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Onderwerp: Woo verzoek Eleanor Roosevelflaan inzake taxatie

Beste lezer

ln uw zienswijze met betrekking tot het ontwerp bestemmingsplan 'Eleanor
Rooseveltlaan 3-29'ontvangen op 2g junijl., heeft u met een beroep op de wet open
overheid (hierna: woo) informatie verzocht over het taxatjeverslag over de
g rondtransacties.
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Bezoekadressen
Engelandlaan 502
2711 EB Zoetermeer
Stadhuisplein '1

2711 EC Zoetermeer

PostadÍes
Postbus 1 5

2700 AA Zoetermeer

ïelefoon 14 079
www.zoetermeer, nl

Datum
17 novemher 2O22

Uw kenmerk

Ons kenmerk
2422-094884

Bijlagen

Voorgaande bríefwisse ling
De ontvangst van uw verzoek is schriftelijk bevestigd bij brief van 20 oktober jl
kenmerk 2022-094884

WetteÍijk kader
Uw verzoek valt onder de reikwijdte van de Woo

lnventarisatíe documenten
Op basis van uw verzoek is in totaal I document aangetroffen.

Zienswijzen
U bent in de brief van 28 juni jl. er over geinformeerd dat er derde belanghebbenden
zijn bijde openbaarmaking van het taxatieverslag en dat deze in de gelegenheid zijn
gesteld hierover /hun zienswijze te geven.

De zienswijze(n) van de derde belanghebbende(n) heb ben wij in onze
belangenafweging meegenomen. ziehetonderdeel overwegingen bij hetbesluit.

Besluit
wij hebben besloten deels aan uw verzoek tegemoet te komen en de informatie
waarom u verzocht, opgenomen in het taxatieverslag openbaar te maken. Dit houdt ook in dat wij hebben
besloten dat voor enkele soorten informatie die in deze documenten zijn vervat, de openbaarmaking wordt
geweigerd

Ovenwegtngen
Uitgangspunl van de Wob is dat alles openbaar is, tenzij er sprake is van weigeringsgronden die met deze
wet zijn gegeven. Gelet op de informatie die in de geinventariseerde documenten is vervat, zijn wij van



mening dat er mogelijk sprake kan zijn toepasbaarheid van weigeringsgronden en wel rn het bijzonder

iníormatie dat:

a. het betang van de.eerbiediqinq van de persoonlijKe levenssíee( betreft @rtikel 5 1 lid 2 sub e Woo).

Het gaat hierbij om een relatieve weigeringsgrond, wat inhoudt dat het belang van het openbaar

maken niet mag opwegen tegen het betreífende belang;

b. de econorlische of finarlq_iêle belangen van de qemeente {artikel 5.1 lid 2 sub b Wab) betreÍt' Het

gaat hierbil om een relatieve weigeringsgrond.

c. Betrekking heeít op oersoonlijke beleidsoovattinoen in het kader van intern beraad (artrkel 5.2 lid 1

Woo)

Uit de van derde beianghebbenden ontvangen zienswijzen volgt dat zij bezwaren hebben tegen de

openbaarmaking van bovengenoemde informatie en hebben daarbij hun motivatie gegeven. ln het

hiernavolgende geven wij onze overwegingen om informatie al dan niet openbaar te maken.

Ad. a. De eerbiediging van cie persoonliike levenssfeer

Voor de beoordeling of er in het taxatieverslag informatie is vervat die de persoonlijke levenssfeer raken,

dient de vraag gesteld worden of deze informatie herleidbaar is tot een natuurlijke persoon. Voor zover

informatie wel te herleiden ziln tot natuurlijke personen (zoals naam, handtekeningen, geboortedata en

contactgegevens), raakt dit wel de persoonlijke levenssfeer. De afweging om dergelijke informatie wel

openbaar te maken, vraagt om bijzondere omstandigheden (bijvoorbeeld namen van personen die naar de

aard van de functie die zij uitoefenen) openbaar toegankelijk zijn. Deze omstandigheden worden in dit geval

niet gezien voor wat betreft namen, contactgegevens en dergelijke van functionarissen van

belanghebbenden, waardoor de openbaarmaking van deze op grond van artikel 5. í lid 2 sub e Woo wordt

qeweigerd.

Acl. b. Economisq.he of financiêle lelanqen van de qemeente

Op grond van artikel 5.1 lid 2 sub b Woo wordt geen informatie verstrekt wanneer door de openbaarmaking

andere dan de in artikel 5.1 van de Woo genoemde belangen te zeer worden geschaad. Voor een beroep op

deze weigeringsgrond, moet er aan drie voorwaarden zijn voldaan:

L Het bestaan van nadeel (of voordeel) moet worden vastgesteld;

2. Aannemelijk moet zijn dat het nadeel onevenredig ls;

3. Het belang bij het voorkomen van onevenredig nadeel moet tegen het algemene of publieke belang

bij informatieverstrekking worden afgewogen

ln het taxatieverslag is een rekenmodel opgenomen met daarin de geraamde kosten en opbrengsten met

betrekking tot het project. Ook kan met de gegeven marktwaarde een beeld worden gevormd van de

onderhandelingsstrategie van de gemeente. Andere partrjen kunnen hun onderhandelingen bij andere

projecten of grondtransacties hun strategie hierop aÍstemmen.

Ad c. Persoonliike beleidsopvattingen

Artikel 5.2 eerste lrd, van de Woo bepaalt dat in geval van een verzoek om informatie uit documenten

opgesteld ten behoeve van intern beraad, geen informatie wordt verstrekt over daarin opgenomen

persooniijke beleidsopvattingen. Onder intern beraad wordt verstaan: "ambtelijke adviezen, vistes,

standpunten en overwegingen ten behoeve van intern beraad, niet zijnde feiten, prognoses'

beleidsalternatieven, de gevolgen van een bepaald beleidsalternatief of andere onderdelen met een

overwegend objectief karakter"



Ook documenten afkomstig van derden die niet tot de kring van de overheid behoren worden aangemerkt
als documenten die ztjn opgemaakt ien behoeve van intern beraad indien de documenten met dat oogmerk
zijn opgesteÍd, Deze beperking op de informatieverplichting is in de Woo opgenomen omdat een
ongehinderde bijdrage van ambtenaren en van hen die buiten bij het intern beraad zijn betrokken bij de
beleidsvorming en -voorbereiding voldoende gewaarborgd moet zijn. Zij moeten in alle openhartigheid
onderling kunnen communiceren.

Op grond van staatssteunregelgeving moet een grondtransactie marktconform zijn. Om de marktconÍormiteit
de borgen, moet de gemeente de marktwaarde door een onafhankelijk deskundige laten onderzoeken.
Hierbij maakt de deskundige gebruik van allerlei gegevens en rekenmodellen om de marktconforme waarde
van de grondtransactie te kunnen ramen. Het gaat hierbij om inschattingen van de markt, referenties,
bouwkosten, opbrengsten en dergelijken. Op basis van de wetenschap, kennis en ervaring geeft de
deskundige aan de gemeente een advies over de marktwaarde van de beoogde grondtransactie.

Uit de ingekomen zienswijze van de taxateur volgt dat:

ln het taxatierapport is met betrekking tot het gebruik van derden het navolgencle opgenomen: Dit
taxatierapport is uitsluitend bestemd voor Gemeente Zoetermeer met als doel grondruit. Er wordt geen
enkele verantwoordelijkheid aanvaard bi1 gebruik door anderen dan de opdrachtgever, tenz| dit gebeurl
met schriftelryk toestemming van Colliers Valuations B.V. Ook wordt geen aansprakelijkheíd aanvaard
als dit rapporÍ wordt gebruikt voor een ander doel dan waar het voor gemaakt en bedoetd is, tenzij dit
gebeurt met schriftelijke toestemming van Colliers Vatuatíons B V, Wij zullen zonder schriftelijke
toestemmÍng van de opdrachtgever dit rapport niet aan derden ter beschikking stetlen.
Het rapporÍ is uitgebracht aan de opdrachtgever, zijnde de Gemeente Zoetermeer, met een specifiek
doel: Nadere tekstuele beschrijving van allocatie getaxeerde marktwaarde grond t.b.v. grondruit.
Verder r's mef betrekking tot publicatíe nog het navolgende opgenamen in het taxatierappoft. Zonder de
vooraf verkregen schriftelijke toestemming van Colliers Valuations B.V. mag de gehele taxatie, een deel
daarvan of een venwijzing daarnaar, niet opgenomen worden in een andere verklaring of publicatie."

Dat betekent dat de taxateur het rapport heeft opgesteld met het enkele doel om de gemeente over de
marktwaarde te adviseren.

Wijze van openbaarmaking

Uitgestelde openbaarmaking (art 6, 5" Iid, Wob)
Aangezien naar verwachting belanghebbenden bezwaar hebben tegen de openbaarmaking van de
informatie (zie onderdeel zienswijze van deze beschikking)vindt de feitelijke openbaarmaking van het
taxatierapport niet eerder plaats, dan twee weken na dagtekening van deze beschikking, conform artikel 6,
viifde lid, van de Wob. Op deze wijze wordt aan deze belanghebbenden de mogelijkheid geboden om te
proberen de openbaarmaking tegen te houden. Dit kan door het indienen van een bezwaarschrift bij de
gemeente Zoetermeer en door daarnaast bij de rechtbank te verzoeken om, bij wijze van voorlopige
voorziening, het onderhavige besluit tot openbaarmaking te schorsen. lndien binnen twee weken na
dagtekening van dit besluit een bezwaarschrift is ingediend en een verzoek om voorlopige voorziening is
gedaan, wordt de uitspraak van de voorzieningenrechter afgewacht, voordat tot daadwerkelijke
open baarmaking wordt overgegaan.



Afsch rift aa n bel angh ebbe n de n

Een afschrift van dit besluit zenden wil aan belanghebbenden

Wij gaan ervan uit dat wij u hiermede voldoende hebben ingelicht. Voor informatie over deze brief kunt u

contact opnemen met Hij is telefonisch te bereiken via en per mail

Namens burgemeester en wethouders van Zoetermeer,

oglg:mmroller Grondzaken van de afdeling stedelijke ontwikkeling

Rechtsbescherming
U kunt op grond van artikel 7:1 Algemene wet bestuursrecht tegen dit besluit een gemotiveerd

bezwaarschrift indienen bij het college van burgemeester en wethouders van Zoeiermeer (Postbus 15, 2700

AA Zoetermeer). Uw bezwaar dient binnen zes weken na verzenddatum van dit besluit te zijn ontvangen-

Het indienen van een bezwaarschrift schorst de werking van dit besluit niet. Hiertoe kunt u op grond van het

bepaalde in artikel 8:81 Algemene wet bestuursrecht een verzoek tot het treffen van een voorlopige

voorziening indienen bij dJvoorzieningenrechter van de Rechtbank te Den Haag (sector Bestuursrecht'
postbus ZóZOZ,2500 ËH's-Gravenhage). Wijwijzen u erop dat daarvoor vereist is dat u een bezwaarschri{t

tegen het besluit hebt ingediend en dai u een spoedeisend belang hebt bij het treÍfen van die voorziening.

