesteld in lijn met:

+ De algemene gedrags- en beroepsregels, het Reglement Bedriffsmatig Vastgoed en het
Addendum Groot Zakelijk, conform het Nederlands Register Vastgoed Taxateurs (NRVT), van
kracht per 1 juli 2017.

- De Intemational Valuation Standards Council (IVS), conform de International Valuation
Standards uit 2017, van kracht per 18 januari 2017.

«  De Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS). conform de RICS Taxatiestandaarden
(The ‘Red Bodt.# van november 2013 (10e editie), van kracht per 1 juli 2017.

V2.1 ref_T111920_5 oktober 2017
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Voor iedere taxatie die wordt uilgevoerd door DTZ Zadelhoff wordt een inteme toets gedaan op
mogelijke conflicts of interest. In Nederland is Cushman & Wakefield per medio november 2016
gefuseerd met DTZ Zadelhoff. De fysieke integratie zal in de loop van 2017 plaatsvinden. Dit heeft
tot gevolg dat vanaf medio november 2016 het risico op belangenverstrengeling (conflict of
interest) in een breder perspectief geplaatst dient te worden. Hiertoe wordt sinds medio november
2016 een diepgaande toets uilgevoerd en vasigelegd. Wanneer er in dit kader sprake is van een
mogelijke belangenverstrengeling, zal de opdrachtgever hiervan direct op de hoogte worden
gesteld. Echter, momenteel opereren beide organisaties vooralsnog qua systemen,
dossiervorming, huisvesting en werkwijze gescheiden. Totdat beide organisaties zijn geintegreerd,
biijft het risico aanwezig op situaties waar beide partijen geen weet hebben van elkaars (eerdere)’
betrokkenheid. Het spreekt vanzelf dat alles wordt gedaan om dergelijke situaties te voorkomen.
Voorop staat dat alle taxaties te allen tijde volledig onafhankelijk, zonder vooringenomenheid en/of
commerciéle druk worden uitgevoerd. Mocht de taxateur enige twijfel hebben over het kunnen
voldoen aan de gedrags- en beroepsregels van het NRVT dan zal de laxatie-opdracht per
omgaande worden geweigerd, danwel worden teruggegeven aan de opdrachtgever. DTZ Zadelhoff
heeft deze taxatie uilgevoerd als geregistreerde taxateur en heeft daarbij geen mogelijke
belangenverstrengeling waargenomen met betrekking tot transacties en/of taxaties die nu spelen
dan wel ot een periode van 1 jaar voor de datum van dit rapport hebben gespeeld. Daarom acht
DTZ Zadelhoff zich gekwalificeerd om deze taxatie voliedig onafhankelijk uit te voeren voor het
doel van deze taxatie.

De medewerkers van DTZ Zadelhoff handelen conform een inteme gedragscode, vasigelegd in
een Code of Conduct. Hierin staat onder andere aangegeven hoe medewerkers van DTZ Zadelhoff
dienen om te gaan met financiéle belangen bij cliénten. Er wordt door een compliance officer

toegezien op de naleving ervan.

De taxateurs van DTZ Zadelhoff werken onafhankelijk van de makelaars van DTZ Zadelhoff. Er is
sprake van gescheiden netwerksystemen zodat de makelaars geen inzage kunnen krijgen in
vertrouwelijke informatie. De taxateurs maken wel gebruik van de kennis van de makelaars om
actuele marktinformatie te verkrijgen. Daamaast hebben alle taxateurs toegang tot een database
met referentie gegevens. waarin zowe! gebruiks- als beleggingstransacties worden bijgehouden

Alle taxaties worden gecontroleerd door een kwaliteitscommissie bestaande uit onafhankelijke
professionals buiten het uitvoerende taxatieteam.

DTZ Zadelhoff heeft een intemne klachtenprocedure conform de voorschriften van RICS en valt ook
onder de tuchtrechtelijke controle van NRVT en RICS.

Waarderingsdefinities Het doel van de opdracht is, in verband met aankoop, de navolgende waarden te taxeren, te
weten: ;
* Markthuur

Waardebegrip
Voor het genoemde waardebegrip wordt de volgende definitie gehanteerd:

Het geschatie bedrag waarvoor een object op de taxatiedatum verhuurd zou kunnen worden
tussen een bereidwillige verhuurder en een bereidwillige huurder op passende huurvoorwaarden in
een markiconforme ftransactie, na behoorljke marketing waarbij de partijen geinformeerd,
zorgvuldig en zonder dwang hebben gehandeld.

V2.1 ref_T111920_5 oktober 2017 Rijksvastgoedbedrijf Pagina 8



Ligplaatsen woonboten
||| CUSHMAN & . :
l WAKEFIELD 14 locaties verspreid over Nederland

Waarderingsmethoden

Teneinde de genoemde waarden vas! te stellen zijn de volgende rekenmethoden gehanteerd. De
gekozen methoden zijn in overeenstemming met wat in de Nederlandse vastgoedmarkt gebruikelijk
is voor onderhavig type onroerende zaak in overeenstemming met het doel van de waardering

Comparatieve methode

De comparatieve ofwel vergelikende methode. vergelijkt verkooptransacties en/of
verhuuriransacties met betrekking tot soorigelijke objecten met elkaar. Deze methode wordt
gebruikt voor onroerende zaken waarvan ‘voldoende’ transactiegegevens bekend zijn. De
comparatieve methode stoelt op de beoordeling van de markt, van de locatie en van de onroerende
zaak zelf.

Residuele waardemethode

Bij de residuele waardemethode wordt uitgegaan van de meest optimale (toekomstige) invulling
van een object, waarbij wordt verondersteld dat deze invulling planologisch en/of juridisch mogelijk
zal zijn. Door middel van de Markthuurkapitalisatiemethode en/of comparatieve methode wordt de
waarde van het object bepaald, nadat de optimale invulling is gerealiseerd. Op deze waarde
worden alle geschatte kosten in mindering gebracht welke dienen te worden gemaakt om de
bedoelde invulling te realiseren. De resultante van deze berekening is de Markiwaarde van het
object in zijn huidige vorm op basis van de residuele waardemethode.

