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7 102989/R1/1.0    Paraaf taxateur: 
  
 

2.3. Doel van de taxatie 
De ontwikkeling van project Perkpolder ligt bij Perkpolder Beheer B.V., een samenwerkingsverband tussen 
de gemeente Hulst en de provincie Zeeland. Perkpolder Beheer B.V. is voornemens de gronden te verkopen 
aan projectontwikkelaar Hulst aan Zee B.V., die het project Perkpolder voor eigen rekening en risico wil 
realiseren. Het doel van de taxatie is het verkrijgen van inzicht in de marktwaarde in verband met een 
voorgenomen transactie, om het risico op het verlenen van ongeoorloofde staatssteun te minimaliseren. 

2.4. Te taxeren belang 
Het belang van de taxatie betreft de volle eigendom. 

2.5. Onderwerp van de taxatie 
Omschrijving   : Gronden in huidige staat die deel uitmaken van het project  

Perkpolder, inclusief een bestaande woning aan de Perkpolderhaven 
4 in Walsoorden. Het project Perkpolder gaat uit van de realisatie van 
maximaal 450 woningen, een 18 holes golfbaan met een clubhuis, 
een jachthaven met circa 350 ligplaatsen en een hotel met 
wellnessvoorzieningen. 

Percelen   : Het gaat om de percelen kadastraal bekend gemeente Hontenisse,  
sectie L, perceelnummers 21, 59, 62, 63, 69, 70, 72, 687, 838, 839, 
840, 964, 1003, 1004, 1151, 1152, 1174, 1215, 1235, 1236, 1237, 
1326, 1394, 1417, 1418, 1419, 1420 en 1421. 

Adres : Zeedijk, Kalverdijk en Perkstraat, Perkpolderhaven 
Postcode : 4588 RG 
Plaats    : Walsoorden 

2.6. Waarderingsgrondslag (basis van waarde) 
De basis van de waarde is de marktwaarde. 
 
Marktwaarde ('market value') zoals gedefinieerd in IVS-raamwerk, paragraaf 29 is:  
het geschatte bedrag waartegen een object tussen een bereidwillige koper en een bereidwillige verkoper na 
behoorlijke marketing in een zakelijke transactie zou worden overgedragen op de taxatiedatum, waarbij de 
partijen met kennis van zaken, prudent en niet onder dwang hebben gehandeld1. 

2.7. Taxatiedatum 
De peildatum van de taxatie is 19 januari 2017 (bezichtigingsdatum). 

2.8. Bezichtiging(en) en onderzoeken 
Het doel van de bezichtiging is een goede indruk te krijgen van de gronden, de aanwezige bestaande 
bebouwing en de omgeving. De woning aan de Perkpolderhaven 4 is enkel extern bezichtigd, er was geen 
toegang mogelijk. 
 

                                                           
1 Definitie gebaseerd op RICS taxatiestandaarden januari 2014 
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3. PROCEDURE CONCEPT TAXATIERAPPORT 
Gedurende onze werkzaamheden hebben wij d.d. 14 maart 2017 een concept van de waarden naar de 
opdrachtgever verstuurd. Naar aanleiding hiervan heeft een inhoudelijke bespreking op d.d. 16 maart 2017 
plaatsgevonden. Deze bespreking heeft aanleiding gegeven tot enkele waarde mutaties.  

Daar waar de waarde mutatie groter is gebleken dan 5% hebben wij dit nader toegelicht. Daar waar niets 
vermeld staat, was geen sprake van een substantiële waarde mutatie. 

4. WERKWIJZE  
De waardering van het object is uitgevoerd op basis van de situatie in de huidige staat. In het kader van de 
waardering zijn de volgende activiteiten verricht:  

1. Inventariseren van benodigde beschikbaar gestelde gegevens; 
2. Kadastrale recherche en titelonderzoek; 
3. Bezoek aan de locatie; 
4. Bestuderen van de verkregen informatie; 
5. Marktanalyse en beoordelen van de marktinformatie en overige benodigde informatie; 
6. Opstellen waarderingsplan; 
7. Modelleren van de waardering; 
8. Uitvoeren van de waardebepaling; 
9. Opstellen conceptrapport; 
10. Bespreken van het conceptrapport; 
11. Opstellen eindrapport;  
12. Aanbieden eindrapport. 

5. WAARDEBEPALINGSMETHODIEK 

5.1. Algemene beschrijving van de uitgangspunten van de waardering 
De waardering is uitgevoerd op basis van marktconforme uitgangspunten. Wij baseren de opbrengsten en 
kosten op basis van door opdrachtgever aangeleverde informatie evenals referenties en ervaringen met 
vergelijkbare projecten (comparatief). 

