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1 Inleiding 
 

Om te voorzien in de parkeerbehoefte van de herontwikkeling 

van Markt 10 is de realisatie van een parkeergarage 

noodzakelijk. Dit hoofdstuk geeft een beeld van de 

ontwikkelingen en de vraagstelling van de gemeente 

Zoetermeer met betrekking tot de parkeergarage. 

1.1 Markt 10 

Het Centraal Park is het gebied dat aan de zuidoost zijde tegen het Stadshart van Zoetermeer 

ligt. Het is het gebied rond de Dobbe en wordt omsloten door de historische Dorpsstraat, de 

Londenstraat, de Frankrijklaan, het Marseillepad en de Markt. De Markt wordt in de huidige 

situatie vooral gebruikt als openbaar parkeerterrein.  

In de Visie Centraal Park is voor de Markt het wensbeeld geformuleerd om het gebied in te 

richten als aantrekkelijk plein met water, groen, bestrating van hoge kwaliteit en ruimte voor 

evenementen van divers 

karakter en grootte. Door 

middel van het toevoegen van 

hoogstedelijk programma en 

iconische nieuwbouw op de 

locatie Markt, kan een prettige 

entree van het Stadshart en de 

verbinding tussen het 

Stadshart en de Dorpsstraat 

worden gecreëerd.  

Afbeelding 1. Zoetermeer, impressie Markt en omgeving 

 

In het schetsontwerp Centraal Park (uitwerking van de Visie Centraal Park) is te zien dat de Markt 

kan worden ingericht als autovrij plein met veel groen, water en een hoge verblijfskwaliteit. Het 

ontwerp volgt de rooilijnen van de mogelijke bouwvelden voor de nieuwbouw van de Markt en de 

grondgebonden stadswoningen, zodat de nieuwbouw en openbare ruimte naadloos op elkaar 

aansluiten en elkaar versterken. Door het plein op deze manier in te richten komt de huidige 

parkeerfunctie van de Markt te vervallen.  
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Voor het economisch functioneren van het gebied wordt onderkend dat een goede 

autobereikbaarheid van essentieel belang is. Omdat het parkeren van auto’s niet langer ten koste 

mag gaan van de kwaliteit van de openbare ruimte wordt de realisatie van een nieuwe 

ondergrondse parkeergarage onderzocht. 

1.2 Vraagstelling 

Alvorens invulling te kunnen geven aan de realisatie van een ondergrondse parkeergarage, wenst 

de gemeente Zoetermeer inzicht te krijgen in de financiële haalbaarheid hiervan. Het 

uitgangspunt is dat de parkeervoorziening gaat voorzien in de parkeerbehoefte van het toe te 

voegen programma en de parkeerplaatsen die komen te vervallen voor zo ver nodig 

compenseert. De uitkomsten van deze analyse wenst de gemeente te gebruiken ter toetsing van 

de huidige inzichten en voor de bestuurlijke besluitvorming.  

In juli 2019 is door de raad de Nota van uitgangspunten voor Markt 10 vastgesteld inclusief een 

financiële beschouwing. Dit is een geactualiseerd rapport op basis van een aangepast 

programma, nieuwe uitgangspunten en het nieuwe parkeerbeleid (december 2019). Door de 

conservatieve benadering, hogere investeringskosten van de parkeergarage (door hogere 

kwaliteit) en lagere parkeerinkomsten door ander en kleiner programma is het financiële resultaat 

van de parkeergarage fors negatiever geworden. Om aan te sluiten bij de financiële kaders van 

het eerdere raadsbesluit is er voor gekozen om een basisvariant uit te werken die aansluit bij 

deze financiële kaders. Als variant hierop is voor de beeldvorming in de Gevoeligheidsanalyse 

(hoofdstuk 5) een ondergrondse parkeergarage met een ondergrondse openbare fietsenstalling 

doorgerekend. 

 

U heeft Spark gevraagd u inzicht te geven in de huidige financiële haalbaarheid van de 

ondergrondse parkeergarage en u heeft hiervoor de volgende vraag geformuleerd: 
 

Wat is de financiële waarde van de parkeergarage 

voor de gemeente Zoetermeer (als publiek lichaam)? 
 

1.2.1 Waarderingsmethode 

Er zijn verschillende methoden om de financiële waarde van een parkeergarage te bepalen. In 

deze rapportage is gebruik gemaakt van een waarderingsmethode, die gebruikelijk is in deze 

marktsector. Deze methode is gebaseerd op het bepalen van de Netto Contante Waarde (NCW) 

van een langjarig perspectief, waarbij alle kosten en opbrengsten worden geëxpliciteerd. De 
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uitgangspunten en aannames die ten grondslag liggen aan de waardering worden in deze 

rapportage beschreven. 

De ervaring leert dat de kosten van de exploitatie goed in te schatten zijn. Maar economische 

factoren als ontwikkeling van de parkeervraag, inflatie en kosten van kapitaal kunnen fluctueren 

waardoor de resultaten worden beïnvloed. Deze rapportage is gebaseerd op werkelijk 

gerealiseerde inkomsten en ervaringscijfers over de exploitatie verbonden kosten en opslagen 

voor winst en risico. De hiervoor gehanteerde uitgangspunten staan beschreven in deze notitie.  

Omdat de uitkomst van een waardering afhankelijk is van meerdere verschillende variabelen 

wordt afsluitend ook een gevoeligheidsanalyse uitgevoerd. Deze analyse geeft van enkele 

variabelen inzicht in de gevolgen van mogelijke verandering.  

1.3 Eisen aan de parkeervoorziening 

Uitgangspunt in deze waardering is dat de gerealiseerde parkeergarage voldoet aan de eisen die 

gelden voor openbare parkeergarages uit de NEN 2443 – Parkeren en stallen van 

personenauto’s op terreinen en in garages, Nederlands Normalisatie-instituut (versie maart 2013). 

Tevens wordt ervan uitgegaan dat het afwerkingsniveau hoogwaardig is en de parkeergarage in 

een kwalitatief goede staat (bereikbaar, vindbaar, beschikbaar, schoon, heel en veilig) wordt 

gehouden gedurende de volledige Exploitatieperiode.  

1.4 Leeswijzer 

Dit rapport omvat de financiële waardering van de te ontwikkelen parkeergarage Markt 10 te 

Zoetermeer. In hoofdstuk 2 wordt op basis van een toe te voegen Basis programma, 

waargenomen parkeerdruk, aanstaande veranderingen in het parkeerareaal en gedrag de 

capaciteit van de te realiseren parkeergarage berekend. Vervolgens wordt in hoofdstuk 3 de 

gebruiksprognose voor abonnementhouders en kortparkeerders (bezoekers) gevalideerd en 

wordt de te verwachten totale Parkeerproductie geraamd. De verwachte financiële prestatie van 

de parkeergarage komt aan bod in hoofdstuk 4. Hier wordt de NCW bepaald van de Resultaten. 

De Resultaten worden bepaald door de jaarlijkse Exploitatiekosten en de Vastgoedlasten af te 

zetten tegen de Omzet. Vervolgens wordt in hoofdstuk 5 een gevoeligheidsanalyse uitgevoerd op 

enkele relevante variabelen alsmede de NCW van de resultaten bepaald voor een variant van de 

parkeergarage met fietsenstalling. 

Als bijlage 1 treft u een toelichting op de begrippen aan die in dit rapport worden gebruikt (en met 

een hoofdletter geschreven zijn). Bijlage 2 betreft het exploitatiemodel van de parkeergarage. 

Verder zijn opgenomen als bijlage: bijlage 3: een uitsnede van het parkeerdrukonderzoek (2019), 
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bijlage 4: vier varianten op het Basis programma en als bijlage 5: een investeringsraming van de 

ondergrondse parkeergarage. 

