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Beleidsreactie rapport 'Vaste grond onder de voeten'
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Aan de Voorzitter van de Tweede Kamer 
der Staten-Generaal 
Postbus 20018 
2500 EA DEN HAAG

Datum 5 februari 2014
Betreft Beleidsreactie rapport Vaste grond onder de voeten*

Bij brief van 21 mei 2013 I) heb ik u het rapport van RIGO Research en Advies BV ‘Vaste grond onder de 
siteten: oser de rechtspositie van w aterbevvoners ten aan/ien van de ligplatus' aangeboden. Ik 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 KWS 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, omkleed 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. i

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 beëindiging 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 deel van de woon-bootbewoners het geval is.
4. Primaat van gebruik publiekrecht door overheden. De huidige praktijk Is dat overheden zowel 

publiek- als privaatrecht gebruiken met betrekking tot ligplaatsen. 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, idem model woonbotenverordening, en een betere (digitale) kennisuitwisseling op 
gemeentelijk 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 rechtsbescherming van gebruikers van ligplaatsen. Alles 
ovenvegende 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, volgt verder in deze brief.

Ik neem de suggestie om de huurbeschemilng 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. Ik meen dat dit aansluit bij hetgeen ik in de alinea hierboven naar voren heb gebracht. In 
deze gevallen is sprake van gelijkwaardigheid met vironen 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 steK en waarmee een 
woning op het land niet te riiaken heeft. Het gaat hier om pubiiekrechtelijke 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 
gebonden blijven hem het volledige genot van de ligplaats te verschaften op straffe van schadevergoeding. 
De verhuurder hoort de huur te kunnen beëindigen van een ligplaats die nog wel verhuurd is, maar niet 
meer gebmikt mag worden.

In de tweede plaats neem ik niet de suggestie over om ook huurprijsbescherming te regelen voor 
ligplaatsen. Zoals uit tabel 2-3, biz. 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 huurprijsbeschenning 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 Burgerlijk Wetboek vallen. Onder meer wordt de 

,opzegging 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 gemeentelijM omgevingsplan. Er wordt in voorzien dat een gemeente in beginsd alle regels die 
betrekking hebben ||>p de fysieke leefomgeving en die verband houden met het toekenjhen van functies aan 
locaties, in het omgevingsdan 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 
Rijcken & Droogleever Fortuijn (hierna: (advocatenkantoor) Pels Rijcken) een 
aantal huurders van woonbootlocaties op Staatseigendom te dagvaarden omdat 
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 Financiën (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

art. 11.1 Wob 

art. 11.1 Wob
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ToellchUiig 1
Start huurprijsherzlenlngstraject eind 2010/introductie nieuw tarietstelsel 
Eind december 2010 ontvingen circa 650 huurders van de ondergrond van 
Staatswater- en/of Staatsoevergrond ten behoeve van 'een lig'piaafs voor een 
woonboot van het toenmaiige RVOB een informatiebrief. In deze brief werd eike 
gehuurde woonbootiocade en bijbehorend oevergebruik ingedeeid In een van de 
drie tariefklassen waardoor de huurprijzen per mVjaar voor hét gebruik van water 
en oever werden vastgesteld. Het tariefstelsel dat rekening houdt met 
omgevingsfactoren was nieuw. In de voorafgaande période 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 tarieven respecUeveilJk € 4,57 en € 1,19 
per m /Jaar. Er werd geen rekening gehouden met de situering (omgeving) van 
het gehuurde.

De Staat hanteert na herziening bU de berekening van de huurprijzen voor het 
gebruik van water en aangrenzende oever een gedifferentieerd tariefstelsel. Hierbij 
wordt rekening gehoudeii met de invloed van omgevingsfactoren op 
woonbootlocaties. De verschillende llgplaatslocaties wordeji Ingedeeld In één van 
de drie door de Staat gehanteerde tariefklassen, te weten het basistarief 
(€ 9,00 m>/jaar), het verhoogd tarief (€ 12,50 m^^aar) of bet verhoogd-plus 
tarief (C 16,00 mVJaar) (prijspeil 2011); Het basistarief wordt gehanteerd voor 
locaties die beperkingen kennen, zoals geluld* en/ot 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 plustarlef Is van toepassing op een locatie waarbij geen 
sprake Is van enige vorm van overlast,, maar welke locatie een toegevoegde 
kwaliteit heeft, landschappelijk en/of In de vorm vari stedelijke voorzieningen.
Voor het aangrenzende oevergebruik geldt eveneèns een tariefindeling In drie 
klassen: basis (€ 3,52 mVjaar), verhoogd (€ 4,89.mVjaar) en verhoogd-plus (€ 
6,26 mVjaar) (prijspeil 2011).

De indeling in een bepaalde tariefklasse voor het gebruik van water (ligplaats) is 
bepalend voor de tariefklassp die geldt voor het aatigrenzende oevergebruik. 
Indeling van de ligplaats In bijvoorbeeld hét basisligplaatstarief leidt tpvens tot 
toepassing van het basistarief voor het gebruik van Staatsoever, etc, BIJ de door 
de Staat gehanteerde berekeningsmethodlek voor de bepaling van het tarief van 
water en de aangrenzende oever, Is aansluiting gezocht bij de grondwaarde van 
sociale huurwoningen, respectievelijk het woningwaarderingsstelsei 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.

Huurprfj^rzlening noodzakeiijk vanwege niet-marktconlbrmiteit 
Huurprijsherziening was r)oodzakeliJk omdat - kort samengevat - de huurprijs 
ondanks de toegepaste Jaarlijkse indexering achterbleef bij de 
martkwaardeontwikkeling van groMen en waterkavels met toestemming om er 
permanent te wonen. Daarom heeft 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 wèttelijke opdracht 
aan de Staat die in de Comptabiliteitswet Is ópgenomen. Staatseigendommen 
moeten op marktconforme wijze worden geëxploiteerd. Het feit dat de Staat In het 
verleden de huurprijzen niet heeft herzien, ontslaat de Staat niet van de
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verplichting om dat alsnog wel te doen. De Informatiebrief uit dettmber 2010 
kondigde aan dat elke huurder op termijn, afhankelijk van de datum die 
huurprijsherziening contractueel mogelijk maakte, een schrlftelljk ■ 
huurprijsherzieningsvoorstel van het RVOB zou ontvangen. .Een groot<ieel van de 
huurders van ligplaatsen voor woonboten heeft'dit voorstel'in 201-1/2012 
ontvangen.

Onafhankelijke taxatie huurwaarde 14 ligplaatdocaOes (JuH 2011)
In aanvuiiing op de beantwoording van vragen van ieden van de Kamer Inzake de 
berekeningsrhethodlek en de daaruit voortvloeiende hoogte van de voorgèstelde 
huurprijsherzleningsbedragen, heeft de toenmalige stas van Financiën in juli 2011 
opdracht verstrekt tot een onafhankelijke taxatie van de huurwaarde van 14 
ligplaatsiocatles voor woonboten verspreid over Nederland. Deze taxatie Is 
uitgevoerd door DTZ Zadelhoff. Het taxatlerapport dateert van 3 oktober 2011. De 
huurwaardetaxatle betreft zes woonbootiocatles waarop het basistarief van 
toepassirig is, vier locaties In het verhoogde tarief en vier locaties in het verhoogd 
plus tarief. Het rapport en de djfèrmatige analyse daarvan laten zien dat de 
huurwaarden van alle 14 yvoonbootlocaties hoger zijn getaxeerd in vergelijking 
met de hoogte van de door de Staat (RVOB) voor zijn locaties voorgestelde 
huurprijsherzleningsbedragen. De door de Staat voorgestelde huurprijzen zijn 
zeker niet te hoog. Het rapport en de cijfermatige analyse daarvan laten zien dat 
de huurwaarden van ajle 14 door DTZ onderzochte woonbootiocatles hoger zijn 
getaxeerd in een range van 21% tot 165% In vergelijking met de hoogte van de 
door de Staat voor deze locaties voorgestelde huurprijsherzleningsbedragen. In 
het taxatlerapport wordt voorts op basis van recente aanbod- en 
verkooptransacHeg^evens van woonboten, gesitueerd op en buiten 
staatseigendom, bevestigd dat een aanzienlijk aandeel van de verkoopwaarde valt 
toe te rekenen aan de ligplaats.' Als wordt gekeken naar wat woonboten In de 
markt opbrengen a1s die worden verhandeld, dan worden daar behoorlijke 
bedragen voor betaald. Een deel van dat bedrag betreft eigenlijk ook het recht om 
ergens te liggen. Het is een onwenselijke situatie vanuit de positie van de Staat als 
eigenaar en privaatrechtel|jk vermogensbeheerder van staatswater en -oever, dat 
de waarde van ligplaatsen thans vrijwel geheel toekomt aan de verkopende 
woonbootelgenaar. Door het hanteren van huurprijzen conform de 
huurprijsherziènlngsvoorstellen van de Staat wordt deze onwenselijke situatie 
gerepareerd.

Behandeling woonbotendossier door de TK (2011/2Ó12)
De voorgenomen huurprijsherziening van ligplaatsen voor woonboten heeft binnen 
en buiten dé'TK tot veel aandacht geleld. Vele Kamervragen zijn gesteld en 
beantwoord, door de stas varï Finandën waaronder het RVOB ressorteerde en een. 
aantal algemene óVérleggeii heeft in 2011/2012 plaatsgevonden In de TK. In , . 
januari 2012 heeft een overleg plaatsgevonden tussen koepelorganisaties van 
wobnbooteigeoaren en het RVOB over de huurprijsher7.iening. Dit overleg heeft 
destijds, niet tot overeenstemniing geleid.- Gedurende dë dialoog inet de TK is - 
besloten om het hüurprijsherzieningstraject aaate houden tot het moment waarop 
deTK-over dit onderwerp zou beslisser). |

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 «ooczag in een keuze door de 
wo'onbodtelgenaren tusseH het oorspronkelijk huurprijsherzieningsvoorstel met 
versoepelingen in combinatie mét het doorbet RVOB In gezamenlijkheid rnet de 
koepels voeren van een aantel bind.etid adviesprocedures-ter vaststelling Van de
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huurprijs en het oorspronkelijke herzieningsvoorstel met versoepelingen (een 
gewenningsregeling van 10 jaar, het vervallen van de BTW, het verlengen van de rTT“

Reactie koepdorganisatles woonbooteigenaren/hervatting 
huurprijsherziening/nieuwé huursituatles
De koepelo^anisaties hebben de op grond van de aangenomen motie gevraagde 
keuze (zie boven) - waarvoor een terYnijh goid tot uiteiiijk 1 mei 2012 - niét 
gemaakt. Ook heeft het RVOB gedurende de behandeling van het 
woonbotendossier geen alternatief voorstel van de koepels ontvangen. BIJ brief 
van 21 mei 2012 heeft de stas de koepels en de TK bericht om het 
huurprijsherzieningstraject te hervattèn op basis van het door hem gedane 
oorspronkelijke herzieningsvoorstel met de toegezegde versoepelingen (zie 
verder). De huurders die reeds in 2011/2012 van tiet 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 bepaalde herzieningsmoment. Huurders 
d e het toegezonden herzieningsvoorstel aanvaard hadden ontvingen van het 
RVOB een brief met daarin verwoord de tariefklasse die voortvloeit uit de nieuwe 
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. B|] Indeling in een lagere tariefklasse 
In vergelijking met de oorspronkelijke indeling, werd'bij deze groep huurden 
vanuit coulance de hiermee corresponderende lagere huurprijs in rekening 
gebracht. Voor alle huurders gold dat zij by een herziening van de huurprijs na 
afloop van de gewenningsperiode van tien huurjaren gebonden zijn aan de alsdan 
met de tariefindeling gekoppelde hijurprljzen. Bij een eventuele verkoop en 
eigendomsoverdracht van de woonboot is de koper/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 trij de indeling In tarMMassen en bij de beha^ellng van 
zienswijzen
Voor alle huurders van ligplaatsen die iii december 2010 een huurovereenkomst 
hadden met de Staat en nog steeds huren van de Staat, gelden uiterndelijk de 
navolgende versoepelingen:
1. een verlengde gewenningsperiode (ingroeir^eiing) 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 var|toepassing zijnde nieuwe tarief);

3. het oprekken van de opzeggingstermijn van de huurovereenkomst door lue 
Staat van drie naar zes maanden;

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

5. per 1 juli .2011 is de woonbooteigenaar/huurder geen 19% BTW meer 
verschuldigd over de huur.
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Het RVOB deed bij brief van 7 augustus 2012 de toezegging dat bij de hervatting 
van het huurprijsherzieningsproces eike individueie huursituatie (opnieuw) bezien 
zou worderi door (gecertificeerde} vastgoeddeskundigen op een Juiste ihdeiing 
binnen hét tariefstelsel (basis, verhoogd oF verhoogdpius-tarief). Een team'van 
vastgoeddeskundigen heeft nadien aile iocaties van ligplaatsen met woonboten ■ 
bezocht en beoordeeld. Na ontvangst door huurders van het nieuwe hierop 
gebaseerde herziehingsvoorstel kon overleg hierover plaatsvinden tussen huurders 
en het RVOB. HIerbfJ konden door huurders ook schiiftelljke/mondellnge 
zienswijzen worden inqediend bij het RVOB. BIJ de behandeling van de zienswijzen 
heeft het RVOB eveneéns maatwerk toegepast. Toepassing van maatwërk bij het 
opnieuw indelen van ligplaatsen Ih een van de drie tariefkiassen bij huurders die 
een huurpiijsherzieningsvoorstel hadden ontvangen eh dit niet hebben 
geaccepteerd en bij huurders die nog een voorstel moesten ontvangen, bracht met 
zich mee dat de eerder vastgestelde terlefklaspe en daarmee de hoogte van de 
voorgestelde huurprijs bijgesteld konden worden. Afhankelijk van de nieuwe 
Indeling kón 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 
hët RVOB. en de huurder goM dat de huurder op basis van de huurovereenkomst 
de huürpfUs via bindende advisering door externe deskundigen of gerechtelijke 
vaststelling kon/kan laten bepalen.

Toelichting 2
Nadat in september 2012 de nieuwe huurprijsherzieningsvoorstellen waren 
verstuurd, ontving hét RVOB wederom honderden brieven yyaarin huurders hun - 
bedenkingen tegen het voorstel kenbaar maakten. In de periode daarria heeft het 
RVQB djBzé brieven-beantWóord, waaitö ih sommige gevallen een aangepast 
voorstei wérd gedaan, maar waarbij het merendeel van de bedenkingen 
beargumenteerd kon worden weerlegd. In 'die gevallen 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 nieuwe herzieningsvoorstellen binnen 
en werd duidelijk dat een deel van de huurders ervoor gekozen had het geschil 
door de rechter te laten beslechten.

Op dit moment kunneh de voilgende situaties worden onderscheiden:
1. huurders die met gebruikmaking van de bepalingen in de huurovereenkomst 

hebben aangegeven cTat z|J het huurgeschi) door de rechter willen laten 
besfechteh (oo'rsprohkelUk 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 Staatseigendoin, zij het tegen het oude niet marktcodfbrtne tiarief (30 
zaken). Het ligt In.ónze bedoeling om ten aanzien van de.ze bewoners 
handhavend op te gaan treden, maar vanwege de daptvoor benodigde 
menskracht en juridische' lOridersteuning willen we daarmee wachten tot de 
zaken die nu vooriiggen zijn afgerond;

3^. huurders die met gebrUikm.akihg van de bepalingen In de .huurovereenkomst 
hebben aahgegeven dat zIJ de huurprijs bindend willen laten vaststellen, maar 
die niet a'angegeven hebben welke deskundige zij daarvóór willen irtschakelen.

piraptlje Tranf aetiM S 
Pfejeclen
Afdeling VertMur S TaxaUes

22 Juni 20'16-

Ons Kanmerii 
4010000283
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Deze procedure kon In vier zaken nog niet afgerond worden.* Vier andere 
zaken zijn om die rrten nog niét in procedure gebracht..

