Slaatsbosbeheer Regi

io F
ta.v. de heer Ing. S‘jg, Visrsy:f-én
Posthus 1725

8901 CA LEEUWARDEN

Vereniging Terschellinger £

ta.v. de heer drs. M,J.gi(eosi:r';a e
Lergerbosweg 3

8896 JM TERSCHELLING—HOORN

Datum : 2 november 2001
Onderwerp  : bindend advies Recrea

Geachte heren,

Ondergetekenden' mr. J. Hoogland, als deskundige namens de VTE en als Zodanig
optredende namens de hier betrokken erfpachters, ing. J.J. Claus, als deskundige namens
Staatsbosbeheer, en mr.ing. H.P. Bakker als voorzitter zijn ingeschakeld in verband met de
canonherziening van een aantal erfpachtrechten van welke rechten in de eerste plaats
wordt gewaardeerd:

Een perceel kadastraal bekend Gem. Terschelling, sectie H nr. 1091, groot ca, 15.800 m*
waarop bij akte van vestiging van 17 juni 1991 een tiidelijk recht van erfpacht voor 30 jaar
is gevestigd, i

Bijgevoegd treft u ons bindend advies aan ter zake dit erfpachtrecht.

In verband met dit advies doen ondergetekenden, ongevraagd doch unaniem, de volgende
aanbevelingen ter verbetering van de wijze van uitgifte in erfp_acht van gmnd in deze en
vergelijkbare gevallen door Staatsbosbeheer. Deze agnbevahngen zijn !ngege:rai&ipg; b
onze conclusie dat de huidige erfpachtvoorwaarden niet alleen ongunstig en/of onduidelij
zijn voor de erfpachter maar ook een waardedrukkend effect hebben.

1 i i tot 50 jaar of geef uit
de periode waarvoor grond in erfpacht m_U|tg_egeven i
vaf Sr?bepgzrde tijd met in beide gevallen de mogelijkheid van tussentijdse A
vervallenverklaring in het “algemeen belang” pndar analoge toepassmgd::nmm )
bepalingen van de Onteigeningswet ter bepaling van de schadevergoeding

erfpachter toekomt.

1.

KBE Bank 735-0012302-68
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Bla

Hanteer een eenduidi ijvi
nduidige omschrijving van grondwaarde en canonpercentage bij uitgifte.
g

Hanteer ee i iy
herziening gaeg;;f:m%mschnmng van het moment waarop de facultatieve
tot toepassing gedurende h10 Jaar kan worden toegepast en beperk deze mogelijkheid
voortdurende onzekerhei et 117 jaar, resp. 21° jaar, enz., ter voorkoming voa% i
herzieningsmogelt heid bij de erfpachter over de toepassing van deze

ijkheid.

Hanteer een eenduidi iti
ge definitie ijze waar
canonpercentage dienen te word;:r;gﬁg":ga‘; op grondwaarde en eventueel het

Hc:r?éi?]; e[z'q:n?ndeg“en bavengrens voor de canon voor de toepassing van de

ki (tien‘aanr?"- ks;woorbee!d een ondergrens gelijk aan de vastgestelde canon bij de

e jaarij ) herziening of bij gebreke daaraan de canon bij vestiging en een

2 ‘ngll'ens ge!!fk aan tweemaal de vastgestelde canon bij de laatste (tienjaariijkse)
erziening u_f bij gebreke daaraan de canon bij vestiging.

6. Overweeg de erfpachter de mogelijkhei i
jkheid te bieden de canon voor hi
ot e de gehele duur van

T Wijzig de vereiste toestemming voor vervreemding van het erfpachtrecht in een
meldingsplicht.

8. Wijzig de bepaling betreffende het einde van het erfpachtrecht in die zin dat de
erfpachter bij het niet “verlengen” van het erfpachtrecht, ongeacht de daaraan ten
grondslag liggende oorzaak, een vergoeding wordt toegekend voor alle gebouwen,
werken en beplantingen die hij op basis van zijn recht heeft aangebracht. De
vergoeding dient onafhankelijk en objectief te worden vastgesteld op basis van de
Onteigeningswet.

