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Hoofdstuk 1 Managementsamenvatting

Voor u ligt het taxatierapport van een grondperceel aan het Rachmaninoffplantsoen te Utrecht. Voo
de waardering van dit vastgoed is gebruik gemaakt van een specifiek model voor het taxeren van
vastgoed volgens de regels van het NRVT. Daarbij is aansluiting gezocht bij de standaard van de IVS
en de uitwerking daarvan in het Red Book van de RICS. Bij het taxeren van het gewaardeerde
vastgoed is specifiek aandacht voor die elementen welke relevant zijn om een goede risico inschatting
te kunnen maken behorende bij de bedrijfsvoering en dit specifieke type vastgoed.

Conclusies en aandachtspunten
Belangrijkste conclusies en aandachtspunten uit de risicoanalyse zijn:

e De parkeerplaatsen moeten nog opnieuw worden ingericht

Vanuit de opdrachtgever zijn geen bijzondere uitgangspunten meegegeven aan taxateur.

De locatie is per waardepeildatum getaxeerd op

Marktwaarde grondperceel voor tuinen € 19.000,-
Zegge euro

Marktwaarde per parkeerplaats € 5.000,-
Zegge euro

Impairment

Bij de waardering van het vastgoed is geen nader onderzoek gedaan naar de relatie tussen de
marktwaarde en de boekwaarde op de waardepeildatum.

Uitsluitingen

Bij de uitvoering van deze waardering is gebruik gemaakt van de door de opdrachtgever aangeleverde
(financiéle) gegevens. De taxateur aanvaardt geen enkele aansprakelijkheid of verantwoordelijkheid
voor de juistheid van de aangeleverde gegevens. De controle van eventueel gebruikte jaarstukken in
deze is een verantwoordelijkheid van de accountant. Het taxatierapport is geen adviesrapport over de
positie van de organisatie in het kader van eventuele vervolgstappen. Ook geeft deze rapportage
geen oordeel over de liquiditeit en solvabiliteit van de organisatie. De rapportage beperkt zich tot een
bepaling van de waarde zoals aangegeven. Daarbij is als uitgangspunt gesteld de mogelijkheden die
de locatie biedt en uitgaande van een voortgezet gebruik. Eventuele risico’s die ook van invioed
(kunnen) zijn op de waarde(ring) worden wel benoemd in deze rapportage. Voor deze risico’s wordt
geen advies of oplossing aangegeven.
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Hoofdstuk 2 Algemene gegevens
2.1 Opdrachtgever

Naam opdrachtgever
Gemeente Utrecht

Adres opdrachtgever
Stadsplateau 1
Utrecht

De opdracht is op 8 augustus 2017 namens opdrachtgever verstrekt door de heer
en deze opdracht is vastgelegd in een digitale opdrachtbevestiging welke digitaal is
ondertekend door opdrachtgever. Op deze taxatie zijn de algemene voorwaarden van
toepassing zoals vermeld in de opdrachtbevestiging.

2.2 Taxateur

1¢ taxateur 2° taxateur
MBA MRICS REV RT
RICS Registered Valuer

Naam kantoor Naam kantoor
Scherrenberg Advies & Taxaties

Adres kantoor
Loosbroekseweg 68, 5388 VP Nistelrode

Lid van / aangesloten bij

RICS (onder lidnummer

NVM (onder lidnummer

Kwalificaties / Ingeschreven in register
- RICS Valuers Registered Scheme)
- NRVT (registratienummer
Ingeschreven in de volgende Kamers:
- Kamer Wonen
- Kamer WOZ
- Kamer BV inclusief addendum Groot Zakelijk
- REV (Recognised European Valuer)
- VastgoedCert (registratienummer

kamer MAIMWB

2.3 Kwalificatie van de taxateur
De taxateur verklaart dat hij voldoet aan de kwaliteitseisen zoals gesteld door de brancheorganisaties
en de certificerende instellingen waarbij hij is aangesloten. Verder beschikt de taxateur over relevante
kennis en ervaring op het voor deze taxatie vereiste gebied. Daarnaast volgt hij actief de
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ontwikkelingen in de sector en de branche via opleidingen en het bijhouden van vakliteratuur.
Taxateur verklaart dat hij tot op heden voldoet aan de eisen voor de permanente educatie (NVM,
NRVT en RICS).

2.4 Datum opname en inspectie
Het vastgoed op de locatie is niet ter plaatse opgenomen omdat sprake is van een te ontwikkelen
kavel. Taxateur is wel ter plaatse goed bekend. Er heeft nog nader overleg plaatsgevonden met de
projectleider van de gemeente.

Deskundige bijstand

Op het gebied van milieukundige noch bouwkundige zaken heeft de taxateur zich in het kader van
deze waardering laten adviseren door een externe adviseur. Wel is gebruik gemaakt van eventuele
onderzoeksrapporten of onderhoudsplanningen als deze door de opdrachtgever beschikbaar zijn
gesteld.

2.5 \Waardepeildatum, taxatiedatum en geldigheidsduur
De waardepeildatum is gelijk aan het moment van de inspectiedatum zoals hiervoor vermeld. De
datum van de taxatie is gelijk aan de datum van ondertekening van dit taxatierapport.

Er zijn taxateur geen bijzonderheden bekend tussen het moment van de opname van de locatie (de
waardepeildatum) het uitbrengen van het rapport. De geldigheid van deze rapportage is 3 maanden
na de taxatiedatum mits er geen sprake is van substantiéle wijzigingen in feiten en omstandigheden.

2.6 Validatie van de taxatie
Conform de eisen van het NRVT en in lijn met de internationale waarderingsvoorschriften werkt
taxateur altijd volgens het “vier ogen principe”.

[X] Bij deze taxatie is dat ingevuld door het rapport op zijn validiteit te laten toeten door een
externe taxateur. De betreffende taxateur heeft in dat kader een geheimhoudingsverklaring
ondertekend ter borging van de belangen van de opdrachtgever. In de bijlagen bij dit rapport is
de plausibiliteitsverklaring opgenomen van de externe taxateur met zijn bevindingen.

[1 Bij deze taxatie is dat ingevuld door de waardering gezamenlijk uit te voeren met de beide
taxateurs. De beide taxateurs dragen hierin een gelijkwaardige verantwoordelijkheid. Beide
taxateurs hebben zich een voldoende beeld gevormd van alle relevante feiten en
omstandigheden om tot een gedragen waardeoordeel te komen.
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Hoofdstuk 3 Doel van taxatie/ te taxeren belang

3.1  Omschrijving getaxeerde
Het gewaardeerde bestaat uit een perceel grond van 137 m2 alsmede een 50 (vijftig) parkeerplaatse
op het openbare terrein voor het gebouw.

Het gewaardeerde staat plaatselijk bekend als: Rachmaninoffplantsoen te Utrecht (nabij nummer 61).

Het geheel omvat een nog nader af te bakenen gedeelte van een groter kadastraal perceel:

3.2 Doel van taxatie
Het doel van de taxatie is het vaststellen van de marktwaarde ten behoeve van:
De uitgifte van het perceel in erfpacht.

3.3 Waardering
Van het vastgoed is de marktwaarde geschat per waardepeildatum. In het geval dat het object binnen
afzienbare tijd een andere bestemming krijgt dan het huidige gebruik, is het object gewaardeerd op
basis van de toekomstige gebruiksmogelijkheden.

Definitie marktwaarde
De marktwaarde is het geschatte bedrag waartegen vastgoed tussen een bereidwillige koper en een bereidwillige
verkoper na behoorlijke marketing in een zakelijke transactie zou worden overgedragen op de peildatum, waarbij

de partijen met kennis van zaken, prudent en niet onder dwang zouden hebben gehandeld.

De locatie is per waardepeildatum getaxeerd op

Marktwaarde grondperceel voor tuinen € 19.000,-

Zegge euro
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Marktwaarde per parkeerplaats € 5.000,-

Zegge euro

3.4

Standaard

Deze taxatie is uitgevoerd in overeenstemming met:

3.5

De Algemene gedrags- en beroepsregels Nederlands Register Vastgoed Taxateurs (NRVT),
vastgesteld november 2015;

Het Reglement Bedrijfsmatig Vastgoed NRVT en, voor zover van toepassing, het Addendum
Grootzakelijk Vastgoed NRVT, beide zoals gewijzigd in juli 2017;

Op deze taxatie zijn de EVS 2016 en / of IVS 2017 van toepassing. Ingeval strijdigheid tussen
genoemde standaarden prevaleren de richtlijnen van de IVS. De taxateur is op de hoogte van
de inhoud van deze taxatierichtlijnen en heeft gehandeld overeenkomstig deze richtlijnen.

De taxatie wordt uitgevoerd volgens de IVS 310. Het uitgangspunt (de scope) voor deze
taxatie is een “full valuation” conform de richtlijnen van de IVS en de VPGA 2 van de RICS.

Waarderingsgrondslag

De waardering van het vastgoed is uitgevoerd op basis van de operationele kasstromen uit de
(eventuele) verhuur en de exploitatie van het vastgoed. Een en ander zoals nader toegelicht in het
hoofdstuk over de waarderingsmethodiek.

3.6

Uitgangspunten en bijzondere uitgangspunten

Het vastgoed is gewaardeerd op basis van:

X

Huidige staat fna-nievwbouw-verbouwing-f-splitsing

De huidige exploitatie en de geprognosticeerde exploitatie

In eigen gebruik / deels verhuurd / geheel verhuurd / (deels) nog te verhuren
Geschatte markthuurwaarde (bij woningen op basis van WWS)

De feitelijke en de verwachte huuropbrengsten

Anders; nl:

Bij de waardering is rekening gehouden met het feit dat de rechthebbende geen BTW kan verrekenen.
De kosten koper zijn afgetrokken van de maximale investering op basis van de wettelijke normen en
een aanvulling voor de kosten van overdracht. De gehanteerde kapitalisatiefactor dan wel
discontovoet, dan wel yield staat nader toegelicht in het rekenmodel en de toelichting daarop.

Daarnaast is geen rekening gehouden met bijzondere uitgangspunten.
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Hoofdstuk 4 Juridische status van het object

4.1 Privaatrechtelijke aspecten

Geraadpleegde informatie
Door de taxateur is de volgende informatie geraadpleegd:
- De dienst voor het Kadaster en de Openbare Registers.

Kadastrale omschrijving cultuur
In het Kadaster komen verschillende omschrijvingen naar voren bestaande uit:
- wegen
De cultuur van de percelen zoals door het Kadaster aangegeven kan afwijken van de feitelijke en
formele bestemming zoals nader in deze rapportage omschreven.

Bijzondere private bepalingen / recht van erfpacht / huurgebonden opstalrecht

Het uit te geven perceel maakt deel uit van het openbaar gebied. Er is geen eigendomsbewijs van dit
gedeelte beschikbaar waarin de gemeente eigenaar werd van het huidige perceel. Gezien de aard in
inrichting van het perceel zijn er voor deze waardering geen erfdienstbaarheden te verwachten die
een significante invloed hebben op de waarde van het perceel.