InschaMIng advocatenkantoor Pels Rljcken
Bovengenoemde zaken zijn In 2014 in behandeling gegeven aan de advocaat in 
dienstbetrekking van de directie Constitutionele Zaken en Wetgeving van BZK, die 
gerechtelijke procedures zou gaan voorbereiden.. Vervolgens heeft CZW advies 
gevraagd aan Pels RIjcken over.de uitleg van de op herziening van de huurprijs 
betrekking hebbende artikelen In de. Algemene Voorwaarden. In februari 2015 
berichtte CZW dat de voorberêidipg van de rechtszaken ter Kahd'zou worden 
genomen. In het najaar van 2015 kwam vervolgens echter het bericht van CZW 
dat er een aanbestedingsprocedure was opgestart om de hierboven onder 1 
bedoelde zaken door een extern advocatenkantoor te laten behandelen. De 
opdracht Is door CZW gegund aan het advocatenkantoor Pels RIjcken a 
Droogleever FOrtuijn In Den Haag. .

Aankondiging dagvaardlng^frocedure huurders In 22 dossiers december 
2015/reaaie 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 gelegenheid werd geboden om alsnog akkoord te gaan met 
het huurpfUsherzienIngsvoorstel dat zij eerder van het RVOB/RVB ha.dden 
ontvangen. Zes huurders hebben van die mogelijkheid gebruik gemaakt, rnet één 
huurder wordt hierover nog gesproken, één zaak Is om andere redenen 
teruggetrokken, zodat nu nog 14 dossiers over zll 
Inmiddels i

mffenfHtgeedbadrqr
Directie TrmsBcUes a 
Projecten
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^ De normale procedure In dergeUike situaties Is dat het RV8 de kmtonrechter verzoekt om namens huurder een 
deskundige te benoemen. De kantonrechter In Utrecht heeft echter in vlér aan hem voorg^egde zaken de Staat niet 
ontvankelijk verftUard om rertoi dat voor benoermng door de rechter geen grondslag In rte wet zou ZUn. Dat Is vreemd, 
mdat andere rechters die grorulslag kennelijk wel zagen en het verzoek hebben toegewaen. Onze advocaat In 
dlensOretrekklng heeft venmens op 2 oktober 2013 voor deze vier zaken een verzoekschrift Ingediend om de 
kantonrechter te bewegen om alsnog tof 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 201S, waarin Pels 
Rijcken aankondigt dat dagvaardingen In voorberelding.waren, ervoor hebben 
gekozen om alsnog akkoord te gaan met het huurprijsherzieningsvoorstêl, Is een 
vaststellingsovereenkomst verstuurd ter formalisering van de tussen de. het 
Rijksvastgoedbedrijf en de huurders bereikte overeenstemming met betrekking tot 
de huurprijsherziening. Over die vaststêliingsoVereenkomsten wordt het 
navolgende opgemerjct. De huurders die alsnog akkoord zijn gegaan met het 
huurprijsherzieningsvoorstel hébben hiermee Ingestemd ter voorkoming van de 
aangekondigde gerechtelijke procedure. Als biykt dat de procedures tegen de 
pvefige huurders (genoemd ip situatie 1) uiteindelijk geen doorgang zullen vinden 
is volgens Peis Rijcken de kans groot dat de huurders die alsiiog hebben 
ingestemd, zich zullen beroepen op het wllsgebrek dwaling (een geslaagd beroep 
op dwaling bU de rechter levert vernietiging van de vaststellingsovereenkomst op). 
Deze omstandigheid zou daarnaast een pifblldteitsfisico met zich mee kunnen 
brengen. Een beroep op dwaling zou ovéilgens ook door de huurders kunnen 
worden gedaan indien dé procedures wel doorgang vinden, namelijk in hét 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, yrordteen beroet) op dwaling (en vernietiging van de 
overeenkomst) doorgaans niet snel aangenomen. Zeker oök, omdat partijen In de 
vaststellingsovereenkomst afstand hebben gedaan van de mogelijkheid zich op 
vernietiging te beroepen. Dat Is ook de reden dat de afopraken bij deze huurder; 
geformaliseerd z(jn in een vaststellingsovereénkomst.

Beleidsreactie minister Blok naar aanleiding van rapportage 'Vaste grond onder de 
voétenVgeen hpurprljsbeschermlng.ligplaatsen. woonboten 
In de brlef.yan de minister voor W&R aan de TK van 5 fobruarl 2014 (kenmerk 
2013-00.00766783) heeft hij zijn belejdsreactle gegeven óp het rapport 'Vaste 
grond onder de vöeten', dat RIGO Research en Advies In het voorjaar van 2013 In 
zijn opdracht uitbracht. Daarin erkent h|j dat wonen óp het water gelijkwaardig Is 
aan wonen op het land en, aansluitend daarop, geeft hij aan dat h.lj de 
huurbescherming wil gaan regelen voorde huurders vpnrligplaatsen die een 
permanent karakter hebben (en dus beschikken over een vergunning of ontheffing 
voor permanent wonen); eri dat bij fllst over wij gaan tot het regelen van 
huunidJsbeschermln'g voor ligplaatsen van woonboten, omdat dé waardé van 
■woonboten met een ligplaats ver ultstijgt boven wat éls sociale huisvesting 
aahgedüid kan worden. Huurprljsbeseherming Is niet van toepassing op vrije 
sector woningen en de minister' vindt het dan ook.allesziiis redelijk om eéh • 
woonboot met een ligplaats óók tot de vrije sector te rekenen. Öm die réden wordt 
de pdjsvoftning van de ligplaats overgelaten ;aan de betrokken partijen.

liqi«iMlgeadbed.nf
Directie Traniactles S 
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ng dossier huurptljsherzlenlng

Via 
doRVB 13 Jol 201*

jjecten - akkoord 7/7

notitie

AaitfaMIng
Het RVB Is voornemens om door tussenkomst van het advocatenkantoor Pels 
Rijdcen & Droogleever Fortuin (hierna: (advocatenkantoor) Pels RIJeken) een 
aantal huurders van woonboottocaties op Staatseigendom te dagvaarden omdat 
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 Finandèn (de heer Weekers) en een aantal 
overleggen gedurende 2011 en 2012. In genoemde jaren betrof dit een politiek 
gevoelg 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. Toelchting 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 toenm^ige 
RVOB. MogeHjk Is hierbU negatieve publiciteit voor het RVB te verwachten.

Advtaa
Deze nota is ter informatie

TeaihMIfigl
Eind december 2010 ontvingen ca. 650 huurders van de ondergrond van 
Staapwater- en/of Staatsoevergrond ten behoeve van een Hgplaats voor een 
woonboot van het RVOB een informatiebrief. In deze brief werd eice gehuurde 
«voonbootlocatie en bijbehorend oevergebruik Ingedeeld In een van de drie 
tariefktassen waardoor de huurprijzen per mVjaar voor het gebruik van water en 
oever werden vastgesteld. Het taiiefotelsel dat rekening houdt met 
omgevingsfactoren was nieuw. In de voorafgaande periode was sprake van een

Keplaaait
hooM JufIdiKti Advict 
hooM Verhuur S Tnatic*
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stelsel waarbij één huurprijs per water/Jaar en één huurprijs per oever/Jaar 
golden. Er werd geen rekening gehouden met de situering (omgeving) van het 
gehuurde. De Staat hanteert thans by de berekening van de huur^ prijzen voor het 
gebruik van water en aangrenzende oever een gedifferentieerd tariefstelsel waarby 
de verschillende ligplaatslocaties zyn ingedeeld in één van drie tarieflclassen, te 
weten het basistarief (C 9.00 m>/jaar), het verhoogd tarief (C 12,50 mVjaar) of 
het verhoogd-plus tarief (C 16,00 rnVjaar) (prijspeil 2011). De Indeling In een 
bepaalde tariefklasse voor het gebruik van water (ligplaats) is'bepalend voor de ■ 
tariefldasse 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 aansluiting gezocht by de grondwaarde van sociale 
huurwoningen, respectievelijk het wonlngwaarderingsstebel geldend voor 
woonruimte ter berekening van het basis oevertarlef. Bulten deze koppeling van 
het huurprystarief aan de grondwaarde van sociale huurwoningen is geen sprake 
van (verdere) geiyksteHIng van woonboten met sociale huurwoningen.

Huurprysherziening was noodzakeiijk omdat de huurprys ondanks de toegepaste 
Jaariykse indexering achterbleef by de marfctwaardeontwikkeling van gronden en 
waterfcavels met toestemming om er permanent te wonen. De huurprijzen van 
ligplaatsen waren sinds 1994 niet wezenlijk aangepast. Staatseigendommen 
moeten op marktconforme wijze worden geëxploiteerd. Het feit dat de Staat In het 
verleden 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 
2011/2012 een huurprysherzieningsvoorstel 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 Financiën in Juli 2011 opdracht 
verstrekt tot een onafhankeiyke taxatie van de huurwaarde van 14 ligplaats* 
locaties voor woonboten verspreid over Nederland. Deze taxatie is uitgevoerd door 
DTZ Zadelhoff. De huurwaardetaxatle betrof 14 woonboottocatles waarop de 
genoemde tariefklassen van toepassing zyn. Het rapport en de cyfermatlge 
analyse daarvan laten zien dat de huurwaarden van alle onderzochte locaties 
hoger zyn getaxeerd In vergeiyklng met de hoogte van de door de Staat voor deze 
locaties voorgestelde huurprijsherzieningsbedragen.'De door de Staat gehanteerde 
huurprijzen zyn derhalve zeker niet te hoog te achten.

De huurprysherziening van ligplaatsen voor woonboten heeft binnen en buiten de 
TK tot veel aandacht geleid. Vele Kamervragen zyn gesteld en beantwoord door de 
stas van Financiën en een aantal algemene overleggen heeft in 2011/2012 
plaatsgevonden in de TK. April 2012 werd in de TK een motie aanvaard die 
woonbooteigenaren onder meer de keuzemogeiykheid bood tot het aanvaarden 
van het huurprijsheizieningsvoorstel met versoepelingen In combinatie met het 
door het RVOB In gezameniykheid met de koepels van woonbooteigenaren voeren 
van een aantal bindend adviesprocedures ter vaststelling van de huurprys. Door 
woonbooteigenaren werd hierop niet gereageerd. Ook werd gedurende de 
behandeling van het woonbotendoissier geen alternatief voorstel van dé koepels 
ontvangen. Eind mei 2012 heeft stas het huurprysherzienlngstraject hervat op 
basis van het Mrspronkeiyke herzieningsvoorstel met de toegezegde 
versoepelingen (onder méér ingroeiregeling van 10 huurjaren, oprekken ' 
opzeggingstermijn van huurovereenkomst door de Staat, geen BTW verschuldigd 
over huurprys en aandacht voor schrynende situaties).

OliectleTimsactiHS
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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 llgplaatslocaties met woonboten bezocht en beoordeeld. Bij de 
behandeling van zienswijzen die door huurders konden worden ingedierul en bij de 
hierop volgende hernieuwde indeling van ligplaatsen in een van de drie 
taiiefklassen 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 daarna 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 vooriiggende zaken afwachten. De precedentwerking die van een 
gunstige uitspraak uit zal gaan zal de handhaving vergemakkelijken;

3. huurders die met gebruikmakirtg 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 rtog niet 
a^erond 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 Rljcken & Droogleever Fortuijn 
In Den Haag.

art. 11.1 Wob 

art. 11.1 Wob
Aan de huurders die ervoor hebben gekozen om alsnog akkoord te gaan met het 
huurpiijsherzleningsvoorstel, Is een vaststellingsovereenkomst verstuurd waarover 
het navolgende wordt opgemerkt. De huurders die alsnog akkoord zijn gegaan met

njksvastgoedbearijr 
Oirectw TrMisKties S 
Pn>]«ten
AM«ltna Vertuur a TaxiMl

Datum
13)ul< 2016
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het huurprijsherzieningsvoorstel hebben hiermee Ingestemd ter voorkoming van 
de aangekondigde gereditelijke procedure. Als bl|]kt dat de procedures tegen de 
overige huurders (genoemd bi situatie 1) ultelndeiyk geen doorgang zullen vinden, 
Is volgens Pels Rgdcen de kans groot dat de huurders die alsnog hebben 
Ingestemd zich zullen beroepen op het wllsgebrek dwaling (een geslaagd beroep 
op dwaling bij de rechter levert vernietiging van.de vaststellingsovereenkomst op). 
Deze omstandigheid zou daarnaast een pubUdteitsrisico met zich mee kunnen 
brengén.

Beleidsreactie minister Blok naar aanleiding van rapportage 'Vaste grond onder de 
voeten'/geen Imirpr^fsbeschemdng Hgplaatsen woonboten 
In uw brief aan de TK van 5 februari 2014 (kenmerk 2013-0000766783) heeft u 
uw beleldsreacue gegeven op het rapport.'Vaste grond onder de voeten', dat RIGO 
Research en Advies In het voorjaar van 2013 In uw opdracht uitbracht. Daarin 
erkent u dat wonen op het water gelijkwaardig 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 niet 
over wilt gaan tot het regelen van huurmJlsbeschermlng voor ligplaatsen van 
woonboten, omdat de waarde van woonboten met een ligplaats ver uitstijgt boven 
wat als sociale huisvesting aangeduld kan worden. Huurprysbescherming is niet 
van toepassing op vrffe sector woningen en u vindt het dan ook alleszins redeiyk 
om een woonboot met een ligplaats pok tot de vrfje sector te rekerten. Om die 
reden wordt de prijsvorming van de ligplaats overgelaten aan de betrokken 
partijen.
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Bijlage

Locaties van de 14 ligplaatsen waarvan de huurders worden gedagvaard:

mmi Rotteweg^. Haartemmerliedi (1)

Herwedepfantsoen, Utrecht (2)

kSk&». 3LÜ£jVlietlcade. Hoogmade (2)

StelHng en Uniepad, Velserbroek (6)

iiwaard en Inundatlekanaal, Wijk bij Duurstede (3)
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1. INLEIDING, VRAAGSTELUNG 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 rrvet huurverhc^ingen 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 gedregd 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 Woonbotenor^nisatie (LWO) cn de Verenigirvg Behoud Fatsoenlijke Huur (BFH) aan Fakton om 
een opinie te geven over de vergoedlngssystemabek van het Rijk.

1.1. Opdracht
De vraag aan Fakton was tweeledig:

• Beoordeel de door het Rijk voorgesteMe methodiek, cHe mede gebaseerd is op een onderzoek van 
DTZZadethoff.

• Ontwildcel een bestendig en marktconform stelsel voor de bepaling van de vergoeding voor 
ligplaatsen voor woonboten', rekening houdend met de spedfieke waardebepalende kenmerken van 
l^plaatsen.

1.2. Opbouw rapportage en conclusies op hoofdlijnen
In hoofdstuk 2 richten wij ons op de nieuwe vergoedingssystematiek van het Rijk. Daann kijken we met name 
naar de or^derbouwing van de gekozen methode. We stellen ons de vraag of de door het Rijk gekozen 
methode passend is voor het waarderen van ligplaatsen van wcxmboten. Het antwoord is ontkennend.

Vervolgens beoordelen we In hoofdstuk 3 het onderzoek van DTZ Zadelhoff (hierna OTZ), 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 mogeltjke 
waarderingsmethodieken en bekijken welke specifieke kenmerken de door het Rijk gebruikte contracten 
hebben. Onze conclusie Is dat, rekening houdend met de voorgcstelde aanpassingen waarbij sprake is van 
een zekere vorm van huurbescherming, de door het Rijk gebruikte 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 5 bepalen we welke waarderingsmethode voor de ligplaatsen van het Rijk het meest geschikt is. 
We beargumenteren vimarom de restduele waarderir^smethodiek voor de ligiMaatsen van het Rijk niet 
opgaat. De comparatleve methode achten wü wel geschikt, mits de vergeliPdngstransacdes geUjke

^ Wjj gebruiker, de kerm 'woonboten' voor aBc vornian van vaartuigen waarop permanente bewtjning mogdljk en 
toegestaan Is. I i
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kenmeriwn hebben^éelet op;de relatief zwakke rechten bIJ de Ogplaatsen van hetR^kis demeest logische 
vergell)ldn|diéiri£t prêcarfa Er zjfn-vpldoëkfdé'génieenten ^hnder^ tagêrê ovefhS^ «eópqtbare 
precarlo-tarieven hebben vooewoonboten. Daarmee Is deverelste *marfcet evidence* voorhanden.
Hooftïttuk g.'Éeeft een ui^rlSng van jpompartidm-aha^: Onze cdhetiBlê K dot ten bandbreedte 
tussen C 5,00 en C 7>50 per maifctcnnjbrm is. Het poo^ deel van-de WMmem1n0m.zft blmieH die
b«hdbtêed&;Het’is.mqBélÜk pnv,b|fvoerb|éid op jbajclf van^' bl|^7W|.4nle vpn &m6gBêndei^ihRan, de 
tarieven per locatie te'dlAeiretltlSrèn. Ook kart met de^e vra&meth|xgekjmrdêti gekó^ «M 
lpcatlèSf^ci^e1(e1hdéa)f.tie.en daarmee-eerniKaafdevast vergoedlrwufiêlsel. waarmee de noodzaak van de 
bewerkellll^ dt1e)aafM»rnracter> zöalsopgeninnén in.dê.byjt^atiel^jA KêtJtlfltw^altL

Beantwoordilig van de vraagstuiliitg 
Dé algjtbéje coH-duste;9p:d.éehdéiz(W|{sn^

• Gieoordeel de doorhet R||kvoorgestelde.methodiek, die mede gebaseerd.ict>peeti bndéiloiekyan 
orz^ddlhoff.

o tond^sle: de yef|oedingssysten^,e)ivbn hrtHjlk isieba*eM.opffuhihnfjwndel Védc^e 
ditganaspiinten enieidt niet tot één bestendigen marfctwnfbnn stsbel.