Alle in deze rapportage genoemde bedragen zijn in euro’s, exclusief btw, prijspeil 2026, tenzij 

anders vermeld. 
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2 Capaciteit parkeergarage 
 

De parkeergarage dient te voorzien in de parkeerbehoefte 

van het toe te voegen programma alsmede ter vervanging 

van de parkeerplaatsen welke in de openbare ruimte komen 

te vervallen. In dit hoofdstuk wordt de capaciteit van de 

parkeergarage berekend. 

2.1 Programma 

Door de raad is in juli 2019 de Nota van Uitgangspunten voor de ontwikkeling van Markt 10 

vastgesteld. Er zal op deze locatie een tweetal woontorens worden gerealiseerd. De huidige 

Markt zal autovrij worden en onder de woontoren en het plein komt een ondergrondse 

parkeergarage. De parkeergarage voorziet in de parkeerbehoefte van de het toe te voegen 

programma en de parkeerdruk op de Markt. Het programma van de woontorens bestaat 

hoofdzakelijk uit wonen met een mix van voorzieningen. Er zal een levendige plint komen met 

een mix van hoofdzakelijk publiek toegankelijk programma. 

2.1.1 Nieuw programma 

Het uiteindelijk te verwezenlijken programma zal mede bepaald worden door het resultaat van een 

nog te starten aanbestedingsprocedure. Het beoogde programma zal qua aard en omvang bestaan 

uit een variatie van: verschillende nieuw te realiseren woningtypes, een hotel, detailhandel en/of 

een congrescentrum. Er zijn 4 varianten opgesteld van mogelijke programma’s welke in bijlage 4 

van dit rapport zijn opgenomen. Voor het maken van deze financiële waardering is bepaald dat een 

van de varianten geldt als Basis programma. Dit Basis programma is tevens de variant met het 

minst gunstige financiële resultaat (hoogste onrendabele top). In onderstaande tabel geven de 

kolommen Functie en Aantal de samenstelling van dit Basis programma weer. De kolommen 

parkeerkencijfer (P-kencijfer) en Normatieve parkeerbehoefte geven weer wat de parkeerkencijfers 

conform het huidig vigerende parkeerbeleid1 zijn en wat voor het betreffende programma onderdeel 

normatief aan parkeerplaatsen beschikbaar moet zijn. 
 

Basis programma 

Functie 

Aantal P-kencijfer Normatieve 

parkeerbehoefte  

Woning > 120 m2 BVO 94 1,00 per woning* 94,0 

Woning 90 - 120 m2 BVO 138 0,90 per woning* 124,2 

Bezoek bewoners 232 0,15 per woning                   34,8 

Restaurant (m2 BVO) 600 8,0 per 100 m2 BVO 48,0 

 
1 Parkeerbeleid Zoetermeer dec. 2019 
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Basis programma 

Functie 

Aantal P-kencijfer Normatieve 

parkeerbehoefte  

Detailhandel (m2 BVO) 150 3,0 per 100 m2 BVO 4,5 

Congres centrum 350 3,0 per 100 m2 BVO 10,5 

 Totale Normatieve parkeerbehoefte: 281,2 

Tabel 1: Aard en omvang Basis programma met parkeerkencijfer 

*) Parkeerkencijfer inclusief bezoekersgedeelte. 

Het moment waarop en de mate waarin een functie behoefte heeft aan parkeerruimte verschilt per 

functie. Om de behoefte zo goed mogelijk te benaderen wordt gewerkt met 

aanwezigheidspercentages. Deze percentages verschillen per functie. In onderstaande tabel 

worden van de verschillende functies de toegepaste aanwezigheidspercentages per dagdeel 

getoond. 

 

%-aanwezigheid 

Functie 

Werkdag 

ochtend 

Werkdag 

middag 

Werkdag 

avond 

Koop 

avond 

Werkdag 

nacht 

Zaterdag 

middag 

Zaterdag 

avond 

Zondag 

Middag 

Wonen 50% 50% 90% 80% 100% 60% 80% 70% 

Wonen, bezoek 10% 20% 80% 70% 0% 60% 100% 70% 

Horeca, restaurant 5% 25% 90% 90% 0% 40% 100% 40% 

Congrescentrum 100% 100% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 

Detailhandel 30% 60% 10% 75% 0% 100% 0% 0% 

Tabel 2: Aanwezigheidspercentages per functie 

Door de normatieve parkeerbehoefte te combineren met de aanwezigheidspercentages wordt voor 

de afzonderlijke momenten van de week inzichtelijk wat de verwachte parkeerbehoefte is. Door de 

vraag van de verschillende functies op dezelfde momenten bij elkaar op te tellen, wordt bepaald 

wat het gelijktijdig normatief benodigde aantal parkeerplaatsen op de verschillende momenten is. 

Het moment waarop het aantal parkeerplaatsen maximaal is, wordt gezien als het maatgevende 

moment. Voor het Basis programma wordt deze berekening in onderstaande tabel uitgevoerd. 

 

 

Tabel 3: Normatieve parkeerbehoefte Basis programma 

In tabel 1 blijkt dat zonder rekening te houden met de aanwezigheidspercentages, de totale 

normatieve parkeerbehoefte (de maximale gelijktijdige behoefte) van het Basis programma 281,2 

Functie

Werkdag 

ochtend

Werkdag 

middag

Werkdag 

avond

Koop 

avond

Werkdag 

nacht

Zaterdag 

middag

Zaterdag 

avond

Zondag 

middag

Wonen - bewoners 91,7 91,7 165,1 146,7 183,4 110,0 146,7 128,4

Wonen - bezoekers 3,5 7,0 27,8 24,4 0,0 20,9 34,8 24,4

Horeca - restaurant (stadshart) 2,4 12,0 43,2 43,2 0,0 19,2 48,0 19,2

Congrescentrum 10,5 10,5 5,3 5,3 5,3 5,3 5,3 5,3

Detailhandel (stadshart) 1,4 2,7 0,5 3,4 0,0 4,5 0,0 0,0

TOTAAL (afgerond naar boven): 110 124 242 223 189 160 235 178

Dagdeel
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parkeerplaatsen is. Wanneer conform het parkeerbeleid van Zoetermeer rekening gehouden wordt 

met de aanwezigheidspercentages, blijkt de gelijktijdige behoefte per moment van de week te 

verschillen. Tabel 3 laat zien dat het basis programma met 242 parkeerplaatsen haar maximale 

gelijktijdige parkeerbehoefte heeft op de werkdag avond. Om te kunnen voorzien in de 

parkeerbehoefte van het toegevoegde programma zal de capaciteit van de parkeergarage minimaal 

242 parkeerplaatsen moeten zijn. Op basis hiervan is door adviesbureau Witteveen + Bos een 

schetsontwerp en een kostencalculatie van een ondergrondse parkeergarage in twee lagen 

gemaakt.  

2.1.2 Werknemers gemeente Zoetermeer 

In 2018 maakten medewerkers van de gemeente Zoetermeer in verband met een verbouwing 

tijdelijk gebruik van parkeerruimte in de parkeergarage aan de Duitslandlaan (80 medewerkers) en 

in de parkeergarage Amsterdamstraat (20 medewerkers). Een deel van de eind 2019 langs de 

openbare weg gestegen parkeerdruk wordt grotendeels veroorzaakt door de medewerkers van de 

gemeente Zoetermeer die niet meer in de parkeergarages maar, met een parkeervergunning in de 

omgeving van het Stadhuis, langs de openbare weg parkeren. Een groot deel van de werknemers 

parkeert nu op de Markt en het parkeerterrein aan de Frankrijklaan. In het Basis scenario is 

aangenomen dat de medewerkers, vanaf het moment start bouw, tijdelijk elders parkeren. 

