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Inleiding

1.1. Aanleiding: Gemeente Dronten en familie De Regt bereikten principeakkoord

1.2.

1.3.

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. De aanleiding hiervoor is een te hoge concentratie aan
studentenwoningen in deze wijk, wat leidt tot overlast. Familie De Regt is de grootste verhuurder van
studentenwoningen in Dronten met zeventien woningen en ongeveer 100 studenten. De gemeente Dronten
heeft in de afgelopen jaren afspraken gemaakt met familie De Regt, welke zijn vastgesteld in een
principeakkoord d.d. 15 november 2021. Het principeakkoord treft u aan in Bijlage 1.

In dit principeakkoord van november 2021 staan de afspraken als gevolg van een jarenlange onderhandeling
over de waardederving opgenomen bi] de functiewijziging van de zeventien studentenwoningen naar reguliere
woningen. De waardederving van deze woningen is hierin vastgesteld op. De gemeente Dronten is
voornemens de waardederving van familie De Regl te compenseren met ontwikkel- en bouwrechten; zogeheten
compensatiemaatregelen. Deze compensatiemaatregelen zijn gesplitst in twee fasen. Fase 1 bestaat uit drie
concrete compensatiemaatregelen. Fase 2 komt in een laster stadium aan de orde. De in fase 2 genoemde
compensatiemaatregelen moeten nog nader worden geconcretiseerd. Dit alles is opgenomen in het
principeakkoord tussen de partijen.

Nadat wij in de zomer van 2022 een second opinion hebben uitgevoerd op de waardederving van de familie De
Regt, wenst de gemeente een second opinion op de financiéle bepalingen van de compensatiemaatregelen in
het opgestelde principeakkoord.

Vraagstelling: voer een second opinion uit op het opgestelde principeakkoord
tussen familie De Regt en gemeente Dronten

U vraagt ons te toetsen in hoeverre de financiéle bepalingen in het principeakkoord in verhouding staan tot de
waardederving van familie De Regt. Om de totale financiéle bepalingen in het principeakkoord te beoardelen
vraagt de gemeente de indicatieve waarde te bepalen van de beoogde compensatiemaatregelen van fase 1 te
bepalen. De compensatiemaatregelen in fase 1 bestaan uit maatregelen op de volgende drie locaties:

e Rendierweg 33 | verkoop erfpachtrecht
*  Bruggepoort | verkoop gronden met herziene bestemming naar migrantenlogies
e Locatie N307 | bestemmingswijziging naar migrantenlogies

U vraagt ons hierbi] rekening te houden met het prijspeil van het principeakkoord: november 2021.

Disclaimer en aansprakelijkheid Fakton

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

Het principeakkoord bevat de beschrijving van de compensatiemaatregelen. De beschrijving is echter globaal/
multi-interpretabel en ook is niet duidelijk welke woningen familie De Regt inzet voor bepaalde
compensatiemaatregelen {(waarde van de woningen verschilt substantieel dus van belang voor beoordeling
balans tussen omvang schade familie De Regl en omvang waarde compensatiemaatregel). De gemeente kon bij
navraag de door ons gewenste duidelijkheid over de afspraken niet geven.

Daarom konden wij op basis van de afspraken in het principeakkoord geen betrouwbare waarde-indicatie geven
en ook niet concluderen of sprake is van een juiste balans tussen hetgeen familie De Regtinlevert en de
compensatie die daar tegenover staat.
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Om de waarde van de compensatiemaatregelen te bepalen deden wij daarom een aantal aannames. Deze
aannames lichten wij in ons rapport zo goed als mogelijk toe. Wij vinden het belangrijk te vermelden dat deze
aannames en uitgangspunten hebben geleid tot de in het rapport beschreven uitkomsten en daarop gebaseerde
conclusies. Wanneer gemeente en familie De Regt deze afspraken op een andere manier uitleggen en
vastleggen in een overeankomt, is herijking van onze conclusies nodig: het kan zijn dat als gevolg hiervan onze
conclusie over de indicatieve waarde {in bandbreedte) van de compensatiemaatregelen verandert.

