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1. Inleiding: compensatie voor functiewijziging woningen

1.1. Aanleiding: Gemeente Dronten en familie De Regt bereikten principeakkoord voor de
functiewijziging van zeventien studentenwoningen

De gemeente Dronten heeft medio 2020 de ‘Beleidsvisie Huisvesting Studenten en Arbeidsmigranten’
vastgesteld. Hierin staat een uitvoeringsagenda opgenomen voor het verminderen van het aantal
studentenwoningen in Dronten Noord. Aanleiding hiervoor was een te hoge concentratie aan
studentenwoningen in Dronten Noord, wat leidt tot overlast. De gemeente is in gesprek met de familie De
Regt, de grootste verhuurder van studentenwoningen in Dronten met zeventien woningen en circa 100

studenten.

Onderwerp van het gesprek tussen de partijen is de beoogde functiewijziging van studentenwoningen naar
reguliere woningen voar de zeventien betreffende woningen. Wanneer familie De Regt stopt met het verhuren
van de woningen aan studenten en in plaats daarvan de woningen aanwent als reguliere eengezinswoningen,
treedt winstderving op. In de onderhandelingen tussen de gemeente en de familie De Regt is in november
2021 een principeovereenstemming bereikt over de hoogte van de compensatie.

1.2. Vraagstelling: second opinion op te compenseren bedrag voor de beoogde

functiewijziging

U vraagt ons een second opinion uit te voeren op het te compenseren bedrag voor familie De Regt door de
beoogde functiewijziging in het bestemmingsplan. U vraagt ons hierbij het prijspeil te hanteren waarap vorig
jaar een principeovereenstemming is gesloten tussen de familie De Regt en de gemeente Dronten; november
2021.

1.3. Specifiek Overeengekomen Werkzaamheden

1.4

Dit rapport heeft betrekking op ‘Specifiek Overeengekomen Werkzaamheden’ (SOW). Het is daarom geen
professionele taxatiedienst (PTD) in de zin van de Algemene gedrags- en beroepsregels en de
kamerreglementen van het NRVT en mag niet gebruikt worden voor de jaarverslaglegging en kredietverlening.
Met SOW kan een geregistreerde taxateur opdracht krijgen om advies uit te brengen waarvoor de specifieke
deskundigheid van de geregistreerde taxateur vereist is en/of een schriftelijke opinie omvat van de waarde van

een onroerende zak.

Leeswijzer: van scope omschrijving naar conclusie, gevolgd door de onderbouwing

Wij bouwden dit rapport als valgt ap: in hoofdstuk 1 vindt u de inleiding. Hier beschreven wij de aanleiding,
vraagstelling en het type rapport dat voor u ligt. In hoofdstuk 2 leest u de beschrijving van de zeventien
wooneenheden in Dronten-Noord. Hierin bespreken wij de locatie van de woningen, het vigerende
bestemmingsplan en de beschrijven wij de huidige opstallen. Dit is de omschrijving van de scope van de
analyse. In hoofdstuk 3 geven wij onze totaalconclusie die wij onderbouwen in de hier op volgende
hoofdstukken. In hoofdstuk 4 en 5 wordt inzicht gegeven in hoe de bepaling van het redelijkerwijs te
compenseren bedrag tot stand is gekomen, namelijk op basis van (1) de waardederving van de wooneenheden
voor familie De Regt bij functiewijziging (hoofdstuk 4) en (2) bepaling van de additionele kosten die gemoeid

zijn met het traject (hoofdstuk S).
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1.5. Disclaimer en aansprakelijkheid Fakton

Fakton heeft het adviesrapport zorgvuldig opgesteld op basis van de aan ons beschikbaar gestelde
documenten. In dit adviesrapport voeren wij geen toetsing op het afsprakenkader tussen de gemeente
Dronten en familie De Regt uit, maar een second opinion op het redelijkerwijs te compenseren bedrag.