2.1.3 Vervanging parkeerplaatsen 

Met de herontwikkeling van het gebied wordt invulling gegeven aan de vergroening van het 

centrum. Zo is een van de doelstellingen om de Markt (186 parkeerplaatsen) autovrij te maken en 

de worden de Frankrijklaan en de Reimsstraat deels opnieuw ingericht, waardoor 42 

parkeerplaatsen komen te vervallen. Per saldo gaat dit ten koste van 228 parkeerplaatsen. Als 

gevolg van deze ontwikkelingen zal de parkeerdruk oplopen en zijn enkele maatregelen nodig om 

deze binnen de kaders van het parkeerbeleid op te vangen. 

Om de omvang van de te nemen maatregelen in te schatten, is de ontwikkeling van het gebruik van 

de openbare parkeerplaatsen in de directe omgeving in kaart gebracht. Het bureau Mobycon heeft 

de parkeerdruk in 2018 in kaart gebracht en heeft dit eind november, begin december van 2019 

herhaald. 

In 2018 bleek de werkdag ochtend het maatgevende (drukste) moment te zijn. De gemeten 

parkeerdruk was op dit moment 65%. In bijlage 3 is het deel van de telresultaten over 2019, dat 

betrekking heeft op gebied 3, toegevoegd. In deze laatste meting bleek het maatgevende moment 

onveranderd de werkdag middag te zijn. Tijdens het laatste onderzoek bleken op dit moment 436 

van de 546 aanwezige parkeerplaatsen benut te zijn, een bezetting van 80%. Dit is ten opzichte 
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van de in 2018 gemeten parkeerdruk een aanzienlijke en verklaarbare (medewerkers gemeente) 

stijging. 

Als gevolg van de hiervoor beschreven ambitie om te vergroenen worden 228 parkeerplaatsen 

opgeheven. Zonder aanvullende maatregelen stijgt hierdoor de bezetting op het maatgevende 

moment, de werkdag ochtend, naar 137% [ = 436 auto’s / (546 p.pl. – 228 p.pl.) ]. De parkeerdruk 

komt hiermee flink boven de verhoogde grens2 van 95% (voor gebied A in het centrum), uit het 

parkeerbeleid, te liggen. Het is dan ook noodzakelijk om enkele beheersmaatregelen te nemen.  

2.1.4 Compensatie 

Omdat het maatgevende moment van het Basis programma (werkdag avond) afwijkt van het 

huidige maatgevende moment (werkdag ochtend) kan de parkeergarage een compenserende rol 

vervullen. In onderstaande parkeerbalans wordt op basis van de gemeten parkeerdruk en het 

gebruik door ambtenaren de netto parkeerdruk voor verschillende momenten berekend. Op de 

werkdag ochtend blijkt het tekort met (-) 75 parkeerplaatsen maximaal te zijn. 

 

 

Tabel 4: Berekening netto parkeerdruk ( = behoefte) als gevolg van vervallen markt en Reimsstraat 

Vervolgens wordt de parkeerbehoefte van het Basis programma op verschillende momenten 

(tabel 3) vergeleken met de eerder beredeneerde capaciteit van de parkeergarage. 
 

 

Tabel 5: Restcapaciteit parkeergarage o.b.v. Basis programma + overschot / tekort straat 

 
2 In de uitvoeringsregels van het vigerende parkeerbeleid is de maximaal toegestane parkeerdruk 95%. 
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Capaciteit parkeergarage: 248 248 248 248 248 248 248

Parkeerbehoefte Basis programma: -/- 110 124 242 223 160 235 178

Restcapaciteit parkeergarage: 138 124 6 25 88 13 70

Aanvullende behoefte: -/- 68 75 56 56 46 73 34

Overschot (+) / tekort (-) parkeergarage: 70 49 -50 -31 42 -60 36
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Hier blijkt dat met het Basis programma de restcapaciteit van de parkeergarage voldoende is om 

het tekort op straat op het maatgevende moment, de werkdag middag (ook de ochtend), op te 

vangen. 

Tevens blijkt dat de parkeergarage naast de parkeerbehoefte van het Basis programma, in de 

avonden, slechts een deel van het gebruik van de op te heffen parkeerplaatsen kan opvangen. De 

parkeerders van de op te heffen plekken op de Markt en parkeerterrein Reimsstraat kunnen op 

deze momenten in de openbare ruimte rondom de Markt staan, de parkeerdruk in het gebied is dan 

relatief laag, namelijk 45%. 

2.2 Capaciteit parkeergarage 

Op basis van dit hoofdstuk kan geconcludeerd worden dat het Basis programma volgens het 

parkeerbeleid van Zoetermeer, een parkeergarage vergt met een capaciteit van 242 

parkeerplaatsen. In deze waardering is aangenomen dat de capaciteit van de parkeergarage, 

conform het schetsontwerp en de kostenraming van Witteveen & Bos een capaciteit krijgt van 248 

parkeerplaatsen. 
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3 Gebruik parkeergarage 

 

In dit hoofdstuk wordt het gebruik en de verwachte 

ontwikkeling daarvan voor de parkeergarage nader beschouwd. 

3.1 Gebruik parkeergarage 

De parkeergarage wordt op hoofdlijnen gebruikt door een tweetal gebruikersgroepen; bezoekers en 

vaste gebruikers. De vaste gebruikers worden in het algemeen gefaciliteerd met een 

parkeerabonnement dat qua tijden zo goed mogelijk aansluit bij hun behoefte. In dit onderzoek naar 

de financiële haalbaarheid van de parkeergarage is uitgegaan van het starten van de exploitatie 

van de parkeergarage per 1 januari 2026. 

3.1.1 Gegevens gebruik 

Voor wat betreft het gebruik van de parkeergarage is gebruik gemaakt van gegevens over het 

huidige gebruik van de parkeerplaatsen langs de openbare weg in het centrum. Voor wat betreft het 

toe te voegen programma is een inschatting gemaakt op basis van binnen ons bureau aanwezige 

ervaringscijfers. Het bezoekersgebruik van de parkeergarage zal deels bestaan uit een verplaatsing 

van het reeds bestaande gebruik van openbare parkeerplaatsen die komen te vervallen. In 

aanvulling hierop zal het toegevoegde programma een aanvullende vraag genereren. 

De gemeente Zoetermeer heeft omzetgegevens aangeleverd over het jaar 2016, deels 2017 en 

2018. In het jaar 2016 bleken de parkeerinkomsten € 846.336,- (= kortparkeren € 693.860,- + 

dagkaarten € 152.476,-) te bedragen. Uitgaande van een uurtarief van € 1,50 en een dagkaarttarief 

-gemiddelde parkeerduur 6 uur- van € 7,- komt dit jaarlijks neer op 593.267 verkochte parkeeruren 

gedurende de reguleringstijden. Voor het parkeren op de Markt kan het verschuldigde parkeergeld 

voldaan worden via twee ticketautomaten of door middel van mobiel betalen (Yelowbrick). Over het 

jaar 2018 is de omzet bij gelijk gebleven tarieven en reguleringstijden met 15% toegenomen naar 

€ 975.676,-. Uitgaande van gelijke uitgangspunten resulteert dit in een Parkeerproductie van 

683.932 uur per jaar. Wanneer specifiek hierop wordt ingezoomd, blijkt dat de inkomsten van de 

Markt in het jaar 2017 € 102.000,- waren. Dit komt overeen met een Parkeerproductie van 71.500 

uur. Uitgaande van de aanwezigheid van 186 parkeerplaatsen op de Markt betekent dit voor het 

jaar 2017 een gemiddelde Parkeerproductie van 384 uur per parkeerplaats. 
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Omdat van de Markt (186) en elders nog 42 parkeerplaatsen komen te vervallen, is aangenomen 

dat de op deze 228 parkeerplaatsen gerealiseerde Parkeerproductie in de parkeergarage 

gerealiseerd zal gaan worden. 