• Onnvildwlb8nt)estBndlgeiimarlitcpiilafmste|^]«9o1’c^b^>lmg:«n^vëfe!^ediiny^ 
ligplaatsen voor wöontwten. iefcBrting.houdend metdespecifieke waaidebepalende kenmerken wan 
llfflaMsen.

o Conclusie:viadeoomparetieveinethodelshetgoedm^li>;eenbestendigen 
marictoo^rm verBoedlrgssbelshl t6 phtwikkêleit,- dgt aaMtêonbAr 1^ gebaseerdop 
vergelijkbare shuaties, errdat de tnggelffUield vartdifferentiatip naar locatleicwanteit en 
wdatdê^^hétd Vla spêó'fiêkê Iridexatie iii-zlch hdêft

iÖ2*b/BÏA)4
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2. DE METHODIEK VAN HET RIJK

Omdat Set 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 tariefstelsel 
(opslagtarieven) voor gebruik Staatswater/oevers voor woonboten', niet gedateerd, maar kennelQk 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 broniten gespecificeerd.

In de systematiek van het Rijk wordt de vergelijking getrokken met de grondwaarde van sociale 
woningbouw. Om tot het basistanef 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.

2.1. Bepaling van de grondwaarde
Dc interne notitie van het RVOB (thans RVB) vermeWt dat:

Voor het vaatiWton wan een mMinuin tarief weer Moaa op hal wMer la een «crgcmking (hodcM 
mak wonen op het land. Mnimuin gfoodwaardin op het tand met beatwnrtteg wenen worden 
gehentecrd b(] bestemmkngtn voor sociale weUngbouw. Ha landeRIke teetsaig kan
gecondudaaid dat een mMaium grundwaardo wan C 150,00 per nr voor dcae
tfertfedisSaar fe.

Interne notitie l^VOB, voor overleg Managementteam RVOB. directie Vastgoed. 17 juni 2010, paginal

De vergelijkir^ 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 wonirtgbouw is een zwakke. Oe notitie 
vermeldt daarover

GesuMkan c wonen bi ean sodale l nniBg get^cwaardig la aan wenen op hat water 
an dat dc Narroer gtnoamde mMnwm giondwaartt kan dienen voer hot vaatstekee wan een 
minimum tantf «oer wooen op hot water. Herziealnaawoorslallen kunnen op deze wijze dtitgdcii|k 
werden gemeHwecfd kt de rfcMng van de huurder.

Op Oaais ««o een pmoMewtde wn C15a00 per <11* aw «at mMman 
MH M CSlOOparflP/lkar «Ktaiaf «ntr iprtkpaf »li;

PtfeenOM

Interne notitie RVOB. voor overleg Managenaentteom RVOB, directie Vastgoed, 17juni2010, pagina 2

Overigens is niet duidetp wat de grondwaarde van C150 m* aanduidt: is dat per m* kavel of per m* 
gebruiksoppervlakte of per m* bruto vloeroppervtak?

102996/BlA>-2
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In een andere nodtlè, gericht aan het LandelQk man^mentteam Domeinen (twir DiMN), gedateerd 7 epril 
360^ vinden we e^ nad^ ondëHvuwfng yMi iTe^tjlilijking Van>oneri qd het iyater ^ soCtalê 
woningbouw^

Mgktdat.er grote (leaoeivMaGMlen l

fffl. -

eonenaipMrHniar mqMwp-
Atantauiif
wel

jirhrwrsi 'vEVQfr WB
lÉ&Ml

,
VBOFrdgën MtcBiDgIrvktekiiMaslin om/taiki ulCEMkend

voereign

M veer dd-enè af dé aod^ «DOHi^ W e!0^

I ngm^ giendwaaiee aaq: dlehA htt vadstél^ vm een
SSSeSSSSt iBw. Handanbign cgen'kunnen bp

rrib^ ffdtnne van de huwdw.
/M^fitftirleAVTi^ 7oprd2005r,e(igÜ:»9

UÜ'dei&igélfiRirig.hlUI^'ddt.êiWDieyei^cHlllén ^tgesêhwqnenop het water eri sociale woningbouw. De 
ooncTüstedatifevodrkeurv^ de ene woöiwoTfri'Sa^n dè jindeeeeèn kwestik^n ïri@ë|ic=t^wigf^ jvif, pêf 
^ érenzeer géiden voor de vergelbkins .van wonen op het water met wonen in-een verbouwde bodrderiL 
MHenirieenwDqdgi^]Mb.neninelBhWoOiiMdiiefi,wdh>Am '

Deoóriiclittie dai4M>nen Ineen sodatehuumoning'derhalve* geigkwaardigjs'aan wonetrop het wMer,
Vwrtrnwé-degrorfdwë^^s^Wbiirrig^
gelet OP het bovenstaande een leer-vmemde.

defueiaanfenSfeiput rf^ebhdituaiie ygiigpit^Me hyur v»o een woning 
(sociale wonb^gbouw] waarondergiond ligtdfedooigpans In elgéndom of eripadi!t.{tt^tel^|Q|te:re(diten) 
is «ah èjth r^7ngdtfrpórWe.^ï|fei,ig!êriiwihinêtdeei^^ van hdt-RyBwarbQde eigenaar"
van.de. merende zaak (de woonboot) de ifgplaits huurt het. RV? (liedtiiaenfd n^.,
iyg-gaaü «brdef fn in hpiif$ftiik 4.l0aar»l biljtiên dat het niet MIOk is dat da volledte lecatiewaaida
aa^«#pr^lenaaFttd*6,ffti2óai5d«Wieeri^!gitedoihS^êlbij^

•tbipgssrég van de lêddiièlegjrondwaatdemethadrek.' Óe waarde ontsuac immersdeeb dbor dp. 
in^nnhw^'^ d«lutuid.ür-fah RV|, <%»lf hfib^hipthtftiitléye'réh êriaellgdiïb^iiè'rgdhningin-oêt- 
verkrg||en en veelal de.ligplaats.nadcc-mDetlnt!lditen. | .

A>



2.2. Keuze van de rendementseis
De "minimum" grondwaarde van € ISO,- per m* wordt met een percentage van 6,0 omgerekend naar een 
huunvaarde. Aldus ontstaat de € 9,- per m* die als minimum geldt in het voorgestelde systeem. We lezen dat 
het percentage b 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 m vastgoed, in woningen, winkelpanden en kantoren dus. Dat zQn relatief 
risicovolle Investeringen, vergeleken met grond. Voor een investering met laag risico, zoals grond, zou een 
lager percentage voor de hand liggen. OTZ (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

Stxl, een huunmnina met een koo/^js von €200.000 VON kent een maandetijke huur van 
€ 1.000. Het bruto aanvangsrertdemeDt fs don € 1.000 x 12 maanden *= € 12.000 gedeeld door 
€200.00015 6,0%.

iVordien de eigenaarslasten afgetrokken van de bruto opbrengst, dan komen we op het netto 
aanvangsrendement Stel dot de e/pemwr oan onderhoud, verzekeringen, belastingen en 
dergelijke €3.000per jaar kwijt is. Het netto aanvangsrendement is dan £ 12.000 - C 3.000= 
€ 9.000 gedetdd door £ 200.000 és 4,53lf.

Het gaat een beleger 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 bedrfifsaandelen, of 
vastgoed in Dubat) virordt geacht een hoog risico te hebben, en verdient daarmee een hoog netto 
aanvangsrendement. Een investering met een laag risico (zoals een lartgjarig verhuurd kantoorpand met de 
Staat als eersteklas huurder, of een soda Ie huurwoning) krijgt een lager aanvangsrendennent.

Grottd wordt alom beschouwd als investeringsklasse met een zeer laag risico, lager dan dat op gebouwen.
Als een gebouw bijvoorbeeld niet meer aar»luit op de hiddige wensen van gebruikers - bijvoorbeeld een 
kantoor dat niet geschikt is voor het "nieuwe werken" - kan men het gebouw grondig verbouwen danwel 
venrangen door nieuwbouw. De investerir^ 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 
vanzelftprekend een lager bruto aanvangsrendement 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 a^hele rentepeil. Bij het vaitstelten van 
het nieuwe vergoedingsstolsel in 2010 lag het rentepeil compleet anders dan dat thans is. Voor woningen 
wordt nu op de beste locaties wel gerekend met een rendementsete (bruto aanvangsrendement) van 4,0K 
tot 4,S9(. waaib^ het netto aanvar^srendement pavenant lager ligt Oat komt doordat het algehele rentepeil
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lager Ijgt en doordat er een sterte toevloed van Inpltaal naar het vwtgoed Is, waardoor beleggers^noegen 
moeten nemén mét lagnM mdemeniMri op hun vastgdj^itiveéter^
Het vergeHlkbare rendement voor percelen ^nd of'water Is dan nqg lager.,zeg 2jDKtot 3/0%. Omdat dat 
Hbgeris dan^^mndemeiit op andere inves^ringen rhët laag Hsico- zég staats^Hgaties waarop 
momenteel een negatieve rente geldt -^zljn Investertngéh In grond nog steeib Irt trek. Zouden dergef^ 
percenita^ worden lósgé^n ó^.de.grdndwAprde ygn'ClM per rd*, dap cmbtaan óompleet andere 
tarieven dah M mlnimumtgripf van C 9^- In hM nieuwe RUksbeleM.
'Gelet op de Kieivpor genoemde sdhomnielirig In aanvangs rendementen, getuigt onderstaande stelllrig In de 
Interne dotMe'aver de stdbilitèit van' d^ BAR ab ohdêrdMj ran dé l^r^hli\g nlet'ran een dbpga^e 
kennis van de vastgoedmarkt

maken van dé BMR (db vergcRikbaarb met'dctMt vaar r 
voor een ultgangapunt dat mrt elln haer I ibchoêRti

MemefloMeRVOBi 7tvrtt9009, pagina iO

Het werken met een BAR ab onderdeel van de berdcerilng heeft onverm||del|/k een nadelig effect Owel de 
éfordtsteedï g^UKlbirouden dh dart ^fi de!^erah ^bfel, feap'rie Müitidn «tnverm|fdëiyk;iilêttnéer 

aan op de werkeigkheld» ofwel de BAR Wordt ieder jaaropnieuw rastgpsteld en dan gaan detaneven sterfc- 
flüjctuérêri.
b het doel ran het R|]k om leder (aar op basb van het actuele rentepe|lopnleuw ife4arfeven vasttt^llen?. 
Dat bn hetgiwdg ^n van dégakmen mathpdlel Düt-fou fer.tdiB iRidên 'dat tussen individuele huunfers 

verschalen In huurpr^n optredeh,.en dan kan onmogeKJk weraelük zü'n. Maar abde tdrfeytt vast 
worden gêhovdprt z(in allé hüuiders lii 9étoékórrtst afhankelUkran hoe hoogiperailb de rente was óp het 
moment van vaststellen «anJe tarieran--endat iq^t rkino^l hoog té djn'.

Oifferantiatfe naar locatfekwaliteit
^Is kenter yêrmpld leidt dp gidhilWatite^h € l^,.^rm*-maa.f g/)K tot éen basbtarief varf i S,-. pér m* 
perjaar. Oe i-9,- per m* wordt als minimumtarief gehanteerd. Men komt vervolgens op een gemiddeld tarief 
v^C-l2.5ppe'm*-dnéehmp!«lrna^l®!}1«iAfiClB;-|>ferW*.Dé»t5!^n.?ïn.feda6n3fiSêkehas  Stukken,’ 
niet onderbouwd: Cerderfaetoogde het Rijk dat wonen op het watêl gel|^aard  ̂js kan eensoddlê 
hourtvéning t[ri ^t daaito eëh.gl^dwaaindè yan ClS6,r per ni* ks^fi is.' Nu blQkt dat wonen op het water 
kenneqfcalteenln hetgevalvandemindergoedelocatiesgenjlnraard^baan wonen Iri eérf tpclafg 
huurwoniog. KénriiarkMn de-jledaWd^^lkshulsvestingstraditidte nujaist dat erveelal geinengd 
gebouwd word^ wn beteknn d^ een spelaI^huuiwpnitiB.wel dé|él|jkbp.een aaiferekl^iike.loGatte kan 

'stkahL De rargêfiiUng-mét soctele huurwoningen gaathier dan ooic stuk.

Ertóller ta dat op^'earvpnlséSg rhpnief wpf^duidéljiki^^
.bl) welktari^. Hetmaximum tarief^ wanneer sprake b van ‘ianteebappelijke kw^it of aanwezigheid 
.^tëdëlijlfe VjjlorzrénlnKii*. CTef kphyoor iedéfe lpeet|é;^l!(enig.ii bttgyëtüllêh zeêir'|ersd0'nliQk, vlfet dé ëné



/ ' 'i

persoon een levendige stedelijke omgeving vindt, zal door een ander worden beoordeeld als een locatie met 
veel overlast Dus een ligplaats midden in de stad kan onder het hoogste tanef 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.

2.4. Conclusie
Op basis van onze analyse concluderen wij dat de grondslagen van het nieuwe vergoedirigsstelsel voor 
ligplaatsen op drijfzand zijn gefundeerd. De vergelijking met de grondwaarde van sociale huurwoningen is 
een vreemde, de gekozen rendementseis is een momentt^name, de differentiatie naar locatiekwaliteit is 
arbitrair. Daarnaast bijjft de fundamentele kritiek; het Rijk levert geen bouwrijpe kavels In eigendom, maar 
niet-^ouwrijpe kavels in huur. Het nemen van de ^endomsprijs van een bouwrijpe kavel is dan ook 
fundamervteel onjuist.

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

102996/B1/D.2
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DE RAPPORTAGE VAN DTZ

m óa hterm notRIe dit wIJ toi het vor^ hóofdshdc aaidittidefl. wordt öodtr andert gtr^bmerd tan *een 
iLd. 24 april 2007 door DTZ opcestek) bindend advies intaice de vaststelinf van de getmOcsverfoedinf voor 
62 Ggplaatscn dia de gemeente Amsterdam exploReetUnZ^canaal H”. De opinie van DTZ dus een 
onderbouwingteziJnvDOr het nieuwe vergoedingtstelsei. Dat b^ktnad^ doordat DTZ bij de Implementatie 
van het nieuwe ve^ioedingntebd een nieuwe rapportage iddiracht In opdracht van het Ryk. Deze 
beapnlcen wt] In dit hooMstidc.

3.1. Opdracht aan OTZ
Het Rijk heeft in 2011 opdracht gegeven aan DTZ Zadeihoff om veerden kxades die gebrullct worden als 
Ivplaats te taxeren. WH beschOdcen over het taxatieraMKMt van DTZ. gedateerd 6 (Hitober 2011 rpat 
ie«erentienummerT34393 03102011.

DTZ gebruikt zowel de oomparatleve ab de residuele methode.

3Jt. Toepasssing van de comparatieve methode
«li de comparatieve mcdMXfe (vaiwf pagina 15) maakt OTZ gebndk van een br^ierkt aantal waamemli«en 
van gemeentelijke preeariotarieven. Dk komt overeen met de door ontgebrulkta methode, die In hoofdstuk 
5 nader wordt uftgewerkt DTZ trekt de condusie dat de ta lieven niet Imiikbear zijn, omdat niet duidelijk is 
hoe ze onderbouwd z|{n.