Definities Woonboot
Hieronder vallen de volgende typologieén:

«  Arken. Dit zijn betonnen casco’s waarop een houten, stenen of kunststof opbouw is bevestigd.

= Scharken. Dit zijn veelal metalen schepen, vaak in onbruik geraakte binnenvaartschepen of
schuiten, waarop een houten, stenen of kunststof opbouw is gemaakl. Ze lijken op Arken,
maar onderscheiden zich door de metalen onderbouw. Ze moeten eens in de vijf jaar naar de
werf voor onderhoud .

= Woonschepen: vaak traditionele schepen, uit de vaart genomen binnenvaartschepen of
anderszins historische schepen die een liggende (niet varende) woonfunctie hebben gekregen
Soms zijn deze woonschepen nog in staat tot varen.

Ligplaats
Onder een ligplaats wordt verstaan: een plaats in het water met eventueel bijbehorende oever,
bestemd of geschikt om door een woonboot bij verblijf te worden ingenomen.

GO

De gebruiksopperviakte , ook wel afgekort met “GO", is de bruikbare vioeropperviakte, geschikt
voor het beoogde gebruik. Dit is in feite het totale vioeropperviak tussen de omsiuitende wanden
van de gebruiksfunctie minus de vaste obstakels van enige omvang volgens NEN 2580.

BVO
Het opperviak gemeten op vicemiveau langs de buitenomirek van de opgaande
scheidingswanden, die de desbetreffende ruimte of groep van ruimtes omhuilen.

Uitgangspunten | Bij een taxatie worden uitgangspunten en in bepaalde gevallen ook b0;+omlem uitgangspunten
gehanteerd, conform de definities van de NRVT.
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Een uitgangspunt is een veronderstelling die voor waar wordt gehouden. Een uitgangspunt betreft
feiten, voorwaarden of situaties die van invioed zijn op het onderwerp of de methode van een
taxatie, met betrekking tot welke is overeengekomen dat zij niet door de taxateur hoeft te worden
geverifieerd in het kader van de professionele taxatiedienst.

Een bijzonder uitgangspunt is een uitgangspunt dat ofwel veronderstelt dat de taxatie wordt
gebaseerd op feilen en omstandigheden die wezenlijk verschillen van de feiten en omstandigheden
die bestaan op de waardepeildatum; of waarvan redelijkerwijs niet kan worden verwacht dat een
kandidaat-koper deze zou hanteren op de waardepeildatum.

Voor een overzicht van de gehanteerde (bijzondere) uitgangspunten wordt verwezen naar onder
andere het blad ‘Bijzondere Uitgangspunten / Uitgangspunten’ van het rekenmodel in de bijlagen
en het samenvattingsblad van dit taxatierapport. De bijzondere uitgangspunten zijn toegelicht en
getoetst op realiteit, relevantie en geldigheid.

Daarnaast worden bij deze taxatie de navolgende algemene uilgangspunten gehanteerd.

Bestemming en gebruik

Er is geen onderzoek gedaan naar eventuele voorschrifien, bepalingen en/of benodigde
vergunningen welke verband houden met het (specifieke) gebruik van het object. Tenzij anders
vermeld in de rapportage wordt ervan uitgegaan dat het gebruik conform de bestemming zonder
verdere belemmering is toegestaan.

Deze taxatie betreft de hoogste waarde bij optimaal gebruik binnen de vigerende bestemming,
tenzij anders vermeld in de rapportage.

Duurzaamheid

Voor zover van toepassing is bij de waardering rekening gehouden met het al dan niet duurzame
karakter van het object. De beoordeling van duurzaamheidaspecten geschiedt globaal, voor zover
waameembaar en uitsluitend in het kader van een waardeoordeel.

Milieuaspecten

In het kader van deze taxatie heeft geen onderzoek plaatsgevonden naar eventuele verontreiniging
van de grond en/of het grondwater behorende tot het getaxeerde object, die naar huidige inzichten
en maatstaven gevaar zou kunnen opleveren voor het milieu en/of de gezondheid van mens en
dier. Bij de taxatie wordt er dan ook van uitgegaan dat er geen sprake is van verontreiniging en/of
andere vormen van vervuiling, waardoor het gebruik conform de bestemming en/of het verkrijgen
van een omgevingsvergunning wordt belemmerd, tenzij anders vermeld in de rapportage.

Om meer inzicht te krijgen in de huidige bodemgesteidheid wordt in overweging gegeven een
vooronderzoek conform NEN 5725, eventueel gevolgd door een verkennend onderzoek conform
NEN 5740, uit te laten voeren.
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Onafhankelijkheid

Educatie en roulatie

Plausibiliteitsverklaring

Ligplaatsen woonboten
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Huursituatie
Bij deze taxatie is uilgegaan van jaarlijkse huurprijsaanpassingen op basis van de
consumentenprijsindices (CPI) van het Centraal Bureau voor de Statistiek, tenzij anders vermeld in
de rapportage.

Er is geen onderzoek verricht naar de financiéle positie van de individuele huurder(s). Er is
aangenomen dat:

« de huurder in staat is om aan zijn verplichtingen te voldoen

= er geen huurachterstand is

= er geen sprake is van contractbreuk

= er geen sprake is van surseance van betaling

» er geen sprake is van faillissement.

Voorts is ervan uitgegaan dat huurder geen aanspraak kan maken op huurvrije perioden.
huurkortingen of andere tegemoetkomingen door verhuurder, tenzij anders vermeld in de
rapportage.

Omzetbelasting
Alle in het rapport genoemde bedragen zijn exclusief BTW, tenzij anders vermeld en/of wettelijk
niet belast met BTW.

Informatie

De taxatie is gebaseerd op de inspectie van de onroerende zaak, op de ter beschikking gestelde
informatie van de opdrachigever en/of derden zoals huur- en opperviaklegegevens.
plattegrondtekeningen en/of eventuele meelcertificaten en gegevens over onroerende
zaakgebonden zakeljke en andere lasten, en op schriftelijk dan wel mondeling verstrekle
informatie van het Kadaster, de betreffende gemeente en/of provincie en eventuele andere
instanties.

Het honorarium voor de taxatie (dat is overeengekomen met de opdrachigever) betreft een vast
tarief.