Met ingang van het jaar 2020 wordt het venster van de betaaltijden in het Stadshart uitgebreid van 

maandag tot en met zaterdag van 09:00 tot 18:00 uur, de koopavond (vrijdag) tot 21:00 uur en op 

zondag van 12:00 tot 17:00 uur naar 7 dagen per week van 09:00 tot 23.00 uur. Het aantal uren 

van het venster gaat hiermee van 53 naar 98 uur per week (+85%). Verder is aangenomen dat de 

parkeerdruk verder op zal lopen. Dit is conform het nieuwe beleid en hiermee is bij het maken van 

de parkeerbalans rekening gehouden. Het geheel overziend is aangenomen dat de 

Parkeerproductie, omdat de parkeerdruk overdag gebruikelijk hoger ligt dan in de avonduren, met 

20.000 uur zal stijgen. 

Voor wat betreft het gebruik van het nieuw toe te voegen programma is per functie een schatting 

gemaakt op basis van bij ons bureau beschikbare ervaringscijfers. Hierbij is het congrescentrum 

apart beschouwd. Congresbezoekers betalen niet het reguliere kortparkeertarief maar kopen een 

dagkaart. Hierbij is rekening gehouden met een verwachte gemiddelde bezetting van 70% en een 

autoaandeel van de bezoekers van 50% (modal split). 

In onderstaande tabel 5 wordt het verwachte gebruik van de parkeergarage voor het Basis 

programma weergegeven. 

 

 

Functie  

 

Aantal 

Parkeerproductie per: 

Woning per week / m2 / parkeerplaats 

 

Parkeerproductie 

Woningen (aantal)    232 1,5 17.400 

Horeca, restaurant (m2 BV))    600 17 10.200 

Detailhandel (m2 BVO)    150 21 3.150 

Opheffing (Markt 186 + 42)    228 384 87.500 

Verruiming betaaltijden   20.000 

Congrescentrum (m2 BVO)    350 70% bezetting, 300 dagen per jaar, Uitrijkaarten 

  50% autobezoekers 1.000 

Totale parkeerproductie    138.250 

Tabel 6: Parkeerproductie per functie Basis programma 

3.1.2 Toekomstige ontwikkeling 

Statistisch gezien neemt het autobezit en nog specifieker het autogebruik op landelijk niveau 

weer toe (bron: CBS). Dit gegeven kan van belang zijn voor het feitelijke gebruik van 

parkeerplaatsen. Een toename van het autobezit en het autogebruik is immers van invloed op de 

bezetting c.q. de Parkeerproductie van de parkeerplaatsen. Specifiek voor Zoetermeer is het 

autobezit per huishouden vrijwel stabiel (1 auto per huishouden) gebleken en is er geen sprake 

van grote stijging of daling in het autobezit van de Zoetermeerders. Wel zien we in het autobezit 
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per huishouden duidelijk een invloed van bovenstaande gebiedskenmerken terug per deelgebied 

(variatie van gemiddeld 0,8 tot 1,2 auto per huishouden per deelgebied). Onderstaande grafiek 

geeft de verschillen in autobezit per huishouden weer tussen centrumgebied (Stadshart), een 

woonwijk in de schil van het centrum (Buytenwegh-De Leyens) en een perifeer gelegen woonwijk 

(Noordhove). 

 

 
Grafiek 1: Autobezit per huishouden voor verschillende gebieden in Zoetermeer 

 

Uit de grafiek blijkt verder dat als we de periode 2004-2018 in beschouwing nemen dat in het 

Stadshart sprake is van een licht dalende trend in het autobezit per huishouden, maar dat in 

buitenwijken zoals Noordhove juist sprake is van een licht stijgende trend in autobezit. Beide 

ontwikkelingen heffen elkaar op stadsschaal op zodat voor de gehele stad sprake is van een  

stabiel blijvend autobezit. Op basis van de gerealiseerde ontwikkeling van het gebruik, de 

aangenomen verwachte autonome groei en de verwachte groei uit het in het Central park toe te 

voegen programma, achten wij het thans niet opportuun om hieraan een trendmatige groei van het 

gebruik toe te voegen. In deze financiële waardering is dan ook aangenomen dat de jaarlijkse 

Parkeerproductie na de ingroeiperiode gelijk blijft. 

3.1.3 Ingroeiperiode 

Nieuwe parkeervoorzieningen laten voor wat betreft het gebruik een ingroeiperiode zien. In deze 

financiële waardering is vanaf start exploitatie rekening gehouden met een ingroeiperiode van 3 

jaar voor het openbare gebruik. Voor de woningen is een ingroeiperiode van 2 jaar aangehouden. 
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4 Financiële prestatie 
 

In dit hoofdstuk zijn de financiële aspecten van de exploitatie 

van de parkeergarage nader uitgewerkt en wordt het 

Resultaat daarvan bepaald. 

4.1 Exploitatie elementen 

Om de financiële prestatie van een parkeergarage te kunnen bepalen is het van belang inzicht te 

hebben in de kosten van de eigenaresse, de exploitatie en de Omzet. Hierbij zijn de volgende 

elementen van belang: 

• de uitgangspunten, zoals tijdshorizon, btw- en rentepercentages, indexeringen etc.; 

• de raming van de Financieringslasten voor (de financiering van) de investeringssom en de 

Vervangingsinvesteringen; 

• de raming van de Vastgoedgebonden lasten; 

• de raming van de te verwachten Exploitatiekosten; 

• de raming van de Omzet van de parkeergarage, waarbij onderscheid wordt gemaakt tussen 

bezoekers en vaste gebruikers. 

In ons toegepaste rekenmodel is elk van deze elementen geïncorporeerd. Tevens biedt het model 

de mogelijkheid tot het maken van gevoeligheidsanalyses (bepalen van de bandbreedtes). Hierna 

worden de volgende onderdelen van de financiële analyse nader toegelicht: 

• de algemene financiële uitgangspunten; 

• de kosten van eigenaresse en exploitatie; 

• de Omzet; 

• de ontwikkeling van het Parkeerexploitatieresultaat; 

• de ontwikkeling van het Resultaat. 

4.2 Uitgangspunten parkeergarage 

Voor de bepaling van de Exploitatiekosten, de Omzet en de Financierings- en Vastgoedgebonden 

lasten worden de volgende uitgangspunten voor de parkeergarage gehanteerd: 

 

Uitgangspunt  

Type parkeergarage Ondergronds, 2 bouwlagen 

Openstelling Openbaar, 24 uurs openstelling 

Capaciteit 248 parkeerplaatsen 

Tabel 7: Uitgangspunten parkeergarage 
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4.3 Algemene financiële uitgangspunten 

Voor een meerjarige periode is een raming gemaakt van de te verwachten Omzet en kosten. In 

onderstaande tabel staan de algemene uitgangspunten opgenomen welke met betrekking tot de 

parkeergarage zijn aangenomen en als realistisch worden gezien. Conform de vraagstelling wordt 

de financiële waarde van de parkeergarage berekend voor de gemeente Zoetermeer. De 

waarden van de betreffende algemene financiële uitgangspunten worden in onderstaande tabel 

weergegeven. 

Uitgangspunt Waarde 

Jaar van aanvang exploitatie (prijspeil) 2026 

Exploitatieperiode 50 jaar 

Inflatie (lineair gedurende Exploitatieperiode) 2,0% 

Toename parkeertarieven (lineair gedurende Exploitatieperiode) 2,0% 

Vermogenskostenvoet (rendement) 2,0% 

Restwaarde (grondwaarde) € 175.000,- 

Financieringsvorm annuïtair 

Onderhouds-/vervangingstermijn in jaren:  

- Gebouw* 20 jaar 

- Installaties 15 jaar 

- Toegangscontrolesysteem 10 jaar 

Tabel 8: Algemene financiële uitgangspunten 

*) Voor wat betreft het groot onderhoud aan het gebouw is een cyclus met een termijn van 20 jaar 

aangehouden. Per periode van 20 jaar is een reservering opgenomen van 2% van de 

bouwkosten voor groot onderhoud aan het gebouw. Voor de installaties is een cyclus met een 

termijn van 15 jaar aangehouden. Voor het Toegangscontrolesysteem is dit 10 jaar. Aangenomen 

is dat in 2026 de Parkeerexploitatie start. 