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

Specifiek Overeengekomen Werkzaamheden

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
kamerregelementen van het NRVT en mag niet gebruikt worden voor de jaarverslaglegging en kredietverlening.
Met SOW kan een geregistrearde taxateur opdracht krijgen om advies uit te brengen waarvoor de specifieke
deskundigheid van de geregistreerde taxateur vereist is enfof een schriftelijke opinie omvat van de waarde van
een onroerende zaak.

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

Dit rapport is als volgt opgebouwd: in hoofdstuk 1 vindt u de inleiding. Hier beschrijven wij de aanleiding,
vraagstelling en het type rapport dat voor u ligt. In hoofdstuk 2 vindt u de conclusie van onze rapportage. Hierin
geven wij aan in hoeverre de drie maatregelen compenseren voor de derving van familie De Regt en geven wi]
per beoogde compensatiemaatregel aan welke waarde (in bandbreedte) dit voor familie De Regt betreft. In
hoofdstuk 3, 4 en 5 beschouwen wij de drie compensatiemaatregelen in meer detail en onderbouwen de
waarde in een bandbreedte.
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Conclusie: De financiéle afspraken in het principeakkoord
compenseren een (groot) gedeelte van de waardederving

De gemeente heeft de waarde van de drie maatregelen van fase 1 van de compensatie ingeschat op || | EGTHE
Daarnaast geeft de gemeente aan dat er nog een fase 2 nodig is met nader te formuleren maatregelen, om het
restant van het beoogde schadebedrag te compenseren. Zie ‘afspr. De Regi overleg DEF'.

Wij concluderen dat de beschrijving van de compensatiemaatregelen onvoldoende duidelijk is om te kunnen
concluderen of het door de gemeente beoogde compensatiebedrag passend is voor hetgeen de gemeente aan
familie De Regt levert. Daarnaast is onduidelijk voor welke woningen familie De Regt bereid is de bestemming
om Le zetten voor de drie individuele compensatiemaatregelen van fase 1 en kan dus niet worden beoordeeld of
datin lijn ligt met de waarde van de drie compensatiemaatregelen van fase 1.

Op basis van onze interpretatie van de compensatiemaatregelen, zoals expliciet in dit rapport verwoord, ligt de
indicatieve ‘waarde’ die familie De Regt ontvangt met de drie compensatiemaatregelen in een bandbreedte van

Erfpachtrecht Rendierweg: | EGTGTcTcTcEcGE
- Locatie Bruggepoort: NN

- Locatie N 307: Geen compensatie

Voor de maatregel van locatie N 307 constateren wi] dat er geen sprake is van een compensatie aangezien de
gemeente bij een faciliterende positie niet aan betaalplanologie mag doen. Wi] adviseren dan ook om deze
maatregel uit het afsprakenkader weg te laten.

Het bedrag (in bandbreedte) aan compensatie dat de maatregelen gezamenlijk vertegenwoordigt ligt lager dan
de beoogde waarde-compensatie met deze drie maatregelen voor familie De Regt volgens het principeakkoord:
- Erfpachtrecht Rendierweg:
- Locatie Bruggepoort:
- locatie N 307:
- Totaal 3 maatregelen:

In ons rapport 20221229 Dronten studentenwoningen second opinion Definitief’ concludeerden wij dat de totale
schade die familie Da Regt leidt door het omzetten van de bestemming van alle 17 studentenwoningen naar
reguliere woningen /) bedraagt. Hieruit volgt de conclusie dat de gemeente door inzet van de
compensatiemaatregelen van fase 1 {maatregel 3 buiten beschouwing gelaten aangezien deze in de huidige
vorm niet leidt tot compensatie) naar verwachting nog niet volledig heeft gecompenseerd voor alle 17
woningen. In het geval de waarde van de gecombineerde maatregelen de bovenkant van de bandbreedte
naderen, lijkt de waardederving voor familie De Regl met de twee maatregelen (Rendierweg en Bruggepoort)
(nagenoeg) voldoende Le zijn.

Deze conclusie geldt enkel onder de voorwaarde dat onze interpretatie van de compensatiemaatregelen aansluit
bij de wijze waarop gemeente en familie De Regt dit uiteindelijk ook beoogd hebben en zullen vastleggen.
Bovendien hebben wij in ons rapport het prijspeil november 2021 als peildatum gehanteerd. In het geval er
gerekend wordt volgens naar hedendaagse parameters, kan de conclusie anders zijn.