5.2. Waarderingsmethode 
De waardering heeft betrekking op een stuk grond (huidige staat) waarop verschillende specifieke functies 
gerealiseerd kunnen worden. Vanwege deze specifieke ontwikkelopgave (grondexploitatie met langjarige 
ophoging en realisatie van specifieke functies zoals hotel/wellness, jachthaven, golfbaan met golfclubhuis en 
woningbouw) is het vrijwel onmogelijk om via een comparatieve methode tot een waardering te komen. Er 
zijn immers geen transacties van objecten geweest waarmee deze opgave te vergelijken is. Daarom kiezen wij 
voor  een waardering volgens de residuele grondwaardemethode. Hierbij vormt het residu van de opbrengsten 
en de kosten van de te ontwikkelen opstallen en grond de uiteindelijke waarde.   
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De waarde van de ondergrond in bouwrijpe staat is het residu dat overblijft nadat van alle toekomstige 
verkoopopbrengsten alle nog te maken stichtingskosten zijn afgetrokken. De verkoopopbrengsten en 
stichtingskosten worden bepaald aan de hand van marktreferenties (comparatief). Door hierop de 
grondexploitatiekosten in mindering te brengen (raming op basis van kengetallen), ontstaat de residuele 
grondwaarde van de gronden in de huidige staat.  
 
Wij baseren de waardering op de kennis van de vastgoedmarkt prijspeil d.d. 19 januari 2017 
(bezichtigingsdatum). 
 

 
Figuur: Residuele grondwaarde methodiek Bron: Fakton Valuation 
 
De bestaande woning aan de Perkpolderhaven 4 in Walsoorden wordt op basis van de comparatieve 
methode gewaardeerd. 

6. OMSCHRIJVING LOCATIE, BEREIKBAARHEID EN OBJECT  

6.1. Locatie en bereikbaarheid 
Locatie 
De locatie betreft een voormalige veerhaven, vanwaar tot 2003 de boot van de Provinciale 
Stoombootdiensten in Zeeland (PSD) richting Kruiningen vertrok. De gronden liggen in de Kop van Hulst, ten 
noorden van Kloosterzande en nabij de Westerschelde in Zeeuws Vlaanderen. Navolgend figuur toont de 
locatie. De plaatsen Hulst (circa 10.000 inwoners) en Terneuzen (circa 25.000 inwoners) zijn de grootste 
plaatsen in de omgeving van het gebied Perkpolder.  
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Ligging Project Perkpolder  Bron: Google Maps, bewerkt 
 
Navolgend figuur toont een luchtfoto van de gronden. De gronden worden met een rode stippellijn indicatief 
aangeduid.  

 
Luchtfoto Project Perkpolder  Bron Provincie Zeeland (maart 2016), bewerkt 
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Locatie Project Perkpolder  Bron: Provincie Zeeland (maart 2016), bewerkt 
 
 

Het gebied ten oosten van de locatie, met een oppervlakte van circa 75 hectare, is aangelegd als buitendijkse 
natuur. Navolgend figuur toont de plandelen van de beoogde ontwikkeling van het plan Perkpolder.  
 

 
Onderdelen Perkpolder  Bron: ter beschikking gesteld door opdrachtgever 

 
 
 



https://www.google.nl/imgres?imgurl&imgrefurl=http://www.ulftsign.nl/afbeeldingen_logos_symbolen/content/symbolen/symbolen/auto002.php&h=0&w=0&sz=1&tbnid=mg9oizt_RqqOUM&tbnh=210&tbnw=241&zoom=1&docid=SJrPEbu6mDOlAM&ei=5xLhUtbWFIm90QWjx4HIBg&ved=0CAIQsCUoAA
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6.5. Bodem 
De bodem van het gebied Perkpolder bestaat grotendeels uit zavel (grof zand of kiezelzand) met een 
homogeen profiel en deels uit klei op grof zand. Navolgend figuur laat dit zien.  
 

Bodemkaart Bron: http://maps.bodemdata.nl/  
 
Uit raadpleging van het Actueel Hoogtebestand Nederland (AHN) blijken de hoogteverschillen in het gebied 
Perkpolder.  
 

 
Actueel Hoogtebestand Nederland  Bron: http://ahn.arcgisonline.nl/hoogteprofiel/  
 
De locatie van de oude veerhaven is reeds opgehoogd en ligt op circa 10 meter boven NAP.  
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Het lager gelegen gebied westelijk daarvan, de Westelijke Perkpolder, ligt op circa 1 meter boven NAP. De 
dijken liggen op circa 9 meter boven NAP.  
 