Fakton aanvaardt geen aansprakelijkheid voar schade ontstaan door eventuele fouten en/of
onvolkomenheden met betrekking tot toepassing van het rapport. Fakton is niet aansprakelijk voor
interpretatiefouten. Voor het overige zijn de Algemene Voorwaarden van Fakton Valuation B.V., versie juni
2021, van toepassing.

2. Scope: Zeventien woningen in Dronten-Noord waarvoor op dit
moment de huisvesting van meer dan één huishouden is toegestaan

2.1

De scope van de afspraken tussen de gemeente Dronten en familie De Regt heeft betrekking op zeventien
waningen in Dronten-Noord. Het gaat hier am zeventien eengezinswoningen (tussen- en hoekwoningen) aan
De Grutto, De Oeverloper, De Morinel en de Karveelstraat, die momenteel door de familie De Regt worden
verhuurd aan studenten. In dit hoofdstuk gaan wij achtereenvolgens in op de locatie van de woningen, het
vigerend bestemmingsplan en beschrijven wij in meer detail de kenmerken van de woningen, zoals het aantal
studenten dat momenteel een kamer huurt in de betreffende woningen.

Locatie: studentenwoningen gelegen in reguliere woonwijk in Dronten-Noord

De zeventien studentenwoningen zijn gelegen in de wijk Dronten-Noord. De wijk grenst in het Noorden tegen
Station Dronten, met directe treinverbindingen naar onder andere Almere, Amsterdam, Zwolle en Groningen
en busverbindingen naar onder andere Harderwijk en Lelystad. Het Oosten van de wijk is omsloten door een
begraafplaats en de ontsluitingsweg N305, welke in verbinding staat met Almere. Ten Westen van de wijk ligt
het industrieterrein Hanzekwartier, welke de komende jaren getransformeerd wordt naar een woonwijk. In het
Zuid-Westen is Stadscentrum SuyderSee Dronten gesitueerd, met supermarkten, retail en horeca.

Naast meerdere basis en middelbare onderwijsinstellingen telt Dronten ééninstelling voor hoger onderwijs.
Aeres Hogeschool Dronten is de instelling voor middelbaar en hoger onderwijs. De opleidingen hebben veelal
betrekking op de agrarische sector. Door dit beperkte aanbod van onderwijsinstellingen wordt Dronten niet
gekenmerkt als studentenstad. Andere onderwijsinstellingen zijn gesitueerd in omliggende steden, zoals Zwolle
{Windesheim, Viaa en ArtEZ) en Almere (Windesheim en Aeres}), en verder gelegen steden zoals Amersfoort
{Hogeschool Utrecht) en Apeldoorn {Hogeschool Saxion). Voar wetenschappelijk onderwijs moet uitgeweken
worden naar steden zoals Twente, Utrecht en Amsterdam. Deze steden liggen op grote afstand van Dronten.

107837/R1/0.3
Pagina 4 van 30



FAKTON VALUATION $&

Dronten

Aeres Hogeschool
]

Dronten

Landmaten

Figuur 1. Woonwijk Dronten-Noord met locaties van de zeventien studentenwoningen. Bron Google Maps.

2.2. Vigerend bestemmingsplan: ‘Wonen’ met specifiek toegestaan de huisvesting van meer
dan één huishouden
De percelen worden gebruikt voor studentenhuisvesting en voldoen daarmee aan het vigerende
bestemmingsplan. Op dit moment geldt onherroepelijk bestemmingsplan “Woongebieden Dronten {D1000)Y’,
vastgesteld op 30 januari 2019, waarbij de zeventien locaties de enkelbestemming “Wonen’ hebben. De
adressen zijn echter ook nadrukkelijk aangewezen als locaties waar huisvesting van twee of meer huishoudens
is toegestaan. Hierdoor kunnen de woningen naast aanwending als “reguliere’” woning ook worden gebruikt

als studentenwoning.