Principeakkoord onvoldoende concreet uitgewerkt

De gemeente Dronten en familie de Regt hebben in november 2021 een principeakkoord opgesteld ‘afspr. De
Regt overieg DEF’. In dit document hebben de partijen de (conceptlafspraken bestendigd welke zijn
overeengekomen zijn over de maatregelen ter compensatie van de functiewijziging van de studentenwoningen
in Dronten Noord naar reguliere woningen. In het principeakkoord wordt uitgegaan van een fase 1 en fase 2 van

beoogde maatregelen. In fase 1 worden drie maatregelen genoemd, welke wij in dit rapport in detail hebben
bekeken.
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Wij concluderen dat het principeakkoord zoals dat momenteel is opgesteld onvoldoende concreet is en dat
gemeente dus niet duidelijk kan maken wat zi] nu concreet levert aan familie De Regt en wat zi] daar exact voor
terug krijgt. Inhoudelijk is nadere uitwerking gevraagd op de volgende onderdelen:

- De huidige beschrijving van de maatregelen is onvoldoende concreet uitgewerkt en biedt vrijheid van
interpretatie over de afbakening van de maatregel en de rol en risicoverdeling tussen partijen.

- Voor de locatie Bruggepoort en N307 is een wijziging van het bestemmingsplan beoogd. De gemeente
heeft nog geen beeld van enkele essentiéle onderdelen, zoals:

o Exacte afmeting van het perceel dat wordt verkocht of dat de bestemming migrantenlogies
krijgt

o Exacte nieuwe bestemming van het perceel. Het is onduidelijk of de bestemming voor
migrantenlogies een permanente bastemming wordt of dat hier een tijdelijke bestemming
komt met daarna de mogelijkheid voor andere invulling zoals bijv. regulier wonen.

o Deexacle voorwaarden waaronder de transactie van gronden plaatsvindt en in welke staat het
object zich dan bevindt.

- Inhet principeakkoord staat per maatregel opgenomen voor hoeveel te saneren studentenwoningen
de maatregel compenseert. Hierbi] is niet gekwalificeerd over welke woning dit gaat terwijl iedere
woning een eigen waarde kent. Wij stellen voor om te specificeren welke waoningen gecompenseerd
worden met het uitvoeren van ieder van de drie individuele maatregelen.

Op basis van de huidige uitwerking van de compensatiemaatregelen constateren wij dat het niet mogelijk is om
een betrouwbaar cordeel over de balans tussen winstderving en compensatie te geven. Het is zaak de afspraken
nader uit te werken en concreter te beschrijven, Wij adviseren de gemeente het voorliggende principeakkoord
niet te ondertekenen, maar de komende periode tot een nadere uitwerking te komen waaruit duidelijk blijkt wat
de gemeente levert en wat familie De Regt daar concreet tegenover zet.
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Compensatiemaatregel 1: Rendierweg [} | [ EGTNGN

De gemeente Dronten beoogt het erfpachtrecht dat zij momenteel heeft op een stuk agrarische grond van
245.126 m? met verschillende opstallen ‘om niet’ over te dragen aan familie De Regt. Het erfpachtrecht dat de
gemeente bezit vertegenwoordigt een waarde in een bandbreedte van De gemeente heeft
mel deze maatregel een compensatie ter waarde vanbeoogd. Dat bedrag ligt substantieel hoger dan
de waarde (in bandbreedte) die het erfpachtrecht vertegenwoordigt.

Onderstaand lichten wij in meer detail toe hoe wij tol waarde in een bandbreedte komen.