 
Actueel Hoogtebestand Nederland  Bron: http://ahn.arcgisonline.nl/hoogteprofiel/  
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7. PRIVAATRECHTELIJKE ASPECTEN 

7.1. Kadastrale omschrijving object(en), grootte en eigendom 
De geraadpleegde kadastrale berichten, kadastrale uittreksels en akten van levering vormen de onderleggers 
en uitgangspunten voor de privaatrechtelijke aspecten. Alle van toepassing zijnde documenten zijn te vinden 
in de bijlage(n). De verschillende percelen zijn bij verschillende partijen in eigendom, te weten De Staat, 
provincie Zeeland, Staatsbosbeheer, Waterschap Scheldestromen en de heer Laurentius Hubertus Maria 
Goense en mevrouw Carlien Emelie de Meijer. De locatie is als volgt kadastraal bekend: 
 

Datum 
kadastrale 
berichtgeving 

Gemeente Sectie Perceel Grootte 
kadastraal 

perceel 

Grootte 
taxatie 

Omschrijving Eigendom 

02-01-2017 Hontenisse L 21 1 ha 11 a 
90 ca 

09 a 59 
ca 

TERREIN (NATUUR) Staatsbosbeheer 

02-01-2017 Hontenisse L 63 4 ha 96 a 
60 ca 

3 ha 
21a 74 

ca 

TERREIN 
(AKKERBOUW) 

Provincie Zeeland 

02-01-2017 Hontenisse L 838 10 ha 90 a 
10 ca 

1 ha 69 
a 02 ca 

BOUWWERKEN - 
WATERWERKEN 

Waterschap 
Scheldestromen 

02-01-2017 Hontenisse L 62 70 a 30 ca 67 a 24 
ca 

WATER Waterschap 
Scheldestromen 

02-01-2017 Hontenisse L 1394 13 ha 53 a 
17 ca 

13 ha 
01 a 18 

ca 

TERREIN 
(AKKERBOUW) 

Provincie Zeeland 

02-01-2017 Hontenisse L 1393 62 a 78 ca 25 a 66 
ca  

TERREIN 
(AKKERBOUW) 

De heer Laurentius 
Hubertus Maria 

Goense / Mevrouw 
Carlien Emelie de 

Meijer 
02-01-2017 Hontenisse L 1174 3 ha 86 a 

95 ca 
3 ha 46 
a 78 ca 

TERREIN 
(AKKERBOUW) 

Provincie Zeeland 

02-01-2017 Hontenisse L 839 21 ha 27 a 
70 ca 

19 ha 
11 a 16 

ca 

TERREIN 
(AKKERBOUW) 

Provincie Zeeland 

02-01-2017 Hontenisse L 1152 8 ha 97 a 
30 ca 

8 ha 97 
a 35 ca  

TERREIN 
(AKKERBOUW) 

Provincie Zeeland 

02-01-2017 Hontenisse L 1151 4 ha 18 a 
60 ca 

4 ha 14 
a 63 ca 

TERREIN 
(AKKERBOUW) 

Provincie Zeeland 

02-01-2017 Hontenisse L 840 1 ha 24 a 
10 ca 

1 ha 21 
a 70 ca 

WEGEN Waterschap 
Scheldestromen 

02-01-2017 Hontenisse L 964 15 ha 73 a 
70 ca 

16 ha 
00 a 11 

ca 

WONEN TERREIN 
(AKKERBOUW) 

Provincie Zeeland 

02-01-2017 Hontenisse L 1003 2 a 55 ca 2 a 55 
ca 

BEDRIJVIGHEID 
(HORECA) 

Provincie Zeeland 

02-01-2017 Hontenisse L 1004 12 a 45 ca 12 a 45 
ca 

TERREIN (OVERIGE 
AGRARISCH) 

Provincie Zeeland 

02-01-2017 Hontenisse L 1235 30 a 00 ca 30a 0 
ca 

WONEN 
(AGRARISCH) 

Provincie Zeeland 
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Tabel: overzicht kadastrale gegevens.  Bron: Kadaster 

 
Uitgangspunt bij deze taxatie is dat de gronden in eigendom zijn bij één partij en in die hoedanigheid geen 
verwervingen van registergoederen van derden noodzakelijk zijn. Navolgend figuur toont de kaart met de 
kadastrale percelen, waarin de ligging van het getaxeerde indicatief is weergegeven. 
 