Kettingbedingen, erfdienstbaarheden en WKPB

In het kader van deze taxatie heeft een beperkt onderzoek plaatsgevonden naar eventuele
(publiekrechtelijke) beperkingen. Volgens de registratie van het Kadaster zijn er geen beperkingen
geregistreerd.

4.2 Publiekrechtelijke aspecten

Geraadpleegde informatie
Ten behoeve van het verkrijgen van informatie omtrent de bestemming en eventuele publiekrechtelijke
beperkingen werd gebruik gemaakt van de volgende bronnen:
- Website gemeente
- Website ruimtelijkeplannen.nl
- BAG-viewer
Van de geraadpleegde informatie is een afschrift opgenomen in de bijlagen van dit rapport.

Bestemmingen

De bestemming van de locatie is: verkeer. In de bijlage is een nadere toelichting opgenomen op het
vigerende bestemmingsplan. Verder zijn er geen bijzonderheden naar voren gekomen uit het
publiekrechtelijke onderzoek.

Gebruik is overeenkomstig het bestemmingsplan
Het huidige gebruik is wel in overeenstemming met het vigerende bestemmingsplan.

Vestigingseisen
Er zijn geen nadere eisen voor de vestiging of het gebruik
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Bijzondere publieke bepalingen

Op geen van de gebouwen rust een aanschrijving. In de openbare registers zijn geen kenbare
beperkingen opgenomen. Ook zijn er geen aanvragen bekend voor aanpassingen in de directe
omgeving.

Monumentenstatus
Volgens opgave van de gemeente is sprake van een (adviesaanvraag voor) aanwezig, dan wel
aanwijzingsbesluit dan wel registerinschrijving van het object:

O Als beschermd monument (ex. artikel 3,4 of 6 Monumentenwet): nee
0 Tot beschermd stad- of dorpsgezicht of voorstel daartoe: nee
Tot door de gemeente of provincie verklaard beschermd monument: nee

4.3 Fiscale aspecten
In het kader van deze waardering zijn er geen relevante fiscale aspecten anders dan de verrekening
van de BTW.
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Hoofdstuk 5 Omschrijving gebruik en omgeving

5.1 Object

Het gewaardeerde bestaat uit een perceel grond ter grootte van circa 137 m2 bedoeld voor de
inrichting als tuin alsmede een 50 parkeerplaatsen in het openbare gebied.

Ruimtes
De indeling van het perceel is aangegeven op de bijgevoegde tekeningen waarbij de huidige situatie is
weergegeven.

Oppervlaktes

De afmetingen van het perceel zijn niet op grond van de NEN 2580 vastgesteld maar aangegeven
door de gemeente. De parkeerplaatsen zijn niet uitgemeten maar er is uitgegaan van een standaard
afmeting.

Installaties
Er zijn geen installaties op het perceel wele behoren bij dit gedeelte.

Huidig gebruik
Het huidige gebruik van de locatie is als volgt: stoep en parkeren (openbaar gebied).

Voorgenomen gebruik
Het voorgenomen gebruik is deels ongewijzigd ten opzichte van het huidige gebruik als parkeren.

Gebruiksmogelijkheden
Conform het huidige en het beoogde gebruik.

Benodigde vergunningen t.b.v. het huidige of toekomstige gebruik.
Er zijn geen specifieke nadere vergunningen noodzakelijk voor het beoogde gebruik.

5.2 Locatie
De locatie is gunstig gelegen in de wijk Welgelegen.
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5.3 Bereikbaarheid en parkeren
De locatie is zowel met eigen als met openbaar vervoer goed te bereiken. Het parkeren kan zowe

eigen als op openbaar terrein (vrij parkeren) geschieden. Het terrein ligt nabij de zone voor het betaa
parkeren.
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Hoofdstuk 6 Technische omschrijving

6.1 Onderhoudstoestand
Omdat het uitsluitend een grondperceel betreft is er geen nadere beschrijving opgenomen van de
onderhoudstoestand. De parkeerplaatsen moeten opnieuw worden ingericht volgens het nieuw
opgestelde plan.

Bijzonderheden
Er zijn geen bijzonderheden zijn bij de opname van het object naar voren gekomen.

Bouw- en renovatieplannen
Volgens opdrachtgever zijn er geen plannen voor verbouw of renovatie.

Bouw- en/of renovatieplannen = Het terrein wordt opnieuw ingericht vanwege de
transformatie van de locatie

Geschatte verbouwings- en/of  Nog niet bekend
renovatiekosten

Benodigde vergunningen t.b.v. Er zal een omgevingsvergunning nodig zijn.
verbouwing en/of renovatie

Status vergunningaanvraag [_| Nog aan te vragen [] Aanvraag afgerond

[] Aanvraag loopt X] Aanvraag ingezien: nee

6.2 Milieuaspecten en vergunningen

Geraadpleegde informatie
Ten behoeve van het object is administratief onderzoek gedaan via de website van het Bodemloket en
de website van de gemeente.

Omschrijving

Een bodemonderzoek werd in het kader van deze taxatie niet uitgevoerd. Uitgangspunt voor de
waardering is dat de bodem geschikt is voor het beoogde gebruik. Er is geen verontreiniging bekend
volgens de gemeente Utrecht. In de bijlage is een uittreksel opgenomen van de gegevens welke
bekend zijn over de bodemgesteldheid.

Er heeft geen asbestinventarisatie plaats gevonden van het perceel. Het is altijd mogelijk dat in de
ondergrond enige vorm van asbest aanwezig is.

6.3 Energielabel / duurzaamheidscertificaat
Er zijn voor de getaxeerde objecten geen energielabels of andere duurzaamheidscertificaten
afgegeven omdat het alleen een grondperceel betreft.

6.4 Waardering
Er zijn geen bijzondere omstandigheden vanuit milieutechnische of onderhoudsaspecten welke een
significante invloed op de waarde hebben.
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Hoofdstuk 7 Huursituatie

7.1 Huidige situatie
Het terrein is momenteel ingericht als openbaar parkeerterrein. Het gedeelte van 137 m2 bedoeld vo
de aanleg van tuin is momenteel ingericht als openbaar gebied.

7.2 Markthuur
Vanuit de marktanalyse in zowel de woningmarkt als de kantorenmarkt in de directe omgeving blijkt
dat de waarde van parkeerplaatsen beperkt is voor zover deze gelegen zijn buiten de zones uit de
kaart. Dit komt omdat in het hele gebied het parkeren op openbaar terrein gratis is.

Parkeergelegenheid op eigen terrein levert bij de omliggende bedrijfslocaties bij niet overdekte
parkeerplaatsen circa € per jaar op. Bij wel overdekte parkeerplaatsen loopt dit bedrag op tot
€ per jaar. Parkeerplaatsen in een parkeergarage of in een garagebox leveren bedragen
op variérend vanaf € tot € per parkeerplaats. Dit is dan echter wel een gebouwde
voorziening waar bij het gewaardeerde geen sprake van is.

Het gedeelte van het perceel dat bestemd is voor het gebruik als tuin bij de woningen betreft in feite
restpercelen. De waarde van de woningen zal beperkt worden beinvioed door de toevoeging van deze
gedeeltes. Wel zal de courantheid van de betreffende woningen toenemen doordat de
aantrekkelijkheid van de woning wordt vergroot. De waarde van deze perceel gedeelten wordt in feite
bepaald door de prijzen uit de grondprijzenbrief van de gemeente. Hierin staat het volgende vermeld:

2.8.2 Grondprijs snippergroen

Voor de uitgifte in erfpacht of verkoop van snippergroen wordt voor 2016 een vaste grondprijs gehanteerd van €
138,54 per m2 grond, met een minimum van € 3.260 k.k. Voor het snippergroen is per 1 januari 2003 een vaste
grondprijs vastgesteld van € 114 per m2 grond. Deze grondprijs wordt jaarlijks geindexeerd met de
consumentenprijsindex (CPI) van het CBS. Het minimumbedrag is gerelateerd aan de genormeerde kosten die
de gemeente maakt voor een dergelijke uitgifte/ verkoop. Snippergroen mag in beginsel niet onder de voor de
uitgifte of verkoop van snippergroen vastgestelde normkosten worden verkocht of uitgegeven. De normkosten
worden ieder jaar opnieuw bekeken. Met betrekking tot de hoogte van de grondprijs wordt een uitzondering
gemaakt als naar het oordeel van de gemeente de grond een duidelijk hogere waarde heeft dan gemelde
grondprijs. Dit zou zich kunnen voordoen bij uitgifte van snippergroen in gebieden met een relatief hoge
grondprijs (zoals de binnenstad). In dat geval zal de grondprijs worden bepaald door middel van een taxatie.
Deze wordt uitgevoerd door een door de gemeente aangewezen onafhankelijk taxateur.

Naar de mening van de taxateur is geen sprake van bijzondere omstandigheden zoals bedoeld in de
grondprijzenbrief. De waarde van dit deel van het perceel bedraagt derhalve (afgerond) € 19.000,- k.k.

7.3 Alternatieve aanwendbaarheid
Het ene deel van het perceel is specifiek ingericht op parkeren. Het andere deel wordt ingericht als
groenstrook.

7.4 Kenschets marktontwikkelingen
Er is geen actieve markt voor de uitruil van parkeerplaatsen. Ook voor de verkoop van losse
parkeerplaatsen is geen brede markt binnen Utrecht. Parkeerplaatsen maken veelal deel uit van een
perceel met daarop een ander hoofdgebruik waarbij het parkeren ondergeschikt is. De markt voor
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parkeren in deze buurt is relatief beperkt omdat sprake is van vrij parkeren in het openbare gebie
Ondanks het feit dat sprake is van een behoorlijke parkeerdruk in de directe omgeving zal de vraal
naar betaalde plaatsen beperkt zijn. Mogelijk dat de bewoners van het complex die daadwerkelijk o
eigen terrein willen parkeren, zijn bereid een beperkt bedrag te betalen mits men een eigen,
gegarandeerde parkeerplaats krijgt toegewezen.

7.5 Courantheid, verhuurbaarheid en verkoopbaarheid
De courantheid van de parkeerplaatsen is sterk afhankelijk van het feit of deze wel of niet aan de
openbaarheid onttrokken mogen worden. Zodra sprake is van privé parkeerplaatsen is de courantheid
vele malen hoger dan bij openbare parkeerplaatsen.