Oá u goed van dienst tJkunnen zijn verzoeken wij u in uw bezwaarschrifi uw telefoonnummer te vermelden

waarop u direct bereikbaar bent



ZI ENSWIJZE OP H ET O NTWE RPBESTEMM I NGSPLAN ELEANOR ROOSEVELTLAAN 3.19

Aan: de Leden van de Gemeenteraad van Zoetermeer en het College van Burgemeester en

Wethouders van Zoetermeer

Postbus 15

27OO AAZoetermeer

Betreft: Zienswijze aangaande het Ontwerp bestemmingsplan'Eleanor Rooseveltlaan3-29'

Zeer geacht college,

geachte leden van de gemeenteraad van Zoetermeer,

Op 18 mei 2022is op de website www.ruimtelijkeplannen.nl een ontwerp bestemmingsplan ter
inzage gelegd van het plan Eleanor Park, een plan dat erin voorziet dat de twee bestaande

kantoorgebouwen van slechts 7 bouwlagen aan de Eleanor Rooseveltlaan3-29 worden gesloopt en

worden vervangen door zeer hoge hoogbouw appartementen.

Als bewoner van dit gebied geef ik hierbij mijn zienswijzen.

1. Zienswijze t.a.v. de totstandkoming van het "kavelpaspoort"

lk teken ten strengste bezwaar aan tegen de wijze waarop de gemeente Zoetermeer t.a.v. de

ontwikkeling van project Eleanor Park met de omwonenden is omgegaan. Bij binnenstedelijke
bouwplannen, die direct impact hebben op de buurt waar beoogd wordt te bouwen dienen mijns

inziens van meet af aan de omwonenden gevraagd te worden welke aanvullingen op de

bestaande voorraad in de wijk zij waardevolvinden. Door de omwonenden tijdig input te vragen

en vervolgens te laten participeren bij de ontwikkeling van de bouwplannen kan een veel beter
en harmonischer plan met veel meer draagvlak onder de buurt bereikt worden. Dit is bij de

ontwikkeling van Eleanor Park in geen enkel opzicht gebeurd. Het is al misgegaan bij de

achterbakse vaststelling van het "kavelpaspoort" in 2018. De gemeente, die verantwoordelijk
was voor de "kavelpaspoorten", heeft de uitgangspunten eenzijdig vastgesteld en later alle door
de buurt en het actiecomité geuite bezwaren stelselmatig genegeerd. Toen een van de

omwonenden via een WOB-verzoek antwoord kreeg op de vraag hoe het kavelspaspoort van

Eleanor park is ontstaan kreeg hij het onthutsende antwoord dat er geen enkel document aan

ten grondslag lag.

Dat dat " kavelpaspoort" later als onaantastbare toetssteen voor de huidige plannen wordt
geïntroduceerd, voelt als een hele gemene stiekeme dolkstoot in de rug van ons omwonenden.

Het "kavelpaspoort" moet worden aangepast,



2. Zienswijze t.a.v. de participatie

Vanaf de eerste plannen en de oprichting van het actiecomité Het Eleanor Alternatief in 20L9

heeft het comité veel actie gevoerd om meer input te geven aan de bouwplannen. Hierover

bestonden hoge verwachtingen. Participatie staat immers hoog in het vaandel van de gemeente.

Nu, 3,5 jaar na vaststelling van het ""kavelpaspoort"" heerst er een enorme frustratie over de

geringe invloed van omwonenden en actiecomité in de participatie daarna. De houding van de

gemeente t.a.v. de participatie met de omwonenden en het actiecomité is vanaf 2018 zeer

onwrikbaar en zelfs onbetrouwbaar gebleken. Het "kavelpaspoort" bleek in steen gehouwen.

Dat is juridisch zeer dubieus; zo wordt een niet juridisch planvorm achteraf juridisch bindend.

Hetgeen hierbij aangevochten wordt.

Voorbeelden:

a ln de motie van de PvdA en het CDA, in de gemeenteraad aangenomen op 29 januari

201.8, wordt vooruitlopend op de komst van "kavelpaspoorten" het college van B&W

onder andere verzocht in de uitwerking van binnenstedelijke bouwplannen per locatie

het concrete resultaat te laten zien van de participatie van omwonenden in hun

woonomgeving. "Geef daarbij inzicht in: wat zijn de belangrijkste zorgen en

aandachtspunten voor hun woonbuurt, en hoe komt het nieuwe bouwplan hieraan

tegemoet?" wordt daar gesteld. Deze motie, met name het laatstgenoemde punt, is bij

de vaststelling van de "kavelpaspoort" en van de versnellingsagenda en ook daarna

zonder opgaaf van redenen niet uitgevoerd. Er is geen inzicht gegeven in de

voornaamste zorgen en aandachtspunten van de omwonenden van het project Eleanor

Rooseveltlaan, laat staan dat het bouwplan tegemoet is gekomen aan wensen van de

omwonenden aan het bestaande woonmilieu.

Omwonenden zijn pas op 21 april 2021,voor het eerst geïnformeerd over de in het

"kave l paspoort" vastgetim m erd e ontwi kkel richti ng met enorm hoge hoogbouw, te rwij l

het besluit over de versnellingsagenda reeds op 8 oktober 20L8 is genomen.

Tijdens en na de presentatie dd. 21 april2O2L (dit werd een participatiebijeenkomst

genoemd, terwijl er vooral sprake was van eenzijdige informatieverstrekking van

gemeentewege) hebben de omwonenden in groten getale geprotesteerd, met name

tegen de uitgangspunten vastgelegd in het "kavelpaspoorl" . Zie hiervoor de bijlagen van

het eindverslag van deze zg. participatiebijeenkomst. De gemeente heeft echter alle

bezwaren tegen de uitgangspunten van het "kavelpaspoort" stelselmatig genegeerd.

Sterker nog het "kavelpaspoort" wordt als toetssteen voor de juridische

bestemmingsplannen gepresenteerd. ln het eindverslag van de bijeenkomst op 21 april

2021 wordt er niets over gezegd. Terwijl in het besluit over de versnellingsagenda staat

dat een zorgvuldig samenspraaktraject zou worden ingericht om te komen tot draagvlak

onder de omwonenden. Dat draagvlak is er voor de plannen in hun huidige vorm NIET.

Het actiecomité protesteerde schriftelijk tegen de eenzijdige vaststelling van het

participatieverslag omdat er niets wordt gezegd over de overwegende bezwaren van de

omwonenden tegen het enorme aantal woningen en de enorme hoogte. Bewoners

willen max 200 woningen en max 10 hoog. Het actiecomité wenst daarom dat het verslag

werd aangepast. Dit protest heeft de gemeente volkomen genegeerd. De plannen zijn op

de essentie nog steeds niet aangepast. Zelfs het participatieverslag is nog steeds niet

aa ngepast.

a

a

a
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Wethouder Paalvast heeft in verschillende presentaties gesteld dat een "kavelpaspoort"
'niet in beton is gegoten'. Later stelde hij dat het "kavelpaspoort" wel bindend is omdat
de gemeenteraad het nu eenmaal heeft vastgesteld.

Vertegenwoordigers van vrijwel alle in de gemeenteraad vertegenwoordigde partijen zijn

in 2O2O door een delegatie van het actiecomité rondgeleid op de locatie Eleanor
Rooseveltlaan. Verschillende raadsleden en commissieleden stelden de leden van het
actiecomité daarbij gerust dat het "kavelpaspoort" niet bindend is maarslechts een
ontwikkelrichting biedt. Helaas is dit niet waargebleken. lk roep u met klem op om het
"kavelpaspoort" te herzien. De bouwhoogte op 10 lagen te maximeren. En het aantal
woningen op 200 te maximeren. Eventuele schade voor de ontwikkelaar te compenseren
met aanvullende projecten op een andere locatie.
Het actiecomité kreeg van diverse raadsleden het advies om met alternatieven te komen.
De bouwkundigen in het actiecomité hebben dan ook daadwerkelijk voor de
projectontwikkelaar eveneens rendabele alternatieven, met rond de 200 woningen en

een maximale hoogte van 30 meter aangedragen. Hiervoor is WEL draagvlak in de buurt.
Deze alternatieven zijn tijdens inspreken bij commissie- en raadsvergaderingen

verdedigd. De gemeente heeft deze alternatieven echter volkomen genegeerd.

Een smeekbede aan het college van B&W van het actiecomité in juli 2021 om het
"kavelpaspoort" toch opnieuw ter discussie te stellen werd pas in oktober 2O2L

beantwoord, omdat volgens de gemeente de brief in de spambox (hoe knullig) terecht
zou zijn gekomen. Hoe is dit mogelijk? Eerdere mails, gericht aan hetzelfde adres,
kwamen immers wel aan,

De aanleiding tot de motie 'Stedenbouwkundige buurtvisie' vanZó Zoetermeer, die in juli
2021- unaniem door de gemeenteraad is aangenomen was de onrust die bij
omwonenden van binnenstedelijke bouwplannen is ontstaan door de geringe
participatiemogelijkheden, terwijl de gemeente participatie zo hoog in het vaandel heeft
staan. Dat de motie alleen van toepassing is op toekomstige projecten is onverteerbaar.
lk verzoek u die motie ook van toepassing te verklaren op het onderhavige plan Eleanor
Roosevelt

a

a

a

a

3. Zienswijze t.a.v. het aantal woningen en de maximale hoogte in het ontwerp

De nieuwe woningen komen letterlijk op steenworp afstand van bestaande woningen te
staan. Het uitzicht en het aanzicht vanuit de oostkant en de zuidkant wordt daarmee radicaal
gewijzigd. Met 354 nieuwe woningen op slechts 7000 vierkante meter grond (> 350 won/ha)
zou de buurt letterlijk en figuurlijk geheel uit balans raken. De bestaande buurt (tussen de
Zuidweg - Tweede Stationsstraat - Tintlaan - Moeder Teresasingel) telt 250 woningen.
De beoogde hoogbouw zou een voor Zoetermeer extreme woningdichtheid krijgen. Met 354
nieuwe woningen is dat een toename van 1,4I%. Dit moet ruim onder de I0Oo/o toevoeging
zijn.