TERREIN 
(GRASLAND) 

02-01-2017 Hontenisse L 1236 75 a 30 ca 75 a 25 
ca 

TERREIN 
(GRASLAND) 

Provincie Zeeland 

02-01-2017 Hontenisse L 1237 17 ha 62 a 
50 ca 

17ha 22 
a 47 ca 

TERREIN 
(AKKERBOUW) 

Provincie Zeeland 

02-01-2017 Hontenisse L 69 37 a 70 ca 35 a 56 
ca 

WATER Waterschap 
Scheldestromen 

02-01-2017 Hontenisse L 70 6 ha 39 a 
20 ca 

5 ha 63 
a 51 ca 

TERREIN 
(AKKERBOUW) 

Provincie Zeeland 

02-01-2017 Hontenisse L 1326 7 ha 30 a 
14 ca 

1 ha 
52a 35 

ca 

WEGEN Provincie Zeeland 

02-01-2017 Hontenisse L 1417 1 ha 28 a 
54 ca 

75 a 29 
ca 

WATER Provincie Zeeland 

02-01-2017 Hontenisse L 1418 70 a 6 ca 70 a 04 
ca 

BOUWWERKEN - 
WATERWERKEN 

WATER 

De Staat 
(Infrastructuur en 

Milieu) 
02-01-2017 Hontenisse L 72 6 a 90 ca 38 ca WATER Waterschap 

Scheldestromen 
02-01-2017 Hontenisse L 1419 13 ha 77 a 

23 ca 
12 ha 

90 a 64 
ca 

BOUWWERKEN - 
WATERWERKEN 

WATER 

Provincie Zeeland 

02-01-2017 Hontenisse L 1215 8 a 82 ca 08 a79 
ca 

WONEN De Staat 
(Infrastructuur en 

Milieu) 
02-01-2017 Hontenisse L 1420 9 ha 39 a 

35 ca 
21 a 70 

ca 
WEGEN De Staat 

(Infrastructuur en 
Milieu) 

02-01-2017 Hontenisse L 1421 13 ha 54 a 
14 ca 

8 ha 03 
a 04 ca 

WEGEN Provincie Zeeland 

02-01-2017 Hontenisse L 687 6 a 50 ca 06 a 18 
ca 

BEDRIJVIGHEID 
(HORECA) 

Provincie Zeeland 

Totaal    158 ha 94 
a 58 ca 

120 ha 
56 a 36 

ca 
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Kaart kadastrale percelen Bron: Ter beschikking gesteld door opdrachtgever 
 

Een aantal percelen maakt geen onderdeel uit van de taxatie, maar ligt wel in het plangebied van het 
getaxeerde.  
 

Tabel: Percelen Hontenisse, sectie L, perceelnummers 794, 965 en 1154 
 

De percelen kadastraal bekend gemeente Hontenisse, sectie L, perceelnummers 794 en 1154 zijn in 
eigendom bij De Staat (Infrastructuur en Milieu) en belast met een recht van erfpacht ten behoeve van de 
heer Laurentius Johanna Desiré Huisman. Dit erfpachtrecht is opgenomen in akte deel 58288 nummer 146 
d.d. 20 mei 2010. De erfpacht geldt voor een periode van 25 jaar en eindigt op 31 december 2034. 
 
Het perceel kadastraal bekend gemeente Hontenisse, sectie L, perceelnummer 965 is ook in eigendom bij De 
Staat (Infrastructuur en Milieu) en belast met een recht van erfpacht ten behoeve van de heer Jan Pieter 
Hendrik Provoost en eindigt op 30 maart 2020. Dit erfpachtrecht is opgenomen in akte deel 3877 nummer 35 
reeks MIDDENBURG d.d. 29 maart 1990. Navolgend figuur toont de locatie van de kadastrale percelen. 

Datum 
kadastrale 
berichtgeving 

Gemeente Sectie Perceel Grootte 
kadastraal 

perceel 

Omschrijving Eigendom 

15-01-2017 Hontenisse L 1154 3 a 44 ca ERF - TUIN De Staat (Infrastructuur en 
Milieu) 

15-01-2017 Hontenisse L 794 7 a 00 ca WONEN De Staat (Infrastructuur en 
Milieu) 

15-01-2017 Hontenisse L 965 8 a 10 ca WONEN De Staat (Infrastructuur en 
Milieu) 
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Akten van levering 
Navolgende tabel toont de akten van levering van de verschillende kadastrale percelen. 
 

Tabel: Akten van levering Bron: Kadaster 
 
 
 

Gemeente Sectie Perceel Eigendom Akte Datum akte 
Hontenisse L 21 Staatsbosbeheer  HYP 1604/65 reeks 

MIDDELBURG 
12-12-1967 

Hontenisse L 63 Provincie Zeeland  HYP4 57051/100   14-8-2009 
Hontenisse L 838 Waterschap 

Scheldestromen 
 HYP 1604/65 reeks 

MIDDELBURG 
12-12-1967 

Hontenisse L 62 Waterschap 
Scheldestromen 

 HYP 1604/65 reeks 
MIDDELBURG 

12-12-1967 

Hontenisse L 1394 Provincie Zeeland HYP4 62751/37  18-4-2013 
Hontenisse L 1393 De heer Laurentius 