Onze adviezen met betrekking tot de overnge erfpachtrechten waarvoor u ans heeft
ingeschakeld zullen wij u zo spoedig mogelijk doen toekomen,

Hoogachtend,

/J,J. Claus Hoogla



BINDEND ADVIES

De ondergetekenden

1.
Ing. J.J. Claus, als rentmeester NVR/besdigd taxateur/regi

3. Mring. H.P. Bakker, als vastgoedadvi
: . 3 adviseur verbonden aan Bakker Vastgoedadyi
gevestigd te 2650 Edegem (Belgit), Oude Terelststraat 19, voorzitter. R e

In aanmerking nemende

1 VD:SIIPQ he; ;;erc‘?gl kadastraal G?m._Terschelling sectie H nr. 1091, groot 15.800 m?, bij akte van
iging d.d. 17 juni 1991 een lijdelijk erfpachtrecht voor 30 jaar is gevestigd, welk recht wordt
_geat:ht te zijn ingegaan op 1 januari 1991, tegen een canon van f 37.600,— per jaar. Aan dit recht
is voor de duur daarvan een recht van opstal verbonden voor — de reeds aanwezige - 21
zomerbungalows en een beheerderswoning.

2. Dat conform artikel 2 van de akte van vesliging de canon iedere drie jaar wordt geindexeerd,
welke canon thans bedraagt f 46.957,— per jaar,

3. Dat conform artikel 3 van de akle van vestiging de canon na minimaal tien jaar kan worden
herzien, voor het eerst met ingang van 1 januari 2001, in verband met fluctuaties in de waarde van
onroerend goed.

4 Dat conform artikel 3 van de akte van vestiging, indien partjen niet tot overeenstemming kunnen
komen, de waarde van het in erfpacht uitgegeven goed gemotiveerd zal worden vastgesteld door
drie deskundigen. .

5. Dat ondergelekenden als zodanig door partijen zijn aangewezen.

Geven ondergetekenden in dit bindend advies hun gezamenlijk standpunt weer ten aanzien van de
waarde van hel in erfpacht uitgegeven goed alsmede van de vast te stellen canon.

acrea T. Wesira,
atows Terschelling BV tevens sprake van sub b, da heer B
ik i fsma, mevr. H. Brouwer, mive

de heer .
h ?‘bm:w“g 'spnnmi,.g, ln gezamenik ti noamen "de erpachisr”

! Voigens de aki van vestiging is naast Recrea |
sub c. de hear N, Valkenburg, sub d. mevr. H. Giez
E |.G. Schaafsma en de heer AR. Schaafsma) en su
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Omschrijving Van het object

Het erfpach e
klasse A~ intﬁ;rmeI = N de gemeente Terschen

5 t bestemmings | i -N : : 5 vmhmen van een
o plan Mldsland oord welk bes!sfnmingsplm i i ‘
Car Tectiave hBIZIEI'I ng_ goedgekewdl;p 17 :septcmber 1986, De garond bi nlan deze b
i estemml‘ng is
uww_ 'erken en andere we en, De bebuuwde Oppervlatkte zal ten“rnfnsler 45 \ il‘ ¢ -
ki Tk en ten 00gste BS

Het perceel is bebo,
Uwd met 22 recreaf; .
van een plat dak i aliewoningen, opgetrokken ; .
718 m2, ©n gedeeltelik voorzien van een kap, De gemidgle?;zti:::ie;rk\;g::?e?ﬂemk Yoogn
raagt circa

Overwegende

1. Dat aan onder,
o ergetekenden door Staatsbosbeheer de volgende sty

goedgekeurd op 17 septernber 1986,

1.2, Akte van vestiging d.d. 17 juni
Ve -0. 17 juni 1991 van het onderhavi
1:3. Memo Staatsbosbeheer d.d. 2 juli 2001 met caae 2 9, &rfpachtrecht,

:.;. 2:tnatariéle aktes als hierna vermeld onder overweging 8.
5 2 van levering d.d. 24 juli 2000, perceel erfpachtgrond met zomerhui

gemeente Terschelling, sectie E nummer 12099, . “OmET Kedashaa T

1.6. Proces verbaal d.d. 19 september 2000 van de veiling bij inschrijving van een perceel
prfpachtgrund met Zomerhuis, kadastraal bekend gemeente Terschelling, sectie K, nr, 434,
;};org akte van gunning d.d. 20 september 2000, en idem akte van kwijting d.d. 19 okiober

1.7, Rust, Ir. W._N,.‘JI., .., Vasigoed Financieee!, 2° herziene druk 1997, Delfise Universitaire
Pers; hieruit bijlage 7.3. “Grondwaarde bij bestaande objecten (artikel)".