Navolgend een selectie uit het bestemmingsplan. De huidige situatie met geldende bestemmingsplannen is
weergegeven in bijlage | van dit adviesrapport.

Onherroepelijk bestemmingsplan: Woongebieden Dronten (D1000)
Planstatus : Onherroepelijk op 30 januari 2019
Bestemming : Enkelbestemming: "Wonen’

De voor ‘Wonen’ aangewezen gronden zijn bestemd voor:
*  hoofdgebouwen in de vorm van grondgebonden woningen, al dan niet in combinatie met
ruimte voor:
o aan-huis-verbonden beroepen en/of bedrijven;

107837/R1/0.3
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een bed and breakfast, ter plaatse van de aanduiding 'bed & breakfast’;
een onderdoorgang, ter plaatse van de aanduiding 'onderdoorgang’;
een zorgwoning, ter plaatse van de aanduiding 'zorgwoning';

o ©C C O

een dagbesteding voor maximaal 8 personen op de begane grond, ter plaatse van de
aanduiding 'specifieke vorm van wonen - dagbesteding';

o een sport-medisch centrum/praktijkruimte voor gezondheidszorg, ter plaatse van de
aanduiding 'specifieke vorm van Wonen - sport-medisch centrum/praktijkruimte voor
gezondheidszorg';

¢ bibehorende bouwwerken;
* [uinen en erven;
met daaraan ondergeschikt:

o nutsvoorzieningen;

o groenvoorzieningen;

o verkeers- en verbliffsvoorzieningen;

o parkeervoorzieningen;

o water en waterhuishoudkundige voorzieningen;

met de daarbi] behorende:
o bouwwerken, geen gebouwen zijnde, waaronder kunstwerken en kunstobjecten.

34.3.1 Strijdig gebruik
¢. het gebruik van een woning voor de huisvesting van twee of meer huishoudens, met
vitzondering van de adressen genoemd in bijiage 1, in welk geval eveneens de
huisvestingsvorm, alsmede het maximum aantal bewoners van die huisvestingsvorm is
toegestaan die in de rechterkolom bij het adres is aangegeven.

De genoemde Bijlage 1 van het bestemmingsplan verwijst naar een overzicht met de adressen van studenten-
en migrantenhuisvesting in Dronten. Alle studentenwoningen in Dronten die in eigendom zijn van familie De
Regt worden in dit overzicht vermeld en mogen dus volgens het bestemmingsplan worden aangewend als

studentenwoning.’

Bijlage 1 van het bestemmingsplan geeft per adres tevens het maximaal aantal bewoners dat een kamer mag
huren weer. Het maximale aantal varieert van vijf tot zeven studenten, zoals omschreven in de laatste
kolommen van Tabel 1.

Voor De Qeverloper 37 en 63 geldt dat het aantal studenten dat een kamer huurt van familie De Regt het
maximale aantal bewoners dat een kamer mag huren overschrijdt. Bij De Qeverloper 59 is ook een afwijking
geconstateerd, maar hier blijkt dat het aantal studenten lager uitkomt dan het maximum toegestane aantal

bewaoners.

L https://www.ruimtelijkeplannen.nl/documents/NLIMRC.0303.01000-00NH/b_ NLIMRO.0303.D1000-00NH_BijlagelL..isvesting.pdf
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2.3. Huidige opstallen: Eengezinswoningen door de jaren heen door studenten bewoont

Onderstaand is een overzicht opgenomen met kenmerken van de zeventien woningen in Dronten Noord die
door de familie De Regt zijn verhuurd aan studenten.