Hubertus Maria Goense / 
Mevrouw Carlien Emelie de 

Meijer 

HYP4 6115/31 reeks 
MIDDELBURG /  HYP4 

59277/117  

18-10-1999 /  22-
12-2010 

Hontenisse L 1174 Provincie Zeeland HYP4 57080/54  20-8-2009 
Hontenisse L 839 Provincie Zeeland HYP4 57051/100  14-8-2009 
Hontenisse L 1152 Provincie Zeeland HYP4 57051/100  14-8-2009 
Hontenisse L 1151 Provincie Zeeland HYP4 57080/54 20-8-2009 
Hontenisse L 840 Waterschap 

Scheldestromen 
 HYP 1604/65 reeks 

MIDDELBURG 
12-12-1967 

Hontenisse L 964 Provincie Zeeland HYP4 57051/100  14-8-2009 
Hontenisse L 1003 Provincie Zeeland HYP4 67376/153  17-12-2015 
Hontenisse L 1004 Provincie Zeeland HYP4 67376/153  17-12-2015 
Hontenisse L 1235 Provincie Zeeland HYP4 59464/104  28-1-2011 
Hontenisse L 1236 Provincie Zeeland HYP4 59464/104  28-1-2011 
Hontenisse L 1237 Provincie Zeeland HYP4 57051/100  14-8-2009 
Hontenisse L 69 Waterschap 

Scheldestromen 
 HYP 1604/65 reeks 

MIDDELBURG 
12-12-1967 

Hontenisse L 70 Provincie Zeeland HYP4 57051/100  14-8-2009 
Hontenisse L 1326 Provincie Zeeland HYP4 58325/179  31-5-2010 
Hontenisse L 1417 Provincie Zeeland HYP4 57051/100  14-8-2009 
Hontenisse L 1418 De Staat (Infrastructuur en 

Milieu) 
HYP4 3546/15 reeks 

MIDDELBURG 
 

24-12-1987 

Hontenisse L 72 Waterschap 
Scheldestromen 

 HYP 1604/65 reeks 
MIDDELBURG 

12-12-1967 

Hontenisse L 1419 Provincie Zeeland HYP4 57051/100  14-8-2009 
Hontenisse L 1215 De Staat (Infrastructuur en 

Milieu) 
HYP4 60404/187  5-9-2011 

Hontenisse L 1420 De Staat (Infrastructuur en 
Milieu) 

HYP4 3546/15 reeks 
MIDDELBURG 

 

24-12-1987 

Hontenisse L 1421 Provincie Zeeland HYP4 57051/100  14-8-2009 
Hontenisse L 687 Provincie Zeeland HYP4 57051/100  14-8-2009 
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Recht van opstal 
De percelen kadastraal bekend gemeente Hontenisse, sectie L, perceelnummers 1417 en 1418 zijn belast 
met een recht van opstal ten behoeve van het Waterschap Scheldestromen. Het recht van opstal is 
opgenomen in de akten deel 5079 nummer 42 reeks MIDDELBURG d.d. 20 februari 1996.  
Het gaat om een opstalrecht van weg dat in het kader van Wet herverdeling wegenbeheer is gevestigd. Het 
recht van opstal is eeuwigdurend en er is geen retributie verschuldigd. Het opstalrecht kan niet door één van 
de partijen worden beëindigd.  
 
Besluit Natuurbeschermingswet 
De percelen kadastraal bekend gemeente Hontenisse, sectie L, perceelnummers 838, 1419 en 1420 zijn 
belast met de publiekrechtelijke beperking met een besluit op basis van de Natuurbeschermingswet. Dit 
besluit is opgenomen in de openbare registers de akte deel 57922 nummer 28 d.d. 18-2-2010. Het besluit tot 
inschrijving van de publiekrechtelijke beperking dient ter bescherming van een beschermd natuurmonument 
of beschermd gebied. Het gaat om de bescherming van het Natura2000 gebied Westerschelde & 
Saeftinghe. Dit gebied is als speciale beschermingszone in de zin van artikel 4, vierde lid, van Richtlijn 
92/43/EEG (Habitatrichtlijn) aangewezen. Het besluit tot aanwijzing van het gebied Westerschelde als 
speciale beschermingszone in de zin van artikel 4, eerste lid, van Richtlijn 79/409/EEG (Vogelrichtlijn) van 2 
april 1979 is op een aantal onderdelen gewijzigd. 
 
Wet voorkeursrecht gemeenten 
Op de kadastrale uittreksels staat vermeld dat het object is belast met een voorkeursrecht krachtens de Wet 
Voorkeursrecht Gemeenten (ex. art. 2 of 8) of een voorstel daartoe (art. 6). Het gaat om de objecten 
kadastraal bekend gemeente Hontenisse, sectie L, perceelnummers 63, 1394, 1393, 1152, 1151, 964, 1235, 
1236 en 70. Deze informatie is onttrokken uit de kadastrale berichtgeving, te vinden in de bijlagen. 
 