2. Dat aan ondergetekenden door de erfpachter de volgende stukken zijn voorgelegd:
2.1, Exploitatieoverzicht van vakantiehuizen op erfpachtgrond op Terschelling in 2000, VTE, 25
oktober 2000, i
2.2. Notitie betreffende de berekening van het canonpercentage, L.A. Ankumn, 15 oktober 1999,
2.3. Notitie “Erfpachtrente, een heet hangjjzer’, M.J. Kosters, ongedateerd.

3. Datin overleg met partijen in plaats van de plaatselijke bezichtiging als bedoeld in artikel 3 van de
akle van vestiging een hoorzitting is gehouden waar door ondergetekenden op 17 seplember
2001 aan partijen de gelegenheid is gegeven lot het uileenzetten van hun standpunF a.ls bedoeld
in artikel 3 van de akte van vestiging. Dat van deze gelegenheid door partijen gebruik is gemaakt.

Ter onderbouwing is tevens: i) ]
- door Staatsbosbeheer bij brief van 10 september 2001 een visie op de canonherziening kenbaar _

emaakl. bl
- goor de erfpachter een notitie "Aandachtspunten” op de hoorzitting ingebracht.

Dat met de vaststelling van de waarde als bedoeld in arfikel 3 lid 1, gezien het gestelde in artikel 3
lid 2, (mede) wordt bedoeld vaststelling van de canon.

2 november 2001
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Bindend advie

eel: S
Kadastraal Gemeente Terschelling,
sectie H, nummer 10981

_ Dal thans bij uitgifie i

Dat ingevolge artikel 3
3id 1 ond,
erfpachter zelf heeft aangebracht. - " 9990 fekening houden met verbeteringen dis de

Datin 1991 bj de herit

de in 1990 getaxeerde ke

ripachtrecht voor da bey
grondwaarde ag £ 752.000,- en een 2:22?\;:{::3:1:;;0 vr;sst;:gegaan o
Dat h‘an aanzien van het eindigen van het rech :
in artikel 11 van i

i d? el il an erfpacht in hoofdzaak het volgende is bepaald .
?.2. Da het verstrijken van de lermijn waarvoor het
«<. De erfpachter heeft alsdan het recht de gebo

1 anwezige gebouwen, werke i
7.3 Indien S o . Werken en beplantingen.
s mmﬁ b;:a:gp i';ec:? bij het niet verwijderen van__dg opstallen aan het eind
1 Vel el i i er en de eigenaar een redelijke vergoeding kunnen
4. Indi n wel va
gt:?m ::s l;zir:.a:grenivla:\ de Staat dan wel van Staatsbosbeheer zich naar het oordeel van
il ni rz egen verlenging van het erfpachirecht verzetten, zal de erfpachter In
eg worden gesteld het recht verlengd te krijgen, onder alsdan vast te stelian
voorwaarden en een dan te bepalen canon, SH

Dat ondergetekenden kennis hebben genomen van de volgende aktes betreffende leveringen van

appartementsrechten:
8.1. Appartementsrecht kad. Gem. Terscheli i i
- Gem, ng sectie H, complex 1587-A app. 9 (Duinwag 25-7):
Akte 15-12-1997, koopprijs f 275.000,—. Canontoel ing voor de overdrachisbelasting 1/22

van f 44.141,— of f 2.006,41 (waarde niet in de akte vermeld).
8.2. Appartementsrecht kad. Gem. Terschelling sectie H, complex 1587-A app. 11 (Duinweg 25-

11) Akte 19-12-1997, koopprijs f 275.000,~. Canonlogkenning voor de overdr 19
1/22 van f 44,141 — of f 2.006,41 geeft een waarde van f 25.060,—-.