De juiste afmetingen van een parkeerplaats staan in de NEN 2443:2000 nl. Hierin komt naar voren dat
haaks parkeren en schuin parkeren moet kunnen onder een hoek van 70 graden. De Lengte moet dan
minimaal 4,50 m. zijn, en de breedte minimaal 2,40 m. De breedte van de rijbaan t.h.v. haaks parkeren
is minimaal 5,65 m. bij eenrichtingsverkeer en 6,00 meter bij tweerichtingsverkeer. De breedte van de
rijpaan t.h.v. schuin parkeren dient minimaal 4,00 meter te zijn. Bij langs parkeren is de lengte van de
parkeerplek minimaal 6,00 m. en de breedte minimaal 2,50 m. De breedte van de rijpbaan ter hoogte van
de parkeerplaats moet minimaal 4,00 m. zijn. Dit zijn overigens richtlijnen (geen verplichtingen) voor
betrokkenen bij de totstandkoming van parkeerterreinen, parkeergarages en parkeerplek

Bron: NEN Parkeren en stallen van personenauto’s op terreinen en in garages

7.6 Relatie grondprijzenbrief gemeente
Bij de waardering is eveneens gekeken naar de door de gemeente Utrecht gehanteerde prijzen voor
de uitgifte van gronden.

2.6 Parkeren

Algemeen uitgangspunt is dat marktconforme grondprijzen worden gehanteerd. Dit impliceert dat voor deze functie
residueel wordt gerekend. Er zal een relatie wordt gelegd tussen de opbrengsten (uit kort parkeren, abonnementen
en verkoop) en de stichtingskosten. De opbrengsten worden sterk beinvloed door onder meer de gedaantevorm en
ligging en het parkeerregime en het aantal parkeerplaatsen in de directe omgeving. De stichtingskosten worden in
sterke mate bepaald door de aard van de bouw: ongebouwd versus gebouwd, inpandig versus niet-inpandig, op
maaiveld versus half of geheel verdiept.

De specifieke grondprijsbepaling is verder afhankelijk van de verschillende functies c.q. exploitatievormen die
kunnen worden onderscheiden. Het is niet zinvol om grondprijsindicaties aan te geven aangezien er sprake is van
een zeer grote variatie voor wat betreft opbrengsten en stichtingskosten. Het bepalen van grondprijzen is maatwerk.
Wel wordt hierna per functie c.q. exploitatievorm aangegeven hoe met de grondprijsbepaling wordt omgegaan.

A. Parkeren ten behoeve van commerciéle doeleinden

Parkeren op bedrijventerreinen geschiedt doorgaans op maaiveld, op eigen terrein. Parkeren is in beginsel in de
grondprijs inbegrepen. Voor kantoren is eveneens de stelregel dat parkeren op eigen terrein plaatsvindt en in de
grondprijs is inbegrepen. Afhankelijk van de bouwvorm is echter een correctie op de grondprijs mogelijk.

C. Parkeren ten behoeve van woningen

In de marktsector geldt dat bij eengezinswoningen in beginsel de woning, inclusief een parkeerplaats op eigen
terrein, als geheel wordt aangeboden. De grondprijs is daarom inclusief parkeren. Bij meergezinswoningen kan de
grondprijs voor een gebouwde parkeervoorziening residueel worden benaderd. Bij gebouwde collectieve
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parkeervoorzieningen kan sprake zijn van een onrendabele top die voor vergoeding in aanmerking komt. De hier
aan ten grondslag liggende residuele berekening vergt echter maatwerk.

2.7 Bijzondere doeleinden: maatschappelijke functies en sport

De categorie “bijzondere doeleinden” omvat gronduitgiften die maatschappelijke functies zonder winstoogmerk
dienen. Het gaat daarbij om gronduitgiften ten behoeve van onderwijs, kerken, politiebureaus, brandweerkazernes,
sociaal-culturele voorzieningen, sportaccommodaties, rioolgemalen en dergelijke. Voor niet-commercieel
geéxploiteerde grootschalige buitensportaccommodaties (sportvelden) en scoutinggroepen wordt bij de hoogte van

de grondprijs “bijzondere doeleinden” een onderscheid gemaakt tussen bebouwd en onbebouwd terrein.

1.2.B
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Hoofdstuk 8 Onderbouwing van de waarde

Bij de waardering van eventueel verhuurde dan wel te verhuren gebouwonderdelen is uitgegaan va
huur- en koopprijsniveaus van min of meer vergelijkbare objecten in de directe omgeving en de regio)
alsmede een volledige verhuur van het object.

8.1 Gehanteerde methodiek
De gehanteerde methoden bestaan primair uit de comparatieve methode en is deels aangevuld met
een residuele methode.

Comparatieve methode

De comparatieve ofwel vergelijkende methode, vergelijkt verkooptransacties en/of verhuurtransacties
met betrekking tot soortgelijke objecten met elkaar. Deze methode wordt gebruikt voor onroerende
zaken waarvan ‘voldoende’ transactiegegevens bekend zijn. De comparatieve methode stoelt op de
beoordeling van de markt, van de locatie en van de onroerende zaak zelf en is gebaseerd op onder
meer de onderstaande factoren:

e Markt
e vraag en aanbod op de markt
» ontwikkeling rendementen
* inflatieverwachting
¢ rentestand en -ontwikkeling
e Locatie
e omgevingsfactoren
« parkeermogelijkheden
e infrastructuur
* Dbereikbaarheid met eigen en openbaar vervoer
e voorzieningen als winkels, woningen, horeca, banken en scholen
» (bouw)ontwikkelingen met betrekking tot vergelijkbare onroerende zaken
e Onroerende zaak
» zakelijke en andere lasten
» bouwaard en kwaliteitsniveau
» staat van onderhoud
e ouderdom
» stand en ligging
e gebruiksmogelijkheid.

Kosten koper
In alle berekeningen wordt in deze taxatie nog gecorrigeerd met het kosten koper gedeelte, bestaande
uit 6% overdrachtsbelasting en circa 0,5% kosten voor de akte van levering.

8.2 Gebruiksduur
Omdat sprake is van een perceel grond in de gebruiksduur niet in lengte bepaald.

8.3 Referentiegegevens
De waardering van het vastgoed is mede gebaseerd op de comparatieve methode. Voor het
verzamelen van referentiegegevens is door taxateur een uitgebreid marktonderzoek verricht.
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8.4 Gevoeligheidsanalyse
De waardering is gebaseerd op diverse aannames en verwachtingen van ontwikkelingen in de
toekomst. Elke aanname heeft in meerdere of mindere mate een effect op de uitkomst van de
waardering. De belangrijkste aannames en uitgangspunten staan in dit rapport beschreven en kunn
verschillen per gehanteerd methode. Toekomstige significante toe- of afname van (huur)opbrengsten,
markthuur, bekostiging of leegstand kunnen resulteren in een significant hogere of lagere reéle
waarde. Significante stijging of daling van (bouw)kosten, disconteringsvoet, netto aanvangsrendement
(NAR) en/of inflatiepercentage kunnen resulteren in een significant hogere of lagere reéle waarde.
Aanpassingen van het verkoopmoment kunnen ook resulteren in een significant hogere of lagere reéle
waarde.

8.5 Waarderingsonzekerheid
Bij het taxeren van vastgoed is er vrijwel altijd sprake van enige vorm van schattingsonzekerheid, zo
ook in onderhavig geval. Een taxatie blijft een zo zorgvuldig mogelijk theoretische berekening van de

waarde van het vastgoed. Deze schattingsonzekerheid kan het gevolg zijn van:
e Onzekere marktomstandigheden;
e Gebrekkige informatievoorziening door de opdrachtgever;
e Gebrek aan marktinformatie, waaronder het ontbreken van zuivere c.q. exact vergelijkbare
referentietransacties;
e Algemene taxatie onnauwkeurigheid.

De recente onzekerheid in het mondiale financiéle systeem, met inbegrip van het falen of het redden
van de grote banken en andere financiéle instellingen en een aanstaande Brexit, heeft een
aanzienlijke mate van onzekerheid veroorzaakt in vastgoedmarkten over de hele wereld. Binnen deze
context is het goed mogelijk dat prijzen en waarden van vastgoed in deze periode een verhoogde
volatiliteit laten zien, terwijl de markten de gebeurtenissen langzaam absorberen en verwerken.
Marktpartijen kunnen hierbij tot verschillende conclusies komen.

Onder deze bijzondere marktomstandigheden, waarin slechts beperkt kapitaal op de markt
beschikbaar is, ontstaan problemen met financiering van vastgoed en dit kan mogelijkerwijs het
totstandkoming van een eventuele transactie belemmeren. Daarnaast kan een verandering in het
overheidsbeleid op het gebied van fiscaliteit dan wel bekostiging leiden tot een verandering in
marktomstandigheden dan wel tot andere waarderingen.
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Hoofdstuk 9 Overige mededelingen

9.1 Bijzonderheden

Er zijn geen nadere bijzonderheden anders dan reeds in het rapport benoemd.

9.2 Risico’s

Er zijn geen nadere risico’s bekend anders dan reeds in dit rapport benoemd

9.3 SWOT analyse

(S)Sterkte
o stedelijke ligging

Intern

(W)Zwakte

e terrein dicht aan drukke weg

« gemiddelde parkeerdruk e terrein nog opnieuw in te richten

Positief

(O)Kans

(T)Bedreiging

¢ gebied wordt herontwikkeld e toename parkeerdruk
¢ vraag naar wonen blijft groot e vertraging in procedures

9.4 Versiebeheer

Extern

Elke rapportage wordt na het opstellen in principe eerst in concept voorgelegd aan de opdrachtgever.
Dit heeft uitsluitend tot doel om de uitgangspunten te verifiéren en om na te gaan of alle (relevante)
informatie van opdrachtgever is verkregen. In onderstaande tabel staat aangegeven welke versies er
zijn geweest en wat de aard en impact is geweest van de wijzigingen.

Versie datum

Eventuele wijzigingen ten opzichte van voorgaande versie

1¢ concept 27-08

Deze versie is voorgelegd aan opdrachtgever voor verificatie en heeft
geleid tot de volgende aanpassingen: geen

Validatie versie 27-08

Deze versie is voorgelegd aan de tweede taxateur in het kader van
de plausibiliteitsverklaring. De tweede taxateur heeft daarbij de
volgende opmerkingen geplaatst:

- diverse tekstuele verbeteringen

- nadere toelichting in hoofdstuk 7

Definitieve versie | 30-08
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9.5 Dossiervorming
Taxateur volgt de IVS 102-8 standaard inzake dossiervorming. Aangezien de 1VS dit niet in detalil
heeft uitgewerkt, heeft de taxateur een procedure (checklist) opgesteld voor interne dossiervormin
Uitgangspunt van deze procedure is dat iedere taxateur een dossier dient te vormen dat in voldoend
mate compleet en gedetailleerd is, zodat een goed beeld kan worden gevormd van de uitvoering van
de taxatiewerkzaamheden. Dit dossier bevat o0.a. de opdrachtbrief, de bevestigingsbrief van de
opdrachtgever, de planning, inputinformatie (incl. bronnen), van de opdrachtgever ontvangen
gegevens, berekeningen, inspectie-uitkomsten, analyses, aan de opdrachtgever verstrekte concepten,
reacties van de opdrachtgever en de conclusie(s).Het dossier wordt digitaal aangemaakt en bewaard
gedurende een periode van minimaal 10 jaar na de laatste taxatie. In het kader van validatie van het
proces en de waardering is een afschrift van het volledige dossier beschikbaar gesteld aan de tweede
taxateur.
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Hoofdstuk 10 Verklaring taxateur

De taxateur verklaart dat hij capabel is om deze waardering uit te voeren. Dit betekent dat
e de taxateur beschikt over de juiste deskundigheid,;
e onafhankelijk tot zijn waarde oordeel kan komen;
e de juiste houding en gedrag vertoont die een taxateur waardig zijn.