De sociale cohesie in de buurt wordt door de komst van zoveel woningen (met een ander
soort bewoners, waarschijnlijk weinig gezinnen) ernstig aangetast. Het leefgenot van de
huidige rustige laagbouwbuurt wordt met zo'n groot aantal geplande flatwoningen verpest.
Het is zeer waarschijnlijk dat bij de komst van meer dan 200 nieuwe appartementen,
waarvan veel met jonge bewoners op een directe bewonersgroep van 250 laagbouw
woningen in een rustige wijk met vooral gezinnen, er problemen zullen ontstaan als gevolg
van baldadigheid, vandalisme en geluidsoverlast.

o



a De huizen, die op korte staan van Eleanor Park (allemaal vrije sector koopwoningen) zullen

zeer waarschijnlijk sterk in waarde dalen. Naar schatting zal de schade al gauw ca lOo/o van de

WOZ waarde bedragen. Dat kan al gauw oplopen tot ca EUR 70.000 per woning en dat voor

ca 250 woningen, Dit zal door de individuele bewoners zeker op de gemeente en de

projectontwikkelaar worden verhaald als planschade.

Door het veel te hoge aantal woningen moet er wel de hoogte in gegaan worden. Het

hoogste gebouw in geheel Rokkeveen is 42 meter hoog. De op de hoek van de Zuidweg en de

Moeder Teresasingel geplande woontoren zou alsdan 67 meter hoog worden. Dit is, gezien

vanuit de laagbouwwijk een onbalans. Dit mag max, 30 meter hoog worden.,

Het is ongewenst dat de twee leegstaande kantoorgebouwen permanent leeg komen te

staan. Wat mij betreft mogen erweldegelijkwoningen voor in de plaats komen, het liefst in

laagbouw, aansluitend bij de huidige laagbouwbuurt. lk wil zelfs zover gaan dat er

appartementengebouwen mogen komen, maar dan niet hoger dan tot dusver gebouwd in de

wijk Rokkeveen tot maximaal 30 meter hoog, dit is ongeveer 10 lagen. lk ben dan ook zwaar

tegenstander van de wijziging van het bestemmingsplan tenzij voor een van de volgende

opties gekozen wordt:

a. De twee kantoorgebouwen worden gesloopt en vervangen door woningblokken met

maximaal 200 appartementen en maximaal30 meter hoog, passend bij de

omgeving. Zie bijvoorbeeld de alternatieven op de website van het actiecomité.

4. Zienswijze t.a.v. het groene veld

tk sta positief t.a.v. het feit dat het groene veld langs de Dorotheagang behouden blijft. lndien er

meer dan 700 nieuwe bewoners bij zouden komen, dan is de hoeveelheid groen per bewoner in

de buurt echter te klein geworden. ln totaal zullen dan zo'n7OO extra bewoners (en kinderen)

gebruik kunnen maken van het enige stukje groen in de buurt (van ca, 1-0.000 vierkante meter). lk

vrees dat op mooie zondagen het groene veld overbevolkt zal raken en dus ook overbevuild. lk

vrees ook een sterke toename van de hoeveelheid hondenpoep.

5. Zienswijze t.a.v. de woontoren van gepland 67 meter hoogte

Eén van de gebouwen zoals nu in het concept bestemmingspaln zou meer dan twee keer zo hoog

worden dan het huidige gebouw van 30 meter (namelijk 67 meter). Dit is on- acceptabel. En niet

alleen omdat hoogbouw niet in de buurt past. Hoogbouw is namelijk ook ongezond voor de

bewoners erin. Recent nog heeft de gemeente veel flats in de wijk Palenstein afgebroken en

voornamelijk vervangen door laagbouw, ln het woonmilieu van heel Rokkeveen wordt de hoogte

van de woongebouwen beperkt gehouden. Ook bij de flats, die de laatste twee jaar rond het

Winkelcentrum en rond het Picassolyceum zijn/worden gebouwd. Deze zijn allemaal maximaal 6

etages hoog. Dan is 30 m oftewel ca 10 lagen bij Eleanor Park voldoende.

6. Zienswijze t.a.v. de door de gemeente gehanteerde parkeernorm

De gemeente hanteert een veel te lage parkeernorm voor deze nieuwbouw. Deze komt neer op

ca L : 0,84 auto's per woning. ln Noord-Rokkeveen bedraagt het aantal auto's per woning aljaren
gemiddeld 'J.: !,2. Daar komt nog bij dat de nieuwe bewoners ook bezoek zullen krijgen van

mensen, die waarschijnlijk ook wel eens met de auto zullen komen.

Bewoners van de appartementen moeten verplicht worden hun auto en die van hun visite in de

geplande parkeergarage te parkeren. Aangezien dit waarschijnlijk de bewoners geld gaat kosten

a

a



zal het concept van de nieuwe woningen zodanig moeten zijn dat er voldoende parkeerruimte is

en dat het gebruik van de parkeergarage niet vermeden kan worden.
De parkeernorm voor de nieuwbouw moet meer dan 1-:L zijn.
lndien toch geprobeerd zal worden de auto's te parkeren in de laagbouwbuurt, dan zal dat tot
conflicten en onveilige situaties leiden. De parkeerplaatsen in het gebied tussen Elisabethgang,

Tintlaan, Tweede Stationsstraat en de Machtildahof (het zg. binnengebied) dient gereserveerd te
blijven voor de huidige bewoners,

7. Zienswijze t.a.v. de verkeersdruk en de verkeersveiligheid

Gezien de enorme toename van verkeer indien er meer dan 200 huishoudens bij zouden komen,
zou het naar verwachting minstens 2,5 keer zo druk worden in en om de buurt. Dit wil niemand.
De Tintlaan en de Tweede Stationsstraat (fietsstraat, auto's toegelaten) zullen sowieso veel

drukker worden en de tot nu toe rustige straten (woonerf) in het binnengebied zullen gevaarlijk
worden voor kinderen en bewoners. Vooral de entree van het nieuwe woongebied bij de

Elisabethgang zal overbelast worden. Die entree moet verlegd worden naar het punt recht
tegenover de Louis Braillelaan.

8. Zienswijze t.a.v. de luchtkwaliteit

De analyse door de gemeente van de luchtkwaliteit na de bouw komt op veel lagere

fijnstofwaarden dan de schatting van het actiecomité op basis van publieke bronnen. Over de
hoeveelheid fijnstof tijdens de bouw wordt helemaal niet gesproken. De fijnstof invloed op de

beoogde nieuwe en op de bestaande woningen is nog niet voldoende onderzocht. De

verwachting is dat met name de nieuwe woningen op Eleanor Park met te veel fijnstof van de
A12 belast zouden gaan worden. Dit moet de gemeente verder onderzoeken.

Het zelfde geldt voor het ultra-fijnstof. Dat moet de gemeente riberhaupt nog helemaal beginnen
te onderzoeken.

9. Zienswijze, speciaalvan bewoners aan de Elisabethgang

Het gebouw, dat het dichtst bij de Elisabethgang is gelegen met een hoogte van 1-3,5 meter (en

daarnaast 17 meter) zal het vrije uitzicht vanaf de Elisabethgang ernstig beperken.
Dit gebouw mag niet hoger worden dan de huizen aan de Elisabethgang, zijnde ca 10 m

nohkoogte.

Verder verdwijnen de parkeerplaatsen, die speciaalvoor de bewoners van de Elisabethgang (aan

de noordkant) waren bestemd. ln het plan zijn daarvoor in de plaats extra parkeerplaatsen
ingetekend aan de MoederTeresasingel. Dat dit in de praktijk een wassen neus zalzijn is evident.
Deze plekken zullen merendeels bezet gaan worden door bewoners van appartementen en

bezoekers waardoor de druk op de bestaande parkeerplekken in de buurt verder zal toenemen.
Deze door de gemeente gekozen oplossing is niet acceptabel. lk stel voor deze parkeerplekken

uitsluitend voor de bewoners van de Elisabethgang te reserveren door middel van een speciale

vergunning op kenteken of beugels.

De bewoners van de Elisabethgang zien dagelijks meer dan 200 of zelfs 350 of meer auto's van de

bewoners van de appartementen vlak langs hun woning rijden, terwijl het aantal nu acceptabel

is. Ook hier redeneert het college vanuit visie en normen (cijfertjes). Dan is er geen probleem.

De bewoners van de Elisabethgang hebben recent meegemaakt wat het betekent als er

veelvuldig gebruik wordt gemaakt van één in- en uitrit. Dit was toen in november 202L er de

testlocatie van de GGD in één van de kantoren aan de Eleanor Rooseveltlaan werd ingericht.



Binnen een aantal dagen was de situatie met het in- en uitrijden via één in- en uitrit zodanig dat

dit gevaarlijke situaties opleverde. Het inzetten van verkeersregelaars en het instellen van een

gescheiden in- en uitrit was noodzakelijk. Nu kan de gemeente zeggen dat dit appels met peren

vergelijken is maar wij als bewoners denken dat deze situatie met de testlocatie heeft laten zien

dat het gebruikmaken van één in- en uitrit door de toekomstige bewoners van de

appartementen, commerciële ruimten, openbare diensten en andere bedrijven een

onwenselijke en gevaarlijke situatie voor al deze partijen oplevert. Waarom niet meer

inspanning leveren om deze in- en uitrit te verplaatsen in noordelijke richting en/of te zorgen dat

er een tweede in- en uitrit wordt gecreëerd. Staat het verkeersbelang boven dat van bewoners
(mensen)?

Het woongenot van deze bewoners wordt hierdoor zeer negatief beïnvloed waarbij gedacht

moet worden aan geluidsoverlast, veiligheid en (lucht)vervuiling. De in- en uitrit aan de

Elisabethgang wordt sowieso overbelast, sommige grote vrachtwagens (verhuisauto's

bijvoorbeeld) kunnen aan de noord-kant van het parkeergebied niet keren.

Daar moet een keerluskomen.

10. Grondtransactie

De ontwikkelaar bezit slechts de bestaande gebouwen het parkeerterrein en hun grond; totaal ca

6.345 m2 kadastraal. De huidige footprint is aanmerkelijk kleiner dan de footprint van de beoogde
nieuwbouw. De omliggende grond is nu allemaal eigendom van de gemeente. De ontwikkelaar heeft
dus meer m2 grond nodig dan hij tot op heden bezit. Totaal ca 10.700 m2. Een deel kan geruild.

Maar per saldo moet er grond worden bij-gekocht worden van de gemeente. Hierover is op 31-3-22
in het gemeenteblad gepubliceerd. Gesteld werd dat 5,345 m2 grond onder de oudbouw wordt
geruild tegen 6.400 m2 grond voor nieuwbouw.

