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Opdracht verstrekt door: De
Telefoonnummer(s): +3
Emailadres: .

lederlands Woning Waarde Instituut
NWWI)

erlands Register Vastgoed Taxateurs
(NKRVT), als Register-Taxateur (RT).

Kan

Registratie 2: Stic
Mak

Y=amici. vwwunicn



Specialisatie/ deskundigheid: Het
taxe
won
Noo

act wordt daarmee bedoeld het
.. Het betreft het Vakantiepark

ratief Bedrijfsmakelaars B.V.
cenlaan 1A

7 A s -

Dnctrnda an wnnnnlaate: aan

Ut -—
Regulated Firm by RICS: Reg
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| TEGoVA (The European Group of
Jers' Associations), als Recognised

Registratie 4: Stic
Mal

\A- 1|
bun
wel
wat

ML UG UG 4V I\ WUUR, 1a /
aties op basis van de Europese
atiestandaarden: EVS (Blue Book,
30VA) en taxaties volgens de

lementen van het taxateursregister

/T.

taxateur is door de taskforce Vitale
vakantieparken aangesteld als
overkoepelend taxatieregisseur

Hierna te noemen overkoepelend taxatieregisseur en/of controlerend taxateur.



Opna médatum: 3 n

Hiel
des
vak

Overleg overkoepelend De
taxatieregisseur: tax:
ove
van
29

-~y

2l

1et overleg op 3 november 2022 heeft de

kundige aan de overkoepelend

atieregisseur gevraagd om op te treden
ais controlerend taxateur
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taxatleopdracht" laten uitvoeren door een NRVT-erkende reglster-taxateur o i
hierna te noemen “taxateur’.

Vitale Vakantieparken vervult in deze een regisserende rol, die in haar opdracht en
voor haar rekening wordt uitgevoerd door de overkoepelend taxatieregisseur als
genoemd in genoemde procesbeschrijvina. Genoemde overkoenelend
taxatieregisseur vervult in voorkomende

register-taxateur. Hij kan de taxateur tev

als de taxateur daarom verzoekt.

irk met circa 430 recreatiewoningen. Er is
and. Er bestaat een Vereniging van

van de eigenaren van recreatiewoningen
1ap. Vanuit deze achtergrond en het

t gezamenlijk opdracht te verlenen voor
daarom besloten om alleen de

De opdracht is verstrekt aan de heer H. (Henk) Wijnands van Makelaardij o.g.
Wijnands, die vervolgens gevraagd heeft aan de overkoepelend taxatieregisseur
om zijn taxatierapport te beoordelen.

1g van Huiseigenaren Oosterduinen
: maken van voorstellen voor naamgeving
Josterduinen.

De gemeente heeft reeds per 1 juli jl. de
van Karrepad (onderdeel Z-vak) en Grote
vastgesteld. Per 1 oktober jl. is dat ook g
en nostcodes) van Grote Kambwea en Ee
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an de grond op het Vakantiepark
ng van “"Recreatie-Verblijfsrecreatie 4”

wverandering vast te leggen die de
duinen zullen krijgen als gevolg van de

mogen verblijven. De waarde(ontwikkeling) van de vakantiewoningen op die
percelen blijft buiten beschouwing.

De transformatie wordt uiteindelijk bekrachtiagd in het wiizigen van een
omgevingsplan. In dit stadium is nog niet
planologisch/juridische regeling voor won
contouren van een regeling zich af in het
zijn enkele aannames geformuleerd voor
regeling voor het omgevingsplan. Deze ai
de taxatieopdracht. Het gaat om de volge

v' De bestemming van de percelen wol

het deel van het perceel dat voor wtc

aanduiding "Wonen”. Binnen die aar

bijgebouwen, tuin en eventuele vert

perceel buiten de aanduiding moet i

‘Wonen” betreft dus het erf behoren

aanduidina “Wonen” dienen 2 model _.. __  _ __ ..., . __
een grootte van 400 m?;
ing dienen 2 modellen te worden

opperviakte van de woning
n hiinehniiwen Da madeallen Ana

3dlling die voor waar wordt gehouden. Een
of situaties die van invloed zijn op het
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ieden vallen onder de werkzaamheden

ynder wordt verstaan: het door een

schriftelijk rapporteren over de waarde
van vastgoedobjecten, zodanig dat aan de schatting en rapportering in het
economische en maatschappelijk verkeer vertrouwen kan worden ontleend.