Men doet chn een comparatieve analyse, wearbij data vrordt verzameld om aan de hand van vergelijkbare 
situades Iets te leren over de waarde van een Hgplaats, komt dan tot een b^rairide uitkomst, en condudeert 
vervoktens dat de gevonden tarieven niet onderbouwd zijn er^ dus niet bruikbaar z||n. Dat is een bepaald 
omslachtige werkwijze.

Bovendien is het niet oonrect In de taxadeleer b de onderbouwing van een referentictransactie niet 
relevant Inde woningmarkt vraagt men ook niet aan koper en verkoper hoe ze zQn gekomen tot de 
uMndel^ce prijs. Uitsluitend relevant b, dat sprake b van een transactie tussen vr^vrilBg handelende 
partijen, die kan worden beschouwd ab "market evidence".

Dat bQ ligplaatsen de verhuurder doorgaans een puUleke party b, doet daaraan niets af. Het verhuren of op 
een andere wijze beschHdMiar stellen van ligpla^n moet worden beschouwd ab vallend onder het 
privaatrechteiijk handelen van een overheid. Dat daarbij soms het pt^iekruhtelgke Instrument van precario 
wordt gebruikt doet niet ter zake. Dat de ttrïefstructuur niet altijd goed onderbouwd wordt b ook niet van 
belang. Het enk(e dat «ek, b dat op die manier transacties tot stand komen.

3.3. Toepassing van de residuele methode
Bi] de residuele methode (management samenvatting, en verder vanaf pagina 16) heeft DTZ de residuele 
grondwaarde herleid door van verkooppnjzen van woonboten de bouwkosten, bijkomende kosten, 
verkoopkosten en rentekosten af te trekken. Vervolgens worck de residuele waarde meteen percentage van

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

Vaststellen van de marktwaarde van woonboten
Op pa^na 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.

Oe volginde ralewflw waw woonboten m«>

Rapportage DTZ. pogirta 16

Op pagina 17 zijn slechts drie traruactieprijzen vermeld, voor woonboten met een huurplaats. Jammer 
genoeg is niets bekend over de omvang en de kwaliteit van de «hepen, zodat de prijzen niet zo heel veel 
zeggen. Wij vinden her eerlijk gezegd onbegrijpelijk dat een taxateur dit soort essentiële informatie niet 
nagaat dan wel niet vermeldt Gaat bet om een een klein oud arkje of om een nieuwe constructie in 
meerdere bouwlagen?

MSI__

Rapportage DTZ, paginal?

4
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Onderaan blaiMjde 17 wordt- melding gemaakt van de prQzen vöor erfpachtfechten van woonboten in 
Amsfrrdam Ulimg.l/ermQedel1jk wordt fle afhdop^qm'vbór 'decanomverplicliting bedoeld. Voor de 
ver^eigidng zijn deze bedragen .zfnk»a, omdat erfpacht een vonomê.n ander type i^noeiïiiorm ts dan hiigr. 
Erf^eht geelt veel mdbr recfitszëkHhètd en is dus vanzaHsprekend meer waard.

De-^ruikte re^ntfesïijn kortom zeer z«»ak. b Zyn-.dfWkl drfyddoende:goed oloschrèvèn om vastte 
«MIen of hetóm vergelijkbare aitiieties gaat als Iwt te taxeren object, dan wel hét betreft inaagpr(jzen In 
plaats van transaddcprUzen, dan wél hêtls eviderit dat betrat om vollnmen andere grpttheden.

Berekening van de huurwaarde van de ligplaats
Zoalsgoegd wditltdd ^dduele nfeOiodé toegejiast doof yati de vertoopprijzen van de woonboten de 
bouwkostert, bQhomênde kosten, verfcoopkosten-en rentel^pMn af te tréUwn; Wtt (tan restaeft Is de 
r^uék grondwaarde:
Dit Is een uitstekende methode omdè^nd onder vastgoed te waaidëtèn.wartneef'spn^é iS vdrfééh ^ 
(zekelqb) lieditHd^ndem of érfpachts Oè yeitaijger heeft dan een goed bndkbear rech^ en dat is wat 
waard. De vei^pèrof «ererl^chtêrkdnin ^ófhl^al ^Mremde vol!ed|gé bcatléWaarde; degrondwdbtde, 
mcassetdn. Voor de.zeer zwakke huuncontracten die het R9k hanteert, is het editcr ntatbajijlrdat de 
volledige hxafiewaanté aan de gfondeigbnaar Coèk^. Djk fM^rde oiitsSaat bnmèrs deds door de 
inspanningen van de huurder, diezelflwt schip moet leveren en de llgplaatsvergunning moet.yerkrijgen.
Wë gAh M hbof^k 4 en Verder naddir pp'^'ffiaterl^ln:

Conclusie
Er valtifOgdi wa'f af 4e dingen, op de.ahalyie van DTI, Hun condusledat de comparideve methode met. 
pnecarlo's niet briiikbaerlf, h ntetge^Mpp validé a^mehtén..
J>e.reSlduele.methodê lïlevervblgens.wordt gebruikt; Is slecht uHgewerfct en bovendieirvolgen de 
i^eerdp bedr^ hietjop logi»^. wjjK'uit delüBtakelhlhpn-.
iie^dueél rekenen wordt veel toegepast bij nièuwbouwshuatles, waarbg het een geaccepteerde nfieihödê is.. 
Voor bestaande bouw l|gt dlt^terenttass. Den wordt gerèkahii.riwt hy^bthettebe nicharvskoMn -de 
opstel staat er immers al en "alta waarde^ wordt raasde grond/rigptaatatowerekétttl. Dat:dit kaft léideb 

• 1» uitfconiSten dto maMkhappê|.U!c:ödrd^9k,z9Mlct jdjvóorbeeid uit de'dbcus^ieinzate-de recente 
.aanpassingenvan heteripaelnstelsel in degemeenteAmsterdam.

$aiai9i6/Bi/0.£
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EEN CONCEPTUELE BENADERING

Na bestudering van de vergoedingssystematiek van het Rijk en de onderbouwing door DTZ rijn we nog niet 
direct overtuigd. De gekozen methode is niet alleen slordig uKgewerkt het wekt ook verbazing dat telkens 
de vergelijking vrordt gezocht met wonen op het land (door het Rijk bij de vergelijking met sodale 
huunMoningen) 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 ccn andere orde Is? We 
onderzoeken dat In dit hoofdstuk.

De waardebepaling van gronden
Oe waardebepaling van gronden kan in a^emene zin op drie manieren plaatsvinden:

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

2. Comoaratleve methode: de tigenaar beschouvrt de gerealiseerde vergoedingen voor vergelijkbare 
objecten en bepaalt op die manier de waarde.

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

De eerste methode, de kostoriis-methodc. leidt niet tot een nsarictconforme waardering. De productiekosten 
variëren namelijk sterk per locatie. Een perceel dat toevaiUgeradJze geen boekwaarde kent en zonder 
handelingen te verrichten in de markt kan worden gezet, zou dan een lage waarde hebben, tenvijl een 
perceel waarvoor veel handelingen moeten worden verricht, een hoge waarde zou krijgen. Er is simpelweg 
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 comoaratleve methode leidt in beginsel altijd tot een marktconforme waardering, indien voldoende goed 
vergelijkbare objecten voorhanden zijn waarvan de gereaHseerde transactieprijs bekend is. Op welke vrijze 
die referentle-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 gcseleaewd, waarbij enerzijds de 
locatiekwalrteit en anderzijds de kenmerken van de gebruikssituatie zorgvuldig worden beschouwd.

De reslduele methodiek leidt ook tot een marktconforme 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 dergeiijke) 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 bouwvregen. Inrichting met bankjes, bomen en 
lichtmasten) worden a^etrokken om te komen tot de waarde van een niet-bouwrijpe kavel. Ook bij deze 
methode geldt dat de locatlekwaliteit en de kenmerken van de gebruikssituatie zorgvuldig moeten worden 
beschouwd.

102996/B1/D.2
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Vgor het bepalen van de martcisoiiïbmie waarde van ligplaatsen zQn naar onze-mening dus zowel de 
ndipa9tJ^metiu>déa|s<Je.iêSidudé tne^e ln>b^n$è! iesêhikt

VersdiHIende vennen van gronduitgifte
y^rt gitiot hbbiig^ls het type cdhtractsionh dpebQ degWralun^ifie wirdt gfebruH^ Hodgroter de mplByan 
e^erheid, Inië hoger deMoarde-van het pero^l. Irt hrf vastgoe,d;|^c»«r^hd^lae^.ii êigendoim dan 
«ièl ei^pachti De pmtractèn «an ijet JiijkVoor de fjgptaaipèn zQn hiiurcöniifaétèn met specif 
VoörMaeridm. ishjttVbn belanr^d«1nte-|h»nóp.dËyé^^ndcmögêlU^^^
Vi[e onderscheiden ih afhemendé mate-xan zekerheid de.volgende situaties.- Er zijn ove^ns veel 
«^nvDirmgA éh ycrianten niogeigic

1. VpIteriimidomrEen obfeet gaat over in volle eigendom neer de verwerver. Oe.tnahsact]epr4s is over 
algëmeën éïn koöp^ «qêin-«$ni kgchyb^ vq|d|airi. Ctê JcopéVl^n vrij r^-hé|óbjê.ct 

beschikken het met hypotheek belesteri, veHcopdn pf veThuierl.
i. Egi|wigd.utjriae érlpacht-:..De dJgr^rUthdlfdtrié »«dtè'^ndo»n*:ven tiet perceel, en geeft een 

eeui^urend «rïpKhtrerht uit De verw^ I  ̂A^ch^) HOef^ bên tecr iterfc rêEtit, vrihvel 
Vfeigélgkidiar rheteigêndom, Csnz^ In spêclflêicé^porwaarden endetsrins isbepaaÜDe. 

'trprisacj^prils Ippfwel eeftmailg (bhov»igd.uceifd^êflnii^y% ^.Gan^pliilKtiri) cdWel In 
periodieke tefhiljnen (canonb(etaling)..^ij cBiiDn^iii« kan de canon woideag^dexeerd.

3. vsagdumnd^pfppjaa;Dnë;^MPbèH^.de-blote;^^iU^vphperceel,«Agééftm  
voMtdurend-erfpechtreehMdt Deessentielsdat>cle.canon periodiek opnieuw wordt vastgesteld, De 
,ètfpai^ K^^dys^iJh iiiadr^ hoogj? «eh'dè d|Fgnndy«aa>de eh de {dnontal'pi^^dvek
‘Auctueren.Aflcoopvandecannnis meestel alleen mogeltik voor het lopende tgavak; IndepatléiW 
Pecanbiihmpgeliild

^4. TlJdeUkeer^t; Oeej|^ar behoudt i^>'blQte'e-^otn««z[npei«:éél, «neen tijp^ 
^erfpadiïiedié^ult ybördewaarilèbéponrig tevan belahg hoe lêngdeduurvan het erfjpachtrecht 
looptren wBtwDFdraf^prtften-overa^'vortoëdM^^ opstgl blieln.dp'yhn<te>^K^

5% ftfllOtEMaBa^ hMMrteêlit: Qenk Klecbi) blivDorheeïd aan eenstsndplaatsop een campky-dle kan 
wordM oyelipidraiiehiop ^öjiv^g^dé «iiiutf^^r, «rid.lé hlft;ls beperkt ih fijd.dvèr hetglü^^h 
vwBr(ltêê(i.periodl8lGe.verpBedrng fhuur) betaald.

-Göriftacte'p zi}h idfet eapnclet overdraagbaar, wat betekent dat deihuurder het recht nietïqnd.er 
^«^MtSSfir kwi ^.n kltii ahclet^mêt bebdiid vpA debft^iliïdé'

voorwaaiden. Betongrtk^ dat by woningen sprake is van huutbeschenningf

7, TijaelJik Hpglirêflife .^fthwft*ght>vadftwia^ üljh zMióken. waéüiakówel de
huiuderebdevcrhuurddrvrü4oitade|!uurn[ette-vorle.ngen.Dèmèf^HM4ravyvèêAlé»nstéhvdoy- 
^nwricdd^iyifi!^,vallgiTMélöndgr.
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8. Tiideliike gebruiksrechten: Meest bekerui i$ 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 rijn 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 
evenaar, 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 
expDa'et is aangegeven.

In onderstaande tabel zijn de relevante kenmerken per type uitgiftevorm weerg^even.

Type uitgiftevorm

IL Volle eigendom

2. Eeuwigdurende 
erfpacht

Zakelijk Overdraag Eindig Te verhypo- Muurbe-
recht? baar? recht? theken? scheirning?

Ja Ja Nee Ja N.v.t

Ja JaW Nee Ja N.v.t

3. Voortdurende 
er^cht Nee

4.Tijde!ijke erfpacht N.v.t.

S.Overdrai^b»aF
huurrecht

■,-r -

'Nee Vf. ia 'Nee Ja

6. Niet-overdraagbaar 
hvurrecht

Nee Nee» Ja Nee Ja

7.T^cHjk huurrecht Nee Ifee» Ja Nm Ne«

B. Tijdelijk Nee Nee» Ja Nee Nee

ft/renzjj Ar de woorwBonfen anders overeenpetomm

102996/81/0.2
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We zien een scherp ondetwhéid tussen enerzijds de zakelGke rechten 1-4, die veel zekerheid bieden ean de 
éfMéiher, ën'ifê nlét^kell{|;e rediten S-i,dle minder ^rhefd. 6teilèn.:Hfét fas dan odknlix veirwondbrlljlc dat 
voor gime Investeringen met een lange tem^rdientijd (wonirrgen, lanteren en dergelijke] de méést zekere 
uitgiftevpritn wordt ggRozpn (doorgaans eigehdom of eeuwigdurende erfpacht) ph dê nflHde'r'stefke Thcten 
beperkt ^ijlfvan tot^ken dis roerende zaken (llgplaatscifi, standplaatsen en dergelijke).

Hef is dan wplde ydsag of hét redel jjk is om de volledige waarde van de locadè toe'te rekenen aan dé 
grondeigenéar^wanneerde tfnemwpen nwi|rreclitVerkl1|gL.

Kenmerken van de huurcomtracten van het Rijk
Oê contra^ diedpdr het RpK worden aangeboden voor ligplaatsen'hébben de. vplgendp kaiméripn:

. • Het Is een ssaaaDlii|l recht, ^zakeüjk recht Het is dus gekoppeld aan eenspedfieke persdon, dé 
huurdérv die Iminert te-owriyden, dan kömt héfoöntract in B^nsei te vervallen, (bron;
verstrekte huurcontracten)

• Het huuroontiêct'isiri bêgkfsfel welowerdraaabaar. Medewerking van het ililk Is nodig om er van 
vereekerd tè zijn dat de opvol)(er aan nlbüw hburoontraet kr|ig|t madTwordt diet^ewel^rd Indien 
de niéMwë huurdëraan minimale verelslen voldoet (bron: verstrekte Jiuurcontracten)

maanden .voor het einde van de huunermjjh aangetekend opzegt. (bron: verstrekte huurcontracten. 
art4lid>.2iêri3)::obkdevérhuuider|9hd.üSjpaHi)kszoivieröppafyanref|énèh.dbzp^ii.