4.4 Kosten 

In deze berekeningen wordt ervan uitgegaan dat de parkeergarage volledig bedrijfsgereed en in 

gebruik is en gedurende de volledige Exploitatieperiode op een gelijkwaardig niveau gehouden 

wordt. 

4.4.1 Parkeergarage 

Het adviesbureau Witteveen & Bos heeft enkele schetsontwerpen en kostencalculaties gemaakt 

van de kosten van verschillende parkeergarages. Binnen de contouren van de beschikbare ruimte 

is het mogelijk om in twee lagen een ondergrondse parkeergarage met 248 parkeerplaatsen te 

realiseren. Hierbij is onder meer rekening gehouden met een ontsluiting (in- en uitritten) van de 

ondergrondse parkeergarage voor autoverkeer aan de Frankrijklaan, de benodigde hellingbanen en 

stijgpunten gehouden. Verder is in de kosten rekening gehouden met een gronddekking van 0,8 

meter op de parkeergarage en de benodigde waterkering. 
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4.4.2 Financierings- en vastgoedlasten 

De lasten van de financiering, het vastgoed en de instandhouding komen voor rekening en risico 

van de eigenaresse van de parkeergarage. De financiering omvat de totale investeringssom van 

de parkeergarage zoals geraamd en is opgenomen als bijlage 5. In de financiering zijn geen 

grondkosten (verwerving, sanering, overig) meegenomen. 

Hierna volgt een overzicht van de lasten van de eigenaresse: 

• Financieringslasten: de jaarlijkse lasten van rente en afschrijving van de investeringssom 

alsmede de onderhouds- en vervangingsinvesteringen in het gebouw, de installaties inclusief 

het Toegangscontrolesysteem. Een afschrijftermijn van 50 jaar is van toepassing verklaard. 

De jaarlijkse lasten worden genomen op basis van een annuïteit waarbij de Restwaarde van 

de parkeergarage aan het eind van de Exploitatieperiode € 0,- is. Als restwaarde is de 

grondwaarde bij start Exploitatieperiode ( € 175.000,- ) aangenomen; 

• Vastgoedgebonden lasten: de aan het vastgoed gebonden kosten van het 

contractmanagement alsmede de verzekeringen en belastingen waaronder opstalverzekering 

en OZB-eigenaarsgedeelte. 

 

Een samenvattend overzicht van de lasten van de eigenaresse is opgenomen in onderstaande 

tabel. 

 

Financierings- en Vastgoedlasten jaarbedrag 

Financieringslasten (rente, afschrijving)  €  645.000 

Vastgoedgebonden lasten €  107.000 

(vervangings)investeringen (1e jaar) € 0 

Totaal per jaar (excl. btw) €  752.000 

Tabel 9: Overzicht kapitaal- en vastgoedlasten 1e jaar (op 1.000 afgeronde bedragen, prijspeil 2026) 

Van de Financieringslasten zijn de rentelasten gebaseerd op de voor de gemeente geldende 

uitgangspunten. De vervangingsinvesteringen zijn in deze waardering conform het 

afschrijvingsschema als jaarlijkse last in het exploitatiemodel (bijlage 2) gepresenteerd. 

4.4.3 Exploitatiekosten 

Bij de berekening van de Exploitatiekosten is gebruik gemaakt van een aantal kostensoorten. 

Hierna volgt een overzicht van de te onderscheiden kostensoorten. 

• Personeel/toezicht: dit betreft de jaarlijkse kosten van de in de parkeergarage aanwezige 

bemensing. Gezien de omvang en het beoogde gebruik van de parkeergarage is uitgegaan van 
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de aanwezigheid gedurende 50 uur per week van een parkeerwachter in de parkeergarage. Op 

de overige uren vindt het toezicht en klantencontact plaats vanuit een centrale bedienpost.  

• Directe beheerkosten: dit betreft de kosten voor schoonmaak, bouwkundig en technisch 

onderhoud aan casco en installaties, de kosten voor water, elektra en telecommunicatie, 

verzekeringen en belastingen zoals OZB gebruikersgedeelte.  

• Geldinning en transport: dit betreft de kosten van het laten ledigen, transporteren en 

verwerken van de contant ontvangen parkeergelden in de parkeergarage. 

• Overige bedrijfskosten en onvoorzien: de aan de parkeergarage toe te rekenen kosten voor 

parkeertickets en overige gebruiksgoederen, alsmede periodieke onvoorziene zaken. 

• Overhead: dit betreft de algemene managementkosten voor beleid, strategie, marketing en 

vastgoedmanagement, alsmede de kosten voor de personele formatie ten behoeve van de 

aansturing van het operationele (toezicht, beheer op afstand) en uitvoering van het 

commerciële, technische en administratieve beheer. 

• Marge exploitant: dit betreft de toeslag welke de exploitant als opslag wenst voor het nemen 

van het Parkeerexploitatieresultaat (totale Omzet – Exploitatiekosten) ter dekking van winst 

en risico. Deze is in deze waardering buiten beschouwing gelaten (op 0% gesteld). 

 

Op basis van ervaringscijfers is in detail bepaald wat de te verwachten exploitatielasten zullen 

zijn. Een samenvattend overzicht is opgenomen in onderstaande tabel. 

 

Betreft Waarde 

Personeel/toezicht (deels fysiek op locatie, overige uren ‘op afstand’) €    91.000 

Directe beheerkosten  €  185.000 

Geldinning en -transport €      8.000 

Overige bedrijfskosten en onvoorzien €    22.000 

Overhead €    42.000 

Marge Exploitant €              - 

Totale Exploitatiekosten per jaar (excl. btw) €  348.000 

Tabel 10: Overzicht exploitatielasten per jaar (op 1.000 afgeronde bedragen, prijspeil 2026) 

4.5 Omzet 

Om de Omzet te bepalen zijn de tarieven en het feitelijke gebruik door parkeerders, zowel 

bezoekers/kortparkeerders, dag(deel)parkeerders als abonnementhouders/vaste gebruikers, van 

belang. De opbrengsten uit kortparkeren worden bepaald door de verwachte totale 

Parkeerproductie te vermenigvuldigen met het parkeeruurtarief. De opbrengsten van vaste 

gebruikers worden bepaald door het verwachte aantal en type te verkopen abonnementen te 

vermenigvuldigen met de betreffende abonnementstarieven.  
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4.5.1 Bezoekersparkeren 

Op dit moment geldt in de bestaande parkeergarages een parkeerregime waarbij het eerste uur 

(Cadenza, Hoogvliet) of de eerste 2 uur gratis geparkeerd wordt. Vervolgens geldt een tarief van 

€ 2,50 per uur (dagmaximum € 12,50) of € 1,80 per uur (dagmaximum € 12,00).  

Voor het parkeren langs de openbare weg geldt met uitzondering van enkele blauwe zone (gratis) 

parkeerplaatsen met ingang van 2020 een parkeertarief van € 2,40 per uur. 

Het voor parkeergarage Markt 10 van toepassing verklaarde bezoekersuurtarief (incl. btw) is op 

het moment van aanvang exploitatie (2026) bepaald op € 2,59 per uur (dagmaximum € 14,08). Dit 

tarief geldt vanaf het moment van binnenrijden. Aangenomen is dat op dit moment ook in de 

overige parkeergarages in het Stadshart van Zoetermeer een parkeerregime geldt waarbij betaald 

wordt vanaf het moment van binnenrijden. Voor de bezoekers van het congrescentrum is 

uitgegaan van de afname van 1.000 uitrijkaarten per jaar. 

Onderstaande tabel geeft de opbrengst uit bezoekersparkeren, gebaseerd op de in paragraaf 

3.1.1 bepaalde totale Parkeerproductie (Basis programma), ongeacht de ingroeiperiode 

(zie 4.4.3) voor het eerste exploitatiejaar weer. 