Jaarlijks wordt door DTZ Zadelhoff een algemene controle uitgevoerd waarin wordt nagegaan of er
sprake is van opdrachtgevers die disproportioneel bijdragen aan de omzet van DTZ Zadeinhoff. Het
totale taxatie-honorarium (respectievelijk totale honorarium) dat DTZ Zadelhoff jaarliks aan de
opdrachigever declareert ten opzichte van de totale jaarlijkse taxatieomzet (respectievelijk totale
omzet) van DTZ Zadelhoff is minder dan 25% van de taxatieomzet (respectievelijk totaal omzet).

DTZ Zadelhoff bevestigt dat de taxateur en het uitvoerend taxatieteam beschikken over lokale en
sectorale kennis van de specifieke markt en voorts permanente educatie volgen om taxaties
vakbekwaam te kunnen uitvoeren. Op basis hlervan acht DTZ Zadelhoff zich gekwalificeerd om
deze taxatie met voldoende kennis van zaken voor het omschreven doel uit te voeren.

Door een taxateur van DTZ Zadelhoff, geen deel uitmakend van het uitvoerend taxatieteam, is een
plausibiliteitsverklaring opgesteld. De plausibiliteitsverklaring maakt onderdeel uit van deze
rapportage.
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Taxatieproces Soort taxatie
De taxaties kunnen verschillen in diepgang (volledige taxatie, hertaxatie, markttechnische update).
Per rekenmodel is de diepgang van de taxatie aangegeven. Het kan hierbij gaan om een eerste
taxatie of een vervolig-taxatie. Bij een eerste taxatie wordt gewooniijk een inspectie uitgevoerd,
tenzij anders aangegeven in de rapportage. Bij een vervolg-taxatie hoeft niet altiid een inspectie te
zijn uitgevoerd. Deze taxatie betreft een hertaxatie.

Schattingsonzekerheid

De mate van subjectiviteil in de taxatie is van invioed op de mate van schattingsonzekerheid en
daardoor op de inschatting door de taxateur van de risico’s van een afwijking van materieel belang
voor een bepaalde schatting. De schattingsonzekerheid van deze taxatie is boven gemiddeld. Voor
de schattingsonzekerheid wordt tevens verwezen naar het rekenmodel in de bijlagen.

Back-testing

Back-testing is een term die wordt gebruikt om de waardeontwikkeling aan te geven van een object
ten opzichte van een eerder uitgevoerde taxatie minder dan drie jaar voor de waardepeildatum en
voor dezelfde opdrachtgever. Het is voor het eerst in de afgelopen drie jaar dat dit object door DTZ
Zadelhoff voor deze opdrachigever is getaxeerd. Om deze reden is geen back-testing uitgevoerd
voor deze opdracht.

Conceptbeheer

Conceptbeheer is een term die wordt gebruikt om de ontwikkeling aan te geven van de getaxeerde
waarde(n) binnen één en dezelfde taxatie opdracht. Tevens wordt hierbij een verklaring gegeven
voor geconstateerde veranderingen in de waarde(n). Voor het conceptbeheer wordt verwezen naar
het rekenmodel in de bijlagen.

Validatie rekenmodel
Deze taxatie is tot stand gekomen met behulp van een rekenmodel van DTZ Zadelhoff. Dit

rekenmodel is beveiligd tegen aanpassingen door ongeautoriseerde personen.

Disclaimers De (bijzondere) uitgangspunten vormen een onlosmakelijk deel van deze taxatie. Aan de
gelaxeerde waarde(n) kan/kunnen geen rechten worden ontleend zonder de bijbehorende
(bijzondere) uitgangspunten zoals onder andere vermeid op het blad 'Bijzondere Uitgangspunten /
Uitgangspunten’ in het rekenmodel en op het kemngegevensbiad. Indien de rapportage en/of het
rekenmodel een waarde met bijzondere uitgangspunten presenteert dan komt deze waarde wellicht
niet onvoorwaardelijk overeen met de doelstelling van de opdracht. Om die reden dienen deze
bijzondere uitgangspunten bij ‘iedere gepubliceerde verwijzing naar' of bij ‘iedere commerciéle
aanwending van' de genoemde waarde uitdrukkelijk door de opdrachtgever te worden vermeld. Dit
geldt evenzeer voor een derde die na voorafgaande schriftelijke toestemming van DTZ Zadelhoff
gebruik maakt van dit rapport.

» Indien voor delen van hel getaxeerde apart waarden zijn vermeid of berekend, dan kunnen
deze niet als afzonderlijke eenheden worden beschouwd. De in de rekenmodellen vermelde
parameters kunnen uitdrukkelijk niet als zelfstandig gegeven worden gebruikt,

= Een eventueel in de toelichting opgenomen rekenkundige specificatie dient te worden
beschouwd als slechls één van de indicaties van de getaxeerde waarde en kan hiervan
: kelijk afwijken. Indien meerdere scenario’s zijn doorgerekend, behoevend+unid alle

te zijn vermeld.
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= Het taxatierapport is uitsiuitend bestemd voor de opdrachtgever. Ten aanzien van de inhoud
wordt geen verantwoordelijkheid tegenover anderen dan de opdrachtgever aanvaard en
slechts voor het doel van de opdracht. Het rapport enfof het rekenmodel mag niet ter
beschikking van derden worden gesleld (waaronder begrepen financieel adviseurs van
opdrachtgever), tenzij met voorafgaande schriftelijke toestemming

= Van de door de opdrachigever en/of derden ter beschikking gestelde informatie is kennis
genomen. Indien mocht blijken dat de informatie onjuist en/of onvolledig is geweest, wordl
hiervoor geen aansprakelijkheid aanvaard.

« Indien er sprake is van een concept rapport houd! dit een voorlopige vaststelling van de
waarde(n) van het object in, welke vooruitiopend wordt verschaft op de definitief vast te stellen
waarde(n). Aan het concept rapport en de daarin vermelde voorlopige waarde(n) kunnen geen
rechten worden ontieend. DTZ Zadelhoff v.o.f. behoudt zich het recht voor om het concept
rapport op grond van veranderingen die de waarde(n) van het object beinvioeden aan te
passen alvorens overgegaan wordt tot afgifte c.q. terbeschikkingstelling van het definitieve
taxatierapport.