Verder verklaart de taxateur dat

¢ in welke hoedanigheid dan ook, noch contractueel, noch juridisch, noch op enkele andere
wijze is gebonden aan opdrachtgever, het getaxeerde object, de eigenaar van het object, de
eventuele verhuurder of huurder van het object, de financier van het object of eventueel
andere belanghebbenden bij het object;

e geen enkel zakelijk belang heeft bij opdrachtgever en het getaxeerde object en niet eerder
betrokken is geweest bij enige opdracht die gerelateerd is aan het getaxeerde object;

e niet recentelijk betrokken is geweest c.q. binnen afzienbare termijn wordt betrokken bij het
waarderen van andere onroerende zaken (in welke hoedanigheid dan ook), welke
betrokkenheid eventueel kan leiden tot belangenverstrengeling;

e er binnen de eigen of een daaraan gelieerde organisatie geen makelaardij activiteiten verricht
zijn of worden ten aanzien van het gewaardeerde object of de organisatie van opdrachtgever
dan wel de eigenaar of gebruiker van het gewaardeerde;

e kennis heeft van de International Valuation Standards (IVS), voldoet aan alle gestelde
kwaliteitseisen en de taxatie heeft uitgevoerd in overeenstemming met de IVS;

o de taxatie heeft uitgevoerd in overeenstemming met de Algemene Gedrags- en Beroepsregels
en het van toepassing zijnde reglement van het NRVT,;

e zich onderwerpt aan de tuchtrechtspraak van RICS, NVM en het NRVT;

e voor de uitvoering van deze taxatie de gebruikelijke stappen zijn doorlopen. Het betreft de
stappen in het proces van opdrachtverlening, onderzoek, opname, waardering, rapportage,
validatie en evaluatie;

o de werkzaamheden heeft verricht in overeenstemming met de Beroeps- en gedragscode van
de aangesloten organisaties

e Het honorarium van deze taxatie valt binnen de grenzen zoals destijds benoemd in het PTA
advies en overgenomen in de richtlijnen van het NRVT.

e tegen beroepsaansprakelijkheid is verzekerd conform de eisen die hieraan worden gesteld.

e Alle bedragen zijn in euro’s (€) en tenzij anders aangegeven op prijspeil heden

e taxateur valt onder de Wet ter voorkoming van witwassen en financieren van terrorisme
(Wwift). Zie ook www.fiu-nederland.nl.

Indien er afgeweken is van een van bovengenoemde standaarden of regels, dan heeft taxateur
verklaard in welke mate en met welke redenen hiervan is afgeweken.
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Hoofdstuk 11 Datering en ondertekening

11.1  Verklaring beperkte geldigheid taxatie

De taxatie is uitsluitend bestemd voor genoemd doel en genoemde opdrachtgever en is geldig
gedurende termijn zoals benoemd in hoofdstuk 2. Er wordt geen verantwoordelijkheid aanvaard voor
enig ander gebruik of gebruik door anderen dan de opdrachtgever. Opdrachtnemer aanvaardt geen
aansprakelijkheid behoudens voor zover de door opdrachtnemer afgesloten
beroepsaansprakelijkheidsverzekering in voorkomend geval aanspraak op een uitkering geeft. Tevens
wordt geen aansprakelijkheid aanvaard bij aansprakelijkheidstelling na ommekomst van 1 jaar na
afronding van de opdracht. Dit taxatierapport mag, noch als geheel, noch in gedeelten, in enige vorm
mag worden gepubliceerd zonder voorafgaande schriftelijke toestemming. Aan deze toestemming
kunnen voorwaarden worden gesteld met betrekking tot de wijze van publiceren. Zulke publicaties van
of verwijzing naar dit rapport zullen niet worden toegestaan tenzij er gelijktijdig melding wordt gemaakt
van afwijking van de RICS Taxatie Standaarden (Red Book) of met vermelding van de bijzondere
uitgangspunten die in dit rapport zijn verwoord.

11.2 slotverklaring
Aldus gedaan en opgemaakt te goeder trouw, naar beste kennis en wetenschap, door

1¢ taxateur: de heer p4= MBA MRICS REV RT
RICS registered Valuer

Plaats Datum Handtekening
Utrecht 30 augustus 2017

2¢ taxateur: de heer

Plaats Datum Handtekening
Utrecht
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Hoofdstuk 12 Bronvermelding

De volgende bronnen zijn door de taxateur geraadpleegd:

Informatie / Bron Geraadpleegd Bron Opmerkingen

Ja Nee N.v.t. Opdrachtgever Openbaar

Kadastrale gegevens O O O O O
Koopovereenkomst O O O O O
Leveringsakte O O O O O
Splitsingsakte O O O O O
Erfpachtakte O O O O O
Erfpachtgegevens O O O O O

Huuroverzicht O O O O O
Huurovereenkomst(en) O O O O O
Allonge(s), side letter(s) O O O O O

Bouw tekening(en) O O O O O
Meetcertificaat NEN 2580 O O O O O
Garantiebew ijzen O O O O O
Bodemrapport(en) O O O O O
Asbestinventarisatie(s) 0O O O O O
Bouw kundige rapportage(s) O O O O O
Onderhouds- inspectierapportages(s) O O O O O
Meerjarenplanning onderhoud O O O O O
Funderingsonderzoek O O O O O
Zw amonderzoek O O O O O
Energielabel O O O O O

Asbest certificaat
Bodem-/ grondw ateronderzoek
Certificaat van bodemsanering

Ooo0o0oao
Ooo0o0oao
Ooo0o0oao
Ooo0oao
Ooo00oa0o

Legionella onderzoek

adresgegevens
Bestemmingsplan(nen)
Bouw vergunning
Bouw voorschriften

Milieuvergunningen

Oooo0oooao
Ooooooao
Ooooooao
Ooooooao
Oooo0oooao

Gebruiksvergunningen

WWS-punten O O O O O
WOZ beschikking O O O O O
VVE-stukken O O O O |

O O O O O
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Hoofdstuk 13 Bijlagen

Plausibiliteitsverklaring

Plattegronden

Referentieobjecten

Toelichting bestemmingsplan

Onderbouwing waardebepaling (rekenmodel)
Kadastraal uittreksel en kaart per object
Bodeminformatie

Toelichting norm en waardebegrippen
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Bijlage 1 Plausibiliteitsverklaring

Ondergetekende,

J RT, registertaxateur

e verbonden aan Molenbeek Makelaars B.V., gevestigd aan de Emmalaan 39 te Utrecht

e gecertificeerd door het NRVT onder registratienummer

Verder te noemen “controlerend taxateur”,
verklaart:

De controlerend taxateur heeft het taxatierapport van het grondperceel aan het

Rachmaninoffplantsoen te Utrecht, kadastraal bekend onder: ........... getaxeerd door
MBA MRICS RT REV, verbonden aan het kantoor van Scherrenberg Groep BV te

Utrecht, beoordeeld op plausibiliteit van de waarde én de onderbouwing van de waarde.

e De controlerend taxateur heeft het taxatierapport d.d. 27 augustus 2017 beoordeeld.

e De controlerend taxateur heeft geen interne en / of externe inspectie van het object gedaan.

e Taxateur heeft alle bijlages in relatie tot de inhoud van het taxatierapport bekeken.

e Taxateur geeft geen garantie op de compleetheid van het taxatierapport en de bijlagen.
De opname ter plaatse, het onderzoek en de analyse van de gegevens zijn gedaan door de taxateur.
De controlerende taxateur heeft het taxatierapport vanuit zijn specifieke deskundigheid op het
vakgebied doorgenomen en de gegevens en conclusie getoetst aan de geldende taxatiestandaarden.
Daarbij is specifiek beoordeeld of de inhoud van het taxatierapport en de gehanteerde waarde
begrippen hiermee in overeenstemming zijn. De controlerende taxateur heeft geen zelfstandig
onderzoek gedaan, tenzij hij dat noodzakelijk achtte. De controlerende taxateur aanvaardt geen
enkele aansprakelijkheid ten aanzien van de conclusies over het getaxeerde, die voortgekomen zijn
uit het onderzoekswerk door de taxateur. Op basis van de beoordeelde stukken is taxateur van
mening dat de waarde in het taxatierapport plausibel is. De eventuele opmerkingen van de taxateur op
het concept van deze rapportage staan vermeld onder het versiebeheer.

Aldus door taxateur,

Ondertekend te Utrecht,

Handtekening taxateur:
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Bijlage 2 Plattegronden

Kopie van de globale indelingsoverzichten van de locatie
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Bijlage 3 Referentieobjecten

Korte weergave van de actuele referentie objecten / kengetallen

Straat Huisnr. Toev. Postcode Transactie prijs/ huur Datum afmelding Dagen op de markt
Vleutenseweg 3532 HE € 5.1.2.F 02-09-2016 301
Schonberglaan 79 3533JC £ 15-02-2017 32
Vleutenseweg parkeerplaats 3532 € 28-03-2017 429
Van Koetsweldstraat 81 3532 ER £ 23-03-2016 28
Salawatihof 3531 WS € 18-08-2017 639
Adikade 3531 WS € 14-07-2017 599
Deliuslaan 94 3533JT £ 07-07-2016 78
Van der Palmstraat 1A 3532 GR € 27-03-2017 1
Koningsbergerstraat 3531 A € 24-07-2017 218
Schonberglaan 109 3533JC € 21-08-2015 73
Schonberglaan 89 3533JC £ 19-10-2015 47
Schonberglaan 27 3533JC £ 23-02-2016 678
Von Kleistlaan 17 A 3533 BB € 02-05-2016 15
Van Koetsweldstraat 65 3532 ER € 15-12-2016 27
Douwes Dekkerstraat 33 3532 XA £ 07-08-2017 216
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Bijlage 4 Toelichting bestemmingsplan

Bestemmingsplannen
dossier NL.IMRO.0344.BPALGREGBOUWENGEBR

Status van dit dossier: in voorbereiding

Plannen in dit dossier:
Chw Algemene regels over bouwen en gebruik

planstatus: ontwerp 2017-06-16

identificatie: NL.IMRO.0344.BPALGREGBOUWENGEBR-ONO1
type plan: bestemmingsplan

naam overheid: gemeente Utrecht

Zoom naar het hele plan
Detailinformatie locatie
Gebiedsaanduiding overige zone - regels bouwen en gebruik algemeen

Artikelnummer: 3
Gebiedsaanduiding groep: overige zone

r_NL.IMRO.0344.BPALGREGBOUWENGEBR-ONO1 _3_0Overigezone-regelsbouwenengebruikalgemeen
dossier NL.IMRO.0344.BPOOGINALLUNETTEN
Status van dit dossier: geheel onherroepelijk in werking

Plannen in dit dossier:
Actualisering 2015, Oog in Al en Lunetten

planstatus: vastgesteld 2015-11-26
identificatie: NL.IMRO.0344.BPOOGINALLUNETTEN-VAO1
type plan: bestemmingsplan
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naam overheid: gemeente Utrecht

Zoom naar het hele plan

Detailinformatie locatie

Enkelbestemming Verkeer - Verblijfsgebied
Bestemd voor: verkeer

Dubbelbestemming Waarde - Archeologie

Bestemd voor: waarde
Gebiedsaanduiding vrijwaringszone - straalpad
Artikelnummer: 40.1

Gebiedsaanduiding groep: vrijwaringszone

r_NL.IMRO.0344.BPOOGINALLUNETTEN-VAO1 _40.1_Vrijwaringszone-straalpad
Facetbestemmingsplan partiéle herziening bouwregels overgangsrecht

planstatus: vastgesteld 2011-09-22
identificatie: NL.IMRO.03440000HZFACETBOUWREGE-
type plan: gemeentelijk plan; bestemmingsplan artikel 10

naam overheid: Utrecht

Zoom naar het hele plan
Detailinformatie locatie

Voor dit plan kan geen detailinformatie worden opgevraagd
overige plannen op deze locatie
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Bijlage 5 Kadastraal uittreksel en kaart per object

Pagina 29 van 40



Uittreksel Kadastrale Kaart Uw referentie: rovu

om 5m 25m
I I I

Deze kaart isnoordgericht .