1. Deze genoemde m2 grond zijn niet correct want de grond onder de gemeenschappelijke
parkeergarages en de grond onder de gemeenschappelijke groenvoorziening (semi-openbare
groenvoorzieningen van de appartementseigenaren) van de woningen zal ook bij het
eigendom van de nieuwbouw gaan behoren. Over de ze juridische vormgeving lijken
gemeente en ontwikkelaar onvoldoende te hebben nagedacht (recht van opstal?). Dit moet
de gemeente nog goed laten uitzoeken door een notarieel adviesbureau.

2. De gemeente stelt dat het een grondruil is. Over een eventuele verrekening van het verschil
in waarde wordt niet gerept. Dat impliceert dat de beide stukken (oud ca 6.345 m2 en nieuw
ca 1-0.700 m2) even veel waard zouden zijn. Dat is zeker niet zo:

a. Ten eerste is de functie en de dichtheid van de nieuwbouw heel anders dan die van

de oudbouw.
b. Ten tweede zal er uiteindelijk geen 6.400 m2 maar ca 10.700 m2 grond aan het

beoogde nieuwbouw complex gealloceerd worden.
c. Er ligt geen taxatie aan de transactie ten grondslag, waardoor de vergelijking niet

goed door betrokkenen gemaakt kan worden, laat staan door het publiek.

i. Als die taxatie er wel zou liggen vraag ik hem bij deze op via de WOB.

d. De gemeente bevoordeelt hiermee de ontwikkelaar. Die brengt goedkope grond
(met een oud kantoor erop) met een waarde van ca EUR 7.000.000 in. Althans dat
was ongeveer de aankoopprijs van de grond met daarbij nog de oude opstallen. En

krijgt er (bij een bouwplan voor 345 woningen) bouwgrond voor terug met een

residuele waarde van zeker wel ca EUR 17.500.000. Dat is globaal bepaald ca EUR

10.000.000 ongerechtvaardigde staatssteun.

e. De beide gronden betrokken in de transactie dient de gemeente nog extern en

objectief te laten taxeren. Zonder dat kan de gemeente niet garanderen dat er geen



ongeoorloofde overheidssteun wordt gegeven aan de ontwikkelaar. De aantijging is

dat de gemeente ongerechtvaardigd aan ontwikkelaar Wonam staatssteun verleent.

Tenslotte: lk hoop dat met mij veel omwonenden eveneens zienswijzen en bezwaren zullen indienen
tegen het ontwerpbestemmingsplan. Om zo deze buurtonvriendelijke megalomane detonerende
planvorming tot in lengte van jaren tot aan de Raad van State tegen te houden. Nogmaals: lk ben niet
tegen woningen in 'mijn achtertuin' maar de beoogde enorme schaalgrootte past in geen enkel
opzicht bij het bestaande woonmilieu. Bij max. 200 woningen kan het project voor de ontwikkelaar
financieel ook al heel goed uit; dan is de residuele grondwaarde van het plan al ruim EUR 10.000.000,
hetgeen zijn aankoopprijs van EUR 7.000.000 van het oude gebouw met grond ruimschoots
compenseert.
Het woongenot in mijn rustige en prachtige laagbouw woonmilieu dat ik aljaren heb, zal door
bewuste acties van de gemeente grotendeels verpest worden wanneer het plan voor Eleanor Park op
deze megalomane schaal wordt doorgezet!
Dus: max 200 woningen, max 1"0 lagen.

Met vriendelijke groet,

Handtekening:
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1 . Taxatie

Opdrachtgever
Contactpersoon
Adres
Postcode en plaats

Opdrachtbrief en aanpassingen

Doel taxatie

Type taxatie

Basis van waarde

Taxatiemethodiek

Toelichling op de methodiek

Standaarden en richtlijnen

RICS afwijking

Opdrachtvoorwaarden

Conflict of lnterest

Gemeente Zoetermeer
De heer

Postbus 1 5

2700 AA Zoetermeer

Deze taxatie is uitgevoerd conform de afspraken zoals deze ziin
vaslgelegd in de opdrachtbrief van 6 april 2A22, met
referentienummer N12022000802. Het in de opdrachtbrief
besproken object en diepgang van de afgesproken
werkzaamheden ten aanzien van de taxatie zijn gedurende het
taxatieproces niet wel aangepast.

Nadere tekstuele beschrijving van allocatie getaxeerde
marktwaarde grond t.b.v. grondruil

Ma rkttechnische update

Marktwaarde

Residuele grondwaarde err comparatief

ln deze taxatie wordt een onderscheid gemaakt in gronden die
voor herontwikkeling bestemd zljn en gronden die tot de
groenvoorziening worden gerekend. De residuele
grondwaardemethode is gehanteerd voor de gronden die voor
hercntwikkeling bestemd zijn. De comparatieve methode is

gehanteerd voor de gronden die tot de groenvoorziening worden
gerekend.

De taxatie is uitgevoerd in een standaard Colliers Valuations B.V.

rekenmodel en rapport, Dit is in overeenstemming met de
richtlijnen die gelden vanuit lVS, het NRVT en het RICS Red Book.

Er wor'dt in deze taxatie niet afgeweken van het RICS "Red Book"

De Algemene Voorwaarden Colliers, behorend bij de
ondertekende opdrachtbevesliging, zijn van toepassing en vormen
een onlosmakelijk deel van dit rapport. Voor nadere informatie, zie
http:l/algemenevoorwaarden.col liers.nl.

Colliers Valuations B.V. heeft vastgesteld geen conflicterende
belangen te hebben bij de uitvoering van de taxatie. Colliers
Valuations B.V. heeft wel directe betrokkenheid met de
opdrachtgever en het getaxeerde. Colliers Netherlands B,V. is

CollieÍs I Vêluátion & Advisory
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afgelopen drie jaar niet betrokken geweest bij een transactie
waarin het getaxeerde een rol speelde, De betrokkenheid bestaat

uit een eerder gedane taxatie van het object op 9 november 2021 ,

met peildatum 20 september 2021 en een markttechnische
update van deze taxatie, d.d. 1 1 maart2022, in verband met
wijzigingen in de metrages, met gelijke peildatum. Onderhavige

rapportage betreft een aanvulling op de eerder uitgevoerde
update. De aanvulling heeft betrekking op een nadere tekstuele
beschrijving m.b.t. de allocatie van de getaxeerde marktwaarde
van de grond.

Algemene toelichtende opmerkingen Onze algemene toelichtende opmerkingen zijn opgenomen in

hoofdstuk 3 van dit rapport. De bijlagen vormen een onlosmakelijk
deel van dit rapport.

., i , , .r' ,:1: ,t ;:,

Taxateur Aantal aar

Plausi bi I iteitstaxateur

Roulatie

Honorarium

De eisen ten behoeve van de roulatie van de taxateurs zijn volgens

de richtlijnen van het NRW en ingegaan op 1 januari 2016.

Het honorarium van taxateur is niet afhankelijk van de uitkomst
van de taxatie.

Uitgangspunten Uitgangspunten worden gehanteerd wanneer een bepaald
gegeven als feit wordt aanvaard, zonder specifiek onderzoek te
doen. Een uitgangspunt is verbonden met een beperking van de

omvang van onderzoeken of informatieverzamel ing.

Bij deze aanvulling markttechnische update zijn de uitgangspunten
gelijk aan die van de initiële waardering d.d. 9 november 2021 en

de markttechnische update d.d. 11 maart2022, volledigheidshalve
zijn ze onderstaand weergegeven:

. Mogelijke kosten voor milieuverontreiniging zijn p.m. (pro

memorie) in de berekening opgenomen. Milieukundige kosten

dienen nog met de waarde te worden verdisconteerd.
. Ten aanzien van kadastraal perceel Zoetermeer E6775is

aangenomen dat zich geen bezwarende bepalingen in de

eigendomsrechten bevinden.

Collierr I váluàtion &Advisory
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Bijzondere uitgangspunten

Effect b'rjzondere u itga ngs punten

Waardepeildatum

Markttechnische update (NRW)

Taxatieonzekerh eid

Een bijzonder uitgangspunt wordt gehanteerd indien de taxateur
uitgaat van omstandigheden die wezenlijk kunnen verschillen van
de feitelijke omstandigheden op de waardepeildatum; of waarvan
redelijkerwijs niet kan worden verwacht dat een kandidaat-koper
deze zou hanteren op de waardepeildatum.

Bij deze aanvulling markttechnische update is het bijzondere
uitgangspunt gelijk aan die van de initiële waarCering d.d. 9

november 2021 en de markttechnische update d.d. 11 maarl 2022,

volledigheidshalve is hij onderstaand weergegeven:

. De waarde van het complex wordt residueel bepaald, uitgaande
van de beoogde plannen van de ontwikkelaar.

Het effect op de waarde van het bijzondere uitgangspunt is niet
nader onderzocht aangezien de taxatie met name gericht is op een

inzicht in de waarde met het oog op een grondruil. Daarvoor is de
waarde zonder bijzonder uitgangspunt niet relevant.

20 september 2021

Een markttechnische update is een waardering van eerder door
Colliers getaxeerde object. Een update bestaat uit een herziening
van het rekenmodel, met nieuwe gegevens omtrent de
huurcontracten, mutaties, investeringen en de gewijzigde market
evidence,
Bij onderhavige aanvulling markttechnische update is de
waardepeildatum 20 september 2021 gelijk aan de initièle
waardering van 9 november 2021 en de markttechnische update
d.d. 11 maart 2022. De gegevens die in de markttechnísche update
d.d. 1 1 maart 2022 zijn verwerkt, hebben betrekking op de

metrages te ruilen gronden, alle overige gegevens zijn gelijk
gebleven. Bij onderhavige aa nvul I i ng markttech n ische update
hebben geen wÍjzigingen ten opzichte van de markttechnische
update d.d. 11 maart2022 plaatsgevonden, zodoende ís er ook
geen sprake van gewijzigde market evidence.

Onze taxatie is niet onderhevig aan materiele taxatieonzekerheid
zoals beschreven in VPS3 en VPGA 10 van de RICS

taxatiestandaa rden.

een rns ectie

locatieNS 2021

axateLtr Type inspectie Datu fir

iliteitstaxa teu rP AU
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Gebruik derden

Terhandstelling

Rechten van derden

Publicatie beperking

Conceptbeheer

Tijdsa fha n ke lijkheid

Verklaring waarde

Marktwaarde complex

Marktwaarde groenstrook

Materiele taxatieonzekerheid kan het gevoig zijn van verschillende
factoren, Deze kunnen groíweg worden ingedeeld in de volgende
categorieên: marktverstoring; beschikbaarheid van data; en keuze
van methode oí model.
ln ciit verband wordt onder'materieei'verstaan de mate van

onzekerheid in een taxatie die buiten alle parameters valt die
normaliter kunnen worden verwacht en geaccepteerd.