= Indien de waardepeildatum in de tijd later ligt dan
de datum van opname van het object, en/of
- de datum van verzending van een concept rekenmodel met een voorlopige vaststelling
van de waarde van hel object,
wordt ervan uitgegaan dat er gedurende de periode tussen deze data geen veranderingen zijn
opgetreden, die de waarde van het object kunnen beinvioeden. Bedoelde veranderingen
kunnen onder meer zijn: significante ontwikkelingen in de markt, ontwikkelingen in wet- of
regelgeving en/of feitelijke wijzigingen in, aan of rondom het object.

= DTZ Zadelhoff v.o.f. heeft geen rekening gehouden mel eventuele ontwikkelingen in de markt,
ontwikkelingen in wet- of regelgeving en/of feitelijke wijzigingen in, aan of rondom het object
die zich na de waardepeildatum en/of datum waarop het rekenmodel definitief gemaakt is,
hebben voorgedaan en die van invioed zouden kunnen zijn op de waarde(n). tenzij anders
vermeld in de rapportage

= DTZ Zadelhoff is een v.o.f. van pariners die deelnemen middels besloten vennootschappen.
ledere aansprakelijkheid van de v.o.f., de partners en allen die daar werkzaam zijn is beperkt
tot het bedrag dat in het desbetreflende geval onder de beroepsaansprakelijkheidsverzekering
wordt uitgekeerd. .

= De taxatie is uitgevoerd op basis van de Algemene Voorwaarden DTZ Zadelhoff v.o.f. Deze
zijn als bijlage van het rapport opgenomen. Deze en andere bijlagen vormen een
onlosmakelijk deel van dit taxatierapport.
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Objecten

Omschrijving Hieronder een korte omschrijving per ligplaats van de locatie en voorzieningen rondom de
ligplaats.
Aalst

De ligplaatsen in Aalst liggen in de kadastrale gemeente Brakel op de kruising tussen de Maasdijk
en de Maas-Waalweg. De Maasdijk is een goed onderhouden dijk waar regeimatig verkeer van
gebruik maakt. Door de hoogte van de dijk is het onwaarschijnlijk dat bewoners van de woonboten
hier last van ondervinden. Het betreft een zichtlocatie met op een paar honderd meter enige
industrie. De woonboten liggen echter beschut waardoor deze hiervan nauwelijks last ondervinden.
De directe omgeving bestaat voomamelijk uit agrarische gronden. Voor de voorzieningen zijn de
woonbootbewoners aangewezen op Aalst. De dorpskemn ligt hier op circa 1,5 km.

Arnhem, Onderlangs en Boterdijk
Nabij het stadscentrum aansiuitend aan de wijk Coehoomn liggen langs de Rijn diverse woonboten,
aansluitend op de aanlegkade van de stad Amhem. Bij het gebied is op het openbare terrein een
ruime parkeervoorziening aanwezig. De woonboten zijn aangesioten op de nutsvoorzieningen
zoals elektra, waterleiding en riool.

Naast de ligplaats in het water van de Rijn gebruiken de bewoners een deel van het talud en
hebben zij dit ingericht als tuin en zijn er kieine opstallen op gesticht, hoofdzakelijk in gebruik als
schuur. Een tweetal woonboten wordt tevens gebruikt als Bed & Breakfast. De locatie is door haar
rustieke ligging aan de Rijn met uitzicht op de Meinderswijk (natuurgebied en voormalige
steenfabriek) en de ligging nabij het stadscentrum met al haar voorzieningen, uniek te noemen. De
Rijn is een door de binnenscheepvaart gebruikte rivier en onderhevig aan wisselende
waterhoogten.

De ligplaatsen op de locatie Onderlangs sluiten aan op het gebied Boterdijk. De locatie ligt iets
meer westwaarls doch sluit aan op het gebied Bolerdik en eindigt bij het Rijnhotel. De ruimte
tussen de rivier (ligplaats en de openbare weg) is minder groot dan in het gebied Boterdijk.
Gebruikers van de woonboten op deze locatie hebben de mogelijikheid van parkeren op een
geasfaiteerde weg die zich buitendijks bevindt langs de verhoogde winterdijk. Ook deze locatie is
voorzien van aansluitingen op de nutsvoorzieningen elektra, water en riool.

Gorinchem

De ligplaaten in Gorinchem liggen aan zowel de noordzide als de zuidzijde van het
Steenenhoeksekanaal. Aan beide zijden liggen ca. 15 woonboten. In de omgeving is industriéle
bedrijvigheid aanwezig. Alhoewel op het moment van bezichtiging geen sprake was van
stankoveriast, is de kans op stankoverlast aanwezig. Via het Steenenhoeksekanaal is het
Stadhuisplein zeer goed bereikbaar. Voor de voorzieningen zijn de woonbootbewoners
aangewezen op het stadscentrum dat via het Stadhuisplein en de Langebrug goed bereikbaar is.
Naast de woonboten is tevens een steiger aanwezig waar de mogelijkheid bestaat om motorboten
aan te leggen. De ligplaatsen zijn bereikbaar via de Banneweg die aansiuit op de A27.
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Idmuiden

De woonboten in lJmuiden zijn in de haven gesitueerd aan het sluizencomplex in |Jmuiden. In de
directe omgeving is met name industriéle bedrijvigheid gevestigd. Deze bestaat voor een groot deel
uit het fabrieksterrein van TATA Steel. Ten behoeve van dit fabrieksterrein is er veel
scheepvaartverkeer op deze locatie die de fabriek voorziet van grondstoffen en andere
productiemiddelen. Dit veroorzaakt veel overlast voor de woonbolenbewoners. Verder hebben de
bewoners last van luchtvervuiling die door de fabriek wordl veroorzaakl.

Om de ligplaatsen van de woonboten te bereiken moel men een deel van het industrieterrein
oversteken of gebruik maken van de Kanaalweg. Voor de voorzieningen zijn de bewoners van de
woonboten aangewezen op hel centrum van lJmuiden die bereikbaar is via de Kanaalweg

Maastricht

De ligplaatsen zijn gesitueerd aan de Stuwweg te Maastricht. Deze is te bereiken via de
Bosscherweg die het centrum van Maastricht verbindt met Lanaken (Belgi€). De Bosscherweg is
direct aangesloten op de Noorderburg waardoor er een goede verbinding is met de rest van de
stad. De afstand van de ligplaatsen tot het centrum van Maastricht is circa 1,5 km.