 

Gebruik Parkeerproductie Opbrengst bezoekers 

Basis bezoekersparkeren 138.250 uren € 295.924 

Basis congrescentrum uitrijkaarten 1.000 €   11.633 

Totaal  €  307.557 

Tabel 11: Basis programma opbrengst bezoekersparkeren 2026, ongeacht aanvangsleegstand excl. btw 

De parkeertarieven voor bezoekers worden vanaf het jaar 2027 jaarlijks verder geïndexeerd met 

2% per jaar. In de volgende paragrafen wordt een en ander nader uitgewerkt. 

4.5.2 Abonnementen 

De vaste bewoners uit het Basis programma maken gebruik van de parkeergarage met een 

abonnement. De overige functies (detailhandel, restaurant en congrescentrum) nemen geen 

parkeerabonnementen af. Geborgd dient te worden dat gebruikers van het programma niet in 

aanmerking komen voor een gemeentelijke parkeervergunning die recht geeft op parkeren langs 

de openbare weg maar een parkeerrecht afnemen voor gebruik van de parkeergarage. 

 

De huidige prijs van een jaarvergunning voor parkeren langs de openbare weg bedraagt € 45,- 

(waarvan € 16,- leges), prijspeil 2020. De tarieven voor het parkeren in een parkeergarage liggen 

gebruikelijk aanzienlijk hoger. Voor de bewoners is uitgegaan van de afname van een (type: 7 

dagen, 24 uur) parkeerabonnement waarvan de jaarprijs meer in verhouding ligt tot de werkelijke 
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jaarlijkse kosten van een parkeerplaats. Aangenomen is dat de jaarprijs van dit type abonnement 

in 2026 € 2.500,- (incl. btw) bedraagt. Op dit moment is de jaarprijs van dit type abonnement in 

parkeergarage Amsterdamstraat € 2.250,78 (incl. btw). Uitgegaan is dat de bewoners het in 

tabel 1 bepaalde normatief bepaalde van 219 stuks ( = 94 + 124,2 ) abonnementen afnemen. 

Onderstaande tabel geeft de opbrengst uit abonnementen, ongeacht de correctie voor de 

ingroeiperiode (zie 4.4.3) voor het eerste exploitatiejaar weer. 

 

type abonnement per jaar * aantal Opbrengst 

Bewoners € 2.500,- 219 €  452.479 

Totaal   €  452.479 

Tabel 12: Basis programma opbrengst abonnementen 2026 *) bedrag per jaar incl. btw 

Gedurende de volledige Exploitatieperiode stijgen de tarieven van de abonnementen jaarlijks, 

voor het eerst per 1 januari 2027, met 2,0%. 

4.5.3 Correctiefactoren 

Bij het in gebruik nemen van nieuwe parkeergarages is het gebruikelijk om gedurende de eerste 

exploitatiejaren een correctiefactor toe te passen op het opbrengstpotentieel, met name wat 

betreft het bezoekersparkeren. Gedurende de eerste exploitatiejaren maakt de ontwikkeling van 

het gebruik van de parkeergarage een aanzienlijke groei door. Een andere factor waardoor het 

gebruik van de parkeergarage zal stijgen, is de toevoeging van nieuwe functies. 

In deze financiële waardering is deze ´ingroeifase´ voor het bezoekersparkeren gesteld op een 

periode van drie jaar. Dit resulteert in een correctie voor de eerste drie jaar achtereenvolgens van 

20%, 10% en 5%.  

Voor wat betreft de ingebruikname van de woningen is rekening gehouden met een 

ingroeiperiode van twee jaar. Hierbij is aangenomen dat vanaf start exploitatie 50% van de voor 

de woningen bestemde parkeerplaatsen zijn verkocht en 100% vanaf het begin van het tweede 

exploitatiejaar. Na de ingroeifase is de geprognosticeerde Parkeerproductie voor de volle 100% 

berekend en is geen sprake meer van een correctiefactor. 

4.6 Resultaten 

4.6.1 Resultaten 

Het Resultaat is het jaarlijkse saldo van de Omzet, Exploitatiekosten, afschrijvingskosten, 

Vastgoedgebonden lasten en de Vervangingsinvesteringen. De ontwikkeling van de Resultaten is 

voor het Basis programma over een Exploitatieperiode van 50 jaar inzichtelijk gemaakt. Van de 
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Resultaten is de Netto Contante Waarde (NCW) berekend met een Discontovoet welke gelijk is 

gesteld aan de weergegeven Vermogenskostenvoet. 

Op basis van de gegeven uitgangspunten en in deze rapportage benoemde aannamen blijken de 

Resultaten structureel negatief te zijn. De NCW van de Resultaten bedraagt hier -/- €  5,2 miljoen.  

 

Scenario NCW Resultaten 

Basis programma -/- €  5,2 miljoen 

Tabel 13: Basis programma verwachte NCW Resultaten ultimo 1-1-2026 

In bijlage 2 is het bij het Basis programma horende kasstroomschema waarin onder meer de 

opbouw van de jaarlijkse Resultaten en de NCW hiervan worden weergegeven. 

4.6.2 Conclusie 

Op basis van de in dit rapport weergegeven uitgangspunten blijkt de NCW van de Resultaten, en 

daarmee de waarde van de parkeergarage, sterk negatief te zijn. 

Zoals aangegeven is deze financiële waardering gebaseerd op meerdere verschillende 

uitgangspunten. Omdat afwijkingen in een of meerdere van de van toepassing verklaarde 

uitgangspunten niet onrealistisch zijn, raden wij aan een zekere marge aan te houden rond de 

gepresenteerde resultaten. Ter indicatie van de gevoeligheid van een afwijking in enkele 

relevante variabelen is in deze rapportage in hoofdstuk 5 een gevoeligheidsanalyse opgenomen. 

4.6.3 Resultaten 

Uit voorgaande paragraaf blijkt dat op basis van de in dit rapport beschreven uitgangspunten de 

parkeergarage een negatieve waarde heeft. Dat wil zeggen dat de investering gedurende de 

volledige Exploitatieperiode niet (volledig) wordt terugverdiend. Als gevolg hiervan dient 

gedurende een aanzienlijk aantal jaren rekening gehouden te worden met negatieve financiële 

Resultaten. Deze Resultaten zullen, bijvoorbeeld vanuit de bredere parkeerexploitatie, aangevuld 

moeten worden. 

 

Volgens de huidige interpretatie van de Wet Markt en Overheid dient de overheid, in tegenstelling 

tot het aanbieden van parkeerruimte langs de openbare weg, in parkeergarages de integrale 

kostprijs in rekening te brengen. De negatieve Resultaten geven aan dat de huidige in 

Zoetermeer vigerende tarieven hiervoor onvoldoende zijn. Het nemen van een algemeen belang 

besluit rond de exploitatie van de parkeergarage is dan ook noodzakelijk. 

In deze rapportage is er van uitgegaan dat voor het parkeren in parkeergarage Markt vanaf het 

moment van binnenrijden parkeergeld verschuldigd is. Dit komt overeen met het parkeerregime 
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zoals dat nu geldt voor het parkeren langs de openbare weg en op de Markt. Wanneer de 

gemeente het gebruik van de parkeergarage gedurende bijvoorbeeld de eerste twee uur parkeren 

gratis laat zijn, betekent dit een verslechtering van het berekende financiële resultaat. 
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5 Gevoeligheidsanalyse 
 

Dit hoofdstuk geeft inzicht in de gevoeligheid van enkele 

variabelen op de NCW van de Resultaten door een verandering 

van de aangenomen waarde. Afsluitend wordt ook de NCW van 

de Resultaten gepresenteerd van een parkeergarage met een 

fietsenstalling. 