12345  Perceelnummer Schaal 1:500
25 Huisnummer

Vastgestelde kadastrale grens Kad:_astrale gemeente UTRECHT

Voorlopige kadastrale grens Sectie S

Administratieve kadastrale grens Perceel 1707

Bebouwing

Overige topografie Aan dit uittreksel kunnen geen betrouwbare maten worden ontleend.

Voor een eensluidend uittreksel, Apeldoorn, 27 augustus 2017 De Dienst voor het kadaster en de openbare registers behoudt zich de intellectuele

De bewaarder van het kadaster en de openbare registers eigendomsrechten voor, waaronder het auteursrecht en het databankenrecht.




Omgevingskaart Klantreferentie: rovu

— e k—r 0 m\l\i\j\l\l

LA

Deze kaart is noordgericht. Schaal 1: 12500
: : Hier bevindt zich Kadastraal object UTRECHT S 1707
Rachmaninoffplantsoen 61, 3533 JZ UTRECHT \

CC-BY Kadaster.
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Bijlage 6 Bodeminformatie
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Gemeente Utrecht

Inhoudsopgave

Voorblad

Inhoudsopgave

Inleiding

Fly-over en rioleringswerkzaamheden

24 Oktoberplein Texaco tankstation

Gebiedsplan Gebiedsgericht grondwaterbeheer Biowasmachine
Bejaardentehuis Leidseweg 132
Parkeerproefvakken

Riolering Wg der Ver Naties Graadt vn Roggenweg
Weg der Verenigde Naties 0

Disclaimer

Toelichting
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In deze rapportage treft u gegevens aan die afkomstig zijn uit het BIS van de gemeente Utrecht. Hiermee
krijgt u een indruk van de aan- of afwezigheid van gegevens over mogelijke bodemverontreiniging in het
geselecteerde gebied. Het ontbreken van gegevens in het BIS of deze rapportage wil niet zeggen dat er
geen bodemverontreiniging op een perceel of in een gebied aanwezig is.

1. Deze pagina bevat een tekening van het geselecteerde gebied.

2. Informatie over het geselecteerde gebied, per locatie gegroepeerd.
De in het bodeminformatiesysteem van de gemeente Utrecht aangetroffen informatie over locaties
die zich binnen het geselecteerde gebied bevinden.

3. Disclaimer.
4. Toelichting op de rapportage. Hier vindt u de uitleg van de gegevens die in dit rapport zijn vermeld.

Als u vragen heeft over de in dit rapport vermelde gegevens dan kunt u contact opnemen met de
gemeente Utrecht via email BodemInfo@utrecht.nl of telefonisch 14 030.

Gebiedsplan Gebiedsgericht grondwaterbeheer Biowasmachine

De locatie "Gebiedsplan Gebiedsgericht grondwaterbeheer Biowasmachine" gaat over het diepere
grondwater binnen de gemeente Utrecht en is alleen relevant indien gegraven wordt tot onder de
grondwaterspiegel of indien grondwater opgepompt of bijvoorbeeld gebruikt wordt voor warmte-koude-
opslag. Voor meer informatie kijk op de internetpagina: https://www.utrecht.nl/wonen-en-leven/milieu
/bodem/gebiedsgerichte-aanpak/ of zoek op gebiedsgerichte aanpak op de site van gemeente Utrecht.
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Gemeente Utrecht

Locatie: Fly-over en rioleringswerkzaamheden

Adres 24 OKTOBERPLEIN 1 Utrecht
Locatienaam Fly-over en rioleringswerkzaamheden
Plaats Utrecht

Vervolg WBB Monitoring Beoordeling Potentieel Ernstig
Is van voor 1987 Ja Status asbest Onverdacht op basis preHO
Status rapporten Status asbest Onverdacht op basis preHO

Datum Type Naam Auteur Referentie
Verkennend onderzoek |Fly-over en IBU
13-04-2004 N 5740 rioleringswerkzaamheden |IngenieursburUtr 403310
o Fly-over en IBU
08-12-2004 | Monitoringsrapportage rioleringswerkzaamheden | IngenieursburUtr 402.33120.002
27-01-2005 | Monitoringsrapportage F_Iy-O\{er en Geofox-Lexmond | 20040496
rioleringswerkzaamheden
25-10-2005 Monitoringsrapportage |/ OV €N IBU RAPP.040.010
gsrapportag rioleringswerkzaamheden |IngenieursburUtr o
25-09-2009 Nader onderzoek Fly-over en NIPA RH/11316/3
rioleringswerkzaamheden
. Fly-over en 01724498 22
07-04-2010 | Indicatief onderzoek rioleringswerkzaamheden Geomet B.V. AA11973-1
- Fly-over en 01724498 22
14-06-2010 | Indicatief onderzoek rioleringswerkzaamheden Geomet B.V. AA11323-2
06-07-2010  Indicatief onderzoek Fly-over en By 402.33310.02
rioleringswerkzaamheden |IngenieursburUtr
13-04-2011 Sanerings onderzoek F.Iy-O\{er en IBU . 402.33310.02
rioleringswerkzaamheden |IngenieursburUtr
11-05-2011 Indicatief onderzoek Fly-over en BU 402.33310.02
rioleringswerkzaamheden |IngenieursburUtr
o Fly-over en Geofox-Lexmond
08-08-2011 | Monitoringsrapportage rioleringswerkzaamheden | BV 20100602/BFLO
18-11-2011 |Monitoringsrapportage Fly-over en IBU 402.33310.03
g>rapp & rioleringswerkzaamheden |IngenieursburUtr ' '

Pagina 5 van 36

27-08-2017




r
i
‘3»53?'?»“\‘5(‘,

Gemeente Utrecht

o Fly-over en IBU

20-12-2011 Monitoringsrapportage rioleringswerkzaamheden | IngenieursburUtr 402.33310.04
Plan van aanpak (voor Fly-over en IBU

10-01-2012 onderhoudsbagger) rioleringswerkzaamheden |IngenieursburUtr 402.33310.05

Geen gegevens beschikbaar

Geen gegevens beschikbaar

Geen gegevens beschikbaar

Saneringsoort

Zorgstatus

Uiterste start

Werkelijke start

Werkelijke
einddatum

Geen gegevens beschikbaar

Geen gegevens beschikbaar
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Gemeente Utrecht

Locatie: 24 Oktoberplein Texaco tankstation

Adres 24 OKTOBERPLEIN 1 Utrecht
Locatienaam 24 Oktoberplein Texaco tankstation
Plaats Utrecht

Vervolg WBB Monitoring Beoordeling Ernstig, urgentie niet bepaald
Is van voor 1987 Ja Status asbest Onverdacht op basis preHO
Status rapporten Status asbest Onverdacht op basis preHO

Datum Type Naam Auteur Referentie
Orienterend 24 Oktoberplein
01-06-1988 Texaco Oranjewoud 69-15454
bodemonderzoek .
tankstation
24 Oktoberplein
01-08-1988 | Nader onderzoek Texaco Oranjewoud 69-15482
tankstation
24 Oktoberplein . .
17-10-1988 | Sanerings evaluatie Texaco Middelbrink en Van 8825
. Breukelen
tankstation
24 Oktoberplein
01-01-1994 | Nader onderzoek Texaco Tauw R3306836.F01/NVH
tankstation
24 Oktoberplein .
18-08-1994 Sanerings evaluatie Texaco Mourlk Groot 1994 0g 1
. Ammers B.V.
tankstation
24 Oktoberplein .
01-11-1995 | Saneringsplan Texaco Mourik Groot- 1995.11.02
. Ammers B.V.
tankstation
. 24 Oktoberplein Mourik Groot-
05-06-1996 | Saneringsplan Texaco
. Ammers B.V.
tankstation
24 Oktoberplein
16-11-1999 | Monitoringsrapportage |Texaco KIWA 12474.586.1
tankstation
12-02-2001 Monitoringsrapportage | 2% Oktoberplein 1\ \ 12474.586.2
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Gemeente Utrecht

Texaco
tankstation

09-12-2002

Monitoringsrapportage

24 Oktoberplein
Texaco
tankstation

KIWA

12474.586.4

08-04-2003

Sanerings evaluatie

24 Oktoberplein
Texaco
tankstation

Tauw

R0O01-4234626PAA-CO2-

01-07-2003

(Na)zorgrapportage

24 Oktoberplein
Texaco
tankstation

Geofox BV

C6960/RSE/mas

15-09-2003

Monitoringsrapportage

24 Oktoberplein
Texaco
tankstation

KIWA

RO3350JA-26

11-11-2004

Nader onderzoek

24 Oktoberplein
Texaco
tankstation

Geofox-Lexmond

TLEV/snor/04-2264

24 Oktoberplein

09-05-2007 | Monitoringsrapportage | Texaco Geofox BV 20062358/ATRE
tankstation
24 Oktoberplein
16-09-2009 Nader onderzoek Texaco Tauw RO01-4661827MLY-
. agv-VO1-NL
tankstation
Verkennend onderzoek 24 Oktoberplein
07-10-2009 NEN 5740 Texaco - Oranjewoud 189185
tankstation
24 Oktoberplein
27-11-2009 | Monitoringsrapportage |Texaco KIWA R0O9330TS-30
tankstation
24 Oktoberplein
19-07-2010 | Monitoringsrapportage |Texaco KIWA R10188BB-03
tankstation
Bijzonder 24 Oktoberplein BU
11-02-2011 |inventariserend Texaco . 36246
. IngenieursburUtr
onderzoek tankstation
24 Oktoberplein IBU
14-02-2011 | Monitoringsrapportage |Texaco . IBU20110214.xls
. IngenieursburUtr
tankstation
24 Oktoberplein BU
15-02-2011 |Monitoringsrapportage |Texaco IBU20110215.xls

tankstation

IngenieursburUtr

29-08-2011

Monitoringsrapportage

24 Oktoberplein
Texaco

ECO Inspections

3533KA_1_2011-08-29
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tankstation

24 Oktoberplein

tankstation

14-09-2011 |Monitoringsrapportage |Texaco SGS Ecocare BV 201108001933
tankstation
24 Oktoberplein BU

26-04-2012 | Monitoringsrapportage |Texaco 402.33310

IngenieursburUtr

25-09-2012

Monitoringsrapportage

24 Oktoberplein
Texaco
tankstation

ECO Inspections

3533KA_1_2012-09-29

24 Oktoberplein

26-10-2012

Monitoringsrapportage

Texaco
tankstation

02-10-2012 | Monitoringsrapportage | Texaco SGS Ecocare BV 201209001227
tankstation
24 Oktoberplein 3533

SGS Ecocare BV

KA_1 2012-10-26_HMON

02-11-2012

Monitoringsrapportage

24 Oktoberplein
Texaco
tankstation

IBU
IngenieursburUtr

SW 12094417jz

02-11-2012

Sanerings onderzoek

24 Oktoberplein
Texaco
tankstation

Milieutechniek ZVS

Eemnes B.V.