Op de locatie liggen circa 25 tot 30 woonboten. De stuwweg is een doodlopende weg waarmee
een deel van de woonboten ontsloten wordt. De ligplaatsen zijn een afleidingskanaal van de Maas.

Het gebied ten noorden van de Stuwweg bestaat voornamelijk uit landbouwgronden. Ten zuiden
van de locatie ligt het plangebied Belvedére. Hierin is het plan om het gehele gebied tot 2030 te
herontwikkelen van een monofunctionele industrie- en bedrijfsgebied tot een levendig gebied met
een menging aan funclies, zoals stedelijk wonen, cultuur en grootschalige detailhandel. De
herontwikkelingen in dit gebied die door de economische crisis tijdelijk gestagneerd waren, zijn
weer begonnen.

Nieuwegein

In Nieuwegein liggen ruim 10 woonboten naast elkaar aan de oosloever van het Merwedekanaal.
Het gaat hier om een binnenstedelijke locatie. De directe omgeving bestaat grotendeels uit
woongebied met de bijbehorende voorzieningen. Via de Koninginnenlaan is de locatie goed
bereikbaar per auto en OV.

Het Merwedekanaal wordt met name bevaren door recreatieve boten waardoor de aanwezigheid
van het scheepvaartverkeer niet voor veel overlast zorgt. Voor de dagelijkse voorziening zijn de
woonbootbewoners aangewezen op het centrum van Nieuwegein dat goed bereikbaar is.

Nijmegen

De woonboten liggen in het Maas-Waal Kanaal bij de sluizen naar de Waal bij Weurt (Nijmegen).
De locatie is omgeven door de industrieterreinen van Nijmegen met 0.a. vestigingen van metaal-
en schrootverwerkers, olieopsiagplaatsen, scheepsbeladers, puinverwerkers e.d. zwaardere
industriéle activiteiten. Nabij nummer 317 ligt tevens een bunkerschip.

Het Maas-Waal Kanaal is een druk bevaren route waardoor de woonboten hinder ondervinden van
de passerende schepen en de schepen die moeten wachten om geschut te worden. Voor de
dagelijkse voorziening zijn de bewoners aangewezen op het centrum van Weurt gelegen op
ietsafstand , of de wijkvoorzieningen van Nijmegen.
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Olburgen

Op het platteland van de Gelderse Achterhoek gelegen tussen Doesburg en Steenderen ligt het
pittoreske dorpje Olburgen, bekend om de aanwezigheid van meerdere recreatieparken, zoals;
Dorado Beach, Het Zwarte Schaar en De lJsselstrand. Via de Pipeluurweg is de jachthaven van
recreatiepark Dorado Beach te bereiken. De getaxeerde ligplaatsen liggen buiten deze jachthaven
langs de IJssel.

De aanwezige dode arm van de IJssel wordt gebruikt door de recreanten van de aanliggende
recreatieparken en vormt een natuurgebied.

Voor de dagelijkse voorzieningen is men aangewezen op Olburgen (zeer beperkt), Dieren
(bereikbaar per pont) of Doesburg. De dichtstbijziinde aansluiting op het openbaar vervoer is
Dieren (bus en trein) of, als de pont buiten gebruik is, Steenderen of Doesburg (uitsluitend
streekbusvervoer). Het gebied en de locatie zijn bij uitstek geschikt voor natuurliefhebbers.

Papenhoven

De ligplaatsen aan de Berghaven in Papenhoven zijn te bereiken via de Meerveldweg en de
Paralleiweg. De Berghaven is aangemerkt als toegangsweg uitsluitend voor bestemmingsverkeer.
Deze toegangsweg is alleen geschikt voor eenrichtingsverkeer gezien de beperkte breedte van de
weg. Aan de weerszijden van deze weg zijn auto's van de woonbotenbewoners geparkeerd op de
groenstrook en/of op zelfaangelegde verhardingen ten behoeve van parkeren.

De locatie is een binnenhaven van het Julianakanaal en ligt é&n kilometer stroomafwaarts na de
sluis van Bom. Het Julianakanaal begint ten noorden van Maastricht als aftakking van de Maas en
eindigt ongeveer 36 kilometer verder bij Maasbracht, alwaar het water terug de Maas instroomt. De
meeste schepen die via de Maas naar Beigié varen, gaan door het Julianakanaal

HQmﬁqgendegebbdvandeBemhambaMmmmeﬁkwlwmm,Tegemmde
locatie, aan de overzijde van het Julianakanaal, is een bedrijfsterrein gesitueerd met auto
gerelateerde bedrijvigheid. Aan de Berghaven zijn behoudens de woonboten ook enkele opstalien
gelegen met bedrijfshallen waar voomamelijk haven gerelateerde activiteiten plaatsvinden.

Voor de dagelijkse voorzieningen zijn de bewoners aangewezen op de naastliggende dorpen als
Papenhoven en/of Bomn.

Renkum / Doorwerth
mmmmmammmnmwmpmduaumiemumusmg
(Parenco), grootste producent van krantenpapier in Nederland, liggen op het dijktalud van de Rijn
een tweetal woonboten. Deze zijn bereikbaar via de Veerweg. Het veer is overigens niel meer in de
vaart. Ten oosten van de locatie bevindt zich een in de uiterwaarden gelegen natuurgebied met
voormalige steenfabrieken van o.a.Terca. Voor zover kan worden waargenomen is er geen
aansluiting op het aardgasnet (Propaantanks).