Nr.  Bouwjaar Wonen Perceel WOZ (2020)  Aantal Max Aantal
(BAG) m? {GBO) m? studenten  bewoners  studenten

volgens De | Bijlage 1 toegepast
Regt in
waardering

De Grutto 1968 118 7 7 7
De Qeverloper 33 1968 128 181 7 7 7
De Oeverloper 35 1968 122 181 7 7 7
De Oeverloper 3 1968 122 185 6 5 5
De Oeverloper 39 1968 124 181 6 6 6
De Oeverloper 51, 1968 125 184 T 7 7
De Oeverloper 53 1968 123 184 7 7. 7
De Oeverloper 59 1968 124 188 5 6 5
De Oeverloper 63 1968 124 189 6 5 5
De Oeverloper 133 | 1969 122 183 7 7 7
De Oeverloper 423 |1 1873 134 218 7 7 7
De Morinal 24 1974 122 196 6 6 6
De Morinel 58 1970 122 177 6 6 6
De Morinel 76 1870 122 187 6 6 b
De Morinel 98 1870 122 271 6 6 6
De Morinal 166 | 1870 122 181 6 6 6
Karveelstraat 22 1963 109 129 6 6 6
TOTAAL 2.085 shalehl 107 107 106
Gemiddeld/ 1969 723 188 6 6 6
woning

Tabel 1. Overzicht zeventien studentenwoningen.

De gegevens die in het overzicht zijn opgenomen hebben wij gebaseerd op de aangeleverde informatie:
e 200409 Berekening De Regt huurderv. en kosten

s 20200615 De Regt waarde-indicatie opzet rekenmodel scenario 1 studentenhuisvesting

Voor het maximaal aantal toegestane bewcners hebben wij ons, zoals eerder gencemd, gebaseerd op Bijloge 1
van het bestemmingsplan.

In Tabel 1 hebben wij in rood aangegeven waar het aantal toegestane bewaoners niet overeenkomt met het
aantal studenten per woning op dit moment. In de laatste kolom hebben wij aangegeven wat wij in de

berekeningen voor de bepaling van de waardederving hebben gehanteerd.

Op 20 juni 2022 hebben wij namens Fakton de twee van de aan studenten verhuurde woningen bezichtigd met
Doar het bezichtigen van de Qeverloper 39 en De Marinel 76 in Dronten hebben wij een
indruk gekregen van de huidige staat van de woningen. In Figuur 2 zijn een aantal fota’s en een korte
beschrijving van de huidige staat van de woningen opgenomen.
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Adres: De Oeverloper 39, 8251 HE Dronten

Foto’s huidige situatie

Staat huidige woning Deze tussenwoning is gedeeltelijk voorzien van kunststof kozijnen en dubbelglas. De woning beschikt aan de voor- en
achterzijde over een dakkapel. In totaal zijn er zes slaapkamers, een aantal slaapkamers is voorzien van een wastafel.
De keuken en badkamer zijn verouderd. De afwerking van wanden, vioeren en plafonds is matig tot slecht. De woning is
minimaal onderhouden.

Adres: De Morinel 76, 8251 HX Dronten

Foto’s huidige situatie

Staat huidige woning Deze tussenwoning is voorzien van kunststof en houten kozijnen en gedeeltelijk dubbelglas. De woning is niet voorzien van
een dakkapel. In totaal zijn er zes slaapkamers, een aantal slaapkamers is voorzien van een wastafel.

De keuken en badkamer zijn verouderd. De afwerking van wanden, vloeren en plafonds is matig tot slecht. De woning is
minimaal onderhouden.

Figuur 2. Overzicht huidige staat twee opstallen.

Tijdens de bezichtigingen van de twee woningen gaf ons de volgende informatie mee:

*  Alle zeventien studentenwoningen hebben een vergelijkbare bouwkundige staat. De bezichtigde twee
studentenwoningen zijn een goed referentiekader voor de andere studentenwoningen;

e De studentenwaningen zijn in grote lijnen vergelijkbaar wat betreft bouwjaar, woningtype en
woonoppervlakte;

* De huidige staat per woning is wisselend bij het in acht nemen van de afwerking kinnen. De woningen
zijn niet gemoderniseerd en warden minimaal onderhouden;

* Bij een aantal studentenwoningen zijn op de eerste en tweede verdiepingen enkele extra kamers
gecreéerd door een reguliere kamer middels een simpele muur te splitsen;

s  Bij een aantal studentenwoningen zijn meerdere slaapkamers voarzien van een kleine wastafel met
kraan en wateraansluiting;

s Een aantal studentenwoningen beschikt over kunststof kozijnen (verouderd} of houten kozijnen en
{deels} dubbel- of enkelglas.