A^fh^ yóötVtaardéh, art 39)

• Er geldt aeen huurbeschermine. (bron: opdraditbriei)
• Öe Jay.é1 wbrdt gelékérd.tn de staat waarin die zi^ bevindt> doorgaahs niet direct geschikt voor

bewoning laes nlet,boiiwritB. Huurder moet dan zelf bwedterihgen do^ dm te kofheri tot; gén 
bdfiwrlli^ sküdtié.. (bron: Algemene Voöninardeh, art 4)..Ook moet huucdar zelf vewunnlMen 
verkrljj^h om de kavel in publlekrechtelljte zin te gèbdijken. (bfpn: Ajgeihénè Voorwagrdêfi,
artT)

• Zówel huurdpr^ verhvurto kali j^üksopateggen. waarhllgeêh weomedinavoor aangébinichld 
. werl»n:iuri.wal of kade (zoals beschpcnng. tuin, tuinhuis; meerpaleiii^wordt gegeven, (bmn:

yerstrekte.hijjicontractén)

• OeHuufsplih keht>en BfériiikseindflQHtewilsnas ËPI-ai|e huishóüiën£ (bron: ventrékte 
■huureomracten)

« lêdéré ddé.Jaar Iqih huurder of Verhuurder een herrienine van dé huumrii» jamwagpii 
Algemene VoorwaardgOj art 3)

Ï02956/6W».*
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De vraag is, waarom het Rijk voor iets dat men graag wil vergelijken met een woning op het vaste land 
dergelijke zwakke huurcontracten a^eeft Immers, de huurder moet zelf zorgen voor een fysiek en 
pubiiekrechtelijV bouwn'jpe kavel, cn 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 aan 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 voorbereidiryg, waarin een zekere vorm van huurbescherming wordt opgenomen. Die 
huurbescherming is veel minder vergaarxt dan we gewend zQn bij reguliere woningen, maar het i$ een 
beduidende verbetering ten opzichte van de bestaande situatie die hierboven is geschetst. In de voorziene 
regelgeving is wel sprake van specifieke opzeggronden, die vooral rijken 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 k^tsche reden om vastte houden aan de kortlopende 
huurcontracten. Oe enige reden zou kunnen zijn dat het Rijk hecht aan de mogelijkheid tot periodieke 
herziening van de huurprijs. 0‘it 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 zeggen, maakt dat 
sprake is van een zeer zwak recht In de eerder geschetste rangorde valt erger» tussen categorie 7 (tijdelijk 
huurrecht) er» 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 huurcontraaen zich els iets beter dan categorie 7 (tljdelljk huurrecht). 
Dat er enige mate van huurbescherming is, maakt het werken met jaarcontracten minder bezwaarlijk, maar 
volledige huurbescherming als In reguliere huurcontracten b er niet.
Een ander relevant argument is, dat je met een huurcontract van het RQk feitelijk nog niets hebt. Er 1$ zeker 
niet altijd sprake van een kavel die fysiek bomwrijp b, wat in het geval van »woonboten betekem dat men het 
schip direct kan aanleggen aan de kade en kan aankoppeten aan de nutsvoorzieningen. Ook moet de kavel 
door de huurder juridisch-planologiseh bouwrqp worden gemaakt, want de huurder is verantwoordefijk voor 
het verkrijgen en behouden van de benod^de ligplaatsvergunning. Zonder ligptaatsvergunning is het 
huurcomract waardeloos.
De zwakte van de huurcontracten van het Rijk b onvergeUjltbaar met situaties als eigendom of erfpacht, die 
we bij de waardering van residentieel vastgoed meestal tegenkomen. Die onvei^elijkbaarheid is van groot 
betang bij keuze van de n»ethodiek waarmee het ijieuwe veigoedingsstebel »vordt opgebouwd.
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5. WaiCE METHODIEK IS HET MEEST GESCHIKT?

In h«t vorige hooMctiAbesdK>UMRien we de huurcontracten A httlQk aanbiedt voor Igpbstten voor 
wponbcitEn. Het b^kt een betrdekdijk zwakke uitglfteratm ifie voor d« huurder veel nadelen heeft. 
Verge^itvmetsttriceiA^ftevormen ais eigendom of er^iacht gaat deilwlve niet op.

in dit hoofdstek b^iaian wc weflee van de drie hoofdmethodieken het meest geschikt is voor de 
waardebepalm van de licpiastMn.

AfweginctuMen de drie hoofdowthodieken 
De waaidebepaBng wan een dergelQk zwak recht is lattig.

vergeiVditg worden genomni. gaat niet op. Dat zijn immers fundamenteel andere rechten. Deze methodiek 
werd door DTZ gekozen en is door het Rijk overgenomen.

Zou al een dec^^oe benadering worden getozerv dan moet een forse afd« worden gedaan vanwege de 
ntfndere kwaHteit van het recht Maar het is uitermate lastig om onderbouwd te bepalen wat een rcdeQke
afslag zou ^n.

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

1. Spltsktg wan de (rradurtehvaarde naar locatie/wergunnlng en opsteL Alles wordt toegaiekend aan 
debcatie.

Z Residues rekenen met bestaand vastgoed (ook büerfpachtberekeidngen niet zonder kritiek)
3. 'fteruaaickosteti/referenties van woonboten zowel zonder ais met ligplaats z||n zeer beperkt 

besthiebaar.

huurrechten woningbouw (met huirbescherming] of met vaste flflslaatsvergunntngen is ook niet valide. Dat 
zjn immers allemaal veel sterkere rechten.

De comperaOewe berwdering is wel valide, mits de vcrgeiyking wordt getrokken met vergelijkbare rechten. 
Denk aan andere vergoedingssteisds voor ligplaatsen. Er z^n vele gemeenten en andere lagere overheden 
<fie voor ligplaatsen een transparant vergoedingsstelset hebben. Dat is meestel gebaseérd op precario, vaak 
in com Wnatfe met vergunningen. Tezamen omvatten deze wergoedingsstelsels het overgrote deel van de 
ügphntsen In Nederland. Daarmee is de vereiste 'market evidence' voorhanden.

Een t^enargument zou kunnen z(in dat die precario-tarieven door de gemeenten niet theoretisch 
onderbouwd kunnen worden. DR doet niet ter zake. Het zijn markttransacöes. want bij elke r«plaats komt 
een overeerdeomst tot stand tussen twee partijea Dat niet bekend is op wdke manier partifen tot de 
prijsbepaling gekomen, Is niet relevant. De prijsvorming op de woningmarkt en de grote fluctuaties 
daarin zijn ook niet te onderbouwen, maar wel waar te nemen.

10299S/BV0.Z
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6.

/

UITWERKING VAN EEN SYSTEMATIEK OP BASIS VAN DE COMPARATIEVE METHODE

Bij gebrek aan betere altematieven is de comparatieve methode, waarbij ter vei^elijking wordt gekeken naar 
vergoedingsstebels die door andere partijen worden g^tanteerd, de beste methr^e. In dit hoofdstuk wordt 
die methode uitgewerkt. Tevens is een voorzet gedaan voor een mogelijke methodiek voor de differentiatie 
in huurpnjs 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 pubtteice eigenaren van ligplaatsen. Hiervoor sluiten 
we aan op het onderzoek "Vaste grond onder de voeten" {RIGO/Srooten advies & management, 2013). Het 
rapport constateert dat er ca. 12.000 ligplaatsen in Nederland zijn, waarvan drea driekwart in eigendom |s 
van pubTieke partijen {gemeenten, waterschappen, provincies. Rijk). Orca 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-natuurlijke personen zoals 
jadithavens.

Voor gemeenten geldt dat over het algemeen wordt gewerkt met precar'io, 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 oomparatieve analyse zou aan kracM winnen, indien daarbij ook de vergoecUrvgen zouden worden 
meegenomen die worden gehantMrd 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 pat om huurcontneten, waarbij de 
prijsvorming niet uit openbare bronnen 's af te leiden. Daarom hebben wij dergelijke ligplaatsen niet kunnen 
toevoegen aan de comparatieve analyse.

figuur 2-2 eumuuntua met meer dan 200 llgplaeUtn

D£ RONDE vr4ïN

SnCHTSE VECHT

■ RUbaae'MlartfW et^mn

ftapfion "Vaste grond onder de voeten", pogirto SO. Gegevens van Kodoster/SAG, bewerkt door ftfGO
102996/B1/0.2
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In da analyse foojssen. we op de grootste Bemeéntes met ligplaatsen.

Enkele van de» grote-geMtanfes laten wq bui^ beschöuwing:

• DeRöndeVenentpertprecarloen^nligplaatsimrgunnlng};.

• Giimlngrn (geen pracqriq maar vla Rpërondè Zaak Bdlastllitg(Rn>|;

• WIJdemeran(naiiweHJI{swoonboteningemeentelükwater^b0vendiengeenprocarlomaarRZBï;

• Stli^Vécht (naiAvaijld wfipAbqtenÜrgenrieemèiqk «ydtéo hovehdipn gi^n pr^rio maar RZb>;

• Teylingen(geenprecariomaarRZB)^

• l^agMBnH^(enKereyiio6nbD^n1n«tméen^lUkwiiitdr;g^^

Ma het buiten bescheuwing laten van bovenstaandej^iffeentes lesteren tien gemeentes met veel 
wponbpten. Óaarrf^hébbene^ naigêi^ óverige gemeentestoegemegd waar de ligplaatsvergunning met 
pi«Moeembinatiewordttoeget^'éh waareen siiqtl^ntf^laantal tigpla.^tsm b. '

Tussehcondusie te veivelQken decentrale pvetlieden
«rtasulteêrcih een Iq^iïan aAtti^ gerneeritês,y^réidpvei'l^ediff?and {gêrripenteeaangegomh In RaÜit). 
Verreweg de meeste woonboten Uggen echter In Amsterdam.

We veegden M twee watêrstha|gien eA db' Proving Nöörd-fidlIêHd toe.

'iÓ29§6/B3/Ö^
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Hgmtr 2-1 AamtaUta ptr (ItU)

rjMm

V

/ ' \

Happort "Vaste grond onder de voeten", pagina 9, be\iverkt door Fakton Gegevens van BAG. De cirkels duiden 
de decmtrate overheden die in ons onderzoek zitten, oon.

63. Opbouw van de ligplaatskosten
De ligplaatskosten bestaan veelal uit een tweetal componenten; de kosten voor een ligplaatsvergunning en 
de vergoeding voor precarlo/huur/havengeld.
Veelal rekenen publieke partijen een eenmalig bedrag voor het aanvragen van een neriaatsvergunnlng 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 
aangevraagd. We verdelen de kosten van de Tgplaatsvergunnlng over een gemiddelde veronderstelde 
ligduur van vijfjaar.
Vrijwel alle publieke partijen werken met preeario; een aantal met huurcontracten of met havengelden.

102S96/Biyo.2
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6.4.

Devëï^edlneen worden veelal per m>. water opperVTak of per sq:eld(ende met^r Icade ^kend. Enkele 
eêijriêainên keiiüen een afwUjjiende maatstaf. We rêkendeh aNe systemen om naar een drietal ved 
vobrfcomende Woanbpot-afrnétlr^n:

• 15,0mx6i,0ms90ffl^rigplaats

• 20.0 mxS^S.m» 110 m*EBplaab
• 25Xlmx5.ÓmB.BSm*ifn>laats

PeTespItercnde Integrale ^plntskosllm pér plaats (datsgh dus.drie taddyen ppr uftgevendedeoentralê 
overheid; nameiyk dén tarief perigroottêklasse) xijn vervoipdrrs omgefëkend ndar l^pj^tskosten pw m» en 
ül^raldaliiferhidd^êlmiidpdriegrebtfe-iiMsséh.

VergeliJUhBvan de Üniiaatskosten
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De integrale ligplaatskosten (precario * ligplaatsvergunning} variëren 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 bet 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 Rgt 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 
locate (Amsterdam, Haarlem, Noord-Holland) alle meegerekend. In onderstaande grafiek zijn de 
waarnemingen ais blauwe punten weergegeven.

«IS.00

tUJ»

ti3Xd

emoe

C&OB

Boxplot van de imergrale ligplaatskosten per

Oe ligplaatskosten voor het grootste deel van de geaisalyseerde set lig tussen € 5,25 en € 7,75 per m*. 
Hüwtussen bevindt zich de helft van de waarnemin^n. Dit is het blauwe deel van de grafiek.

102996/B1/0.2
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HM bovenste horixontale streepje geeft de grens-van de r^unere:i Hingen aap, en dat 1^ b|j ca.
e 8,75 perm*. Öe tiMe waamemlngén d)e hoger liggA {Proeirf^e Nbofd-Holland} zijn statisds^ te 
beschouwen als ‘'wtbqters”. Zezijn'aoals gezegd wel meegerekend b|i het bepalen van het'gemiddelde tarief.
De figplaif^rgunoing penegenwpoidigt ffmiddêld ongHyêerSIK’van'de integmie róplpetakostêè. Dé 
huurders Van l^plaatsen van het Rf|k zuilen altUd een l|gpleatmig)jnning mbeten verfcriigen, en d^ kosteh 
daannii ^Ifrfióeten drigen. bézé kostentrèkkên wé duji afvan de integrale rigplaetskosten.

6.5. Tussenoondusie Ugplaatskosten
Öp basis vari de Mervoorgetoonde analyse conduderen wjj dateen^bandbieedte tussen C 5/» en € 7.50 per 

e|s Hnritoüfbrm l$ed wordéh bedchpuVyiJ.yd^ de Itgp^atsvèf8&edfi«vd(ir hM If ij^Het Rlikhenteêrt In 
haar.vooigeMelde beleid voor het gebruik van de oever tarieven die qp dica 40K yanitet baiistprief figi^. 
Ipi^en dhwpi^ overgénomen, ontlaat yoorooirereeh bapj|liwedtëtussen€2/IOen< 3,0dper iri>pever. 
Daarbij is het raadzaam in de berekening het opperyiafc aan oeverte mpaimallaven, in de-prék^k weiclt yvb| 
1^5 ib' gebfulkt; ómdat grotere oppervlalcles aan oever slecht een maiginalB waarde vertegenwoordigen.

6.6. Dfffeieimatie naar locatiekwaliteit
We volgen het ^ In de stelling dat het goed Is te difierentiëren naar locatlekwaliteiL logisch geredeneeid 
zpu ér één prijs ver#hil moetéii zftteh Irt'de vergoeding vdéf een ligplaétsén met den hoge waarde^ri een 
llblaats meloen mindere waarde. Ëéh tarief voor het hele |.and zal voor de meeste situaties ofwel te Nóog 
flfMteldÜg zijn. Qan mdet'wel éeri togiéd» én naiioigbanB niethóde worden gebruikt om die 
tocatiekWalHeit vastte stellen, nfetieen arbitraire-sbbis in liet vpofstel «an Ket RQIc

StartpuM ld m kUkeri d er een verband. Is tussen debM|id ygri tiet tarief pn% w^erdé van de ligplaats^ 
Aangezien vefkooptransBctles van woonboten slechts zeldan In het Kadaster worden opgenomer^ en het 
adhtal ylpnchte llgplad^n iha'rgir^l bds.c»||ilten we hl^ over^dtè Infermistie:.

Efch afgeleide is de WDH-yiaérdir'pbr;m* G8Q.van régulié,re woilingen voorde onderzochte gemeenten. We 
maakten daatvaneen insdiattingen bpkekeo pf ér eeii leljrté bfMniétide IM^rale ligplaatskiMh. Ujt 
dp grpflCilc j^'fctdater een postti^ verliand.U metdé intregrale llgplaatskosteii. 6e ^ek toont een positief 
verband tuss» (gesCl^}, wqz-éaarde «n de integrale jj^ladblc^l» (de blauwejrpndlgn).

'l<tó96/Byö.J^-
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Verband tussen integrate ligplocrtskosten en geschatte W02-waarde

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

Een iTK^lijkheid is de WOZ-waarde wonii^en per gemeente ab uitgangspunt tt nemen, aangezien daar een 
statistisch verband b gevonden met de hoogte van de precarlotarleven.

Dit leidt tot het volgende tariefsstelsel:

Onder € 2.000 WOZ-waarde per m* 6B0 

€ 2.000 tot € 3.500 WOZ^iwarde per m* GBO 

Boven € 3.500 WOZ-waarde per m* SBO

ligplaatsvergoeding € S^K) per m* 

ligplaatsvergoedlng € 6,25 per m* 

ligplaatsvergoediryg € 7,50 per m*

Op basis van een meer gedetailleerd onderzoek kan de methodiek worden verfijnd. Zo b het voorstelbaar 
dat In een grote gemeente als Amsterdam, waar de WOZ-waarde per m’ van woriingen sterk kan variéren 
tussen de ene en de andere locatie, een meer nauwkeurige maatstaf als stadsdeel te gebruiken.

6.8. Periodieke aanpassing
Het verdient aanbevelir^ uit te gaan van een bestendig vergoedingsstelsel. Daarmee bedoelen we. dat de 
vergoedingen voor langere tijd overeengekomen 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/B1/0.2
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Een moeelQkheld is om binnen een huunsontraa een indexetié overeen te tomen. Det kan jaari|jk$, 
drieiaariüks.or vu’QaariitIdi, dat maato op zich niiet Mit. VkMêr Indexerêo l^t tot hoiere intoinsten voor de 
verhuurder, maar ook hogere beheerkos^.