De woonboten liggen aan het dijktalud van de Rijn, doch aangenomen wordt dat bij hoog water de
woonboten in het water komen. Aan de overzijde van de Rijn zijn een steenfabriek (Terca) en
agrarische bebouwing aanwezig. Voor de dagelijkse voorzieningen zijn de bewoners aangewezen
op het centrum van Renkum, gelegen op loopafstand. De locatie is goed bereikbaar vanaf de
riiksweg ASO. ,'
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Utrecht

De locatie in Utrecht ligt aan de rand van de Rivierenwijk aan rustig water. Het omliggende gebied
bestaal grotendeels uil woongebied en een bedrijventerrein legenover de woonboten. Het
bedrijventerrein bestaat uit een mix van kantoren en bedrijfsgebouwen,

Het gebied is goed bereikbaar via de Socrateslaan en de Beneluxlaan. Voor de dagelikse
voorzieningen kunnen de bewoners terecht in de directe omgeving in de Rivierenwijk. Tevens is
het centrum van Utrecht op geringe afstand gelegen.

Valkenburg ZH

De woonboten in Valkenburg liggen in een zijvertakking van de Rijn. Een enkeling ligt ook aan de
Rijn zelf De woonboot aan de Rijn heeft een schitterend uitzicht, de woonboten in de zijvertakking
liggen erg beschut. De woonboten zijn als het ware ingesloten door een woonwijk en
bedrijventerrein enerzijds en agrarisch gebied anderzijds. Hierdoor vormen de ligplaatsen een
scheiding tussen het bebouwde gebied en het agrarisch gebied. De locatie is redelijk goed
bereikbaar via de N206. Doordat de woonbolen een scheiding vormen tussen bebouwing en
agrarisch gebied ontstaat er ook een groot verschil in het uitzicht van de woonboten. Voor de
dagelijkse voorzieningen zijn de bewoners aangewezen op het centrum van Valkenburg, Katwijk of
Rijnsburg.

Velserbroek

Op de locatie Velserbroek zijn aan het Zijkanaal verschillende woonboten gelegen. Het betreft een
zichtlocatie met veel natuur en weinig bebouwing. In de directe omgeving bevindt zich de golfbaan
Spaarnwoude en het naastliggende recreatiegebied. Ten zuiden van de locatie ligt Spaarnwoude.
Op de locatie is sprake van weinig scheepvaartverkeer, met als gevolg daarvan weinig overlasl. In
de nabijheid van de boten bevindt zich ook een oud fort. De locatie heeft een zeer hoge kwaliteit
gezien de aanwezige natuur, het uitzicht en de geringe mate van overlast. Voor de dagelijkse

Technische inspectie Op 29 september 2017 zijn de locaties geinspecteerd door

I - S 222 b D12 Zadeiof v.o
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Bij het bepalen van de Markthuur zijn twee methoden gehanteerd; de comparatieve methode en de
residuele methode

Bij de comparatieve methode is gezocht naar referenties van huurprijzen die op basis van
locatiekenmerken gecorrigeerd kunnen worden ter bepaling van de Markthuur van onderhavige
locaties. Het grootste deel van de referenties is afkomstig van overheidsinstanties (voornamelijk
gemeenten). In de onderstaande tabel staan de huidige tarieven die door overheidsinstanties
worden gerekend voor het gebruik van een ligplaats voor woonboten.

Instantie

] vanaf 15 meter per meter extra 5580

Gemeente Heerenveen : lengte 28,10
Gemeente Deift per m* opperviakte 785
Hoogheemraadschap van Rijnland per m? opperviakte 5,80
met minimumtarief 260,

De tarieven in bovenstaande tabel zijn bij nadere bestudering niet goed bruikbaar gebleken voor
de bepaling van de Markthuur (zie inleiding voor definitie). In de Discussienotitie van het
Projectbureau Wonen op Water van de Gemeente Amsterdam (2005) is de opbouw van de
huurprijzen van diverse gemeenten onderzocht waarbij de voigende conclusie is getrokken: "Het is
voor de gemeenten onduidelijk waarop de hoogle van het tarief is gebaseerd. De gemeenten
gaven aan dat er ooit een tarief is vastgesteld en dat dit tarief sindsdien steeds is aangepast. De
oideibouwing van de ooit in hel begin gekozen lanel is bij alle gemeenlen onbekend.”

Daamnaast betreffen de meeste referenties precariotarieven. Precario is geen betaling voor de
Markiwaarde van de ligplaats, hoewel de ontwikkeling van de markiwaarde wel van invioed kan zijn
op de redelijkheid van het tarief. Op basis van transactiegegevens heeft het projectbureau Wonen
op Water 12 objecten vergeleken en geconstateerd dat de stijging van het precario veel lager was
dan de stijging van de waarde van de woonboot met ligplaats.

De conclusie in onderhavig rapport is dat deze referenties ontoereikend zijn voor de bepaling van
een Markthuur voor de onderhavige locaties. Indien dergelike gegevens worden gebruikt bij de
bepaling van de Markthuur, houden tarieven stand die niet zijn gerelateerd aan de markt en vormt
zich een vicieuze cirkel.

In dat kader is de vergelijking van liggelden op basis van de comparatieve methode in deze

rapportage niet uilgevoerd. De markiconformiteit van de tarieven dient immers centraal te staan.

Deze wordt bereikt door terug te grijpen op tarieven die niet zijn voorzien van eenrrnm
|

gerelateerde)ionderbouwing.
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De comparatieve methode is echter wel gehanteerd ten behoeve van de bepaling van de
verkooppriizen van de woonboten inclusief ligplaals, als onderdeel van de residuele
waardemethode.

Residuele methode Voor het bepalen van de opbrengstenkant van de residuele berekening is gebruik gemaakt van
referentietransacties van woonboten op diverse locaties. Voor een overzicht van de gehanteerde
referenties wordt verwezen naar de bijlagen.

De kosten voor de realisatie van een woonboot bestaan uit verschillende delen, waaronder:

= de bouwkosten van de woonboot;

- de bijkomende kosten, waaronder kosten voor de architect en overige adviseurs:
. verkoopkosten;

« rentelasten en een post onvoorzien in de vorm van winst en risico:

Een nieuwe woonboot van ca. 80 m? BVO is te koop vanaf EUR 88.000.-. De hoogte van de prijs is
afhankelijk van de grootte, de hoogte, hel materiaalgebruik en het ontwerp. Binnen de taxatie is
uitgegaan van een standaard woonboot met 1 woonlaag. Voor de bijkomende kosten is een vast
percentage van 15% gehanteerd. Met de kosten voor de aanleg van nutsvoorzieningen (vaak
reeds aanwezig) is rekening gehouden door hiervoor een forfaitair bedrag op te nemen van EUR
10.000.- (gezien de meestal afgelegen locaties).