Uitgangspunt bij deze taxatie is dat alle gronden in eigendom zijn van Perkpolder Beheer B.V. Perkpolder 
Beheer B.V. is een samenwerkingsverband tussen de gemeente Hulst en de provincie Zeeland. Derhalve 
neemt taxateur aan dat de belasting van de percelen op grond van de Wet Voorkeursrecht Gemeenten geen 
gevolgen heeft voor de waardering. Uitgangspunt is dat de belasting met de Wet voorkeursrecht gemeenten 
geen effect heeft op de ontwikkeling van het project en dat Perkpolder Beheer B.V. verondersteld wordt de 
hiervoor noodzakelijke gronden te leveren aan Hulst aan Zee B.V.. 
 
Akte van ruilingverkaveling / kavelruil 
Voor de percelen kadastraal bekend gemeente Hontenisse, sectie L, perceelnummers 21, 63, 69, 71, 72, 838 
en 840 geldt dat zij onderdeel uitmaakten van de ruilverkaveling Walsoorden. Deze ruilverkaveling is 
opgenomen in akte deel 1604 nummer 65 reeks MIDDELBURG d.d. 12-12-1967. 
 
De akte deel 6115 nummer 31 reeks MIDDELBURG, de aankomsttitel van het perceel kadastraal bekend 
gemeente Hontenisse, sectie L, perceelnummer 1393 betreft een akte van kavelruil. 
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Artist impressions  Bron: www.perkpolder.nl 

10.2. Ontwikkelprogramma 
In de taxatie van het project Perkpolder is het volgende indicatieve programma het uitgangspunt: 
 
Type / functie Plandeel Eenheid Aantal 
Herenhuis Het hart / Oude veerplein stuks 50 
Twee-onder-een-
kapwoningen  

Het hart / Oude veerplein stuks 75 

Vrijstaande woningen Het hart / Oude veerplein stuks 75 
Appartementen Het hart / Oude veerplein stuks 50 
Golfbaan met golfclubhuis Westelijke Perkpolder m² 850.000 
Hotel / wellness Het hart / Oude veerplein Kamers/m² BVO 140/9.0003  
Woningen halfvrijstaand Westelijke Perkpolder stuks 40 
Woningen vrijstaand Westelijke Perkpolder stuks 40 
Woningen gestapeld Westelijke Perkpolder stuks 120 
Jachthaven Jachthaven ligplaatsen 350 

Tabel: Ontwikkelprogramma 
 
In totaal worden 450 woningen gerealiseerd, waarvan 250 in het plandeel Het hart / Oude veerplein en 200 
in de Westelijke Perkpolder.  

                                                           
3 Op basis van 140 kamers. Het vigerende bestemmingsplan biedt een afwijkingsmogelijkheid van het college van B&W 
om een hotel met 200 kamers te realiseren. 
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14. SWOT-ANALYSE 
Bij een SWOT-analyse worden de belangrijkste sterke en zwakke punten van het getaxeerde vastgoed in een 
markt benoemd, samen met de belangrijkste kansen en bedreigingen.  
 
SWOT staat voor Strengths, Weaknesses, Opportunities en Threats. Een SWOT-analyse confronteert externe 
kansen en bedreigingen met de interne sterkten en zwakten op de wijze die hierna is afgebeeld. 
 
STRENGHTS WEAKNESSES 

De bereikbaarheid met de auto vanuit Antwerpen is 
goed. 

De bereikbaarheid met het openbaar vervoer is 
momenteel slecht. De verwachting is wel dat dit sterk 
verbeterd zal worden met de komst van een  
wellness-/vakantiepark. 

Het verzorgingsgebied voor hotel met wellness, 
golfbaan en jachthaven is groot, aangezien er in de 
directe omgeving zich er geen bevinden. 

Omvangrijke gebiedsontwikkeling in een gebied waar 
thans beperkte activiteiten zijn. De ontwikkeling moet 
vanaf nul worden opgebouwd.  

 
OPPORTUNITIES 

 

THREATS 

De (synergetische) ontwikkeling van een hotel met 
wellness, golfbaan en jachthaven heeft veel potentie. In 
de directe omgeving is er momenteel weinig 
concurrentie. 

In Zeeland is de voorraad aan vakantiewoningen de 
afgelopen jaren flink gegroeid. Tevens staan er nog 
enkele ontwikkelingen gepland van vakantieparken met 
vakantiewoningen. 

Vanuit België is de locatie goed te bereiken. 
Vermogende Belgen kunnen voor een belangrijk deel 
bijdragen aan de afzet van de woningen. 

De ontwikkeling gaat uit van een hoogwaardige mix van 
leisure (golfbaan, jachthaven, wellness) en wonen. 
Wanneer de ontwikkeling of delen daarvan niet van de 
grond komt, heeft dit gevolgen voor de haalbaarheid 
van de verschillende onderdelen. 