Het getaxeerde betreft niet één specifiek object, maar wordt verricht om een
‘ ' ' - vast te stellen. Er is derhalve sprake van
arstaan:

sis van wet- en regelgeving en
an één of meer bepalingen uit de NRVT

Professionele Taxatiedienst onverkort woi

De taxateur die een Wettelijke Taxatie uit

fundamentele beginselen verwoord in het
integriteit; objectiviteit en
sparantie; vertrouwelijkheid.

ende algemene uitgangspunten
afgeweken wordt:

_ nonderzoek uitgevoerd naar de
gesteldheid van de bodem en/of het grondwater. Als uitgangspunt geldt dat
de gesteldheid van de grond, het grondwater, en de verwerkte materialen
geen belemmering vormen voor het huidige en toekomstige gebruik;

v Op het getaxeerde zijn alle nutsvoorzieningen, waaronder tenminste gas-,
water-, elektra-, en rioolaansluiting aanwezig. Deze nutsvoorzieningen
hebben een voldoende capaciteit voor het huidige en toekomstige gebruik
van het object;

v Deze rapportage is samengesteld aan de hand van de opgegeven informatie
door de opdrachtgever. De deskundige kan niet instaan voor de juistheid van
de aangeleverde en gebruikte gegevens. De deskundige heeft zelf de

a omvang, de toestand en de sfeer van
De genoemde aantallen,

, etc. zijn hetzij schriftelijk, hetzij

axacte tellina of controle nlaatsaevonden.
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enkomsf'ig de opdrachtvooi'\_N—aé;aen.

e e e g v e we vwoweyyiIg VAN de professionele taxatiedienst,
overeenkomstig de opdrachtvoorwaarden en ondertekend door de Register-
Taxateur. Zoals vermeld betreft het een wettelijke taxatie.

kelijk en handelt ongeacht het belang

et e e e wnens wgee we :00gSte Normen van eerlijkheid en
integriteit te hanteren;

v Een taxateur moet zowel aan de eisen van de opdrachtgever kunnen voldoen
als aan de regels, wetgeving en gedragscodes die van belang zijn voor de

nndracrht

1g van witwassen en financieren van
Jdand.nl.

nstbetrekking te staan tot de
irachtgever, de eigenaar,
ge!_-..-_-..-..-&._-l.l.-_ Al mmin mmia lnmiaa
_ gel
Verklaring uitvoering opdracht: De
pet
opt
Wijzigingen t.a.v. de opdracht: Tu
feil
get
Plausibiliteitstoets: De
be«
tax

pla
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Privacyverklaring De verstrekte gegevens worden zorgvuldig

Anm vrAlaAana Aa viacavaaleiflam cima A

De deskundige verklaart dat hij:

v'  Dit advies onbevooroordeeld, onafhankelijk en objectief te hebben verricht;
v" In welke hoedanigheid dan ook, noch contractueel. noch iuridisch. noch op
enkele andere wijze zijn gebonden a
object, de eigenaar van het object, ¢
erfpachter van het object, de financi
belanghebbenden bij het object;
v Geen zakelijk of privé belang te hebl
vergoeding die de deskundige ontva
afhankelijk van de hoogte van de uit
v Niet eerder betrokken is geweest bij
gerelateerd is aan het object;
v" Dit advies zoveel moaeliik te hebber. _ __ _ . __ _ . . o .o
s van het Nederlands Reglster Vastgoed

Alle wijzigingen in de invloedsfeer van het object kunnen tot een andere
marktwaarde leiden. Op het moment dat de markt grote verandermgen kent is het
voor een taxateur soms lastig om de mar’ - '

verandering in wet- of regelgeving is aant

de vraag vanaf welk moment dit van invlc

marktomstandigheden met extreme inflat

Voor een taxateur geldt dat deze de marktwaarde moet vaststellen op de
waardepeildatum. De waarde op de waardepeildatum wordt bepaald met de
wetenschap (referenties) van gisteren en met de verwachting (visie) op de markt
van morgen. Door de extreme situatie in de wereld verandert de markt snel en is
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Dit mag niet te vroeg maar ook zeker nie

waarde moet recht doen aan de markt va.: vuniuuuy. ve viauy 1o uan vun 0
hoeverre de referenties van 6 maanden of zelfs van maar 3 maanden geleden nog
passen bij de markt van vandaag. De overdrachten welke vandaag passeren zijn
normaliter de uitkomst van een transactie van enige weken of maanden geleden.

an de inherente kenmerken van het
e.

ogelijk geworden om het effect hiervan
te meten aan de hand van transacties op
sector is er overwegend sprake van een ¢
uitzonderingen in deze sector (zoals groepsverbplijven).

Een effect van de geopolitieke onrust als gevolg van de oorlog in Oekraine is (nog)
niet direct zichtbaar in de recreatiesector. Wel is het merkbaar dat er minder

In het derde kwartaal van dit jaar zijn de huizenprijzen met 5,8% gedaald ten
opzichte van het kwartaal ervoor. De woningmarkt heeft hiermee een keerpunt
bereikt. Deze trend zet zich doorgaans voort in de recreatieve markt.

:ntopname.