MO12001-124

15-08-2013

Monitoringsrapportage

24 Oktoberplein
Texaco
tankstation

ECO Inspections

3533 KA_1 2013 08_15

18-11-2013

Monitoringsrapportage

24 Oktoberplein
Texaco
tankstation

ECO Inspections

3533 KA_1_2013-11-18

19-11-2013

Sanerings evaluatie

24 Oktoberplein
Texaco
tankstation

ECO Inspections

GP13-10362

06-06-2014

Monitoringsrapportage

24 Oktoberplein
Texaco
tankstation

ECO Inspections

3533 KA_1_2014-06-06

03-09-2015

Monitoringsrapportage

24 Oktoberplein
Texaco
tankstation

Geofox-Lexmond
BV

20132166_alRAP.docx

Activiteit Start |Einde |Vervallen |Benoemd Verontreinigd | Spoed

benzine-service-station 1988 | 9999 |Nee Per definitie |>S Nee

benzinetank (ondergronds) 1988 | 9999 |Nee Per definitie |>S Nee
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dieseltank (ondergronds)

1988

9999

Nee Per definitie

>S

Nee

Matrix Overschr. m? m3 Van Tot Opmerking
Grond I 80 125
Grondwater I 250 500

Datum

Besluit

Kenmerk

Status

10-06-1996

Instemmen met SP

Definitief

Saneringsoort

Volledig (hele geval)

Zorgstatus

Uiterste start

Werkelijke start

Werkelijke
einddatum

Datum

Gerealiseerd bovengrond

Gerealiseerd ondergrond

Medium

24-02-2003

Niet van toepassing

Restverontreiniging, monitoring

Geen gegevens beschikbaar
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Gemeente Utrecht

Locatie: Gebiedsplan Gebiedsgericht grondwaterbeheer
Biowasmachine

Adres CROESELAAN 0 Utrecht
Locatienaam Gebiedsplan Gebiedsgericht grondwaterbeheer Biowasmachine
Plaats Utrecht

Ernstig, spoed, risico's
Vervolg WBB Monitoring Beoordeling wegnemen en uiterlijk
saneren voor 2015
Is van voor 1987 Ja Status asbest Onverdacht op basis preHO
Status rapporten Status asbest Onverdacht op basis preHO

Datum Type Naam Auteur Referentie
Gebiedsplan
. . Gebiedsgericht .
01-01-1991 | Historisch onderzoek DRO Utrecht H.O. Utrecht City Pr
grondwaterbeheer
Biowasmachine
.. Gebiedsplan
Bijzonder . . -
19-01-2001 | inventariserend Gebiedsgericht DHV Milieu en Q3390-27-001
grondwaterbeheer |infrastruct
onderzoek . .
Biowasmachine
Gebiedsplan
Verkennend onderzoek |Gebiedsgericht .. .
10-09-2003 NEN 5740 arondwaterbeheer Grontmij 13/99041459/Hil
Biowasmachine
Bijzonder giﬂigzp;incht IBU
24-04-2006 | inventariserend g . 402.30004.002
grondwaterbeheer |IngenieursburUtr
onderzoek . .
Biowasmachine
Gebiedsplan
Verkennend onderzoek | Gebiedsgericht IBU
04-05-2006 NEN 5740 grondwaterbeheer |IngenieursburUtr 402.30311.017
Biowasmachine
Gebiedsplan
19-05-2006 Nader onderzoek Gebiedsgericht UDM Adviesbureau |06-05-0212
grondwaterbeheer
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Biowasmachine

.. Gebiedsplan
Bijzonder Gebiedsgericht IBU
05-07-2006 | inventariserend g . 402.30293
grondwaterbeheer |IngenieursburUtr
onderzoek ) .
Biowasmachine
Bijzonder Gebiedsplan
14-08-2006 | inventariserend Gebiedsgericht Tauw ROO1-4447268HWC-
grondwaterbeheer ber-VO1-NL
onderzoek . .
Biowasmachine
Gebiedsplan
Verkennend onderzoek | Gebiedsgericht
14-08-2006 NVN 5740 arondwaterbeheer Geofox-Lexmond 20061255/RSME
Biowasmachine
Gebiedsplan
Verkennend onderzoek |Gebiedsgericht IBU
30-08-2006 NEN 5740 grondwaterbeheer |IngenieursburUtr 402.30311.017
Biowasmachine
Gebiedsplan
. Gebiedsgericht IBU
04-10-2006  Saneringsplan grondwaterbeheer | IngenieursburUtr 402.30293.003
Biowasmachine
Gebiedsplan
Gebiedsgericht
15-11-2006 Nader onderzoek Geofox-Lexmond 20061974 _albrf
grondwaterbeheer
Biowasmachine
Gebiedsplan
Verkennend onderzoek |Gebiedsgericht Wiertsema &
15-11-2008 | \en 5740 grondwaterbeheer |Partners VN-40165A
Biowasmachine
Gebiedsplan
Gebiedsgericht
05-12-2006 | Nader onderzoek Geofox-Lexmond 20061971/RSME
grondwaterbeheer
Biowasmachine
Gebiedsplan
Gebiedsgericht
06-12-2006 | Nader onderzoek Geofox-Lexmond 20061972/RSME
grondwaterbeheer
Biowasmachine
. Gebiedsplan
Bijzonder . .
01-03-2007 | inventariserend Gebiedsgericht MOS . 031305
grondwaterbeheer |Grondmechanica
onderzoek . .
Biowasmachine
Gebiedsplan
19-04-2007 Verkennend onderzoek| g o oo oricht IBU 402.30556.041.001
NEN 5740 IngenieursburUtr
grondwaterbeheer
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Biowasmachine

.. Gebiedsplan
Bijzonder Gebiedsgericht
09-05-2007 | inventariserend & IF Technology 2/56280/MakK
grondwaterbeheer
onderzoek . .
Biowasmachine
Gebiedsplan
. Gebiedsgericht IBU
10-05-2007 | Saneringsplan grondwaterbeheer | IngenieursburUtr 402.30293.003
Biowasmachine
e
18-07-2007 inventariserend g IF Technology 2/55262/LS
grondwaterbeheer
onderzoek . .
Biowasmachine
Gebiedsplan
Gebiedsgericht
01-08-2007 | Nader onderzoek Geofox-Lexmond 20070679/RSME
grondwaterbeheer
Biowasmachine
Gebiedsplan
. Gebiedsgericht ) 110504/ZF7
01-10-2007 | Indicatief onderzoek arondwaterbeheer Arcadis IMD B.V. /2U3/201741
Biowasmachine
Bijzonder Gebiedsplan
12-12-2007 | inventariserend Gebiedsgericht Tauw R091—4540416BMU-
grondwaterbeheer kmi-V03-NL
onderzoek . .
Biowasmachine
Gebiedsplan
16-04-2008 Indicatief onderzoek | CcPledsgericht IBU 402.30766
grondwaterbeheer |IngenieursburUtr
Biowasmachine
Bijzonder ceniedegerien
23-05-2008 | inventariserend 8 TTE C07055
grondwaterbeheer
onderzoek ) .
Biowasmachine
Gebiedsplan
Verkennend onderzoek |Gebiedsgericht
29-05-2008 NEN 5740 arondwaterbeheer Geofox-Lexmond BV |20080411/RSME
Biowasmachine
Gebiedsplan
15-07-2008 Nader onderzoek Gebiedsgericht Sialtech 08.5B1291.10
grondwaterbeheer
Biowasmachine
Bijzonder Gebiedsplan
15-08-2008  inventariserend Gebiedsgericht Tauw 4555942
onderzoek grondwaterbeheer
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Biowasmachine

01-09-2008

Nader onderzoek

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

Gemeente Utrecht

Onderzoeksresultaten
grondwatermeetnet

03-09-2008

Nul- of
eindsituatieonderzoek

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

Grontmij

2DS0 08.064566

04-09-2008

Nader onderzoek

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

Sialtech

MVJ08-250

18-06-2009

Sanerings onderzoek

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

Arcadis IMD B.V.

B02034/WA9
/003/000055/001B/Im

19-06-2009

Saneringsplan

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

Arcadis IMD B.V.

074172458:0.1

01-07-2009

Saneringsplan

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

Arcadis IMD B.V.

B02034/WA9
/006/000055/Lm

31-07-2009

Saneringsplan

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

Arcadis IMD B.V.