Verkoop erfpachtrecht ‘om niet’, beoogde compensatie: [T
Uit het principeakkoord d.d. 15 november 2021 blijkt dat de gemeente Dronten haar erfpachtrecht aan de
Rendierweg 33 ‘'om niet’ wenst over te dragen aan familie De Regt. Familie De Regt wordt zodoende erfpachter
van de grond van het RVB en krijgt het recht om de grond en opstallen onder de in de akte beschreven condities
te gebruiken,

Met deze overdracht beoogt de gemeente compensatie te geven voor het wijzigen van de functie van vijf
studentenwoningen naar reguliere woningen. Welke dat zijn blijkt niet uit de overeenkomst. De gemeente
Dronten heeft de compensatie gekwantificeerd op

Erfpachtrecht: gebruiksrecht op agrarische grond en opstallen

De betreffende percelen (B 3607 en B 3604) aan de Rendierweg in Dronten zijn respectievelifk ongeveer
244.786 m? en 10.340 m? groot en liggen langs de ontsluitingsweg N307 ten Noorden van Dronten. Beide
percelen hebben de enkelbestemming Agrarisch en kenmerken van akkerbouw. De percelen zijn onder andere
bestemd voor:

a) Het agrarische grondgebruik;

b} De uitoefening van het agrarisch bedrijf;
¢) Hetwonen ten behoeve van de agrarische bedrijfsvoering;
d)  Hel wonen in een voormalige agrarische bedrijfswoning combinatie met opslag-, sorteer- en

kleinverpakking.

Perceel B 3607 is bebouwd met een bedrijfswoning en bedrijfsgebouwen.

Kadastrale Kadastraal Eigenaar | Erfpacht (recht van)
aanduiding opperviak
Dronten B 3607 244.786 m? De Staat (RYB) Gemeente Dronten
Dronten B 3604 10.340 m? De Staat (RYB) Gemeente Dronten
Totaal 245.126 m?
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Kadastrale percelen B 3607 en B 3604 te Dronten. Bron: Kadasterdata.nf
3 R

Bestaande opstalfen gelegen op het perceel B 3607. Bron: Google Earth.

Erfpachtakte

In 2015 is de erfpachtakte opgesteld voor de toenmalige kavels B 701 en B 2219 aan de Rendierweg. Perceel

B 701 betrof cultuurgrond en voor perceel B 2219 gold grond zijnde het landbouwerf. Op een later moment is
perceel B 701 overgegaan in B 3604 en B 3605 en perceel B 2219 is overgegaan in B 3607 en B 3606, Kadastraal
perceel B 3604 (10.340 m?) betreft los land en kadastraal perceel B 3607 (244.786 m?) betreft voor een groot
deel los land en voor ongeveer 10.000 m? erf (het gedeelte van hel perceel waar de opstallen zijn gesitueerd).

De percelen en gebouwen zijn eigendom van de Staat en zij heeft de grond en opstallen in erfpacht uitgegeven
aan de gemeente Dronten. Uit de erfpachtakte met kenmerk Hyp4 67343/32 d.d. 9 december 2015 en de
Algemene Voorwaarden erfpacht RVOB 2012 blijkt dat de gemeente de volgende rechten heeft wat betreft
looptijd, gebruik en canon van de erfpacht:

Looptijd erfpacht

De erfpacht geldt voor een aaneengesloten periode van 40 jaar. De erfpacht is ingegaan op 1 november 2014 en
eindigt op 31 oktober 2054. De erfpacht eindigt door het verstrijken van de termijn of door opzegging door de
Staat. Nadat de erfpacht eindigt is de erfpachter verplicht om de opstallen in behoorlijke toestand aan de Staat
op te leveren.

Gebruik

De erfpachteris verplicht de erfpachtzaak uitsluitend te gebruiken voor landbouwkundige doeleinden. De
erfpachter mag zonder toestemming van de Staat geen opstallen aanbrengen en/of veranderen en/of
toevoegen aan de bestaande opstallen. Agrarisch gebruik is op de gronden toegestaan. Het stuk erf van perceel
B 3607 waar de opstallen op gesitueerd zijn heeft de functieaanduiding ‘specifieke vorm van agrarisch —
bedrijfskavel’. Binnen het huidige bestemmingsplan zijn deze gronden bestemd voor het wonen ten behoeve
van de agrarische bedrijffsvoering in combinatie met opslag-, sorteer- en kleinverpakking. Wij constateren dat dit
gebruik overeenkomt met het in de erfpachtakte genoemde landbouwkundige doeleinden en dat het
erfpachtrecht daarmee niet belemmerend is ten opzichte van het gebruik dat volgens het bestemmingsplan is
toegestaan.
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