Taxatieonzekerheid mag niet worden verward met risico. Risico is

de blootstelling van de eigenaar van een actief aan potentièle
toekomstige winsten of verliezen."

Dit taxatierapport is uitsluitend bestemd voor Gemeente

Zoetermeer met als doel grondruil. Er wordt geen enkele
verantwoordelijkheid aanvaard bij gebruik door anderen dan de

opdrachtgever, tenzij dit gebeurt met schriftelijk toestemming van

Colliers Valuations B.V. Ook wordt geen aansprakelijkheid

aanvaard als dit rapport wordt gebruikt voor een ander doel dan

waar het voor gemaakt en bedoeld is, lenzij dit gebeurt met
schriítelijke toestemming van Colliers Valuations B.V. Wij zullen
zonder schriftelljke toestemming van de opdrachtgever dit rapport
niet aan derden ter beschikking stellen.

Niet van toepassing.

Er wordt door ons aangenomen dat er geen rechten van derden
uit enige overeenkomst zijn anders dan de in dit rapport speciíiek
genoemde.

Zonder de vooraf verkregen schriftelijke toestemming van Colliers
Valuations B.V. mag de gehele taxatie, een deel daarvan of een

verwijzing daarnaar, niet opgenomen worden in een andere
verklaring of publicatie.

Het concept is op 14 april 2022 aan de opdrachtgever verzonden.
Nadien zijn er geen rekenkundige wilzigingen geweest.

Een laxatie is ti.ldsafhankelijk. De waarde rel'lecteert de verkregen
informatie en marktomstandigheden op de waardepeildatum,

Op basis van de in dit rapport omschreven uitgangspunten,
onrstandigheden en voorbehr:uden, verklaart onder'getekende op

20 september 2A21 aan de onroerende zaak een waarde toe te
kennen van:

€
Taooa'

€

Tegge:

colliers I Valuation & AdvlsoÍy
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UÍtsluitingen ln de waarde(n) is niet begrepen de eventueel verschuldigde

omzetbelasting (btw), te restitueren premies, subsidies of
overheidsbi.ldragen, aanwezige huurdersbelangen, vaste
bedrijfsuitrusti ng, opgestelde mach i nes en bedrijfsspecifieke
inrichting,

Aldus gedaan te goeder trouw, naar besle kennis en wetenschap, namens Colliers Valuations B.V

Amsterdam 26 april2022

ateu r Handtekeni

Colllers I Valuátion & Advisory
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Toelichting op de waardering Er is sprake van een aanvulling markttechnische update voor de

beschrijving van de onroerende zaak (onder meer kadastrale
recherche, omschrilving, object, gebruik, publiekrechtelijke
bepalingen en milieu) , de verhuur- en verkoopbaarheid, SWOT en

market evidence wordt verwezen naar de initièle volledige
waardering d.d. 9 november 2021, met kenmerk NL-P202100i 370

en waardepeildatum 20 september 2A21 en de markttechnische
update d.d. i 1 maarl2A22, met kenmerk NL-P2022000440.

Onderstaand zijn de wijzigingen ten opzichte van de initiele
waardering weergegeve n.

+ 561 (+ 640 -l-79\

De kadastrale situalie is zodoende als volgt. Het metrage dat de

Gemeente Zoetermeer inbrengt (perceel Zoetermeer E 6l]5
(deels)) is gewijzigd van 3.800 m'z bij de initiële, volledige taxatie
naar 4.361 rn2 bi de markttechnische u date taxatie

1 0.706 1 0.1 45

m2 update
ta xatie

m2 initiêle
taxatie

Eigenaar (Van > Naar) /
beschrijving

Gebruik
Was > Wordt

Verschil en toelichting

2.713 2.661 Gemeente > lnitiatiefnemer Groen > Bebouwd +52

1.894 1.946 lnitiatiefnemer > Gemeente Bebouwd > Groen -t"52

705 705 Bliifr bii iniriatiefnemer Bebcuwd > Groen
1.700 1.060 Gemeente > lnitiatiefnemer Groen > Groen + 640

7.012

3.694

6.i72
3.113

subtotasl
Bliift bij initiatiefnemer Bcbouwd > Bebouwd

+ 640
'l- 79, het kadastraal oppervlak,ran
perceel F 6775 (deets) in eigendom van de

Gemeente was in cie initiële waardering
circa 3.800 m'z, dii is nader bepaald op
3.721 m'z

Totaal bruto plangebied

oppervlakte perceelSeclie N u rn n']er
Kadastrale informatie
KadàstÍaie semeente

Zoeten lreer
Zoete rmeer
Zoetermeer
Zoetermeer

I

E

I

4823

5527

5528
6775 {rjeeis)

1l
1.221

1.105

'1.36 1

10.706'iotàal

Collieís I Valuation & Advlsoty
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a Tot de gronden die voor herontwikkeling bestemd zijn
rekenen wij de footprint van het bestaande gebouw plus
de gronden die van de gemeente naar initiatiefnemer
worden overgedragen ten behoeve van ontwikkeling
(wordt: grijs gearceerd in tekening markttechnische
update; was: oranje in tekening initiële, volledige taxatie
hieronder), aangezien deze grond tot het complex
gerekend kan worden dat herontwikkeld wordt, Dit valt
verder uiteen in:
Thans bebouwde grond en groenstrook na ontwikkeling
(wordt: wit geen bebouwing; was: lichtblauw in tekening)
Thans bebouwd en ook bebouwd na ontwikkeling (wordt:
wit bebouwing; was: wit)
Thans groenstrook en bebouwd na ontwikkeling (wordt:
donder grijs; was: lichtgroen)
ïot de gronden die gerekend worden tot de
groenvoorzierring rekenen wij de groen gearceerde grond
in de tekening markttechnische update (was:
donkerblauwe gemarkeerde grond in de tekening initiële,
volledige taxatie): nu groen en na herontwikkeling ook
groen, Hier is geen sprake van herontwikkeling.

a

a

a

a

. \i
'f't
,l
,1.
,l

i *it. ,

[:.------
ilL-.-

t it=. I o..

iq tr'
' f'';'

Nieuwe situatie, behorend bij markttechnische update

F -*'tt.]i

,! 
F'

&,,

Situatie behorend bij initiêle, voiledige taxatie

ColÍie15 J Valuation & Advlsory

7

O42022 ví CollieÍs Valuations g.V.

Dlt "pt)orl s urtslt,iteac bcstem0 vnor (ic jn (li( ráppo.l ganoende opdraarr:gevcr frr iret aloel wa,tívooí hel is opgfstptd



Eleanor Rooseveldtlaan 3-29, Zoelermeer I NL-P2022000753 | 20 september 2021 @
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van het complex uitgegaan van de toekomstige situatie met een

grondbeslag van 6.4A7 m2 (bruto plangebied -/- gronden die na

ontwikkeling ais groen worden aangeduid). Dit resulteert in een

waarde per m2 van € -. Om deze sitr-ratie te bereiken zal er

grond geruilci moeten worden. Ultgaande van de functies rran de

grond wordt er 2J13 m2 groenslrook aangewend voor

toekomstige bebouwing en voor 2.599 m2 (1.894 mz + 705 m2)

geldt het tegenovergesteld: dat is thans bebouwd doch wordt
omgezet in groenstrook. Per saldo wordt er door cie realisatie van

het plan 114 m2 terrein meer benut voor bebouwing dan er thans

groenstrook is. De overdracht van deze 'l 
1 4 m2 zo'J tegen de

gemiddelde waarde per mz dienen te geschieden, dat is de eerder

genoemde € - per m2 terrein.

Prijs terrein complex: 114 m2 * € = €a

Daaínaast is er sprake van de overdracht van 1.700 m2

groenstrook van de gemeente naar initiatiefnemer. Daarvoor

wordt als basis de prijs van groenstroken volgens de Nota

Grondprijzen 2021 van de gemeente Zoetermeer gehanteerd. ln

deze nota staat: "yoor 2021 bedroagt de grondpriis € 1 55'- per m2

kosten koper. De oppervlokte vun het uit te geven percee! grand

bedroagt maximaal 50 m2. lnclien (bii ttitzonderíng) een grotere

oppervlakte wordt verkocht dan 50 m2 is er Seen sprake meer van een

uitgit'te die valt onder de noemer snippergroen. De grondpriis zal in

dat geval op bctsis van m0otwerk warden vostgesteld waarbij rekening

wordt gehouden met eventuele bebouwingsmogelijkheden en de

eventuele waardestiiging van de wonin{'. Het gaat in onderhavig
geval om een perceel groter dan 50 m2 en er zijn geen

bebouwingsrnogelijkheden. Om te komen tot het maatwerk is in

dit geval een reductie voor onderhoud van de groenslrook in
mindering gebracht, als volgt:

Prijs groenstrook: 1 .700 m2 * € 155 = €263.500

Correctie maaikosten: €

Resultaat: €

De correctie maaikosten is de gekapitaliseerde waarde (met íactor
-- 

van de jaarlijkse maaikosten bestaande uit keer maaien

tegen € per keer (= L

De kosten zijn ten opzichte van de initiële vr:lledige waardering

loegenornen in verhoudíng tot het toegenornen Ínetrage groen

dat worcit overgedragen (nu 1.700 m2 t.o,v. initiêle waardering

1.060 m2).

a

a

a

colliers I valuation & Advisory

a92022 v1 colliers Valuàtions B.v.
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Een allocatie van bovenstaande waarden is in onderslaande tabel
en0men

Eigenaar (Van > Naar) / Gebruik
Was > wordt
Groen > Bebouwd

Allocatie
waarden
€

€

€

:t

De allocatie van de grondwaarden is gebaseerd op de delta van
114 m2 extra grond ten behoeve van bebouwing en is een
afgeleide van:
t 2.713 m2; deze grond wordt overgedragen van de gemeente

naar initiatiefnemer; de grond is momenteel aangeduid als
'groen'en wordt na realisatie van de onlwikkeiing aangeduid als
'bebouwd',

. Op bovenstaande grond wordt 1.894 mz in mindering gebrachu
deze grond wordt overgedragen van initiatiefnemer naar
gemeente; de grond is momenteel aangeduid als'bebouwd' en
wordt na realisatie van de ontwikkeling aangeduid als'groen'.

. Op de 2.713 mz wordt tevens 705 m2 in mindering gebracht;
deze grond wordt echter niet overgedragen, deze blijft bij
initiatiefnemer in eigendom; de grond is momenteel aangeduid
als'bebouwd' en wordt na realisatie van de ontwikkeling
aangeduid als'groen'.

Deze gronden maken onderdeel uit van de complex benadenng
tegen een grondwaarde van EUR oer m2. Het perceel van
705 m2 wordt uitgezonderd van transactie, terwijl hij wel onderdeel
uitmaakt van het gehele complex, zoals eerder gedefinieerd.