5.1 Variabelen 

Het is vooralsnog aannemelijk om te stellen dat de Exploitatiekosten, als onderdeel van het 

geprognosticeerde Resultaat, min of meer als gegeven te beschouwen zijn. Het in de vorige 

hoofdstukken beredeneerde financiële Resultaat geldt als een gerichte indicatie. Wat even zo 

belangrijk is, zijn de marges eromheen die een indruk geven van de verschillen indien de 

werkelijke situatie af gaat wijken van de nu gehanteerde uitgangspunten. Om een indicatie te 

geven van het effect op het financiële Resultaat bij een wijziging van de gehanteerde 

uitgangspunten volgt hierna een gevoeligheidsanalyse voor zes variabelen. Samenvattend toont 

onderstaande tabel de NCW van de Resultaten wanneer een van de variabelen wordt aangepast. 

In de volgende paragrafen wordt hierop een beknopte toelichting gegeven. 

 

Variant t.o.v. Basis NCW Resultaten  

1e 5 jaar, 2 uur gratis -/- €   6,2 miljoen 

Ambtenaren parkeren (deels) in garage -/- €   3,0 miljoen 

Vertraging in afname abonnementen woningen (4 jaar) -/- €   5,6 miljoen 

Verhoging Parkeerproductie (+ 20.000 uur) -/- €   3,2 miljoen 

Hogere Vermogenskosten-, Discontovoet (+ 0,5%)  -/- €   6,5 miljoen 

Gewijzigd programma (Variant 2) -/- €   4,8 miljoen 

Tabel 14: Samenvatting NCW Resultaten bij verandering in variabelen, ultimo 1-1-2026 

In de hierna volgende paragrafen worden de bovenstaande veranderingen afzonderlijk nader 

toegelicht. 

5.1.1 Eerste 2 uur gratis 

Een variabele, die voor een belangrijk deel de (bandbreedte van de) waardebepaling bepaalt, is 

het gebruik van de parkeergarage. Voor de gevoeligheidsanalyse is de totale Parkeerproductie 

van het Basis programma gedurende de eerste 5 Exploitatiejaren integraal met circa 75% 
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verlaagd. 75%, omdat het redelijk lijkt te veronderstellen dat dit deel van de parkeerders een 

parkeerduur heeft van maximaal 2 uur en dus gratis zal parkeren. Dit betekent een afname van 

de Parkeerproductie gedurende deze periode met ruim 100.000 uren naar bijna 35.000 uren. Het 

jaarlijkse aantal verkochte uitrijkaarten neemt gedurende deze periode af naar 250 stuks. 

Uitgaande van het gelijk blijven van alle overige variabelen geeft onderstaande tabel de NCW van 

de Resultaten weer. 

 

Parkeerproductie NCW Resultaten 

Basis: 1e 5 jaar, 2 uur gratis  -/- € 6,2 miljoen 

Tabel 15: Verwachte NCW Resultaten bij 1e 5 jaar 1e 2 uur gratis, ultimo 1-1-2026 

De NCW van de Resultaten en daarmee de waarde van de parkeergarage wordt zwaar negatief. 

5.1.2 Ambtenaren parkeren in parkeergarage 

Aangenomen is in deze waardering dat de ambtenaren niet langer op de Markt of langs de 

openbare weg parkeren maar gedeeltelijk weer gaan parkeren in een private parkeergarage. De 

eventuele kosten hiervan zijn buiten beschouwing gelaten. Omdat parkeergarage Markt 10 over 

restcapaciteit beschikt, kan worden besloten dat de ambtenaren hiervan gebruik mogen maken. 

De parkeergarage blijkt op de werkdag middag (paragraaf 2.1.4 tabel 5) een restcapaciteit te 

hebben van 49 parkeerplaatsen. Wanneer hiervoor 49 abonnementen (type kantoor) voor 

parkeergarage Markt worden uitgegeven, kan dit een jaarlijkse besparing opleveren van circa 

€ 55.860,- ( = 49 x € 1.140,-) incl. btw. Deze besparing is hier als omzet aan de parkeergarage 

toegekend.  

 

Extra abonnementen NCW Resultaten 

49 st. à € 1.140,-*   -/- € 3,0 miljoen 

Tabel 16: Verwachte NCW Resultaten bij extra afname abonnementen ultimo 1-1-2026 *) 21% incl. btw 

5.1.3 Vertraging in afname parkeerplaatsen woningen 

In het Basis programma is aangenomen dat 50% van de woningen bij aanvang Exploitatieperiode 

en de resterende 50% bij aanvang van het tweede jaar blijvend is afgenomen. Voor de 

gevoeligheidsanalyse is uitgegaan van een vertraging in de afname. Uitgaande van het gelijk 

blijven van alle overige variabelen geeft onderstaande tabel de NCW van de Resultaten weer 

wanneer de parkeerplaatsen vanaf start exploitatie in vier gelijke stappen van elk 25 % worden 

afgenomen. 
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Vertraging afname abonnementen NCW Resultaten 

 4 jaar  (25%, 50%, 75% 100%) -/- € 5,6 miljoen 

Tabel 17: Verwachte NCW Resultaten bij hoger aanvangsparkeertarief ultimo 1-1-2026 

5.1.4 Wijziging Parkeerproductie 

In het Basis programma is in paragraaf 3.1.1 een raming gemaakt van de Parkeerproductie. Uit 

de parkeerbalans (tabel 5) blijkt dat de parkeergarage (op de werkdag middag) nog een 

restcapaciteit heeft van 49 parkeerplaatsen. Omdat de parkeerdruk in het Stadshart omhoog zal 

gaan lijkt het redelijk te veronderstellen dat de restruimte in de parkeergarage benut gaat worden. 

Uitgaande van het gelijk blijven van alle overige variabelen geeft onderstaande tabel de NCW van 

de Resultaten weer wanneer de Parkeerproductie stijgt met 20.000 uur. 

 

Verhoging Parkeerproductie NCW Resultaten 

 + 20.000 uur -/- € 3,2 miljoen 

Tabel 18: Verwachte NCW Resultaten bij hogere parkeerproductie ultimo 1-1-2026 

Bij een afname van 20.000 uur is de NCW van de Resultaten -/- € 7,2 miljoen. 

5.1.5 Hogere vermogenskostenvoet 

De NCW van de parkeergarage is berekend door de toekomstige Resultaten over de gehele 

exploitatieperiode contant te maken met een Vermogenskostenvoet en Discontovoet van 2,5% in 

plaats van 2,0%. Wanneer een hogere Discontovoet wordt aangehouden heeft dit invloed op de 

NCW van de Resultaten. Wanneer een Discontovoet van 2,5% wordt aangehouden dan geeft, 

uitgaande van het gelijk blijven van alle overige variabelen, onderstaande tabel de NCW van de 

Resultaten weer van het Basis programma. 

 

Discontovoet NCW Resultaten 

 2,5% (i.p.v. 2,0%) -/- € 6,5 miljoen 

Tabel 19: Verwachte NCW Resultaten bij hogere Vermogenskostenvoet, Discontovoet, ultimo 1-1-2026 

5.1.6 Gewijzigd programma 

Ten opzichte van het Basis programma (bijlage 4: Variant 3) is uitgegaan van een verandering in 

het te realiseren programma. Aangenomen is dat in plaats van het Basis programma het 

programma Variant 2 uit bijlage 4 wordt gerealiseerd. Dit betekent dat er in plaats van 138, 120  

woningen (type 90 – 120 m2 BVO) en een hotel (2 of 3 sterren) met 50 kamers wordt 

gerealiseerd. Als gevolg van deze programmatische verandering ontstaat de onderstaande 

parkeerbalans. 
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Tabel 20: Restcapaciteit parkeergarage o.b.v. programma Variant 2 + overschot / tekort straat 

Vanwege het beperktere aantal woningen nemen in Variant 2, niet 219 maar 202 bewoners een 

abonnement af. Voor het hotel is aangenomen dat de kamerbezetting gedurende 360 dagen per 

jaar 70% is. En dat 30% van de hotelgasten arriveert met een auto, parkeert in de parkeergarage 

en gebruik maakt van een uitrijkaart. Op jaarbasis worden door hotelgasten 3.780 uitrijkaarten 

afgenomen. De veranderingen hiervan zijn in het exploitatiemodel doorgerekend. 