Tabel: SWOT-analyse 
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15. MARKTANALYSE 
In dit hoofdstuk komt de marktanalyse van verschillende functies aan bod. 

15.1. Woningbouw 
De opbrengstpotentie van nieuwbouwwoningen wordt afgeleid uit een analyse van de gegevens van NVM 
makelaars in de periode tussen 1 januari 2014 en 2 januari 2017 in de postcodegebieden 4561 tot en met 
4569 en 4581 tot en met 4589. Navolgend figuur toont de ligging van de verschillende postcodegebieden. 
 

 
Postcodegebieden  Bron: www.risicokaart.nl 
 
Achtereenvolgens komen de transactiegegevens van woningen in de bestaande voorraad en 
transactiegegevens van nieuwbouwwoningen aan bod. 
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Huidig aanbod   Bron: Funda 
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Huidig aanbod   Bron: Funda 
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Huidig aanbod   Bron: Funda  
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Bezettingsgraad en kamerprijs ontwikkeling in Nederland verdeeld naar regio Bron: Horwath HTL 

15.5. Golfbaan 
In de nabije omgeving van Perkpolder bevinden zich weinig golfbanen. De dichtstbijzijnde golfbaan bevindt 
zich in Lamswaarde, op 8 kilometer afstand. Deze golfbaan heeft een aanbod van in totaal 9 holes. 
 

 
Aanwezige golfbanen in de regio Bron: Leadingcourses.com 
 
Achtereenvolgens komen diverse transacties van golfbanen aan de orde.  
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15.7. Bouwkosten 
 
Bouwkosten 3 sterren hotel met restaurant 

 
Bouwkosten golfclubhuis met restaurant  Bron: kengetallenkompas bouwkosten 2016, provincie Zeeland 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Bouwkosten 4 sterren hotel met restaurant 
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Bouwkosten golfclubhuis met restaurant  Bron: kengetallenkompas bouwkosten 2016, provincie Zeeland 
 
 
 
 
  



   
 

 

 
84 102989/R1/1.0    Paraaf taxateur: 
  
 

Bouwkosten golfclubhuis met restaurant 
 

 
Bouwkosten golfclubhuis met restaurant  Bron: kengetallenkompas bouwkosten 2016, provincie Zeeland 
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17. ONDERTEKENING 
Aldus opgemaakt naar eer en geweten, beste kennis en wetenschap te Rotterdam op 22 maart 2017. 
 
Handtekening taxateur     Handtekening taxateur    
   
    
 
 
 
G.M. Thomassen MSc RT    S.H.C. van den Berg MSc MRICS RT RM 
Register Taxateur     Register Taxateur en RICS Registered Valuer  
Fakton Valuation B.V.     BaseValue B.V.     
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Beoordeling Perkpolder
Definitieve versie

Rotterdam, December 2016



Inleiding en achtergrond

De gemeente Hulst en de Provincie Zeeland zijn beiden aandeelhouders van Perkpolder Beheer 
B.V. Deze entiteit heeft tot doel de gebiedsontwikkeling Perkpolder te realiseren. De Provincie is 
formeel eigenaar van de grond. Momenteel is er een private partij in beeld (Hulst aan Zee) die 
de gehele ontwikkeling voor haar rekening wil nemen. De partijen zijn in een ver gevorderd 
stadium van de onderhandeling. Beide aandeelhouders van Perkpolder Beheer BV zullen dan 
ook een besluit moeten nemen over het al dan niet in zee gaan met deze partij en zo ja, onder 
welke condities.

Het huidig plan bevat de volgende onderdelen:
• Op het voormalige Veerplein komen op een reeds opgehoogd gedeelte maximaal 250 

woningen, een hotel, restaurant, conferentiefaciliteiten en een wellnesscentrum. 
• Op de plaats waar voorheen de veer aankwam komt een jachthaven voor circa 350 

ligplaatsen.
• In de westelijke Perkpolder komen maximaal 200 (deeltijd)woningen en een 18 holes 

golfbaan. 
• In de oostelijke Perkpolder is reeds natuur aangelegd.

De gebiedsontwikkeling
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Vraagstelling / Leeswijzer

Perkpolder Beheer B.V. heeft Ecorys gevraagd om een onafhankelijk onderzoek dat inzichtelijk 
maakt wat de effecten zijn als risico’s zich voordoen. Kunnen de doelstellingen van de 
gebiedsontwikkeling dan nog behaald worden? Onderstaand zijn de vragen weergegeven met 
daarachter de pagina waarop de belangrijkste bevindingen zijn beschreven. 