Door de bovenstaande kosten in aftrek te brengen van de geschatte verkoopopbrengsten op basis
van de comparatieve methode, is de waarde van ligplaats residueel bepaald. Indien het een
ligplaats betreft die gehuurd wordt, moet de gekapitaliseerde huur bij de verkoopopbrengsten
worden opgeteld.

In formulevorm betekent dit: MW - K -RWR = WK

MW = de marktwaarde van hel object na realisatie (opbrengsten)

K = de bouwkosten, bijikomende kosten en de verkoopkosten

RWR = Renteverlies over bouwkosten en bijkomende kosten. Winst en Risico
WK = de waarde van de kavel

Voor het bepalen van de Markthuur van de ligplaatsen is de residuele waarde van de ligplaats als
uitgangspunt genomen. Door deze waarde te vermenigvuldigen met een markiconforme rentevoet
is de Markthuur berekend. Deze methode is vergelijkbaar met de methode die wordt toegepast bij
de bepaling van de canon bij erfpachtcontracten. De rentevoet is bepaald aan de hand van twee
factoren. Er is gekeken naar canonpercentages die gemeenten in rekening brengen (tussen de
2.10% en 5,6%) en naar de kapilaaimarkl. Op basis van deze gegevens is uilgegaan van een
percentage van 4,00%. Hierbij is rekening gehouden met de beheerskosten die bij huur hoger zijn
dan bij erfpacht.

Markthuur
Voor het stappenplan voor de bepaling van de Markthuur van de ligplaatsen verwijzen wij naar het
taxatierapport met kenmerk T34393 d.d. 3 oktober 2011.
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De meest recente ramingen die zijn uitgegeven door het Centraal Planbureau zijn optimistisch voor
2017 en de jaren daama. Nadat de economie in 2016 al met 2,1% was gegroeid, wordt eenzelfde
toename voorzien voor het jaar 2017. Bijzonder aan deze groeiciffers is het gegeven dat ze voor
een belangrijk deel het gevolg zijn van toegenomen consumentenbestedingen. Dit zal onder
andere leiden lot een afname van de werkloosheid met tot 4,9% van de beroepsbevolking en een
stabiliserende koopkrachtontwikkeling (+0,1%). De overheid presenteert in 2017 een
begrotingsoverschot sinds de eerste economische crisis van 2008, een dalende staatsschuld tot
gevolg hebbend.

Verwachle economische ontwikkeling Nederland

2015 2016 2017 2018
Groei BBP b 2.0% 2.1% 2.1% 1.8%
Werkloosheid 6.9% 8.0% 4.9% 47%
Inflatie (CP1 - 02% 0.1% 16% 1.4%
EMU saldo (%BBP) 20% 0.3% 0.5% 0.8%
Koopkracht - 12% 2.7% 0.1% 0.3%

Bron' Cushman & Wakefield, 2017

Nadat de economische groei van Nederland jareniang heeft geleund op de exportkracht van
bedrijven, kreeg het BBP in 2016 eindelijk weer een boost doordat huishoudens weer meer geld
gingen uilgeven en deze trend zal zich in 2017 doorzetten. De hoogte van het besteedbaar
inkomen neemt toe als gevolg van een toename in werkgelegenheid in combinatie met hogere
reéle loongroei. Dit is al tot vitdrukking gekomen in een toename van de detailhandelsomzetten,
zowel in de food als non-food sectoren en de vooruitzichten op verdere groei zijn gunstig.

Economische groei en een lage hypotheekrente hebben geleid tot een hemieuwd vertrouwen in de
toekomst. In de afgelopen twee jaar heeft dit geleid tot een sterk herstel van de Nederlandse
woningmarkt. Volgens de NVM vonden er in 2016 circa 59.500 woningtransacties plaats en door
de sterke afname van het aanbod in bepaalde regio’s, steeg de gemiddelde woningprijs met circa
9% in één jaar tijd. Momenteel zijn woningen in Nederland 20% duurder dan op het dieptepunt in
2013.

Consumentenvertrouwen en bestedingen
ontwikkeling per maand ten opzichte van dezelfde maand vorig jaar
40 —

mt-03  m-05 mt-07 mt-09 m-11 mt-13  pA-15 m17
—— Consumentenvertrouwen (1.} -~ Consumptieve i (r)
Bron CBS. apnl 2017
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Niet alleen onder consumenten is het vertrouwen in de toekomst toegenomen, ook onder
vastgoedbeleggers staan de seinen al enige tijd op groen. Geholpen door een lage rentestand en
een toename van de investeringsdruk heeft het totale investeringsvolume in 2016 een nieuw record
bereikt van EUR 14.8 miljard.

Hoewel Nederlands vastgoed voorlopig populair zal blijven, zal het investeringsvolume in 2017 niet
het volume van 2016 evenaren. In het eersle kwartaal van 2017 is een investeringsvolume van
EUR 2.5 miljard geregistreerd. Hoewel nog steeds op een historisch hoog niveau, betekent het een
afname van 25% ten opzichte van hetzelfde kwartaal een jaar geleden.

Cushman & Wakefield SentimentBarometer
saldo van postieve en negatieve antwoorden
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Bron Cushman & Wakefield 2017

Hier zijn drie redenen voor aan te wijzen: de stijgende vastgoedprijzen kunnen ertoe leiden dat een
aantal beleggers hun pijlen op landen gaat richten die qua profiel lijken op het Nederland van een
paar jaar geleden Ook kan de huidige beleggingsdynamiek niet los worden gezien van de
renteontwikkeling, een eventuele rentestijging zal de investeringsdrang temperen.