De groenstrook van 1.700 m, behoort niet tot het gedefinieerde
complex en is gewaardeerd tegen een waarde van EUR )er m2

De waarden worden als lloceerd:

mz update
taxatie
2.713 Gemeente > I nitiatiefn-omer

1.894 lnitiatiefnemer > Gemeente Bebouwd > Groen

705 Blijft bij initiatiefnemer Bebouwd > Groen

1.100 Gemeente > lnitiatiefnemer Groen > Groen

m2 update
taxatie

Eigenaar (Van > Naaí) /
beschriívine

Allocatie
waarden

Resu ltaat

2.713 Gemeente > lnitiatiefnemer

t.il94 lnitÍalieínemer > Gemeente lVinus

705 Blijft bij irritiatiefnemer Minus

Subtotaal complex - 114m2

€

(t
€

(€

€

(€

r rt2) _

12) 
_

er m2)

1.700 Gêmeente > lnitiJtiefnemer

Subtotaal groen - 1.700 m2

€

(€ m2)

Tota a I €

Colliers I Váluátion & Advisory
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lndien voorgaande tabel gerangschikt wordt op'Eigenaar (Van>

Naa ft dat het nde resultaat:
Allocatie
waarden
€

€

.)r

€

Backtesti ng Zowel de marktwaarde van het complex als de marktwaarde van

de groenstrook zijn gewijzigd rn de markttechnische update ten
opzichte van de initiële waardering. De gewijzigde waardes komen
voort uit veranderde metrages ten opzichte van de initiële

waardering. Voor een beschrijving van de wijziging verwiizen we
naar bovenstaande beschrijving.

ln onderstaande tabel is een korte verschillenanalyse opgenomen
tussen de initièle waardering van 9 november 2021 en de

markttechnische update d.d. 8 maarl 2022.Ten opzichte van de
rnarktlechnische update hebben er in deze aanvulling op de

markltechnische update geen rekenkundige aanpassingen
plaatsgevonden.

ResultaatEigenaar (Van > Naar) /
beschriiving

m2 update
taxatiê
2.713 Gemeente > lnitiatiefnemer

Gemeente > lnitiatiefnerner1,7C0

Subrot.lal

Blijft bij initiatiefnemer
ter m2€

705

Subtotaal

ler
€

Totaal resulta.rt

1.894 lnitiatiefnemer > Gemeente

Type
waardering

Markttechnische
update taxatie

Volledige
taxatie

Verschil

Rapportage
datum

8-3-2022 9-11-2021

Peildatum 20-9-2021 20-9-2021

Marktwaarde
complex

€

C
L

€ €

Marktwaarde
groenstrook

€ €

CollieÍs I valuation & Advisory
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3.Algemeen toelichtende opmerkingen

R|CS regulated firm

Code of Ethics

Beheersi ngsprotocol

Financleel aandeel

Beroepsaa nsprakel ijkheid

Kwalificatie en educatie

Colliers Valuations B.V. is in Nederland een Royal lnstitution of
Chartered Surveyors (RICS) regulated firm. Dit houdr in dat de
taxatiewerkzaamheden moeten voldoen aan de RICS standaarden,
ongeacht of deze taxaties zijn voorbereid door RICS leden of niet-
RICS leden, werkzaam bij Colliers Valuations B.V.

I ntegriteit, respert, professional iteit en verantwr:ordelij kheid zijn de
hoekstenen van onze Code of Ethics and Business Conduct. De code
verduidelijkt ons streven naar hoge proíessionele normen en geeft
onze medewerkers duidelilke richtlijnen over ethische kwesties en
hoe we onze professionele waarden hoog houden, Alle
medewerkers hebben deze code ondertekend.
Deze Code of Ethics is gepubliceerd op de website tuy!v..S_olllen.-E9-ttl

Colliers Valuations B.V. heeft een intern belreersingsprotocol
waarmee de kwaliteit van de taxatie wordt bewaakt en
gehandhaafd.

Colliers Valuations B.V. heeft geen financiëte voordelen uit de
taxatieopdracht anders dan het in rekening gebrachte taxatietarief
Colliers Valuations B.V, en aan haar ge!ieerde vennootschappen
kunnen regelmatig opdrachten voor de opdrachtgever vervullen.
lndien wij regelmatig opdrachten voor de opdrachtgever vervullen,
is het jaarlijkse financiele aandeel van de opdrachtgever dat deel
uitmaakt van de geconsolideerde jaaromzet van de groep waarvan
Colliers Valuations B.V, deel uitmaakt minder dan250/a.

Colliers Valuations B.V. beschikt over een
beroepsaansprakeiijkheidsverzekerirrg, doch iedere
aansprakelijkheid in verband met de uitvoering van deze opdracht is
beperkt tot het bedrag dal in het desbetreffende geval onder de
beroepsaansprakelljkheidsverzekering wordt uitgekeerd. ledere
aanspraak op schadevergoeding vervalt na verloop van één jaar na

beëindiging van de opdracht.

Deze taxatie is uitgevoerd door taxateurs die beschikken over
voldoende kennis en kunde qua soort, aard en gebruik van het
getaxeerde en qua lokale, regionale en (inter)nationale marktkennis

De taxateurs zijn ter zake professioneel gekwalificeerd, zoals
bedoeld in de RICS Taxatie standaarden. RICS geregistreerde
taxateurs dienen te voldoen aan de eisen van het Valuer
Registration Scheme (VR). Dit is het register van taxateurs van de
RICS. Nadere details over het VR kunt u vincten op www,rics.orglvr.

Colli€Ís I Valuatlon & Advisory
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Dooriopend toezicht NRVï

Waardeoordeel

Taxatieonzekerheid

Datumverschillen

Beschikbare gegevens

De taxateurs zijn ingeschreven in het register van het Nederlands
Register Vastgoed Taxateurs (NRW) en gecertificeerd Taxateur in de

Kamer Bedrijfsmatig Vastgoed (BV) en hebben voor zover van

toepassing een aantekening Grootza(elijk Vastgoed en/of een

inschrijving in de Kamer Wonen. Een permanente educatieplicht
geldt voor RICS geregistreerde taxa[eurs (RRV), RT en RM

geregistreerde alsmede NVM-leden. Op de website van het NRVT is

een beschrijving gegeven over de vereisten voor permanente
educatie.

Er is doorlopend toezicht vanui[ het N RVT aanwezig. De

geregistreerde taxateurs kunnen inhoudeliik gecontroleerd word en

in hoeverre er aan de eisen van het NRVï is voldaan.

Deze taxatie is een onafhankelijk en objectief waardeoordeel zoals

gedefinieerd in de lVS.

Alle taxaties zijn opinies met betrekking tot de prijs die gerealiseerd

kan worden in een lransactie op de waardepeildatum op basis van

de vermelde uitgangspunten en/of bijzondere uitgangspunten. De

mate van zekerheid kan, zoals bij alle oplnies, variëren. Het

vermelden van het bestaan van onzekerheid hoorl bij de

professionele deskundígheid van de taxateur.
Onvoorziene macro-economische of politieke crisis kunnen
dramatische gevolgen voor markten hebben, onder meer
resuiterend in paniekverkopen of eenvoudig onwil om transacties te
sluiten. ln dergelijke gevallen kan de taxatie niet als representatief
worden beschouwd.

Indien de waardepeildatum in de tijd later ligt dan de datum van

opname van lret getaxeerde, en/of de datum van versturen van een

concept waardering met een voorlopige vaststelling van de waarde
van het getaxeerde, wordt ervan uitgegaan dat er gedurende de

periode tussen deze dala geen veranderingen zijn opgetreden, die

de waarde van het getaxeerde kunnen be invloeden. Veranderingen
kunnen onder meer zijn: significante ontwikkelingen in de markt,

onturikkelingen in wet- of regelgeving enlof feitelijke wijzigingen in,

aan of rondom het getaxeerde.

Bij de taxatie zijn wij er van uitgegaan dat er geen ongebruikelijke
kosten, beperkingert of anderszins bepalingen van toepassing zijn

die de waarde zouden kunnen beihvloeden. Voor zoveriuridische
informatie aan ons ter beschikking wordt gesteld, wiizen wij erop

dal wij niet competent zijn als vastgoedjurist. Wij adviseren in

voorkomende gevallen uw juridische adviseur te raaoplegen bii de

interpretatie van genoernde documentatie. Afwijkingen lussen de

plaatselijke en de juridische status van hel eigendom zijn slecnts

gemeld of betrokken in de taxatie voor zover deze visueel

waarneernbaar zijn en/of volgens verklaring van de eigenaar
kenbaar zijn gemaakt.

CollieÍs I Valuation &AdvisoÍy
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Bezichtigingen

Milieu

E ne rg ieprestatiece rtificaat

Overige waardebepalende
íactoren

Voor de specificatie van oppervlakten van de onroerende zaak
hanteren wij in de regel gegevens afkomstig van plattegronden
en/of huur-(overzichten)-contracten. Wij gaan er vanuit dat deze
gegevens correct zijn, tenzij anders ver"meld. Door ons opgemeten
oppervlakten zijn geen meetcertificaat op basis van NEN 2580,

Tenzij anders overeengekomen, verrichten wij geen onderzoek naar
de debíteurenstatus van (toekomstige) hLrurders van de getaxeerde
onroerende zaak. Evenmín verrichten wij onderzoek naar de
kredielwaardigheid van de (toekomstige) huurders en/of lopende en
aangekondigde huurgeschillen. Wij gaan er derhalve van uit, dat de
huurder in staat is de huurverplichting te voldoen en geen
achterstallige huur en andere verplichtingen verschr-rldigd is.

Ten behoeve van de taxatie, behoudens uitzonderingsgevallen {de
zogenaamde "desktop val uations"/markttechnische u pdate), wordt
door ons in de regel een bezichtiging of verkennende bezichtiging
uitgevoerd. Deze bezichtigingen worden uitgevoerd op een wijze die
wij geschikt en correct achten voor de specilieke omstandigheden
van het specifieke geval. Wij hebben geen structureel bouwkundig
onderzoek uitgevoerd, noch hebben wij die gedeelten onderzocht
die afgedekt, onzichtbaar of niet toegankelijk waren.

lndien in dit rapport geen melding wordt gemaakt van een negatief
milieuaspect betekent dit nlet dat er geen negatieve milieuaspecten
zijn. Het feit dat er negatieve milieuaspecten worden vermeld,
betekent niet allijd dat deze milieuaspecten bewezen zijn, Verder
onderzoek kan dan gewenst zijn.