8.3. Appartementsrecht kad. Gem. Terschelling sectie H, 1587-A app. 10 (Duinweg 25-
10} Akte 25-2-1998, koopprijs f 275.000,~. Canc ling voor de overdrachtsbelasting

1/22 van f 44.141,—- of f 2.006,41 geeft een waarde van f 24.826,—.

8.4. Appartemnentsrechl kad. Gem. Terschelling sectie H, complex 1587-A app. 15 (Duinweg 25-
?) Akte 29-5-1898, kaopprijs f 290.000,—. Canontoekenning voor de overdrachisbelasting
1/22 van f 44.141,— of f 2.006,41 geeft een waarde van f 24.826—.

8.5. Appartementsrecht kad. Gem. Terschelling sectie H, complex 1587-A app. 20 (Duinweg _25-
20) Akte 4-12-1998, koopprijs f 322.000,—. Canontoekenning voor de overdrachtsbelasting
1/22 van f 44.141,— of f 2.006,41 geeft een waarde van [23.936,~. .

8.6. Appartementsrecht kad. Gem. Terschelling sectie H, complex 1587-A app. 5 (Duinweg 25-E)
Akte 4-1-2001, koopprijs f 539.500,—. Canontoekenning voor dp overdrachtsbelasting 1/22
van f 46.957- of f 2.134,41 geeft een waarde van f 25.463,~ Deze verkoop betreft de
beheerderswoning.

Dat de laatst bekende laxatie voor de Onroerende Zaakbelasting van dit perceel niet beschikbaar
was voor ondergetekenden en daarom niet kon worden meegewogen.

Dat de grondwaarde van het onderhavige erfpachtrecht, bij gebreke aan lransacties voor

vergelijkbare grond, niet op basis van een marktvergelijking kan warden beoordeeld.

itgl heer geen eenduidig
n erfpacht of heruilgifte door Staatsbosbe S
onpercentage wordt gzhanleerd. In incidentele gevallen komen percgnti%?: Q\;or vanse
:‘iT::ilngte in erfpacht voor bepaalde tijd van grond bestermnd voor recreatiew: :

ember 2001
plz. 3 van &

5 canonherziening perc
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En nader overwegende

1. ten

van de gr ia
D e
€ grondwaarde bij henvitgifte van het recht bedr

Canonpercentage bedroeg 5%. De grondwaarde

benaderd: oeg f 752.000,— en het gehanteerde

per 1 januari 2001 is op de volgende drie manierer
a. uifgaande van een ver g van 20:80 i gr de en de
ij de verkoop of ui 2 | van gron T WOningoouw wol veel ge i
Bi f uitgifte in erfpacht bo dt, door veel gemeenten, voor
grond voo
g "
grondgebonden woni 'gen een zogenaamde grondquote gehanteerd van 20% (of meer). Dit houdt

dat van de vrij-o

p-naam verkos ij i

van de grondwaarde. opprijs van de woning een percentage wordt gerekend voor de bepali
ing

Op basis van de leveri J

ondergetekende Y LT IR B enco

januari 2001 gon:i&tizle?:??‘gg%s{;?) e ;;r:rr:?'c:r:a;:;;a::?d

£320.196,~, plus 2 5 A .-_b_edraagt (het gemiddelde van de transacties in 19 % PEd

bedraagt dan f 70.600 O O e e -
.600,—. e

2% 1 70,600 = f 1.653.200, otale erfpachtperceel komt de grondwaarde dan op

b. residueel
i\:ﬂezr:agggle ?e rs;elnc:it:r?a(;s;en bedr:gen Tan vergelijkbare bungalows als gebouwd op het
‘ ou een dergelijke bungalow opbrengen indien d
gebouwd op dit erfpachtperceel. Het verschil is de brul s
. to grondwaarde, i
eventueel aan het perceel toe te rekenen kosten. o i

Mede uitgaande van de hiervoor bepaalde i
gemiddelde waarde van f 350.000,— voor een bestaz
bungalow op erfpachtgrond (%) leidt deze methode tot het volgende: e

Opbrengst *yrij-op-naam” van een nieuw gebouwde vergelijkbare recreatiebungalow £ 375.000.-