Van dit gewijzigde programma is de NCW van de toekomstige Resultaten berekend over de 

gehele exploitatieperiode. Uitgaande van het gelijk blijven van alle overige variabelen, geeft 

onderstaande tabel de NCW van de Resultaten van het programma Variant 2 weer. 

 

Programma NCW Resultaten 

Variant 2 -/- € 4,8 miljoen 

Tabel 21: Verwachte NCW Resultaten gewijzigd programma (Variant 2), ultimo 1-1-2026 

5.2 Parkeergarage met fietsenstalling 

Als variant op de parkeergarage is door Witteveen & Bos een ontwerp en een kostenraming 

gemaakt van een parkeergarage met fietsenstalling. In dit ontwerp heeft de parkeergarage een 

capaciteit voor 248 auto’s, 500 fietsen en 50 bromfietsen. Door ook ruimte te creëren voor het 

stallen van fietsen in de ondergrondse parkeergarage wordt ruimte geboden voor een verdere 

verbetering van de kwaliteit van de buitenruimte. Ook in dit ontwerp voldoet het deel van de 

parkeergarage dat bestemd wordt voor het parkeren van auto’s aan de NEN 2443. Het deel dat 

als stalling voor fietsen en bromfietsen gebruikt zal worden, voldoet aan de in de Leidraad 

fietsparkeren van het CROW beschreven criteria. Het stallen van fietsen zal plaatsvinden in 

rekken op twee niveaus. Het ontwerp van de ondergrondse fietsenstalling voorziet in een 

afzonderlijke overkapte ontsluiting voor (brom)fietsen waarbij het verticale transport gebeurt via 

twee tapis roulants. In de financiële waardering van deze parkeergarage is er van uitgegaan dat 
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de kwaliteitseisen gedurende de Exploitatieperiode op een gelijkwaardig niveau zijn en blijven 

aan de parkeergarage. Bij de bepaling van de NCW van de Resultaten van de parkeergarage en 

fietsenstalling samen zijn de oorspronkelijke variabelen aangehouden en geldt de kostenraming 

als uitgangspunt. Voor het gebruik van de stalling door fietsen en brommers zijn geen inkomsten 

meegenomen. Hiervan uitgaande geeft onderstaande tabel de NCW van de Resultaten weer. 

 

Ontwerp W&B  NCW Resultaten 

Parkeergarage (248 auto’s) + stalling (500 fietsen + 50 bromfietsen) -/- € 10,0 miljoen 

Tabel 22: Verwachte NCW Resultaten parkeergarage met fietsenstalling, ultimo 1-1-2026 
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Bijlage 1 Begrippen 
 

Onderstaand de begrippen zoals gehanteerd in deze financiële waardering (in de tekst met 

hoofdletters aangeduid). 

 

Discontovoet Het percentage waarmee de netto contante waarde van (een 

of meer) toekomstige bedragen wordt bepaald 

Exploitatiekosten Het totaal van de (in een jaar) kosten van het dagelijkse 

beheer, het management, het gebruik en de instandhouding 

(veilig, heel, schoon)  

Exploitatieperiode  De volledige periode (in jaren) waarop de waardering van de 

parkeervoorziening  betrekking heeft 

Financieringslasten De rente- en eventueel afschrijvingslasten van de voor de 

investering benodigde financiering 

Netto contante waarde (NCW) De van tijd geabstraheerde geldwaarde 

Omzet De totale in een jaar gegenereerde inkomsten uit bezoeker-

/kortparkeren en vaste parkeerders /abonnementen 

Parkeerexploitatieresultaat Het verschil tussen de in een jaar gemaakte totale Omzet en 

de Exploitatiekosten 

Parkeerproductie  Het totaal aantal uren per jaar dat een parkeerplaats gebruikt 

wordt (bezet is) door bezoekers 

Resultaat De som van de in een jaar gegenereerde Omzet minus de 

Exploitatiekosten en de Kapitaal- en Vastgoedlasten 

Toegangscontrolesysteem  Het systeem, bestaande uit parkeermanagementsysteem, 

parkeer- en betaalapparatuur, CCTV, intercom (inclusief de 

benodigde bekabeling), ten behoeve van het voeren van het 

parkeerbeheer en de exploitatie 

Variant  Een scenario in de exploitatie waarvan, op de in dit rapport 

beschreven uitgangspunten, de financiële waardering is 

gemaakt 

Vastgoedgebonden lasten Deze post betreft de verzekering van de opstal alsmede het 

eigenaargedeelte van de OZB en de overige door de eigenaar 

te maken (beheer)kosten 

Vermogenskostenvoet  Het (gewogen gemiddelde) rentepercentage waartegen 

gefinancierd wordt 
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Vervangingsinvesteringen  De periodieke kosten van het (groot)onderhoud aan het 

gebouw en het onderhoud en de vervanging van de 

gebouwgebonden installaties (o.m. mechanische ventilatie, 

Toegangscontrolesysteem, hellingbaanverwarming, CO- LPG 

detectie en liften) 
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Bijlage 2 Exploitatiemodel 
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Bijlage 4 Programma varianten 
 

Variant 1 

Functie Aantal 

Woning > 120 m2 BVO 94 

Woning 90 - 120 m2 BVO 90 

Hotel (2 of 3 sterren) kamers 50 

Restaurant (m2 BVO) 600 

Detailhandel (m2 BVO) 150 

Congres centrum (m2 BVO) 350 

 

Variant 2 

Functie Aantal 

Woning > 120 m2 BVO 94 

Woning 90 - 120 m2 BVO 120 

Hotel (2 of 3 sterren) kamers - 
 

50 

Restaurant (m2 BVO) 600 

Detailhandel (m2 BVO) 150 

Congres centrum (m2 BVO) 350 

 

Variant 3 ( = Basis programma) 

Functie Aantal 

Woning > 120 m2 BVO 94 

Woning 90 - 120 m2 BVO 138 

Hotel (2 of 3 sterren) kamers - 

Restaurant (m2 BVO) 600 

Detailhandel (m2 BVO) 150 

Congres centrum 350 

 

Variant 4 

Functie Aantal 

Woning > 120 m2 BVO 94 

Woning 90 - 120 m2 BVO 120 

Hotel (2 of 3 sterren) kamers - 

Restaurant (m2 BVO) 600 

Detailhandel (m2 BVO) 150 

Congres centrum 350 
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Bijlage 5 Investeringsraming 
 

 

 

Deze bijlage is i.v.m. de vertrouwelijkheid niet in dit rapport opgenomen. 
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©2020,Spark B.V. 

info@spark-parkeren.nl, 2266 AD Leidschendam 

tel 070-317 70 05, fax 070-317 80 66  

 

Behoudens de door de Auteurswet 1912 gestelde uitzonderingen mag niets uit dit document worden  

verveelvoudigd (waaronder begrepen het opslaan in een geautomatiseerd gegevensbestand) of openbaar 

gemaakt, op welke wijze dan ook, zonder voorafgaande schriftelijke toestemming van Spark B.V.. Alle rechten 

voorbehouden. 

 

All rights reserved. No parts of this publication may be reproduced, stored in a retrieval system, or transmitted in 

any form or by any means, electronic, mechanical, photocopying, recording or otherwise, without prior written 

permission of Spark B.V. 

 

Aan de inhoud van dit document kunnen geen rechten worden ontleend. Spark B.V. aanvaardt geen  

aansprakelijkheid voortvloeiend uit eventuele onjuistheid of onvolledigheid van de in dit document  

vermelde informatie. 
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