Bij de bouw, verkoop en verhuur van een gebouw moet een

energieprestatiecertilicaat aanwezig zijn. lndien in het rapport
melding wordt gemaakl van de aanwezigheid van een

energieprestatie-certificaat, gaan wij er van uit dat dit voldoet aan
de laatste eisen. lndien in het rapport melding wordt gemaakt van

de afwezigheid van een energiepr"estatiecertíficaat, wil dat niet
zeggen dat dit niet bestaat. Bij de taxatie wordt er van uilgegaan dal
de gemelde afwezigheid van het energieprestatiecertificaat geen

negalieve gevolgen heeft voor de waarde,

Bij de taxatie is geen rekening gehouden met eventuele verstrekte
of te verstrekken subsidies. Er wordt bij de taxatie verondersteld dat
zich in, op of nabij de getaxeerde onroerende zaak geen schadelijke
invloeden voor de gezondheid bevinden zoals een
elektromagnetisch veld, radon en/of legionella bacterie. Voor zover
deze invloeden zich in de praktijk welvoordoen, wordt
verondersteld dat deze geen kwantificeerbare invloed op de waarde
zullen hebben, tenzij uitdrukkelijk anders vermeld.

Colllers I Valuàtion &Advisory

@2022 v1 Collieís Vàluàtions I V.

L)it rapprrt rs urtsluitcnd bcstaÍnd voor de in d:t rJpfrl.i gciloc.nde opdÍaLitig{:veí ca hrt iJoei urà.trvoor het It opgestcld
13



Eleanor Rooseveldtlaan 3-29, Zoetermeer I NL-P2A22OOA753 | 20 september 2021 @
ITT-

Herbouwwaarde Voor zover door ons een herbouwwaarde wordt gerapporteerd

hebben wij geen gedetailleerde berekening gemaakt zodat deze

herbouwwaarde moet worden gezten als een globale schatting ter
indicatie.

Alle bedragen zijn exclusief btw, tenzij anders vermeld' Wij wljzen

erop, dat wij niet competent zijn als fiscalist. Wij adviseren in

voorkomende gevallen uw fiscaal adviselrr te raadplegen inzake de

fiscaiiteiten die samenhangen rnet de getaxeerde onroerende zaak.

Alle bedragen die in de taxatie zijn gebruikt zijn exclusiel

omzetbelasting (btw), tenzij uit de taxatie van de individuele

onroerende zaak anders blijkt.

Bij de taxatie is uitgegaan van verwervingskosten op basis van Bclo

overd rachlsbelasting. Daarnaast word en er notariskosten in

rekening gebracht middels een staffel.

"Marktwaarde (market valure) is het geschatle bedrag waarlegen

een object of recht c.q. verplichting zou worden overgedragen op

de waardepeildatum tussen een bereidwillige koper en een

bereidwillige verkoper in een zakeliike transactie, na behooriijke
marketing en waarbij de partijen zouden hebben gehandeld met

kennis van zaken, prudent en niet onder dwang."

Uitgangspunten:

. Er is geen rekening gehouden met een uitzonderlijk bod van een

speciale gegadigde;
. lndien de onroerende zaak geheel of gedeelteliik is verhuurd, zal

de koper, niet zijnde de huurder, de onroerende zaak aanvaarden

onder gestanddoening van de lopende huurovereenkomst(en) met

alle daaraan verbonden rechten en plichten. Koper zal dan geen

ontruiming bewerkstelligen;
. Koper en verkoper handelen zakeli.ik en in alle redelijkheid op

gepaste afstand van elkaar;
. De hypothetische verkoopperiode is passend voor de soort

onroerende zaak en heeft plaats gevonden voor de

waardepeildatum waarin de marktomstandigheden en het
prijsniveau gelijk blijven;
. De onroerende zaak is zo breed mogelijk in de markt

aangeboden;
. Er is geen rekening gehouden met koop- en verkoopkosten en

zonder verrekening van gerelateerde belastingen.

Fiscaliteiten

Vaststelling kosten koper

Gehanteerde taxatiemethode Residuele grondwaardemethode en comparatieve methode

Definities

Marktwaarde Marktwaarde volgens RICS definitie IVS 104 paragraaf 30.1

Colliers I valuation & Advisory
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Type waardering

Verwachte inflatie

Verwachte huurgroei

Verwachte exploitatiekosten

D isconteringsvoet

Bruto Aa nva ngsrendernent

Een markttechnische update is een waardering van eerder door
Colliers getaxeerde object, Een update beslaat uit een herziening
van het rekenmodel, met nieuwe gegevens omlrent de

huurcontracten, mutaties, investeringen en de gewijzigde market
evidence.

lnschatting van de toekomstige stijging van het prijspeil. Er wordt
gewerkt met de cijfers van het NRW.

Over het algemeen wordt er voor de huurpotentie gewerkt met

een standaard huurgroeiscenario, dat gelijk loopt met de

verwachte inílatie. lndien naar mening van de taxaleur een

complex ruimere mogelijkheden tot huurverhoging bestaan, oí het
complex naar mening van de taxateur ruím onder de markthuur
verhuurd is, kan de taxateur kiezen voor een scenario "boven

inflatie" of wel "huurpotentie" waarbij de huurgroei hoger ligt dan
de landelljke inflatiecijfers. Daarenlegen kan de taxateur ook van
mening zijn dat een complex al aan de grens van de maximale
huur zit, en kiezen voor een scenario "onder inflatie" of wel
"huur"potenlie" waarbij de huurgroei lager ligt dan de landelijke
inílatiecijfe rs.

Kosten die voortkomen uit de exploitatie van het onroerend goed

Hiertoe horen onder andere vaste lasten zoals belasting en

verzekeringen onder, en daarnaast onderhoudskosten,
beheerkosten en de verhuurdersheffing.

De disconteringsvoet wordt gebruikt om de huidige waarde (ook

wel contante waarde) van alle toekomstige inkomslen en uitgaven
van een complex te bepalen. De disconteringsvoet kan op
verschillende manieren bepaald worden. Zo kan bijvoorbeeld de
gehanteerde disconteringvoet afgeleid worden van gegevens van

recente vastgoedtransacties. Het is echler ook mogelijk dat de

disconteringsvoet de optelsom is van de risicovrije rente en

verschillende risico-opslagen. ln voorkomende gevallen kan de

taxateur ook beide benaderingen hanteren om tot een oordeel

over de disconteringsvoet te komen,

Dit cijfer wordt berekend door de huur in het eerste jaar van de

exploitatie te delen door de investering. Er zijn verschillende

varianten mogelijk. Zo kan als huur de huuropbrengst gehanteerd
worden, rnaar ook de marklhuur of de theoretische huur
(contracthur"rr voor verhuurde ruimten en markthuur voor

leegstaande ruimten). Daarnaast kan de investering een kooppriis
kosten koper zijn, maar ook een kooppri.js vrij op naam. ln het
rekenblad staan verschillende varianten vermeld.

Colllers I Valuation & Advisory
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-Netto Aa nvangsrendement

Exit Yield

EVO

WO

GBO

Dit cijfer wordt berekend door de netto huur in het eerste jaar te
delen door de investering.

De Exit Yield is een waarderingskengetal voor de eindwaarde van

een complex en geeft de verhouding aan van de huur len opzichte
van de investering aan het einde van de DCF-termijn wanneer het
object íictief verkocht wordt (vandaar de naam "exit yield").

De bruto vloeroppervlakte van een ruimte of rlan een groep van
ruimten is de oppervlakte, gemeten op vloerniveau langs de
buitenomtrek van de opgaande scheidingsconstructies, die de
desbetreffende ruimte of groep van ruimten omhullen.

De verhuurbare vloeroppervlakte van een gebouw is de

gebruiksoppervlakte vermeerderd met de "correctie glaslijn". Deze

correctie wordt berekend door van de raamopeningen in de
buitenbegrenzingen de afstand tussen de meetlijn voor de netto-
vloeroppervlakte en de binnenkant van net glas op 1,5 m boven de

vloer te bepalen en te vermenigvuldigen met de breedte van deze
glasopeningen.

De gebruiksoppervlakte van een ruimte of van een groep van

ruimten is de oppervlakte, gerneten op vloerniveau, tussen cje

opgaande scheidingsconstructies. die de desbetreffende ruimte of
groep van ruimten omhullen.

Bruto Aanvangs Rendement

Discounted Cash Flow

European Valuation Standards 2020

Highest en best use

lnternational Financial Reporting Standard

lnternational Accounting Standard

lnternational Accounting Standard Boarcj

lnternational Valuation Standards

Ínlernationai Valuation Standards Committee

Netto Aanvangs Rendement

Royal lnstltution ol Chartered Surveyors

The European Group of Valuers Association

BAR

DCF

EVS

HABU

I FRS

IAS

IASB

IVS

IVSC

NAR

RICS

TEGoVA

colliers I valuation & Advisory
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Pla usi bi I iteitsverkla ri ng

Bedrijlsnaam: Colliers Valuations B,V

Ad.es: Stadionplein 14, 1076 CM

Plaats: Amsterdam

Ingeschreven bij het NRVT onder registratienummer;

Verder te noemen "ondergetekende",

Verklaa rt:

Ondergelekende heeft het taxatierapport met nummer NL P2022000753 van object Eleanor
Rooseveldtlaan 3-29 te Zoetermeer, gelaxeerd doo"
beoordeeld op plausibiliteit van de waarde én de onoerbouwing van de waarde.

Ondergetekende heeft het taxatiera pport d.d. 21' -4 -2022 beoordeeld.

Ondergetekende heeft geen inspectle van de bouw gedaan

Ondergetekende heeft voor zover naar zijn inzicht van belang, de relevante bijlages in relàtie tot de

inhoud van het taxatierapport bekeken.

Ondergetekende geeft geen garantie op de compleetheid van het taxatierapport en de biilagen,

Op basis van de beoordeelde stukken is ondergetekende van mening dat de getaxeerde waarde
plausibel is,

Ondergetekende is i jaar betrokken bij het getaxeerde object.

Aldus door ondergetekende,

Amsterdam, 26-4-2A22

Hand tekening ondergetekende

1 jaar betrokken
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Gunstige vooruitzichten voor

Nederlandse economie
Werkloosheid en faillissementen op

historisch laag niveau
I nflatie steeds wijdverspreider en

minder tijdelijk



lccnorri';che cl:rwikkel r ng

' Onoanksdelockdowninhetvierdekwartaal van2021 endedaarbij horendekrimpin
dat kwanaal, groeide de Nederlandse economie naar verwachting íh 2021 flink. Dii zet
door in 2022 nu duidelijk is dat de omikron-variant van her coronàvirus minder grote
gevolgen heefr. De groei komr zowel in 2021 als in 2022 rond de 3?o uit.