Netto opbrengst excl. 20% voor BTW en kosten f312.500,—
Al
1. Algemene kosten, winst en risico 12% (121112 x 1312.500-) [ 33.482 —
2. Verkoop-en promoatiekosten, stel 2% fvan f 350.000,-) f 7.500.--
3. Bouwkosten 300 m* a 575~ 172,500~
4. Architect en overige adviseurs 100 van de bouwkosten [ 17.250 -
5. Rente over de netto opbrengst vermindert met algemene
kosten, winst en risico:
8% gedurende 6 maanden over de gemiddelde
investering gedurende deze periode [ 4123~
Totaal 1234858
f 77645~

Bruto grondwaarde

e . = i
? Gezie i verschi pasizande bun lows ia uilgegaan van aen inhoud gebaseerd op 'udgeﬂl
s iasigios "'2 :jdwr::; \tr::q:»hne bebcunﬁag:ppeﬁ"akl& an de minimale dakheling. miet als altematie! een

an ks ean Inhowd van 300 m* geh:amecru.

\sinera opperviakts en de e imate daknhelling. Op grond MENSH 8 5l o and in plaats van aripacht stigt g8 V0%

¥ | dian wordt uitgegaan van een (niel—veroeijkb@rel juxe bungalaw % :
n!a:du.:zeﬂou::\:mard::o‘l 3, f 450.000—en de brulo rde ot e [ 115.000,~ per kavel ofca. f 160~ pef ™

e T
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Voo zover bekeng
Ziin de
;:?fdmak de : = vkﬂﬁenlwatke 220 het perceel moeten
Perceel. Hiemee Ko ‘erhardin De kos Worden loegerekang beperkt tot in

andere Waddeneilang, ties in de afgel : s
en onts Open jaren en informat; g
£ 150, per m* bedraagt. 13at het beeld dat de grondpris voor me;‘[‘g’bun;; Wﬁfg l;ﬂﬂ;ﬁas op
oWs gemiddeld circa

Gp basis van deza h rkte marktv
£ ergel ing wordt vrije v rkoopwaarde van he gndcrhawge
I bi Rt rgelijki rdt de = i
pE:It:ee bij de huid e bestemmhg en de danwezige om!glren weggedac;t Geraal I‘Ild op f 150, 1]
3 ; r

.

Het verschil tussen dez i
@ “vrije verkoopwaarde" en de hi
voor het van de i i de hiervoor onder 1 en 2 by
. valle eigendom afgeleide erfpachtrecht wordt vercorzaakt domeﬁ:?tu:asjr:‘;nt?: Maargd;nda

g. Voor een bepaalde (korte) periode
4: Leqene ot zgaeazeltehjk ongunstige enfof onduidelijke voorwaarden
f arap de schadevergoeding aan het einde van hel erfpachtrecht wordt bepaald.

Deze waarde wordt vanwege deze j ie Zi
b Ze invioeden, die zich niet of ili i
bi de grondwaardebepallng e s Sl oF zeer moeilijk lenen voor een waardering,

2. ten aanzien van de canon

f:?;:gg:lkenden Zijn van mening dat in principe twee methoden in aanmerking komen om de canon

1. De gn_:mdwaarde wordt bepaald als de “vrije verkoopwaarde” en bij het canonpercentage wordt
rekening gehouden met het feit dat sprake is van erfpacht.

2. Bij de bepaling van de grondwaarde wordt rekening gehouden met het feit dat sprake Is van
erfpacht met bijbehorende bijzondere voorwaarden en voor het cananpercentage wardt ean
marktconform percentage gehanteerd.