Bij het taxeren van vastgoed is er vrijwel altijd sprake van enige vorm van
schattingsonzekerheid, zo ook in onderhavia aeval. Een taxatie bliift een zo

zorgvuldig mogelijk theoretische bereken

Deze schattingsonzekerheid kan het gevc

7
Disease 2019 (Covid-19);
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Een bestemmingsplan is een juridisch bindend plan dat beschrijft hoe de grond en
opstallen in een gemeente mogen worden gebruikt en wat de bouwmogelijkheden
zijn. Een bestemmingsplan beoogt de ruimte te beheren en wordt gebruikt om
Sobisdes ke cebeedldenloe ok Lo—e-———1-3gplan bestaat uit de toelichting op het
estemming per gebied is aangegeven
c.) en voorschriften waarin de bouw- en
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Miactmnactald IN141_197_7271)\

v' Behoud, herstel en ontwikkeling van
waarden;

creatiewoningen?;
estaande wegen betreft;

p percéel Oosterduinen B24, kadastraal
in recreatiewoning mag worden

sluitend de onnerviakte van het
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goot- en bouwhoogte, voorzover deze meer bedragen en voor bijgebouwen
en aan-/uitbouwen niet meer dan respectievelijk 2,5 meter en 4,5 meter, dan
wel ten hoogste de bestaande goot- en bouwhoogte, voorzover deze meer;

v Voor de recreatiewoning op het perceel Oosterduinen B24 geldt o.a. dat de
oppervlakte, inclusief aan-/uitbouwen, kelders en bijgebouwen niet meer
mag bedragen dan 80 m? en dat de inhoud inclusief aan-/uitbouwen en
bijgebouwen ten hoogste 350 m3 bedraagt.

De doeleinden ten aanzien van natuurlijke en landschappelijke waarden worden

nanactranfd Aanr middal vvan hahaiid an haretal van dAa valnanda Flanmarl-an:

UesKunaigenrapport vaaraeveranaering vosieruuimert
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inig sloten;
een inzijgingsgebied.

viduele bomen;
le Molenduinen;

| roofvogels (havik en sperwer);
v" Rijke ondergroei van loofhoutsoortel
v Amfibieén en insecten bij vennen en

ierken:
naar lage en natte veentjes;
aar dichte bossen;

‘bouwen van een bestaande
aande locatie of voor het uitbreiden van
| verstande dat o.a.:
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geringere afstand worden toegestaan;

- De afstand tot de perceelsgrens ten minste 5 meter bedraagt, dan wel ten
minste de bestaande afstand indien deze minder bedraagt;

- De afstand tot de bestemmingsgrens en tot de grens van de aanduiding
'recreatiewoningen' ten minste 10 meter bedraagt, dan wel ten minste de
bestaande afstand indien deze minder bedraagt.

1 hiervoor vermeld staat, de
VUUILIGITITITWGIT 11 uUN llululsb el 1 AN \.U\al\\)mstige Staat betrEffen. En Verder dat er
mogelijk ook (conform opdracht) grotere (recreatie-) woningen zijn toegestaan
(100 m?2).
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transacties divers zijn, waarbij o.a. de kwaliteit en luxe van de opstal, de ligging,
als de perceelsopperviakte van (grote) invloed ziin.

De deskundige heeft met name transactie

(waarin niet permanent gewoond wordt o

beoordeeld. De deskundige heeft bewust yoec.: i iy yervuucrs e ue
transacties die hebben plaatsgevonden op het vakantiepark Oosterduinen zelf,
vanwege het feit dat niet vastgesteld kan worden wat de invloed is van het
speculatieve karakter m.b.t. de huidige situatie.

n met de controlerend taxateur. Verder

owel woningbouw (Oosterveld) als voor

rduinen) aangeboden. Hier heeft de
aeskunaige rekening meegenouaen.

Tenslotte is bij de waardeverandering aansluiting gezocht bij het begrip
marktwaarde. Hieronder wordt verstaan:

worden overgedragen op de taxatiedatum, waarbij de partijen met kennis van
zaken, prudent en niet onder dwang zouden hebben gehandeld.

lient dit gelezen te worden als de

aring heeft de deskundige een inschatting
s s mte mm nimnamenm—e —— -—- —— 5. -Nd OD basis van het aeldende
bestemmingsplan (verblijfsrecreatie) en ¢
bestemming naar Wonen. Het uitgangspu
300 m? of 400 m2. Dit is echter niet repre

hniidanda mat da namiddalda kavelannar
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ITIYIVIIU vall ©CI DUUWI JPE Kavel, Up
fsrecreatie) en vervolgens op basis van

[ S [

Oppervlakte Gemiddelde prijs per m?
300 | € 216,66
400 € 187,50

Opperviakte Gemiddelde prijs per m? Totaal
300 € 316,66 € 95.000,00
s - T T € 105.000,00

J. De deskundige is hierbij uitgegaan van

ouden dat er sprake is van wonen in het
ir op het park in eigendom is bij het

- de infrastructuur in eigendom zou zijn
koop echter niet te zien zijn in de

le koper bereid is om te betalen.

uitgegaan is van gemiddelde kavels. Dit
et g s s e eeers oo~ €N, DOOrgaans hebben kavels aan de
rand van het park namelijk een hogere waarde dan kavels in het park. Tenslotte
ziin de kavels op het park een stuk groter dan waarvan uitgegaan is. De

m is, maar waarbij er geen

perkt tot circa € 1,5 tot € 2,00 per m?.

1, Hoe groter de kavel, hoe lager de
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ereenkomstig de strekking van de
jegevens correct te hebben
.

it onderhavige rapport opgemaakt is naar
ouw.
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