Tegelijkertijd wor  ̂jje tolstad^ op de VOrfge bjadzljde inee^dexeeied. Op die mariler « hét 
vefgoedingsstebel waardevast: nieuwe huurcontracten op een bepaalde locatie hebben dan dezeKde
huunirüs per m^els lopende hiiurtÓntraMedjoii (ietêNdè iocdtié,

Op'dezewijtê vervalt ^ noodhak imn dddi1éiBBfiqksé^tontractherzienli«en...Ook ontstaat een duidelijk, 
voorspelbear prijsbeleid waarin onwkwBchteïphbkken IA «ten. Tussen ppvojgende huvrders .cal géért 
sprake cqn van edri huurspró'hg. omdat het basistarief gelijk mee beweegt met het huurcontract.

Waag Is wel welke«rondslag moet worden gnomen. We noemen «reeti aantal:

• Het gig^neneinflatigg^ (opmumenteniirtlsindM). Dh \s eeh.eem{ou^ vinar «e n^n cjlteree^, 
maai’ er irgekn-dlrect ve'Aiahd tussen tfe inflatié en de waardeontwikkellrtg van ligplaatsen óf andere 
woonprodueten.. Bovétidien kan hlerrrref geéndifferentlatie néér IdCdtiewordéh dangèfaracHt In de 
pèiriddi^ aanpassing.

indicatiève uitwerking trjin rfe'differentiatle; Krh voordeel ls.datda« maatstaf betrektouik eenvoudig 
vast» stellen is. Bovendien magworden verwant ddt de yvaardeontwlkkellngvari Wóriingen méér 
parallel hropt^’Üla t^ivligplaatsea Tehsiotta is een stark punt dat het mogalUk is dfferendatie 
naar IpcaUe aapte brengen in de peri$idiékè aamassltte, Eén kritiek tsaatblnnen eënrgemcjehté-^ 
«ote bêh&teédtekan bestaan in gerhiddelde WOEnwaatden en ook-ln dfrontwikkellng daarvan.

biWén^'tidegi»K^tatwi^ndrh.éh. Nu isV wel zaak dêornllggende wotdngen nader»* 

definiëren. Een mogelijkheid Is alle woningen In het vfercijférlge posiieód^ebied wagHn dé Kgplaats
ll«,»ifemën.-zarfdltndndérddn?OÖyiéiïdhgéA;dahwordendó.^nlrwBnlnderttestii^^ ' '
posttodegebieden meegenomen. Het doel js’»vparfci»Tten dpt drjtiieyalligê ligglrigyah eéfrhóperlA 
aari»l;atvpiscKé>rargngén èm versierend éfféBt heefï.

6.9. Tussenoondifiie periodieke aanpa^rte
Op..fiasls van débiënoor getooridé analysé concluderen wjj 'dat het mogelük is om een objectiefTneetfiare.
wdnlgbeWefkeliJtevbrm^pe.rtodteto.to't^sslngtfcldetondlerec.httprtaandéyeisehlMénR^^^^
Hecdpêr oiK.gedane vóprs»l op basis van VWa waantes van wonir«en kan daarB|| aH tertpunt.diepér|,

6.10. Veii^lIJkfne van het ontwikkelde vergoedingsstebel met dat van het Rjjk
We vetgelUken het hiervoor bn^petrvpriiidri^tebél met h^ vpbrgésteldesys»em yph hef Rukl.
tari^n dis W» vpQr^elleit Itggèn lager darr b(j het voorgestelde systeem van het RQk: Dat Isechter géén
doel,geweest, de terieven-zIJ.irMn1o]iisi:he r^mst van onzè kwartii^eye.(ip.ihpa^lé«ê«t^lvsb. ‘

i(é^ll6/StA):2 
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Je zou ook kunnen zeggen dat de tarieven van het (Ujk onverklaarbaar veel hóger zijn dan vergelijkbare 
vergoedingsstelsels. Uit de analyse blijkt duidelijk dat dit het geval is: de tariefstructuur van het Rijk gaat ver 
uR boven de waarnemingen uit ons onderzoek. In de grafiek is duidelijk tc zien dat de bovengrens van de 
reguliere waarnemingen op ca. € 8,75 per m* ligt. De voorgestelde tarieven van het Rijk voor de drie 
locatiekwaliteiten zijn met rode stieten aangegeven.

Ouideiijk is dat zelfs de minste locafies bif het Rijk nog een hogere vergoeding krijgen dan de regukere 
waarnemingen uit ons onderzoek. Let wel, het gaat daarbij om vergeUJIcbare 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’; i$ dat de omiervlakte 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.

CU.»

CIC.1»

(tja

Boxplot van de integrale ligplaatskosten per rr>* lboxplot in blauw}, ten opzichte von de door het Kijk 
gehonteert^ tarieven (in rood}

102996/B1/0ÜI
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9k
7. SAMENVATTING

Óp verzoek van de Umlet^ce WoofdtotenorgarOs^ {IWO) en de Verent^ Setwwd Factoenl^ Kuur 
(BFH) Mn Fakton om een optr^ te geven over de vergoedingssvttemÉtMc van het R|{k. Oe vrug Mn Fekton 
was tweeledig:

• Beoordeel de door het RQk voorgestelde methodiek, die mede gebaseerd Is op Mn onderzoek van 
DfTZ&delhoff.

• QntwHdcel een bestendig en marktconform stelsel voor de bepaKrtg van de vergoeding voor 
ligplaatsen voor woonboten*, rekening houdend met de specifieke WMrdcbepalende kenmerken van 
ligplaatsen.

Conclusies op hooftflijnen
BQ de beoonMing van de imuwe vergoedinge matiek van het Ri^c herben we ons met name gMicht op 
de onderbouvring van de gekoan methode. We steBen ons de vraag of de door het Rijk gekozen methode 
passend is voor het waarderen van «sdaatMn van woonboten. Het antwoord Is ontkennend. De methode 
maakt een verigelijkitig met wonen op het land. I»t wargel Wdi« gaat enerdjds mank omdat het op het tand 
gaat om grondeigendom, een vmI sterker recht dan de huuroxitracten van het R||k, en anderzQds omdat de 
geBjkstellIng Mn sociale woningbouw slecht onderbouwd is. De conclusies over de taricFstructuur zQn verder 
rrtcenkundig onzuiver, kijkend nMr zaken als het gekozen aanvangsrendement en de niet orulerbouwde 
verdelkig in locatiekwaHtetL

Aangezien hM tartefstelsei deels is gebasMrd op onderzoek van OTZ Zadelhoff {hierna OTZ), hebben we dat 
ook onderzocht In dk onderzoek vonden we fundamentaic fouten. De oondusle van DTZ dat de 
eomparatleve meiftode met precarte's niet bruikbaar^ is nietiastMid op valide argumentea De reskluele 
methode die vervo%ens wordt gebruikt, is siecht uitgewerkt en bovendien volgen de getaxeerde bedragen 
niet op logische wijze uhde berekeningen.

Vavoigens benaderden we het vraagstuk op conceptuele w^ We vergeleken de mogd||kc 
wawdeHngsmethodteken m brtekan wrike spedfeke kenmerken de door het Rijk gebruikte contracten 
hebben. Onze condusie is dat, rekening houdend mm de voorgestelde aanpasslryten wMrbiJ sprake ts van 
een zekere vorm van huurbescherming, de door het Rgk gebruikte huurcontracten relatief zwak ajn. Dit 
uitgangspunt» niet vergeHjkbaar met dtuaties wMrfn sprake Is van Mn sterk recht ais e^endom, 
erfpachtrecht of <^>stalrecht, die we bij de waardering van vastgoed meestal tegenkomen.

Daarop bepaalden we welke wMrderingsmethode voor de l^pl«ttsen van het Rijk het meest geschikt is. We 
beargumenteren waarom de resldueie waardenngsmethodlek voor de ligplaatsen van het Ryk rdet o^eat. 
De comparatieve methode achten wij wel geschikt, mits de vergeBJktngstransacfa'es gelijke kenmerken 
hebben. Gelet op de relatief zwakke rechten bij de ligplaatsen van het R^k Is de mMSt logische vergelijking

* Wij gebruilnn de term'woonboten* voor afle vormen van vaartuigen waarop permanente bewoning mogelijk en
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die met precario. Er zijn voldoende gemeenten en andere lagere overheden die openbare precario-tarieven 
hebben voor woonboten. Daannee s de vereiste 'market evidence' voortianden.

Een uitwerking van de comparatieve analyse leidt tot de conclusie dat een bandbreedte tussen € 5/X) en 
C 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 oml^nde woningen, de tarieven per locatie te 
differentiëren. Ook kan met dezelfde WOZ-methodiek worden gekomen tot locatiespecifleke indexatie en 
daarmee een waardevast vergoedingsstelsel, waarmee de noodzaak van de bewerkelijke driejaars- 
contracten zoals opgenomen in de systematiek van het Rijk wegvalt.

Beantwoordirtg van de vraagstelling
De algehde condusie op de onderzoeksvragen Is ate volgt

Beoordeel de door het Rijk voorgestelde methodiek, die mede gebaseerd is op een onderzoek van 
0T2Zadelhoff.

o Conclusie: de vergoedir^systematiek 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 vergoedir^ voor 
ligplaatsen voor woonboten, rekening houdend met de specifieke waardebepalende kenmerken van 
ligplaatsen.

o ConcluM: via de comparatieve methode is het goed mt^elijk een bestendig en 
marlctMnfofm vergoedingsstelsel te ontwikkelen, dat aantoonbaar Is gebaseerd cq> 
vergelijkbare situaties, en dat de mogelijkheid van differentiatie naar locatiekwalitelt en 
waardevastheid via specifieke indexatie in zich heeft

.-i
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Ligplaatsen woonboten 

14 locaties verspreid over Nederland

Getaxeerde waarden
Ondertekening Rekening houdend met alle in dit rapport genoemde uitgangspunten en infonnatie zijn de volgende 

waarden getaxewd.
PlaaU Adres i:^tww3aftiei,inÊURj Man<muuf{infcUK/jf

«xö Rtw)

Aatet Afgedamde Maas 64.685 2.587
Arnhem Boterdyk 46.001 1.840
Arnhem Onderlangs 49.738 1.990
Gorinchem Merwedekanaal <7.247 1.890
IJmu)^ Noordersluisweg 49.738 1.990
Maastrit^ Bosscheiweg 67.176 2.687
Nieuwegein Meiwedestraat 74.649 2.986
Nijinegen OostkanaakHjk 44.756 1.790
OOiurgen Pjieluurseweg 62.194 2.488
Papenhoven _ Bi^haven 49.738 1.990
Renkum Veerweg 44.756 1-790
Utrecht Merwedeplantsoen 124.472 4.979
Vafcenburg V^^Mleie 67.176 2.687
Velseibroek Unie 112.016 4.481
Aldus gedaan te goeder trouw, naar beste kennis en wetenschap.

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

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

3* inhoikl vm da npport wontt ulttlulMnd door DTZ ZadothoTI gmvurborgd huton dn» !• 
iMVOogde UxMmir vm OTZ Zadolhofr. Om vul t» sMIen of dit un oaldlg document h, ken de 
digMale hendtekening ememe de certmcietdeUH» xtchtfaur wofden. In het certlllceal staal wall

I een digitale ondertekening door een daartoe 
g «mrden geverltlesrd door un muisklik op da 
t VM OTZ ZadelhofT ondertekend heelt

V2.1 ref_T111920_5 oktober 2017 Rijksvastgoedbedrijf Pagina i
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Plausibiliteitsverklaring

Ondeigetekende,

DTZZadOhoffw.o.f.

Gustav Mahieilaan 362-364.1082 ME. Amsterdam 
Register-Taxateur van onroerende zaken ingeschreven bij het NRVT te Rotterdam onder nummer|

verder te noemen taxateur'

verklaart dat

Taxateur op 5 oktober 2017 het taxaöerapport fMarkthuur ligplaatsen woonboten'. 14 locaties verspreid over Nederland 
dossiernummer Tl 11920 met waardepeildatum 1 oktober 2017), getaxeerd door|[||||||||||[|||||||m||^H|||^|BHHHi 

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:
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

1-1. 10.2.e Wob 

irt. 10 2 e Wob

Tekst piausibiliteitsverklaring is voorgeschieven door de NRVT

DTZ Zadeltioff is een vol ven partrters die deelnemen middels besloten vennootschappen Handelsrégisler KvK nr 33174864 DTZ Zadelhoff 
V o f is de enige opdrachtnemer van alle wertaaamheden Iedere aansprakeli|kheid van de v o f, de partneis en alten die daar werkzaam zijn is 
beperkt tot hot bedrag dat in tiet desbetreffende geval onder de beroepsaansprakeliikheidsverzekenng wordt uitbetaald Op alle opdrachten z^n 
de algemene voorwaarden van DTZ Zadelholf v o f van toepassing De algemene voorwaarden zijn gedeponeerd ter griffie van de Rechtbank 
Amsterdam, zijn te raadplegen op www dtz nl en worden op verzoek kosteloos toegestuurd
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Ligplaatsen woonboten 

14 locaties verspreid over Nederland

Inhoudsopgave

Getaxeerde waarden

Plausfemelsvertdaiing

ManagenMfdumafMatting

Algemeen

Objecten

Marktsftuatie

pagin»
2

3

5

7

14

20

Belagen;

• Rekenmodel (voorbeeldberekening Utrecht)
• Referentieovefzicht
■ Algemene Voorwaarden DTZ ZadetMff
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Ligplaatsen woonboten 

14 locaties verspreid over Nederland

Managementsamenvatting
Inleiding
Het doel van de opdracht is. in verband met lopende gerechlelijke procedures, een onderbouwing 
te geven van de marktconformiteit 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 ligplaats).

DefinKlas
het opstellen van deze rapportage 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 huurvoonivaarden in 
een marktconfonne transactie, na behoorlijke marketing waarbij de partijen geïnfonneerd. 
zorgvuldig en zonder dwang hebben gehandeld.

Woonboot
Hieronder vallen de volgende typologieën:
• Arken Dit zijn betonnen casco's waarop een houten, stenen of kunststof opbouw is bevestigd.
■ Schalken. Dit zijn veelal metalen schepen, vaak in onbruik geraakte binnenvaartschepen of

schuiten, waarop een houten, stenen of kunststof opbouw is gemaakt. 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.

De gebruHuoppervlakte. ook wel afgekort met 'GO*, is de bruikbare vloeroppervlakte, geschikt 
voor het beoogde gebruik Dit is in feite het totale vloeroppervlak tussen de omsluitende wanden 
van de gebaiiksfunctie minus de vaste obstakels van enige omvang volgens NEN 2580.

BVO
Het oppervlak gemeten op vloemiveau langs de buitenomtrek van (te opgaande 
scheidingswanden, die de desbetreffende ruijnfe of groep van ruimtes omhullen.

V2.1 re(_T111920_5 oktober 2017 Rgksvastgoedbedrijf Pagina 5
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Ligplaatsen' woonboten 

14 locaties verspreid over Nederland

Mamoden
de bepaKng van de Martcthuur zijn twee waarderingsimihoden gehanteerd: de comparatieva 

methode en de residuele waardemethode.

Comparatief
By de comparatleve methode is gezocht naar reférenties van huurprijzen cfle op basis van 
locatiekenmerlten gecorrigeerd kunnen worden ter bepaiing 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 dovwi benadering, waarbij de grondwaarde het 
residu is dat overbljjll nadat van de bruto-opbrengsten van de onroerende zaken (geraamd op 
basis van de verkoopprijs) de totale stichtingskosten zijn aftrokken. 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
■ rentelasten en een post onvoorzien in de vorm van winst en risico.

