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MEDEDELING 
VERTROUWELIJK 
Adviescommissie 27 maart 2017 agendapunt 13 a 
Dagelijks bestuur 13 april 2017 
Algemeen bestuur 18 mei 2017 BESLOTEN GEDEELTE 
  
Bijlage Notitie Pot Jonker Advocaten (P.F.P. Nabben) 12 februari 017 
  

SPW VOORTGANG CANONHERZIENING WOONBOTEN LIEOEVER 
Een update van het proces om te komen tot canonherziening met de ondererfpachters (eigenaren 
woonboten) aan de Lieoever in Haarlem. 
 

Het algemeen bestuur besluit kennis te nemen van de mededeling 
 
Het recreatieschap is sinds december 2013 in gesprek met de Belangenvereniging Arkbewoners Lieoever 
(BAL) over de hoogte en wijze waarop een marktconforme canon wordt bepaald. De BAL heeft diverse 
keren ingesproken in vergaderingen van het algemeen bestuur.  
Op 23 september 2015 heeft het bestuur de toen voorgestelde oplossingsrichting voor bepaling van de 
canon omarmd. Deze gaat uit van de methodiek van Staatsbosbeheer, die gebruik maakt van de WOZ-
waardering. In de daaropvolgende gesprekken over de uitwerking van de methodiek is duidelijk geworden 
dat beide partijen de waardering van de ligplaats verschillend toepassen. 
 
De BAL is van mening dat de WOZ-methode normatief moet worden toegepast. Met andere woorden: de 
waarderingsgrondslag in de WOZ-aanslag van de gemeente is maatgevend. Echter, hierin komt alleen de 
waarde van de tuin tot uitdrukking. 
RNH is van mening dat het hele ondererfpachtrecht gewaardeerd moet worden vanuit het gebruiksrecht 
van ligplaats én tuin. De grootste waarde van het zakelijk recht zit in het gebruiksrecht voor de ligplaats. De 
WOZ-waarderingsgrondslag houdt geen rekening met de werkelijke waarde van de ligplaats. 
 
Ondanks de gerezen verschillen van inzicht heeft het bestuur RNH opgedragen om te komen tot een door 
beide partijen gedragen voorstel. In december 2016 is door de BAL een concept vaststellingsovereenkomst 
opgemaakt. Doel hiervan was om vast te leggen waarover partijen het eens en waarover zij het nog niet 
eens zijn. Gelet op de inhoud van dit stuk en de juridische implicaties is dit document ter beoordeling 
voorgelegd aan een deskundig erfpacht jurist van Pot Jonker. Zijn notitie als eerste reactie op de concept 
overeenkomst is als bijlage toegevoegd aan deze mededeling. 
 
Aansluitend is nu de afspraak gemaakt dat partijen zo mogelijk gezamenlijk een taxatieopdracht geven aan 
een onafhankelijke deskundige. Op basis van de uitkomst zullen partijen tot een finale afweging komen en 
zal een (gezamenlijk) voorstel aan het bestuur van Spaarnwoude worden voorgelegd. Daarmee willen 
partijen tot een afronding van dit langlopende proces komen. 
 
Toelichting RNH 
 
Toepassing van de lijn die de BAL voorstaat leidt (gemiddeld) tot een halvering van de bestaande canon. 
RNH ziet hierin geen rechtvaardiging in relatie tot de marktconforme waardering van het zakelijk recht. 
Navraag bij Staatsbosbeheer leert dat hun waarderingsmethodiek niet bedoeld is voor ligplaatsen van 
woonboten. Sterker nog, evenals vele andere organisaties verhuren zij in voorkomende gevallen 
ligplaatsen met gebruikmaking van gestandaardiseerde tarieven. Doorgaans wordt aangesloten bij de 
tarieven van het Rijksvastgoedbedrijf. 
 
De waarde van de ligplaats komt ook in huurcontracten tot uiting. De meeste overheden en organisaties als 
Rijksvastgoedbedrijf, provincies, gemeenten, hoogheemraadschappen en Staatsbosbeheer maken gebruik 
van huurovereenkomsten om het gebruiksrecht van ligplaatsen voor woonboten aan derden te geven. Deze 
referenties maken gebruik van een prijsniveau dat varieert van € 10,- tot € 25,- per m2 per jaar voor de 
ligplaats. Dit is (gemiddeld) beduidend hoger dan de huidige canonbedragen die met het recreatieschap 
zijn overeengekomen. 
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De meeste organisaties die ligplaatsen voor woonboten verhuren sluiten in hun tarieven aan bij ‘wonen op 
het land’. 
 

Tarieven Rijksvastgoedbedrijf 2017 

 Woonschepen, permanente bewoning 

 
     gebruik water tarief/vergoeding 

  

  
2017 (excl. btw) 

  

 

Basis € 9,78 prijs per jaar/m²  locatie die beperkingen (zoals geluid- en/of stankoverlast,  

 

    wateroppervlak   visuele hinder of een andere vorm van overlast) kent. 

 

Verhoogd tarief € 13,60 incl. veranda's, steigers,  locatie die geen beperkingen kent en geen toegevoegde  

 

    loopplanken etc. die kwaliteit (landschappelijk en/of stedelijk) heeft. 

 

Verhoogd+ tarief € 17,40  direct dienstbaar zijn  locatie waarbij geen sprake is van enige vorm van overlast, maar die  

 

    aan de woonfunctie een toegevoegde kwaliteit (landschappelijk en/of stedelijk) heeft. 

     gebruik oever 

        

 

Basis € 3,82 per jaar/m2 locatie die beperkingen (zoals geluid- en/of stankoverlast,  

 

      visuele hinder of een andere vorm van overlast) kent. 

 

Verhoogd tarief € 5,31 per jaar/m2 locatie die geen beperkingen kent en geen toegevoegde  

 

      kwaliteit (landschappelijk en/of stedelijk) heeft. 

 

Verhoogd+ tarief € 6,76 per jaar/m2 locatie waarbij geen sprake is van enige vorm van overlast, maar die  

 

      een toegevoegde kwaliteit (landschappelijk en/of stedelijk) heeft. 

 
Tarieven huur ligplaats provinciale wateren Noord-Holland 
Huursom categorieën:  

 Categorie 1: Amsterdam en Amstel;   € 15,- per m2 

 Categorie 2: Overig Binnen stedelijk;  € 12,50 per m2 

 Categorie 3: Buiten stedelijk;              € 10.- per m2 

Transacties woonboten Lieoever (Haarlem) 
De verhandelbaarheid van de woonboten staat 
als gevolg van de regels rond financiering 
(erfpacht) de  laatste jaren onder druk. Daar 
staat tegenover dat circa 25% van de 
woonboten in de afgelopen 3½ jaar van 
eigenaar is gewisseld. Het volgende overzicht 
geeft een indruk van de transacties en de 
bedragen die ermee gemoeid zijn: 
 

jaar koopsom 

   2014 € 290.000 

 
2016 € 434.000 

  € 235.000 

 
  € 192.500 

2015 € 165.000 

 
  € 175.000 

  € 165.000 

 
2017 € 347.500 

2016 € 360.000 

 
  € 180.000 

  € 360.000 

    
Vervolg 

 Opstellen taxatieopdracht en taxatie door onafhankelijk deskundige 

 Afwegingen, conclusies 

 Finaal voorstel voor bestuur 
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