Wij zijn voor de bepaling van de waardederving bij functiewijziging uitgegaan van de staat van de twee
bezichtigde woningen en hebben in de waarderingen, die in de navolgende hoofdstukken worden toegelicht,
deze woningen als representatief geacht voor alle zeventien woningen.
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3. Conclusie: Compensatiebedrag tussen_

marktconform

Wij achten een compensatiebedrag van de gemeente Dronten aan familie De Regt voor de functiewijziging van
de zeventien woningen in Dronten in een bandbreedte van marktconform. Deze
bandbreedte aan bedragen heeft prijspeil november 2021. Bij het opstellen van de berekeningen hebben wij
rekening gehouden met de marktkennis die op dat moment bekend was.

Het totale compensatiebedrag bestaat uit (1) waardederving als gevolg van de beoogde functiewijziging van
het bestemmingsplan en {2} een compensatie voor proceskosten.

3.1. Compensatie voor waardedaling als gevolg van bestemmingswijziging bedraagt|Jl}

Met de door de gemeente beoogde wijziging van het bestemmingsplan wordt het niet langer mogelijk om de
betreffende woningen te verhuren aan studenten. De woningen zullen als reguliere eengezinswoningen
worden verkocht. Deze versmalling van de bestemming leidt tot een waardedaling van de woningen. De
waardedaling heeft een bandbreedte va
per woning. Wij komen tot deze bandbreedte door een kasstroomschema (kosten en opbrengsten)
op te stellen voor beide situaties;
* de huidige situatie waarbij de woningen worden verhuurd aan studente
kk.)
e de situatie waarbij de woningen vrij van huur worden gemaakt, worden gerenoveerd en vervolgens als
koopwoning waorden verkocht i
Het verschil in waarde tussen deze twee situaties brengt de door de gemeente te compenseren waarde in
heeld.

De waardebepaling voor beide situaties is opgesteld op prijspeil november 2021. De woningen aan De
Overloper 24 en 133 beschikken over een garage, in gebruik of in verhuurde/verkochte staat. Deze garages zijn
in de waardering van de eenheden als zowel studentenwoning als reguliere eengezinswoning buiten
beschouwing gelaten. Dit omdat de waarde van de garages niet verschilt in het geval van verhuur of verkoop.

3.2. Compensatie voor de aankoop van een nieuw beleggingsobject en voor onderzoek en

procedure bedraag: N

Naast de compensatie voor de waardederving door de functiewijziging in het bestemmingsplan, is er een
compensatie voar een de aankoop van nieuw beleggingsvastgoed en voor gemaakte onderzoeks- en
procedurekosten. Wanneer de woningen zijn verkacht en niet meer eigendom zijn van de familie is het
aannemelijk dat hiervoor in de plaats een nieuw beleggingsobject wordt aangekocht. Over de aankoop dienen
kosten te worden gemaakt die samen hangen met de functiewijziging. Dit bedrag bevindt zich in een
bandbreedte van_ Daarnaast nemen wij een compensatiebedrag op voor gemaakte kosten
voor anderzoek en procedure. Het doorlopen traject is namelijk op initiatief van de gemeente gestart en de
betreffende kosten zouden anders niet gemaakt zijn. De kosten hebben onder andere betrekking op het
inwinnen van juridisch en financieel advies. Op basis van ervaringscijfers en kengetallen achten wij gelet op de
scope en omvang van dit traject een bedrag van passend.
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