In formulevorm kan de residuele methode als volgt worden weergegeven:

MW-K-RWR-WK
MW > de marktwaarde van het object na realisatie (opbrengst^)
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 Igpiaatsen is de lesidueie waarde (WIQ van de 
Ngpiaato als uitgangspunt genomen. Door deze waarde te vermenigvuldigen met een 
marktconforme rentevoet is de huurwaarde berekend. Deze methode is vergeijkbaar met de 
methode die wordt toegepast t>y de bepaling van de canon bij erfpacMcordtacten. De rentevoet is 
bepaald aan de hand van twee foctoren. Er is gekeken naar canonpacentages die gemeenten in 
rekening brengen (tussen de 2.10% en S.6%) en naar de kapitaaknartd. Op basis van deze 
gegevens is uitgegaan van een percentage van 4,00%. Hierbij is rekening gehouden met de 
beheerskosten die b| huur hoger zijn dan by erfpacht.
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Algemeen
Opdracht Rijksvastgoedbedrljf - Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties (BZK) gevestigd Ie 

Den Haag. te dezen vertegemwoordigd doorm|||jjm^^|| heeft opdracht gegeven aan:

DTZ Zadelhoff v.o.f., als onderneming door de Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) 
gecertificeerd als RICS Regulated Firm onder registratienwnmer 052725. een v.o.f. van partners 
die deelnemen middels besloten vennootschappen, gevestigd te Amsterdam, te dezen 
vertegenwoordigd door geregistreerde taxateurs (‘taxateurimjjjjHjj^^HjjjjH|||j||^H[j|||

beiden werkzaam bij DTZ Zadelhoff v.o.f., kantoorhoudende 
Parnassusweg 803, 1082 LZ Amsterdam om een professionele faxatiedienst ('taxaüe' ) te 
verrichten en inzicht te geven in de waarde van:

Code of conduct

Aalst
Arnhem
Arnhem
Gorinchem
IJmuiden
Maastricht
Nieuwegein
N^megen
Olbuigen
Papenhoven
Renkum
Utrecht
VaNrenbtrg
Velserbroek

AfgedamdeMaas
Botend^
Ondertangs
Merwedekanaal
Noordersluisweg
Bogschgfwpg
Merwedestraat
OostkanaakJ^
Pipekiurseweg
Berghaven
Veerweg
Merwedeiriaiilsoen
Waterieiie
Urae

De Olsten worden door de opdrachtgever gehouden als belegging De status van de object is 
verhiwrd.

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

Als waardepeldatum is bepaald 1 oktober 2017. De marktsituatie op die datum is maatgevend voor 
de taxatie.

De taxatie is tevens opgesteld in li^ met:
De algemene gedrags- en bero regels, het Reglement Bedrqtsmatig Vastgoed en hel
Addendisn Groot Zakelijk, conform het Nederlands Register Vastgoed Taxateurs (NRVT), vw 
kracht per 1 juli 2017.
De International Valuation Standards Council (IVS), conform de International Vatualioo 
Standards uit 2017, van kracht per 18 januari 2017.
De Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS). conform de RICS Taxatlestandaardon 
(The ‘Red Book||) van november 2013 (lOe editie), van kracht per 1 juli 2017.
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Voor iedere taxatie die wordt uitgevoerd door DTZ Zadelhoff wordt een interne toets gedaan op 
mogelijke conflicts of interest In Nedertand is Cushman & Wakefield per medio november 2016 
gefuseerd met DTZ Zadelhofr. De fysieke integratie zal In de loop van 2017 plaatsvinden. Dit heeft 
tot gevolg dat vanaf medio november 2016 het risico op beiangenverstrengeKng (conflict erf 
interest) In een breder perspectief geplaatst dient te worden. Hiertoe wordt sItkIs merfio november 
2016 een diepgaande toets uitgevoerd en vastgelegd. Wanneer er in dit kader sprake is van een 
mogelijke belangenverstrerrg^lng, zal de opdrachtgever hiervan direct op de hoogte worden 
gesteld. Echter, momenteel opereren beide organisaties vooralsnog qua systonen, 
dóssiervorming, huisvesting en werkvwjze gescheiden. Totdat beide organisaties zijn geïntegreerd, 
blijft het risk») aanwezig op situaties waar bekte partijen geen weet hebben van eikaars (eerdere) 
betrokkenheid. Het spreekt vanzelf dat alles wordt gedaan om dergel^e situaties te voorkomen. 
Voorop staat dat ale taxaties te allen t^ volledig onafhankelijk, zonder vooringenomenheid en/of 
commerciële daik worden uitgevoerd. Mocht de taxateur enige twijfei hebben over het kunnen 
voldoen aan de gedrags- en beroepsregels van het NRVT dan zal de taxatie-opdracht per 
omgaande worden geweigerd, danwei worden teruggegeven aan de opdrachtgever. DTZ Zadelhoff 
heeft deze taxatie uitgevoerd als geregistreerde taxateur en heeft daarbij geen mogelijke 
beiangenverstrengeKng waargenomen m^ betrekking tot transacties en/of taxaties die nu spelen 
dan wel tot een periode van 1 jaar voor de datum van dit rapport hebben gespeeld. Daarom acht 
DTZ Zadelhoff zich gekwalificeerd om deze taxatie volledig onafhankelyk uK te voeten voor hel 
doel van deze taxatie.

De medewerkers van DTZ Zadelhoff harxielen conform een Interne gedragscode, vastgelegd In 
een Code of Conduct. Hierin staat onder andere aangegeven hoe medewerkers van DTZ Zadelhoff 
dienen om te gaan met financiële belangen by dienten. 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 verkregen. Oaan»ast hebben aNe taxateurs toegang tot een database 
met referentie gegevens, waarin zowel gebruiks- als beleggingstransacties worden bijgehouden.

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

Waarderingsdeflnmes

DTZ Zadelhoff heeft een interne klachtenprocedure conform de voorschriften van RICS en valt ook 
onder de tuchtrechteU^e controle van NRVT en RICS.

Het doel van de opdracht is, in verband met aankoop, de rtavolgende waarden te taxeren, te 
weten:
•Markthuur

Waardebegrip
Voor het genoemde waardebegrip wordt de volgende definitie gehanteerd:

Het geschatte bedrag waarvoor een object op de taxatiedatum verhuurd zou kunnen worden 
tussen een bereidwillige verhuurder ct een bereidwillige,tiuurder op passende huunroorwaarden in 
een marktconforme transactie, na behoorlijke marketing viraarbij de partijen geïnformeerd, 
zorgvuldig en zonder dwang hebben gehandeld.
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Definities

Waarderingsinethoden
Teneinde de genoemde waarden vast te sleden z|jn de volgende rekenmethoden g^i»4eerd. 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 vergelijkende methode, vergelijkt verkooptransacties en/of 
verhuurtransacties met betrekking tot soortgelijke 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 locaüe 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 opbmale 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 Marktwaarde van het 
object in zijn huidige vorm op basis van de residuele waardemethode.

Woonboot
Hieronder vallen de volgende typologieën:

■ 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 gemaakt. Ze lijken op Arken, 
maar onderscheiden zich door de metalen onderbouw. Ze moeten eens in de vyf jaar naar de 
werf voor onderhoud.

■ Woonschepen: vaak tradiUonele 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 lot varen.

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

De gebruiksoppervlakte . ook wel a^ekoit met •GO", is de bruikbare vloeroppervlakte, geschikt 
voor het beoogde gebreik. Dit is in feite het totale vloeroppervlak tussen de omsluitende wanden 
van de gebruiksfunctie minus de vaste obstakels van enige omvang volgens NEN 2580.

Uitgangspunten

BVO
Het oppervlak gemeten op vloemiveau langs de buitenomtrek van de opgaande 
scheidingswanden, die de desbetreffertde ruimte of groep van ruimtes omlHdlen.

Bij een taxatie vrorden uitgangspunten en in bepaalde gevallen ook bij ondere uitgangspunten 
gehanteerd, conform de definities van de NRVT.
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Een ultgangspuni is een veronderstelling die voor waar wordt gehouden. Een uitgangspunt betreft 
feiten, voofwaarden of sftuaties die van invloed zi|n op het onderwerp of de methode van een 
taxatie, met betrekking tot welke is overeengekomen dat zij niet door de taxateur hoeft te worden 
gevertfieerd In het kader van de professionele taxatiedienst.

Een bijzonder uitgangspunt is een uitgangspunt dat oftvel veronderstelt dat de taxatie wordt 
gebaseerd op feiten en omstandigheden die wezenlijk verschillen van de feiten en omstandigheden 
die beslaan op de waardepeildatum; of waan/an redelijkenwijs 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 hel rekenmodel In de bi^agen 
en het samenvatUngsblad van dit taxatierapport. De bijzondere uitgangspunten zijn toegelicht en 
getoetst op realiteit, relevantie en geldigheid.

Daarnaast worden bij deze taxatie de navolgende algemene uitgangspunten gehanteerd.

Bestemming en gebruik
Er is geen onderzoek gedaan naar eventuele voorschriften, 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 hel gebruik conform de bestemming zonder 
verdere belemmering is toegestaan.

Deze taxatie betreft de hoogste waarde bij optimaal geboiik 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 
waarneembaar en uitsluitend in het kader van een waardeoordeel.

Milieuaspecten

In het kader van deze taxatie heeft geen orxlerzoek 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 verkr^n 
van een omgevingsve^unning wordt belemmerd, tenzij anders vermeld in de rapportage

Om meer inzicht te kragen in de huidige bodemgesteldheid wordt in overweging gegeven een 
vooronderzoek confomi NEN 5725, eventueel gevolgd door een verkennend onderzoek conform 
NEN 5740, uit te laten voeren.
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HuursKuatt*
Bij deze taxatie is uitgegaan van jaarlijkse huurpnjsaanpassingen 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 financiële positie van de Individuele huurder(s). Er is 
aangenomen dal:

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 huunrrije 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 opdrachtgever en/of derden zoals huur- en oppervlaktegegevens. 
plattegrondtekeningen en/of eventuele meetcertificaten en gegevens over onroerende 
zaakgebonden zakeli^e en andere lasten, en op schriftelijk dan wel mondeling verstrekte 
infonnatie van het Kadaster, de betreffende gemeente en/of provincie en eventuele andere 
instanties.

Onafhankelijkheid

Educatie en roulatie

Het honorarium voor de taxatie (dal is overeengekomen met de opdrachtgever) betreft een vast 
tarief.

Jaarlijks wordt door DT2 Zadelhof! een algemene controle uitgevoerd waarin wordt nagegaan of er 
sprake is van opdrachtgevers die disproportioneel bijdragen aan de omzet van DTZ Zadelhoff. Het 
totale taxatie-honorarium (respectievelijk totale honorarium) dat DTZ Zadelhoff jaarlijks aan de 
opdrachtgever 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 hiervan acht DTZ Zadelhoff zich gekwalificeerd om 
deze taxatie met voldoende kerviis van zaken voor het omschreven doel uit te voeren.

Plausibiliteits  verklaring Door een taxateur van DTZ Zadelhoff, geen deel uitmakend van het uitvoerend taxatieteam, is een 
plausibiliteitsverklaring opgesteld. De plausibiliteitsverklaring maakt onderdeel urt van deze 
rapportage.
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Taxatieproces

Disdajmers

Soort taxatia
De taxaties kunnen versctiSen in diepgang (votiedige taxatie, hertaxatie. maildtechnische update). 
Per rekenmodel is de diepgang van de taxatie aangegeven. Het kan hiertxj gaan om een eerste 
taxatie of een vervolg-taxatie. een eerste taxatie wordt gewoon^ een inspectie uHgevoerd, 
tenzq anders aangegeven in de rapportage. Bij een vervolg-taxatie hoeft niet alt^ een inspectie te 
zijn uitgevoerd. Deze taxatie betreft een hertaxatie.

Schattingsonzskertield
De mate van subjectiviteit in de taxatie is van invloed op de mate van schattingsonzeketheid en 
daardoor op de inschatting door de taxateur van de risico’s van een afwijking van materieel belang 
voor een bepaalde schatting. De schattingsonzekertieid van deze taxatie is boven gemiddeld. Voor 
de schattingsonzekerheid vmrdt tevens verwezen naar het rekenmodel in de blagen.

Back-testing
Back-testing is een term die wordt gebruikt om de waardeontwikkeling aan te geven van een object 
ten opzichte van een eerder uHgevoerde 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 opdrachtgever is getaxeerd. Om deze reden is geen bad(-testing uitgevoerd 
voor deze opdracht.

Conceptbeheer
Conceptbeheer is een term die wordt gebruikt om de onhMkkeüng aan Ie geven van de getaxeerde 
waardefn) binnen één en dezelftte taxatie opdracht. Tevens wordt hierbij een verklaring gegeven 
voor geconstateerde veranderingen in de waardefn). Voor het conceptbeheer wordt venwezen naar 
het rekenmodel in de bijlagen.

Validatie reketmiodal
Deze taxatie is tot stand gekomen met behulp van een rekenmodel van DTZ Zadelhoff. Dit 
rekenmodel is beveiligd tegen aanpassingen door ongeautoriseerde personen.

De (bijzondere) uitgangspunten vormen een onlosmakelp deel van deze taxatie. Aan de 
getaxeerde waarde(n) kan/kunnen geen rechten worden ontleend zonder de bijbehorende 
(b^zondere) uitgangspunten zoals onder andere vernield op het blad 'Bijzondere Uitgangspunten / 
Uitgangspunten' In het rekenmodel en op het kemgegevensWad. Indien de rapportage en/of het 
rekenmodel een waarde met bijzondere uitgangspunten presenteert dan komt deze waarde wellicht 
niet onvoonvaardelipt overeen met de doelstelling van de opdracM. Om die reden dienen deze 
bijzondere uitgangspunten bij 'iedere gepubliceerde verwijzing naar* of bij 'iedere commerciële 
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 dden van hel getaxeerde apart waarden zijn vernield of berekend, dan kunnen 
deze niet als afzonderlijke eenheden worden beschouwd. De in de rekermodellen vermelde 
parameters kunnen uitdrukkelijk niet als zelfstandig gegeven worden gebruikt

Een eventueel in de toelichting opgenomen rekenkundige specificatie dient te worden 
beschouwd als slechts één van de indicaties van de getaxeerde waarde en kan hiervan 
nar^kelijk afwijken. Indien meerdere scenario’s zijn doorgerekend, behoeven r^ze niet alle 
te zijn vermeld.
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Het taxatierapport Is uitsluitend 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 Hel rapport en/of het rekenmodel mag niet ter 
beschikking van derden worden gesteld (waaronder begrepen financieel adviseurs van 
opdrachtgever), tenzij met voorafgaande schriflelijke toestemming

Van de door de opdrachtgever en/of derden ter beschikking gestelde informatie is kennis 
genomen. Indien mocht blaken dat de informatie onjuist en/of onvolledig is geweest, wordt 
hiervoor geen aansprakelijkheid aanvaard.

Indien er sprake is van een concept rapport houdt dit een voorlopige vaststelling van de 
waarde(n) van het object in. welke vooruitlopend wordt verschaft op de definitief vast Ie stellen 
waarde(n). Aan hel concept rapport en de daarin vermelde voorlopige waarde(n) kunnen geen 
rechten worden ontleend. 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 beïnvloeden aan Ie 
passen alvorens overgegaan wordt tot afgifte c.q. terbeschikkingsteUing van het definitieve 
taxatierapport.

Indien de waardepeildatum in de lijd later ligt dan 
de datum van opname van hel object, en/of
de datum van verzending van een concept rekenmodel met een voorlopige vaststelling 
van de waarde van het object.

wordt ervan uitgegaan dat er gedurende de periode tussen deze data geen veranderingen zijn 
opgetreden, die de waarde van het object kunnen beïnvloeden. Bedoelde veranderingen 
kunnen onder meer z^n: significante ontwikkelingen in de markt, ontwikkelingen in w«t- of 
regelgeving en/of feitelijke wijzigingen in, aan of rondom het object

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

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

De taxatie is uitgevoerd op basis van de Algemene Voonvaarden DTZ Zadelhoff v.o.f. Deze 
zijn als bijlage van het rapport opgenomen. Deze en andere bijlagen vormen een 
onlosmakel^ deel van dit taxatierapport.
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Objecten
Omsctv|ving Hieronder een korte omschrijving per ligplaats van de locatie en voorzieningen rondom de 

ligplaats.

Aalst
De Sgplaatsen In Aalst liggen In de kadastrale gemeente Brakel op de kruising tussen de Maasdijk 
en de Maas-Waalweg. De Maasd^k is een goed onderhouden dijk waar regelmatig 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 zIchOocatle met op een paar honderd meter enige 
industrie. De woonboten liggen echter beschut waardoor deze hiervan nauwelijks last ondervinden. 
De directe omgeving bestaat voomamelfk uit agrarische gronden. Voor de voorzieningen zijn de 
woonbootbewoners aangewezen op Aalst. De dorpskern ligt hier op circa 1.5 Ion.

Arnhem, Onderlangs en Boterdijk
Nab^ het stadscentrum aansluitend aan de wijk Coehoom iiggen iangs de Rijn diverse woonboten, 
aansluitend op de aanlegkade van de stad Arnhem. Bij het gebied is op het openbare terrein een 
ruime parkeervoorziening aanwezig. De woonboten zijn aangesloten op de nutsvoorzieningen 
zoals elektra, waterleiding en riool.