B02034/WA
/010/000055/001B/Im

31-08-2009

Historisch onderzoek

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

IBU
IngenieursburUtr

402.30293.005

14-09-2009

Nul- of
eindsituatieonderzoek

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

IBU
IngenieursburUtr

402.30093.005

14-09-2009

Sanerings evaluatie

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

IBU
IngenieursburUtr

402.30293.010

22-12-2009

Indicatief onderzoek

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer

Fugro BV

1309-0042-000
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Biowasmachine

26-04-2010

Bijzonder
inventariserend
onderzoek

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

IBU
IngenieursburUtr

402.30934.102.001

31-05-2010

Nader onderzoek

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

Tauw

4690676

14-06-2010

Monitoringsrapportage

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

Oranjewoud

232074

19-07-2010

Monitoringsrapportage

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

Oranjewoud

232074

21-07-2010

Monitoringsplan

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

Aveco

101378

21-07-2010

Saneringsplan

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

Witteveen & Bos

SBNS51-1

02-08-2010

Nul- of
eindsituatieonderzoek

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

Grontmij

13/99099624/KB

03-08-2010

Nul- of
eindsituatieonderzoek

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

Aveco

101378

05-08-2010

Nul- of
eindsituatieonderzoek

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

Grontmij

13/99099627/KB

09-08-2010

Indicatief onderzoek

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

Tauw

LO01-4736131EHT-
mye-V02-NL

17-09-2010

Bijzonder
inventariserend
onderzoek

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer

IF Technology

22.663/55262/LS
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Biowasmachine

Gebiedsplan
15-10-2010 Saneringsplan Gebiedsgericht  \\iteveen & Bos | SBNS51-5-1
grondwaterbeheer
Biowasmachine
Gebiedsplan
o Gebiedsgericht .
25-10-2010| Monitoringsrapportage grondwaterbeheer Oranjewoud 232740
Biowasmachine
Bijzonder Gebiedsplan
03-11-2010| inventariserend Gebiedsgericht Tauw R901-4740979KMU_
grondwaterbeheer nij-vV02-NL
onderzoek . .
Biowasmachine
e
19-11-2010|inventariserend g Movares Nederland | MDN-BO-100029071
grondwaterbeheer
onderzoek . .
Biowasmachine
Bijzonder Gebiedsplan
27-01-2011|inventariserend Gebiedsgericht Tauw RO01-4756104RGL-
grondwaterbeheer baw-V02-NL
onderzoek . .
Biowasmachine
Bijzonder Gebiedsplan
23-02-2011 inventariserend Gebiedsgericht Van Dijk Techniek 1,150,
grondwaterbeheer |Milieutechni
onderzoek . .
Biowasmachine
Gebiedsplan
23-02-2011 Nader onderzoek Gebiedsgericht  Van Dijk Techniek 1,4,
grondwaterbeheer |Milieutechni
Biowasmachine
Bijzonder Gebiedsplan
23-03-2011|inventariserend Gebiedsgericht Tauw RO01-4756104RGL-
grondwaterbeheer baw-V03-NL
onderzoek . .
Biowasmachine
Gebiedsplan
01-04-2011 | Monitoringsrapportage Gebiedsgericht Oranjewoud 232740
grondwaterbeheer
Biowasmachine
Gebiedsplan
Gebiedsgericht 1201945-015-
13-04-2011 Nader onderzoek arondwaterbeheer Deltares BGS-0001-me
Biowasmachine
Bijzonder Gebiedsplan
02-05-2011 | inventariserend Gebiedsgericht Witteveen & Bos SBNS51-7/pole/001
onderzoek grondwaterbeheer
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Biowasmachine

08-06-2011

Bijzonder
inventariserend
onderzoek

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

Witteveen & Bos

SBNS51-6/zegv/004

16-06-2011

Nader onderzoek

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

IF Technology

24.634/58425/1S

29-07-2011

Monitoringsplan

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

IBU
IngenieursburUtr

402.10390

25-11-2011

Nader onderzoek

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

Witteveen & Bos

SBNS51/12pole/001

21-12-2011

Nader onderzoek

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

Tauw

N001-4826772JPI-
agv-V02-NL

23-12-2011

Nader onderzoek

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

Tauw

RO01-4813728MLY-
agv-VO1-NL

29-12-2011

Nader onderzoek

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

Witteveen & Bos

SBNS51-12/pole/003

05-01-2012

Nader onderzoek

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

Inpijn-Blokpoel Son
Milieu B.V

03P000719

01-02-2012

Nader onderzoek

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

IF Technology

25.958/5842/LS

07-02-2012

Saneringsplan

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

Aveco de Bondt

RORGN/641 12.0146

09-02-2012

Nader onderzoek

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer

Grontmij

GM-0047610
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Biowasmachine

10-02-2012

Indicatief onderzoek

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

Aveco de Bondt

B-RGN/646 1.0146

23-02-2012

Bijzonder
inventariserend
onderzoek

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

Heijmans

Milieutechniek B.V.

W-UV-5L-0115-00-3.0

28-02-2012

Nader onderzoek

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

Tauw

N002-4826772JPI-
VO1-NL

22-03-2012

Nader onderzoek

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

Tauw

NO003-4826772JPI-
cri-VO1-NL

23-03-2012

Nader onderzoek

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

Tauw

N003-4826772JPI-
agv-V02-NL

24-04-2012

Indicatief onderzoek

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

IBU
IngenieursburUtr

402.34458.001

24-04-2012

Nader onderzoek

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

IF Technology

26.465/56454/LS

20-06-2012

Nader onderzoek

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

IBU
IngenieursburUtr

402.30093.126.02

04-07-2012

Bijzonder
inventariserend
onderzoek

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

Henk van Tongeren
Bronbemaling

1206-055a.utrecht

06-07-2012

Monitoringsrapportage

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

Fides Espertise

2011279

22-08-2012

Bijzonder
inventariserend
onderzoek

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer

IF Technology

26.980/56454/LS
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Biowasmachine

27-08-2012

Nader onderzoek

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

IF Technology

26.993/62162/NiS

16-11-2012

Monitoringsrapportage

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

KWA
Bedrijfsadviseur

3108670DR0O1

26-11-2012

Bijzonder
inventariserend
onderzoek

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

Witteveen & Bos

SBNS51-5

04-12-2012

Nader onderzoek

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

Witteveen & Bos

SBNS51-19

28-02-2013

Nader onderzoek

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

BK advies

JEGI/1234130.5

02-04-2013

Bijzonder
inventariserend
onderzoek

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

IF Technology

62162/Nis/20130402

04-04-2013

Nader onderzoek

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

Witteveen & Bos

SBNS51-27

08-04-2013

Nader onderzoek

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

Witteveen & Bos

SBNS51-27-/voee/002

01-06-2013

Nader onderzoek

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

IBU
IngenieursburUtr

P 11109

26-06-2013

Nader onderzoek

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

IBU
IngenieursburUtr

402.34622.01

25-07-2013

Bijzonder
inventariserend
onderzoek

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer

IBU
IngenieursburUtr

Bijlage bij melding
MAO
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Biowasmachine

26-07-2013

Bijzonder
inventariserend
onderzoek

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

IBU
IngenieursburUtr

402.34642.01

27-08-2013

Nader onderzoek

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

IBU
IngenieursburUtr

402.3447

01-11-2013

Bijzonder
inventariserend
onderzoek

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

Deltares

1205424-000

18-12-2013

Monitoringsrapportage

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

KWA
Bedrijfsadviseur

3108670DR02

09-04-2014

Bijzonder
inventariserend
onderzoek

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

Witteveen & Bos

SBNS51-30/14-007.527

09-04-2014

Sanerings onderzoek

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

Witteveen & Bos

SBNS51-30/14-007.548

12-06-2014

Saneringsplan

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

Royal HaskoningDHV

MD-AF20140000

17-04-2015

Saneringsplan

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

RoyalHaskoningDHV

MD-AF20140000

07-01-2016

Monitoringsrapportage

Gebiedsplan
Gebiedsgericht
grondwaterbeheer
Biowasmachine

KWA
Bedrijfsadviseur

3108670DR04

Activiteit Start |Einde  Vervallen Benoemd |Verontreinigd  Spoed
autobusstation -remise 9999 | 9999 Nee Per. . |>S Nee
definitie
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. . Per
autoparkeer- en -stallingsbedrijf 9999 | 9999 Nee definitie >S Nee
autoreparatiebedrijf 1924|9999 |Ja Per Nee Nee
P J definitie
benzinetank (ondergronds) 1967| 9999 |Nee Per >S Nee
g definitie
brandstoffendetailhandel (vaste en vioeibare) |1930| 1935 |Nee Per. . |>S Nee
definitie
brandstoftank (ondergronds) 9999 | 9999 Nee Per. . |>S Nee
definitie
bromfiets- en scooterverhuurbedrijf 9999 | 9999 |Ja Per- ... |Nee Nee
definitie
. Per
broodfabriek 9999 | 9999 |Ja . ... |Nee Nee
definitie
burgerlijk- en utiliteitsbouwbedrijf 1898/ 1935 | Ja Per  INee Nee
definitie
chemische wasserij/stomerij 9999 | 9999 Nee Per. . |>S Nee
definitie
. . . . . Per
cliché-platenfabriek/chemigrafisch bedrijf 1930| 1935 Ja definitie >S Nee
Cv- en Per
luchtbehandelingsapparatuurinstallatiebedrijff 9999 9999 Ja definitie Nee Nee
. Per
dakpannenfabriek 1880| 1935 Ja definitie >S Nee
dierlijke olién- en vettengroothandel 9999 | 9999 Nee Per. ... |Nee Nee
definitie
. Per
dieseltank (ommuurd) 1989| 9999 |Nee ... |>S Nee
definitie
dieseltank (ondergronds) 1956 9999 |Nee Per >S Nee
g definitie
drukkerijen en aanverwante activiteiten 1898| 1935 |Nee Per. .. |>S Nee
definitie
elektrotechnisch installatiebedrijf 1915| 1935 Ja Per. ... |Nee Nee
definitie
foto- en filmontwikkelcentrale 9999 | 9999 Nee Per' . |>S Nee
definitie
fotografisch bedrijf 9999 | 9999 |Ja Per >S Nee
& J definitie
gemeentelijke, provinciale en Per
rijkswerkplaatsen (weg- en waterbouw) 9999|9999 | Nee definitie >S Nee
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grafische afwerkcentrale 9999 | 9999 Nee Per' . |>S Nee
definitie
hbo-tank (ondergronds) 9999 | 1995 Nee Per >S Nee
& definitie
. Per
hout- en plaatmateriaalhandel 1930| 1935 |Ja ... |>S Nee
definitie
kopieerinrichtin 9999 | 9999 Nee Per Nee Nee
P & definitie
. Per
kunstharsfabriek 1959 | 9999 |Ja L Nee Nee
definitie
leerlooierij (na 1900, chroomzouten) 1830 1830 |Ja Per- ... |Nee Nee
definitie
loodgieters-, fitters- en Per
sanitairinstallatiebedrijf 1968 1979 |Ja definitie >S Nee
. . . Per
machine- en apparatenindustrie 1930| 1935 |Ja definitie Nee Nee
. Per
machinegroothandel 9999 | 9999 |Ja . ... |Nee Nee
definitie
medische, ch|rurg|sche en tandheelkundlge 1930| 1935 |Ja Per- N Nee Nee
apparaten en instrumentenfabriek definitie
metaalconstructiebedrijf 9999 | 9999 |Ja Per. .. |>S Nee
definitie
metaalslijp-, -polijst-, -straal- en Per
-graveerbedrijf 9939 999 | Ja definitie >S Nee
ey . Per
militair oefenterrein 1989 | 9999 |Ja . Nee Nee
definitie
e Per
onverdachte activiteit 9999 | 9999 |Ja o Nee Nee
definitie
opticiénswerkplaats 9999 | 9999 Nee Per Nee Nee
P P definitie
ramen-, deuren- en kozijnenfabriek (metaal) 9999 | 9999 Ja Per. . |>S Nee
definitie
rijwielreparatiebedrijf 9999 | 9999 |Nee Per Nee Nee
) P ) definitie
. .. Per
scheepsbouw- en scheepsreparatiebedrijf 1830/ 1830 |Ja definitie Nee Nee
. . Per
schildersbedrijf 1898 | 1930 |Ja . ... |Nee Nee
definitie
.. Per
schoonmaakbedrijf 9999 | 9999 | Ja . ... |Nee Nee
definitie
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sierradenmakerij 1898 | 1935 Nee Per. ... | Nee Nee
definitie
smederij 9999 | 9999 |Ja Per >5 Nee
J definitie
spoor- en tramwegmaterieelindustrie en Per
. 1900| 1900 |Nee . ... |>S Nee
-reparatie definitie
. . Per
timmerfabriek 9999 | 9999 |Ja . ... |>S Nee
definitie
timmerwerkplaats 1830 1830 Ja Per >S Nee
P definitie
transportbedrijf 1930| 1935 |Ja Per Nee Nee
P J definitie
.. Per
vlakdrukkerij 1915| 1935 |Nee ... |>S Nee
definitie
wasblekerij (kleding) 1830| 1830 Nee Per >S Nee
J g definitie
. . . Per
white spirit-/terpentinatank (ondergronds) 1959| 9999 |Nee definitie >S Nee