Een benadering gebaseard op de vrije verkoopwaarde met een marktconforme rente leidt lot een zeer

hoge canon terwijl een benadering gebaseerd op de grondwaarde bij erfpacht met een

canonpercentage waarbij rekening wordt gehouden met het (eit dat sprake is van erfpacht leid! tot gen
zeer lage canon. De redenen waarom een erfpachter erfpacht accepteert c.q. een eigenaar erfpacht
hanteert worden bij beide benaderingen op een niet evenwichlige manier gewaardeerd

Gezien de invioed op de grond de van de specifieke erfpachivoorwaarden zoals deze door
Staatsbosbeheer op Terschelling worden gehanteerd kiezen ondergetekenden voor de tweede

methode als hiervoor vermeld.

i i igi ercentage is

Mu ten aanzien van het te hanteren percentage in de akle van yeshgmg geen perc ]
vasigelegd, hetgeen in andere vestigingsaktes uit dezelfde periode wel het geval is, en w:;:;; |rsB
vastgelegd dat het percentage dient le worden toegepast dat per 1 januan 2001 voor u;gerieﬂ e
situaties wordt gehanteerd, zijn ondergetekenden gezamenlijk van mening dat het canonp

dient aan te sluiten bij de markirente.

2 november 2001
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Meerdere rentetariefsoorten op de &

te komen als referen pitaaimarkt achten ondergetekend ikt om i
o yerhogr Voo ::k.:;revens is van lang dat beide el 1 geschikt om in aanmerking
e obfectise Mot BHS)(). Opmerkei s ot SIRat oot o e el Yo
ode hanteert ten aanzien van de 5:33* ssistiostiehasr geen e
g van het c it
Ondergetekenden verschill ; Ty
en van meni i

rentepercentage en het te hanteren opsn;agpemg = mm de te hanteren referentie voor het
artikel 3 lid 1 van de akte van vestiging t hat ¢ & voor risico en administratie. Met toef g van -

R ] teld op 5,4%.
Onderg d i e

n g lijk van mening dat de “redefijkhei ilijkhek
f:;::_rf:gl dat de canon in het kader van een tienjaariijkse hqarzit:':g :ﬂk:n?:- :::1 :rankel'?ﬂ‘m o
l] 4 n canonherzieningen (bij de henuitgifte) van oude erfpachtrechten in cﬂu e
Amserfp zr\ am en Den Haag kent een zekere matiging terwijl ige bestaande ge:\rezg‘lj:ﬁ
e, e
' L kennen maximaal een verdubbeling bij de tienjaarijks
canonherziening (’) ). Een bovengrens gelijk aan tweemaal de vastgestelde r;ano||1 bij de *aaul{a :

(tienjaarljkse) herziening, of bij gebreke ij i i
A e jg daaraan de canon bij vestiging, achten ondergelekenden hier

Bepalen als volgt

De grondwaarde wordt, gezien:

1. de T@ﬁrﬁvk&ﬁ"de waarde van het in erfpacht uitgegeven goed™ in artikel 3 lid 1 van de akie van
vestiging,

2. de waardedrukkende invioed van de overige bepalingen als opgenamen in de akte van vestiging:

3. en het feit dat sprake is van het bepalen van de grondwaarde bij bestaande objecten,

bepaald op basis van de eerste twee manieren waarop de grondwaarde hiervoor onder de nadere

overwegingen is benaderd.

1. De grondwaarde per rect tiebungalow wordt bepaald op f 73.000,~.
Hierdoor komt de grondwaarde van het totale erfpachtperceel op f 1.606.000,—.

2. De jaarlijkse canon per 1 januari 2001 wordt gezien het percentage van 5,4% en de matiging tot

tweemaal de vastgestelde canon bij vestiging vastgesteld op [ 75.200,~
Hierdoor komt de jaarlijkse canofn per recreatiebungalow op 3842,

Aldus opgemaakl en ondertekend in vijfvoud te Bagm op 2 novemb!

! . H.P. Bakker
/3.4, Claus [ERS g loogi3n!

n de iny chite noflite
edfpachter indirect 1;|eﬂr=_’.i o m

2001 onder 3d 3. 92 B von e

rents op staalsod
oor op biz 3 18 siellen dat de
-Erfpachirents, een heet hangifzer & ean relaie met ae;: r:nm ] l::ow soor de ulgEYan :‘;:mﬁ e :rfpaﬂ\l
i apgevalgd door de igeme! do gehele T
z 2 canon Vel
1934; T:\? Sa80y, wasrin een e2maige e de e de erpachivechten.
e e 1680 8 5] 2 e (58370
arfpachtrecht is '
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B]"de::a:%m emeente Terschelling,