T*'r vergelijking met andere Êuropese landen staar Nederland er economisch goed
voor. Zoals in de grafiek rechts te zien rs, groeit de Nederlandse economie minder
hard dan de economie van andere Êuropese landen, maar dit wordt grotendeels
veroorzaakt doordat de krimp van de econornie in Nederland na het uitbreken van de
coronapandemie een stuk kleiner was.

De vooruitzichten vooí zowel export en import, bedrijfsinvesterrngen en consumptie
zijn positief. Wel kan de inflatie de uitgaven van consumenten remmen.

De werkloosheid is hisrorisch laag. tn december 2021 kwam het
werkloosheidspercentage uit op 3,690, terwijl dat een jaar eerder nog op 4,7o/o lag. Her
arbeidstekon is groot, waardoor de verwachting is dat de werkloosheid niet veel zal
slUgen.

Aanr.al faillisserrrenten op onge kend laag niveau

. De overheidssteun rijdens de coronapandemie heeft ervoor gezorgd dat her aantal
{aillissemenren.op_e_en ontekend laag niveau ligt. tn 2OZ1 ginlen tÍt S bedrijven
failliec in 2o2o 3.177. Dit iízeer laagin vergelijlíing mer de-3.792 faillissemerÍten in
2019, een jaar van economische hoógconjrlnciuur.

' ln allegrote sectoren van de Nederlandse economie gingen weinig bedrijven failliet.
Uitschièters^zijn de landbouw en indusrrie waar het a-anól faillisse"menreh in 2O2t op
ongeveer 20 procent van her langetermijn gemiddelde lag.

. De veíwachting i5 dat wanneer de steunmaatreg,elen vanuit de overheid af zijn
gebouwd, het aantal faillissementen toeneemt. Dit kan gebeuren in de sectoien die
hard zijn geraakt, zoals de horeca en reisbranche. Maaí-ook ln sectoren die veel steun
hebben ontvangen en tetelijkertijd weinig lasr hebben gehad van de coronapandernie
zoals de bouwsector.

BB P vs werkgelegenheidsontwikkeli ng i n Europees pe rspectief
B e lgro otte : we rklo osh ei d s pe r ce n tage
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Bor-iwkosten schieten omh oog

' Na het uitbreken van de coronapandemie hebben veel producenten van grondstoffen
hun producrie teruggeschroefd of stilgelegd. producenr'en hadden te malien met
beperkte beschikbaarheid van personeel èn ver'wachtten een sterke economische
teruggang. ïoen de wereldwijde economie vervolgens herstelde, nam de vraag naar
grondstoífen snel toe terw{l het aanbod achterblèef. Met srerk stijgende prijzàn tot
gevolg. Dir resulteert - in combinatie met hoge rrênsponkosren - lót hoge
grondstofprijzen in Nederland. Daarnaast zijn grondsroffen vaak lastig verkrijgbaar.

' Vooral bouwgrondstoffen die op de wereldwijde markl worden verkocht, zijn duurder
geworden. De invoerprijs van Sewalste platte prcducten van sraal is in 2A21 met 54,870
Seslegen in vergelijking met een jaar eerder en de afzetprijs met bijna 7370. Ook hout
is een stuk duurder geworden. De prijzen van producten die in Nederland of de
omringende landen worden geproduceerd zijn maar beperkt gestegen. Het gaat dan
om bilvoorbeeld beton en cement.

De bouwkosten van gebouwen zullen hierdoor stijgen. De materiaalkosten van nieuwe
woningen zijn in december meï 12,4o/o gestegen, wat de prUzen van nieuwe woningen
verder opdrijft.

lnflatie breidt zich uit als een olievlek

De verstoorde produciie- en transportlijnen hebben ervoor gezorgd dat ook de inflatie
aan het oplopen is^ Samen met de sterk gestegen gas- en elektriciteitsprijzen zorgt dit
ervoor dat de inflatie in Nederland maand na maand toeneemr. ln december 2021
kwam de inflatie uit op 5,7a/o en voor januari is het voorlopige c'rjfer vastgesteld op
7,6s/o.

De inflatie verspreidt zich daarnaast als een olievlek. Waren het eerst voornamelijk de
energieprijzen die voor een hogere inflatie zorgden, inmiddels zijn daar de stijgende
voedingspri.jzen bijgekomen. Producenten verwerken de hogere energieprijzen die zij
moeten betalen in de consumentenprijzen.

Hierdoor is de verwachting dat de inflatie langere tijd hoog blijft. Om de inflarie in te
dammen, kan de ECB de rente verhogen. Dit is een negatief vooruitzicht voor de
vastgoedsector die op dit rrroment profiteert van de lage rente. Na de meest recente
vergadering van de ECB staat de deur op een kier om later ditjaar de rente te
verhogen, maar zeker is dit nog ailerrninst.

Ontwi kkeling bouwkosten Nederland

MÊtàlen
COílgtru{-t ewerkerr

Aluminium
Fineerplaten
3 e Sralen briizen

.t

:,

Gezaagd en
geschaafd hour

O

J.

Werke,n van beton
voor de 6or* Werken van

j c kunstsiof

Gewalst.e platte
producten varr

1C

Ce:lrent

3rJ 4C iij
Afzetpnjzen 2A21 tov 2A2A

lnflatie Nederland

lJ

4

_f

2

o

s

il

.) ! ,.!



o: J'fl
. ,,1t* , .
.B

fl':m rha

Druk op de gebruikersmarkt zorgt
nog altljd voor stijgende koop- en

huurprijzen

Weinig dynamiek op de
beleggingsmarkt door laag aanbod

Minder dynamiek op de
beleggingsmarkt maar Srote vraag

naar coreproduct houdt aan



Ge bruike rsmarkr

De woningmarkt raakt oververhit. Eind decenrber 2021 stonden landelijk nog maar 30.953
wonrngen te koop, een daling van340/o in vergelijking mer een jaar eerder. Déze druk is
ook terug te zien in de leegwaardesti.jging, in het vieide kwartáal van 2021 sregen de
prijzen met 21,2o/o in vergelijking mer een jaar eerder. De hoge prijzen zorgen érvoor dat
het voor Ínensen zonder koopwoning steeds lastiger wordt óm eieen te b=emachrigen.
Degenen met een koopwoning profiteren van een hoge betaalbaarheid. Volgens Cálcasa
besteden zij gemiddeld 140/ovan hun netto maandinkómen aan hun woning.

Dit zorgt voor verdere druk op de vrije huursector. In de grote sreden is de vraag naar
huurwoningen toegenomen, waardoor het aanbod daalt. ln Amsterdam lag het Ëanbod
van huurwoningen in het vierde kwartaal van 2021 3170 lager dan een jaarèerder. ln
Rotterdam daalde het aanbod mel240/a, in Den Haag met27o/o en in Utrecht met210/0.
Desondanks stijgen de huren minder hard dan de koopprijzen- ln Amsterdam daalde de
huur voor een woning van 80 vierkante nreter met 270 in vergelijking met een jaaÍ eerder.
Ook in Utrechtwas een lichte daling vanA,Aa/o te zien. ln Ronèrd-aml+2,4o/o) eí Den Haag
(+3,2ak) stegen de prijzen nog wel. De huurmarkt kan niet profiteren van de lage rente en
ruime leennormen, wat zorgt voor beperkte huurstijgingen.
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I nvesteringsmarktdyn a miek

ln 2021 werd bijna 4 miljard euro geinvesteerd in woningen. ln2O2A bedroeg het
beleggingsvolume nog 8,3 rniljard euro, een daling van 520/0. De belangrijkste oorzaak
hiervoor is het verhogen van de overdrachtsbelasting per 1 januari 202i. Daardoor zljn
veel transacties naarvoren gehaald en in hetvierde kwartaal van 2020 uitgevoerd. Op
basis van het verwachtte groeipercentege van 2020 kan dit zijn opgelopen rot 2 miljard
euro aan transacties. Daarmee zou het beleggingsvolume in 2021 een stuk hoger zijn
uitgekomen, maar alsnog zijn gekrompen ten opzichte van 2020.

Het aanbod aan huurwoningen is klein, terwijl de vraag groot is. De markt moet het
hebben van nieuwbouwwoningen, maar het aantal ligt relatief laag vanwege de beperkte
afgegeven vergunningen in de afgelopen jaren. Het bruto aanvangsrendenrent daalt
daarom steeds verder. Daarnaast zijn de aanvangsrendementen meer naar elkaar
toegeschoven. Zowel de locarie en het product zijn dus minder van belang geworden.
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Bar & leegwa arderatio
Letenda

Leegwaarderatio
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Overige stedel ij ke regio's
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9or/o - 11Aa/o 9oo/o'110o/o

Orrerig Nederland

EGW MGW
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De woningmarkt heeft kenmerken van overv:rhittinS. De

aanhoudend lage rente, ruirne leennormen en beperkte
nieuwbouw l-.ebben ervoor gezorgd dat de prijzen op de
koopmarkt zeer hard stijgen en het aanbod b:perkt is. De
verwachting is dat de kooppri-zen blijven stijgen, omd,:t de
rente naar vcoralsnog laag bli.1ft. De hoge infl:tie kan roet
in het eten gcoien, omdat renteverhoging het oelangrijkste
midde is om de inflatie in toom 1s lapijgen. Vooralsncg wil
de ECB de rente laag houden, omdat ervan rryordt

uitgegaan dat de hoge rente tijdelijk is.

Ook de werklocsheid is een belangrijke indicator voor de
ontwikkeling op de woringmarkt. De zeer lage
werkloosneid zorgt er daarom mede voor dat de
uirga ngspunten positief blijven.

Daarnaast zal het aanbod van nieuwe woningen het
komende jaar toenemen, rraar het wonrngtekorl stijgt
naar verr,vachting tot 2025. Het aantal vergunningen llgi te
laag om de huishoudensortwikkeling plus de r'uicjige
woningbehoefte bij te benen.

De vraag op de beleggingsma -kt zal in 2A22 hoog bli'1ven, a

zcrgt -het bepeÀte aanbod ervoor dat de

beiéggingsvolumes in 2022 .iel de recordhcogtes uil de
perióóe :Ot g-ZOZO zullen halen. Het type investeerder wat
voornamelrjk ge rnteresseerd zullen zijn in Nederlands
woningvastgoed ztin binnenlandse partijen en

instituÍoTel-e partijeh uit het buitenland. Dit komt
voornamelijk door het hoge aanbod aan

nieuwbo-rwproducten op de markt in vergelijking met

bestaance bouw.
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€107

-\-

18.000+ 68

t

Miljard
tra nsa ctiewaa rde

185
Miljoen m2 in
beheer
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Colliers
rymre

Íl n JT
Stadionplein 14 | 1076 CM Amsterdanr

ïel.: +3'l (0)20 540 55 60.

amsterdam.office@colliers.cont I www.colliers.nl