Naast de Hgptaats m het water van de Rijn gebruiken de bewoners een deel van het talud en 
hebben zij dit ingericht als tiAi en zijn er kleine opstallen op gesticht. hoofdzakeHjk in gebniik als 
schuur. Een tweetal woonboten wordt tevens gebruikt als Bed & Breakfast. De locatie is door haar 
rustieke ligging aan de Ryn met uitzicht op de Meinderswijk (natuurgebied en voomialige 
steenfabriek) en de Rgging nabij het stadscentrum met al haar voorzieningen, uniek te noemen. De 
Rijn is een door de bkmenscheepvaart gebniikte rivier en onderhevig aan wisselende 
waterhoogten.

De t^riaatsen op de locatie Onderlangs sluiten aan op het gebied Boterdijk. De locatie ligt iets 
meer westwaarts doch sluH aan op het gebied Boterdijk en eindigt bij het Rijnhotel De ruimte 
tussen de rivier (ligplaats en de openbare weg) is minder groot d«i in het gebied Boterdijk. 
Gebniikers van de woonboten op deze locatie hebben de mogelijkheid van parkeren op een 
geasfalteerde weg die zich buitendijks bevindt langs de verhoogde winterdijk. Ook deze locatie Is 
voorzien van aansluitingen op de nutsvoorzieningen elektra, water en rkx>l.

Gorinchem
De ligplaaten in Gorinc^iem liggen aan zowel de noordzijde als de zuidzijde van het 
Steenenhoeksekanaal. Aan bekte zijden liggen ca. 15 woonboten. In de omgevirrg is industriële 
bedrijvigheid aanwezig. Alhoewel op het moment van bezichtiging geen sprake was van 
stankoveriasL 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 Barvteweg die aansluit op de A27.
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Umuiden
De woonboten in LAnuiden z^n in de haven gesitueerd aan het sluizencomplex in Umuiden. In de 
directe omgeving is met name industriële 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 woonbotenbewoners. Verder hebben de 
bewoners last van luctitven/uiling die door de fabriek wordt veroorzaakt

Om de ligplaatsen van de woonboten te bereiken moet 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 ccntmm van Umuiden die bereikbaar is via de Kanaalweg

Maastricht
De ligplaatsen zijn gesitueerd aan de Stuwweg te Maastricht. Deze is te bereiken via de 
Bosschenveg die het centrum van Maastricht verbindt met Lanaken (België). De Bosschenweg 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 bestaal voornamelijk uil landbouwgronden. Ten zuiden 
van de locatie ligt hel plangebied Belvedère. Hierin is het plan om het gehele gebied lot 2030 te 
herontw(ikkelen van een monofunctionele industrie- en bedrijfsgebied tol een levendig gebied met 
een menging aan functies, zoals sledelijk vwnen, cultuur en grootschalige detailhandel. De 
herontwikkelingen in dit gebied die door de economische crisis tijdelijk gestagneerd waren, zijn 
v«er begonnen

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

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

Nijmegen
De vwonboten 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 o.a vestigingen van metaal- 
en schrootverwerkers, olieopslagplaatsen, scheepsbeladers, puinvetwerkers e.d. zwaardere 
industriële activiteiten. Nabij nummer 317 Sgt tevens een bunketschip.

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 
f^safstand, of de w^jkvoorzieningen van Nijmegen.
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OAxjrgen
Op het pUtteland van de Gelderse Achlerttoek gelegen tussen Doesbtffg en Steendeien Hgt het 
pittoreske dorpie Otourgen, bekerx) om de aanwezigheid van meerdere recreatieparken, zoals; 
Dorado Beach, Het Zwarte Schaar en De Usselstrand. Vla de PIpeluurweg is de Jachthaven van 
recreatiepark Dorado Beach te bereiken. De getaieerde ligplaatsen Sggen biiten deze jachthaven 
langs de Ussel.

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

Voor de dageli^rse voorzieningen is men aangewezen op Olburgen (ze» bepertd). Dieren 
(bereikbaar per pont) of Doesburg. De dichtstbijzijnde aansluiting op het openbaar vervoer is 
Dieren (bus en trein) of, als de pont buiten gebrUk is. Steenderen of Doesburg (uitsluHend 
streekbusvervoer). Het gebied en de locatie z^ by uitstek geschikt voor natuurliefhebbets.

Papenhoven

De ligplaatsen aan de Beighaven in Papenhoven zijn te bereiken via de Meerveldweg en de 
Parallelweg. De Berghaven is aangemerkt als toegangsweg uitsluitend voor bestemmingsverkeer. 
Deze toegangsweg is alleen geschikt voor eenrichtingsverkeer gezien de beperkte breedte van da 
weg. Aan de weerszijden van deze weg zyn 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 Juiianakanaal en Hgt één klomeler stroomafwaarts na de 
sluis van Bom. Het Jt^akanaal begint ten noorden van Maastricht als aftakking van de Maas en 
eindigt ongeveer 36 küomeler verder bij Maasbracht, alwaar hel water terug de Maas instroomt. De 
meeste schepwi die via de Maas naar België varen, gaan door het Juiianakanaal

Het omliggende gebied van de Berghaven beslaat voornamelijk uit landbouwgrond. Tegenover de 
locatie, aan de overzijde van het Juiianakanaal. is een bedrijfsterrein gesitueerd met auto 
gerelateerde bedrijvigheid. Aan de Berghaven zijn behoudens de vroonboten ook enkele opstallen 
gelegen met bedrijfehallen waar voornamelijk haven gerelateerde activiteiten plaatsvinden.

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

Renkum / Doorwerth
Direct aansluitend aan hel industrieterrein behorende tot de productielocatie van Norske Skog 
(Parenco), grootste producent van krantenpapier Ni Nederland, liggen op het dijktalud van de Ryn 
een tweetal woonboten. Deze zijn bereikbaar via de Veeiweg. Het veer is overigens rtiet meer in de 
vaart. Ten oosten van de locatie bevindt zich een in de uNerwaarden 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 hel water komen. Aan de overzqde van de Rijn z?n een steenfabriek (Terca) en 
agrarische bebouwing aanwezig. Voor de dagelijkse voorzieningen zijn de bewoners aangewezen 
op het centrum van Renkum, gelegm op loopafstand. De locatie is goed bereikbaar vanaf de 
ryksweg ASO.
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utrecht
De locatie in Utrecht ligt aan de rand van de Rivierenwijk aan rustig water. Het omliggende gebied 
bestaat grotendeels uit woongebied en een bedrijvenlen-ein tegenover de woonboten. Het 
bedrijventerrein bestaat uit een mix van kantoren en bedrijfsgebouwen.

Het gebied is goed bereikbaar via de Socrateslaan en de Beneluxiaan. Voor de dagelijkse 
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 heelt een schitterend uitzicht, de woonboten in de zijvertakking 
liggen erg beschut. De woonboten zijn als het ware ingesloten door een woonwijk en 
bedrijventenein enerzijds en agrarisch gebied anderzijds. Hierdoor vormen de ligplaatsen een 
scheiding tussen het bebouwde gebied en hel agrarisch gebied. De locatie is redelijk goed 
bereikbaar via de N206. Doordat de woonboten 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 centnjm van Valkenburg. Katwi^ 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 overlast. 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 geïnspecteerd door
■werkzaam bij DTZ Zadelhof! v.o f.

V2.1 ref_T111920_5 oktober 2017 R^ksvastgoedbedrijf Pagina 17



A CUSHMAN & 
WAKEFIELD

Ligplaatsen woonboten 

14 locaties verspreid over Nederland

Markthuur
Algemeen BIJ het bepalen van de Martcthuur zijn twee methoden gehanteerd; de comparatieve methode en de 

residuele methode

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

Instantie Maatstaf Tar»»f?ni7
In EURflf

Gemeente Amsterdam m* wateroppervlakte ______6.69
Gemeente Leiden lengte:

toMS meter 566,92
vanaf 15 meter per meter extra 55,80

Gemeente Heerenveen 28.10
Gemeente OeM per m* oppervlakte 7.95

per rtP oppervlakte 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 Olscussienolitie van het 
Projectbueau Wonen op Water van de Gemeente Amsterdam (2005) is de opbouw van de 
huurprijzen van diverse gemeenten onderzocht waarbl de volgende conclusie is getrokken: *Het is 
voor de gemeenten onrMdeijjk waarop de hoogte van het tarief is gebaseerd. Oe gemeenten 
gaven aan dat er ooit een tarief is vastgesteld en dat cfit tarief sindsdien steeds to aangepest Oe 
onderbouwing van de ooit in hel begin gekozen laiief is bij aile gemeenten ortbekatd.'

Daarnaast betreffen de meeste referenties precariotarieven. Precario is geen betaling voor de 
Marktwaarde van de Rgpisats. hoewel de onhMkkekng van de marktwaarde wel van Invloed kan zijn 
op de redeiykhekl van het tarief. Op basis van transacöegegevens heeft het projectbureau Wonen 
op Water 12 objecten vergeleken en geconstateerd dat de stijging voi 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 z^ voor de bepaling van 
een Markthuur voor de onderhavige locaties, indien dergelijke gegevens worden gebruikt Uj de 
bepaHng van de Markthuur, houden tarieven stand die niet z^ gerelateerd aan de markt en vomnt 
zich een vicieuze cirkel.

In dat kader is de verge^klng van liggelden op basis van de comparatieve methode in deze 
rapportage niet uitgevoerd. Oe marktcorrfbnnlteit van de tarieven dient immers centraal te staan. 
Deze wordt r iet bereikt door terug te grijpen op tarieven die niet zijn voorzien van een |(markt 
gerelateerde^ onderbouwing.
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De comparatieve methode is echtef wel gehanteerd ten behoeve van de bepaling van de 
verkoopprijzen van de woonboten inclusief ligplaats, 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 vroonboot:
• 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, het 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, ntoet de gekapitaliseerde huur bij de verkoopopbrengsten 
worden opgeteld.

In formulevorm betekent dit; MW - K -RWR » WK

MW - de marktwaarde van het object na realisatie (opbrengsten)
K B de bouwkosten, bijkomende kosten en de verkoopkosten
RWR = Renteverlies over bouwkosten en bijkomende kosten Winst en Risico
WK B de vraarde 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 marktconforme 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 kapHaalmarkt. Op basis van deze gegevens is uitgegaan van een 
percentage van 4.00%. Hierb^ 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 venvijzen w^ naar het 
taxatierapport met kenmerk T34393 d.d. 3 oktober 2011.
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Marktsituatie
Oe meest recente ramingm die zijn uigegeven door het Centraal Planbureau zijn optimistisch voor 
2017 en de jaren daarna. Nadat de economie in 2016 al met 2.1% was gegroeid, wordt eenzelfde 
toerreme voorzien voor het Jaar 2017. Bijzonder aan deze groeic^fets is het gegeven dat ze voor 
een belangrqfc deel het gevolg z|n van toegenomen consumenterd>estedlngen. Dit zal orxler 
andere leiden tot een afname van de werkloosheid met tot 4,9% van de beroepsbevolking en een 
stabiliserende koopkrachtontwikkelmg (+0,1%). De overheid presenteert in 2017 een 
begrotingsoverschot sbids de eerste economische crisis van 2008, een dalende staatsschuld tot 
gevolg hebbend.

Verwachte economische omwikkeK
2015 2016 2017 2016

Groei BBP 2.0% 2.1% 2.1% 18%
Werldoosheid 6.9% 6.0% 4.9% -♦■7%

Inflatie (CPI 0.2% 0.1% 1.6% 1.4%
EMU sMdo (%BBP) -2.0% 0.3% 0.6% 0.8%
Koopkracht 1.2% 2.7% 0.1% 0.3%

Brant Cuemn S WMMd. 2017

Nadat de economische groei van Nedaitand jaraniang heeft geieund op de expoitkracht van 
bedifven, kreeg het 8BP in 2016 eindelijk weer een boost doordat huishoudens weer meer gekt 
gingen uHgeven en deze trend zal zich in 2017 dóórzetten. De hoogte van h^ besteedbaar 
Inkomen neemt toe als gevolg van een toename in werkgelegenheid in combinatie met hogere 
reële loongroei. Dk is al tot uitdrukking gekomen in een toename van de detattiandeisomzetten. 
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 hernieuwd vertrouwen In de 
toekomst. In de aligelopen twee Jaar heeft (tt geleid tot een sterk herstel van de Nederlandse 
woningmarkL Volgens de NVM vonden er in 2016 drca 59.500 wonhigtransacties plaats en door 
de sterke afname van hel aanbod in bepaalde regio's, steeg de gemiddelde woningprijs met drca 
9% hl Mn Jaar t«d. 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 
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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 hel investeringsvolume in 2017 niet 
het volume van 2016 evenaren. In het eerste kwartaal van 2017 is een investeringsvolume van 
EUR 2,5 miljard geregistreerd Hoeivel 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 posbeve en negatieve antwoorden
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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 hel 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 zulten echter minder diep zijn dan in het verleden 
vanwege differentiatie in segmenten én door betere marktanalyses waardoor hel beste en het 
mindere vastgoed beter kunnen vwrden geïdentificeerd Dit komt tot uitdrukking in de orkwikkeling 
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 vastgoed 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 verkiezkigsuitslagen in Nederland en vooral Frankrijk. Het vooniitzicht op 
structurele hervormingen in de vastgelopen economie van Frankrijk stemt hoopvol voor het 
bereiken van duurzame economische groei kï de gehele EU Europa als baken van nist en 
stabiï^it in een onzekere wereld: het kan verkeren.
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Nederlandse vastgoedbeleggingsmailct
Totaal investeringsvolune per jaar (x mW, euro)
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Bron: Ctahman S WataMd. 2017

Woningmarkt
Geaen de Moonbestemming van de getaxeerde ligplaatsen is de marktsituatie vergeleken met de 
vroningmarkt De gegevens van de woningmarkt vormen tevens een goede referentie vanuit het 
oogpunt van geSjke 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. I^t de markt als geheel in rustiger vaatwater te 
komen. De Nederlandse Vereniging van Makelaars (NVM) merkt op dat In grote delen van 
Nederland wordt geprofiteerd van de stijgende lyn. 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 opzicMe van hetzelfde kwartaal vorig jaar. Prijzen stegen 
in het tweede kwartaal met 2,6% ten opzichte van het vorige kwartaal in 2017. Daarmee zijn 
koopwonkigen momenteel 0% duurder in dezelfde p«1ode een jaar eerder.

Dal de woningverkopen in het tweede kwartaal dalen ten opzichte van vorig jaar ligt vooral aan de 
tenjggelopen verkoopaantallen in de droog gekorde markten van Amsterdam (-20,9%), Haarlem, 
Utrecht, Amersfoort en stad Groningen (-11%). Het aanbod is in deze steden te schaars om een 
verdere stijgkig van de woningverkopen mogel^k te maken. De staging 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 totaal 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 koopwoningmarfct
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Bron NVM. 2017

Er zijn een aantal factoren aan te wijzen die de koopwoningmarkt nog enigszins afremmen. Zo is er 
sinds twee jaar sprake van een teruglopende leencapadteit van consumenten door de invoering 
van maximale financieringslastpercentages waartegen banken hypotheken kunnen afsluiten 
Hierdoor daalt de LTI (toan 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 verslechterende LTV 
(han 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 sterk verbeterde betaalbaarheid 
van de eigen woning. Even leken de rentes de weg omhoog te hebben gevonden nadat DonakJ 
Trump tot president van de VS werd gekozen maar is het nu de verwachting rtat consumenten 
voor mirvmaal 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 wteer mogeiijk 
geworden om ten behoeve van een vroning tot EUR 100.000 belastingvrij te schenken.
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aren: Pnitui

Niet aNeen de prijzen voor koopwoningen laten een toename zien. Ook de prijzen van vrijeseclor 
huurwoningen zijn de a^elopen twee jaar fors gestegen. Enerzijds neemt het aanbod vrijesector 
huurwoningen af doordat huiseigenaren opnieuw besluiten hun woning te verkopen. Anderzijds 
neemt de vraag naar huurwoningen toe doordat het voor middeninkomens lastiger is gewonden een 
hypotheek te kragen.

In augusbB 2107 bedraagt de gemiddelde huurprys voor een huunwoning in Nederland EUR 14.85 
per m* per maand Dit betreft het gemiddelde van gemeubileerde, gestoffeerde en casco woningen 
bij elkaar. Oe 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 drea EUR 22.28 
per m* per maand tegenover 14.85 voor gemiddeld kt Nederland.
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