Toekomstige dalen in de beleggingsdynamiek zullen echter minder diep zijn dan in het verleden
vanwege differentiatie in segmenten én door betere marktanalyses waardoor het beste en het
mindere vastgoed beter kunnen worden geidentificeerd Dit komt tot uitdrukking in de ontwikkeling
van de rendementen: door de jaren heen wordt meer betaald voor het beste vastgoed en minder
voor het mindere vastgoed. Daarnaast draagt de kortere 'holding period' van een aantal beleggers
bij aan minder diepe dalen omdat vasigoed weer sneller op de markt komt

Ten slotte zorgen politieke ontwikkelingen zoals de ingelaste parlementsverkiezingen in het
Verenigd Koninkrijk, de uittredingsonderhandelingen en de onvoorspelbaarheid van de enkele van
de huidige wereldleiders voor permanente onzekerheid. Europa mag zich voorlopig gelukkig
prijzen met gunstige verkiezingsuitsiagen in Nederland en vooral Frankrijk. Het vooruitzicht op
structurele hervormingen in de vastgelopen economie van Frankrijk stemt hoopvol voor het
bereiken van duurzame economische groei in de gehele EU Europa als baken van rust en
slabill*lheenomoketeuemld:ralkanm.
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Nederlandse vastgoedbeleggingsmarkt
Totaal investeringsvolume per jaar (x mid. euro)
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Bron: Cushman & Wakefield, 2017

Woningmarkt

Gezien de woonbestemming van de getaxeerde ligplaatsen is de markisituatie vergeleken met de
woningmarkt. De gegevens van de woningmarkt vormen tevens een goede referentie vanuit het
oogpunt van gelijke behandeling van het wonen op de wal en het wonen op het water.

De Nederlandse woningmarkt heeft de afgelopen twee jaren een stormachtige ontwikkeling
doorgemaakt. Na jaren van onevenwichtige groei, lijkt de markt als geheel in rustiger vaarwater te
komen. De Nederlandse Vereniging van Makelaars (NVM) merkt op dat in grote delen van
Nederland wordt geprofiteerd van de stijgende lijn. In het tweede kwartaal van 2017 zijn door NVM
makelaars 42.600 woningverkopen geregistreerd, een toename van ruim 10% ten opzichte van het
vorige kwartaal maar een lichte daling ten opzichte van hetzelfde kwartaal vorig jaar. Prijzen stegen
in het tweede kwartaal met 2,6% ten opzichte van het vorige kwartaal in 2017. Daarmee zijn
koopwoningen momenteel 9% duurder in dezelfde periode een jaar eerder. ;

Dat de woningverkopen in het tweede kwartaal dalen ten opzichte van vorig jaar ligt vooral aan de
teruggelopen verkoopaantallen in de droog gekookte markten van Amsterdam (-20,9%), Haarlem,
Utrecht, Amersfoort en stad Groningen (-11%). Het aanbod is in deze steden te schaars om een
verdere slijging van de woningverkopen mogelijk te maken. De stijging is dan ook vooral toe te
schrijven aan regio's buiten de Randstad. De regio als geheel maakt hiermee een inhaalslag op de
woningmarkt in de Randstad, dat voor meer balans zorgt.

Door de toename van het aantal verkochte woningen enerzijds en gebrek aan nieuw aanbod
anderzijds, loopt het huidige woningaanbod snel terug. Aan het einde van het tweede kwartaal
waren er in tolaal 97.000 woningen voor de verkoop beschikbaar. Dat is een derde minder (-33%)
ten opzichte van dezelfde periode vorig jaar.
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Vraag en aanbod op de koopwoningmarkt
in aantal (1) x 1.000 en koopprijs (r)
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Er zijn een aantal factoren aan te wijzen die de koopwoningmarkt nog enigszins afremmen. Zo is er
sinds twee jaar sprake van een teruglopende leencapaciteit van consumenten door de invoering
van maximale financieringslastpercentages waartegen banken hypotheken kunnen afsiuiten.
Hierdoor daalt de LTI (loan to income) en kan in relatie tot het inkomen een minder hoge hypotheek
worden verkregen dan wat vroeger gebruikelijk was. Ook is er sprake van een versiechterende LTV
(loan to value), ofwel de verhouding tussen hypotheek en waarde van de woning.

Deze bedraagt in 2017 nog 101% en wordt nog verder verlaagd tot 100% in 2018, waarmee de
hypotheek uiteindelijk niet meer groter mag zijn dan de waarde van de woning inclusief de
overdrachtskosten.

Daartegenover staan omstandigheden die een prijsverhogend effect op de koopwoningmarkt
hebben. Vooral de lage hypotheekrente zorgt nog steeds voor een slerk verbeterde betaalbaarheid
van de eigen woning. Even leken de rentes de weg omhoog te hebben gevonden nadat Donald
Trump tot president van de VS werd gekozen maar 1s het nu de verwachting dat consumenten
voor minimaal het hele jaar 2017 nog kunnen profiteren van lage rentes

Ook beleidsmaatregelen werken prijsverhogingen in de hand: de Nationale Hypotheekgarantie
werd bijvoorbeeld niet verder verlaagd maar bleef stabiel op EUR 245.000, waardoor meer
middeninkomens kunnen profiteren van lagere woonlasten. Daarnaast is het weer mogelijk
geworden om ten behoeve van een woning tot EUR 100.000 belastingvrij te schenken.
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Geliberaliseerde huurprijzen
Q2 2017, in EUR per m* per maand naar provincie
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Bron: Paranius

Niet alleen de prijzen voor koopwoningen laten een toename zien. Ook de prijzen van vrijesector
huurwoningen zijn de afgelopen twee jaar fors gestegen. Enerzijds neemt het aanbod vrijesector
huurwoningen af doordat huiseigenaren opnieuw besiuiten hun woning te verkopen. Anderzijds
neemt de vraag naar huurwoningen toe doordat het voor middeninkomens lastiger is geworden een
hypotheek te krijgen.

In augustus 2107 bedraagt de gemiddelde huurprijs voor een huurwoning in Nederland EUR 14,85
per m* per maand. Dit betreft het gemiddelde van gemeubileerde, gestoffeerde en casco woningen
bij elkaar. De gemiddelde huurprijs van een casco woning kwam uit op EUR 9,84 per m? per
maand, een gestoffeerde woning EUR 13,80 per m* per maand en een gemeubileerde woning op
EUR 17,57 per maand (bron: Pararius). De verschillen in huurprijs tussen Amsterdam en
Nederland blijven groot: in Amsterdam bedroeg het gemiddelde huurprijsniveau circa EUR 22,28
per m? per maand tegenover 14,85 voor gemiddeld in Nederland.
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