1. Wat is de waarde van de grond van de Westelijke Perkpolder na afronding van de 
civieltechnische werkzaamheden indien onverhoopt de ontwikkelende partij zou afhaken? 
Hierbij wordt specifiek aandacht gevraagd voor:
a) Wat als de private partij / uitvoerende partij failliet gaat? 8
b) Wat heeft dat voor effect op de ontwikkeling in welke fase? 7, 8, 9
c) Zijn er andere partijen denkbaar die de golfbaan over willen en kunnen nemen? 8
d) Welk bedrag heeft deze partij over voor de Westelijke Perkpolder met 

woningbouwpotentie? 8, 10

2. Kan het plan als losse onderdelen worden uitgevoerd qua haalbaarheid en welke synergie 
is er ten gevolge van de uitvoering van de 3 planonderdelen? Specifiek wordt aandacht 
gevraagd voor:
a) Wat als het concept als geheel losgelaten moet worden? Kunnen delen van de 

ontwikkeling doorgang vinden en wat is het effect hiervan (doelstellingen van de 
gebiedsontwikkeling en financieel optiek. 10

b) Wat zijn de synergievoordelen van de samenhang der delen (In kwalitatieve en 
financiële optiek)? 10

c) Wat zijn mogelijke alternatieven als projectonderdelen niet doorgaan, of tussentijds stil 
komen te vallen? 10
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Verdienmodel

De in de vraagstelling benoemde risico’s hangen één op één samen met het verdienmodel van 
Perkpolder. Daarom zetten wij het principe van het verdienmodel hieronder uiteen.

Westelijke Perkpolder (golfbaan + max. 200 woningen)
• Aan het ophogen van de grond ten behoeve van de golfbaan wordt verdiend. Dit komt omdat 

de grond die gestort wordt maximaal Industrie klasse I mag hebben. De aannemer is bereid te 
betalen voor het storten van deze grond.

• Hens N.V. (aannemer) voert de ophoging in opdracht van HaZ uit.
• Het resultaat na ophoging is dat er een goede basis voor de golfbaan ligt. Bij wijze van 

spreken hoeft alleen het gras nog ingezaaid te worden. Het glooiende landschap is gereed.
• Het geld dat verdiend wordt met de grond onder de golfbaan, wordt 1 op 1 ingezet voor de 

betaling van de grond in de Westelijke Perkpolder ten behoeve van woningbouw + golfbaan. 
• Dit verdienmodel zorgt ervoor dat de ontwikkelaar van de woningen (HaZ) de grond geleverd 

krijgt als de grond reeds volledig betaald is (het kavel is immers al betaald vanuit de 
opbrengsten van de grondophoging). De enige kostprijs voor HaZ zijn de bouwkosten van de 
woningen en het bouwrijp maken van het terrein. 

Het principe
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Verdienmodel

De jachthaven
• Als de golfbaan en alle woningen (Westelijke Perkpolder + Veerplein) gerealiseerd worden, is 

er voldoende basis (kritische massa) voor het realiseren en succesvol exploiteren van een 
jachthaven.

Het Veerplein
• In de koop-en ontwikkelovereenkomst staat een betalingsritme van de grond  voor het 

Veerplein (betaling van HaZ aan Perkpolder Beheer B.V.) die los staat van bijvoorbeeld 
voorverkoop –percentages of afzetmogelijkheden van woningen. Anders gezegd, HaZ is 
verplicht de grond tegen de in de overeenkomst genoemde bedragen  (en termijnen) af te 
nemen. Het afzetrisico van de woningbouw  ligt daarmee  volledig bij HaZ. Dit betreft een 
cash-out voor HaZ aan Perkpolder Beheer B.V.

Het principe
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Gebruikte bronnen

De volgende documenten zijn gebruikt bij onze studie:

• Memo besluitvorming, gemeente Hulst, 2 december 2016
• Garantie overeenkomst Sobradis-Perkpolder, AKD,  versie 4
• Koop- en ontwikkelovereenkomst, AKD, versie 24
• Ophoogovereenkomst, HAZ – Hens – Perkpolder, versie 10
• Akte van opstal, AKD, versie 1
• Analyse Grex, 15-02-2016
• Advies concept en strategie Cluster watersport en horeca Perkpolder, 31 mei 2011
• Toets staatsteun en aanbestedingsrecht  transacties Perkpolder, AKD, 5-12-2016
• GREX Perkpolder AVA, december 2016
• Bestemmingsplan Perkpolder, 25-09-2014
• Tekening Masterplan, 27-20-2015
• MER Perkpolder, 29-10-2007
• Passende beoordeling Perkpolder, Grontmij, 10-12-2007
• Taxatierapport, onteigend perceel landbouwgrond,  Gloudemans,11 juli 2016
• Taxatierapport Staatsteun, Steenhuijs, 23-11-2016
• Taxatierapport Staatssteun, RW Grondzaken,19-11-2015
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