Matrix Overschr. m2 m3 Van Tot |Opmerking
Grondwater I 500 1000 PfO6
Grondwater I 6000000 270000000

Datum Besluit Kenmerk Status
20-01-2010 Instemmen met SP Definitief
08-01-2016 Instemmen met SP Definitief

Saneringsoort

Zorgstatus

Uiterste start

Werkelijke start

Werkelijke
einddatum

Geen gegevens beschikbaar
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Geen gegevens beschikbaar
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Locatie: Bejaardentehuis Leidseweg 132

& Y
Gemeente Utrecht

Adres LEIDSEWEG 132 Utrecht
Locatienaam Bejaardentehuis Leidseweg 132
Plaats Utrecht

Vervolg WBB Voldoende onderzocht Beoordeling Niet ernstig
Is van voor 1987 Ja Status asbest
Status rapporten Status asbest

Datum Type Naam Auteur Referentie
01-02-1988 | Historisch onderzoek Bejaardentehuis Leidseweg 132 |ROVU

01-08-1988 | Orienterend bodemonderzoek |Bejaardentehuis Leidseweg 132 |DRO Utrecht

01-07-1989 | Indicatief onderzoek Bejaardentehuis Leidseweg 132 |Grontmij gt3.1013

Activiteit

Start

Einde

Vervallen Benoemd

Verontreinigd

Spoed

brandstoftank (ondergronds)

9999

9999

Nee Per definitie

Nee

Nee

Geen gegevens beschikbaar

Geen gegevens beschikbaar

Saneringsoort

Zorgstatus

Uiterste start

Werkelijke start

Werkelijke
einddatum
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Geen gegevens beschikbaar

Geen gegevens beschikbaar
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Locatie: Parkeerproefvakken
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Adres RAVELLAAN 96 Utrecht
Locatienaam Parkeerproefvakken
Plaats Utrecht

Vervolg WBB Voldoende onderzocht Beoordeling Niet ernstig
Is van voor 1987 Ja Status asbest Niet onderzocht
Status rapporten Status asbest Niet onderzocht

Datum Type Naam Auteur Referentie

23-04-1996 Verkennend onderzoek NVN Parkeerproefvakken|DRO Utrecht 43.21.719.00
5740 mso

06-03-1998 Verkennend onderzoek NVN Parkeerproefvakken MTE Bodemsanering 9810091/fb
5740 B.

17-08-1999 ;’;’;ge””e”d onderzoek NEN /o o erproefvakken | Geofox BV P1120/JN/nh

Activiteit

Start Einde

Vervallen

Benoemd

Verontreinigd

Spoed

onbekend

Nee

Geen gegevens beschikbaar

Geen gegevens beschikbaar

Saneringsoort

Zorgstatus

Uiterste start

Werkelijke start
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Werkelijke
einddatum

Geen gegevens beschikbaar

Geen gegevens beschikbaar
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Locatie: Riolering Wg der Ver Naties Graadt vn Roggenweg

Adres WG DER VER NATIES 0 Utrecht
Locatienaam Riolering Wg der Ver Naties Graadt vn Roggenweg
Plaats Utrecht

Vervolg WBB Voldoende onderzocht Beoordeling Niet ernstig
Is van voor 1987 Ja Status asbest
Status rapporten Status asbest

Datum Type Naam Auteur Referentie
Verkennend onderzoek Riolering Wg der Ver Naties IBU

13-02-2002 NEN 5740 Graadt vn Roggenweg IngenieursburUtr 402091.001

15-02-2008 Bijzonder inventariserend |Riolering Wg der Ver Naties IBU . 402.20078
onderzoek Graadt vn Roggenweg IngenieursburUtr

Geen gegevens beschikbaar

Geen gegevens beschikbaar

Geen gegevens beschikbaar

Saneringsoort

Zorgstatus

Uiterste start

Werkelijke start

Werkelijke
einddatum
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Geen gegevens beschikbaar

Geen gegevens beschikbaar
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Locatie: Weg der Verenigde Naties 0

Adres WG DER VER NATIES 0 Utrecht
Locatienaam Weg der Verenigde Naties 0
Plaats Utrecht

Vervolg WBB Voldoende onderzocht Beoordeling Niet ernstig
Is van voor 1987 Ja Status asbest
Status rapporten Status asbest

Datum Type Naam Auteur Referentie
Orienterend Weg der Verenigde Bureau Milieuzaken
01-04-1990 | demonderzoek Naties 0 Utrecht
28-05-1991 | Monitoringsrapportage Weg der Verenigde IGF Utrecht B.V.
Naties O
26-06-1991 Monitoringsrapportage Weg der Verenigde |\ acht B.V. |-1045/Est
Naties O
01-07-1991 | Monitoringsrapportage Weg der Verenigde IGF Utrecht B.V.
Naties O
Orienterend Weg der Verenigde
12091991, emonderzoek Naties 0 DRO Utrecht
Verkennend onderzoek NEN  |Weg der Verenigde
08-09-1993 5740 Naties 0 Tauw

Activiteit Start Einde Vervallen Benoemd

onbekend 0 0

Verontreinigd Spoed

Nee

Geen gegevens beschikbaar

Geen gegevens beschikbaar
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Saneringsoort

Zorgstatus

Uiterste start

Werkelijke start

Werkelijke
einddatum

Geen gegevens beschikbaar

Geen gegevens beschikbaar
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CEL DRSS
Gemeente Utrecht

De bodeminformatie die u in deze rapportage aantreft is met zorg in het bodeminformatiesysteem
ingevoerd. Toch kan het voorkomen dat informatie is verouderd, onvolledig is of onjuistheden bevat. De
gemeente Utrecht is niet aansprakelijk voor enigerlei schade die het directe of indirecte gevolg is van of
in verband staat met het gebruik van deze informatie. Het ontbreken van gegevens in het BIS of deze
rapportage wil niet zeggen dat er geen bodemverontreiniging op een perceel of in een gebied aanwezig
is. Indien u fouten of onvolkomenheden in de rapportage aantreft kunt u ons helpen door deze te mailen
naar BodemInfo@utrecht.nl.
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Toelichting

Locatie

Algemene gegevens waaronder de locatie in het BIS bekend is. Daarnaast wordt aangegeven of de locatie
betrekking heeft op een verontreiniging die na 1 januari 1987 is ontstaan (een zorgplicht geval dat
onmiddellijk ongedaan gemaakt moet worden/zijn).

Status

In de wet bodembescherming wordt onderscheid gemaakt tussen ernstige en niet ernstige
verontreinigingen. Op basis daarvan wordt bepaald of een locatie door het bevoegd gezag wordt
opgepakt. Voordat het bevoegd gezag hierover in een beschikking een uitspraak doet wordt de
beoordeling op basis van historisch- en/of verkennend onderzoek vastgelegd (beoordeling). Indien er
een uitspraak is van het bevoegd gezag dan wordt dat vermeld bij het veld ‘Beschikking’.

Sanering

In een saneringsplan wordt aangegeven hoe de sanering wordt uitgevoerd. Dit kan in fasen gebeuren of
in delen van de verontreiniging. Indien het bevoegd gezag een termijn heeft afgegeven voor het starten
van de sanering dan wordt dat hier vermeld. Door het beoordelen van een evaluatierapport van de
sanering wordt tevens de einddatum van de sanering bepaald.

Uitgevoerde onderzoeken

Een lijst van rapporten die betrekking hebben op de locatie. Deze rapporten worden in het geval van
ernstige verontreiniging beoordeeld door het bevoegd gezag Wbb (Gemeente Utrecht).

(mogelijk) Verontreinigende activiteiten

Dit is een overzicht van potentieel verontreinigende (bedrijfs)activiteiten die op de locatie (mogelijk)
zijn uitgevoerd, worden vermoed en/of zijn onderzocht. De potentiéle verontreinigingen vormen het
zgn. HistorischBodemBestand (HBB). Met ‘vervallen’ wordt aangegeven of een activiteit werkelijk op de
locatie heeft plaatsgevonden. Met ‘Benoemd’ wordt aangegeven of deze activiteit ook in de
bodemonderzoeken zijn benoemd. Vervolgens wordt aangegeven of er een verontreiniging veroorzaakt
door deze activiteit aanwezig is.

Geconstateerde Verontreinigingen

Indien verontreinigingen in de grond of het grondwater zijn aangetroffen wordt in deze tabel aangegeven
in welke mate overschrijding van de normen heeft plaatsgevonden. Tevens wordt vermeld welke omvang
de verontreiniging heeft en op welke diepte deze zit.

Besluiten

Op basis van de aangeleverde rapporten doet het bevoegd gezag uitspraak over de mate van
verontreiniging (ernst), de spoedeisendheid van saneren (spoed), te nemen maatregelen voor, na en
tijdens sanering, saneringsplannen en de uitvoering van de sanering (evaluatie). In dit overzicht worden
de door de Gemeente Utrecht genomen besluiten vermeld.

Pagina 35 van 36 - 27-08-2017



Saneringscontouren

Indien sprake is van sanering in delen of fasen dan worden meerdere contouren vermeld. Per fase of
deel wordt aangegeven welke saneringsvariant voor de boven- of ondergrond uiteindelijk is uitgevoerd.

Zorgmaatregelen
Indien na sanering nog verontreiniging is achtergebleven zullen maatregelen worden genomen om

blootstelling aan of verspreiding van de restverontreiniging te voorkomen. Deze maatregelen worden in
het BIS geregistreerd. Het bevoegd gezag houdt toezicht op het in stand houden van deze maatregelen.
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Bijlage 7 Toelichting en waardebegrippen

Definitiebepalingen voor de basis van de waarde

Marktwaarde

Het geschatte bedrag waartegen vastgoed tussen een bereidwillige koper en een bereidwillige verkoper na
behoorlijke marketing in een zakelijke transactie zou worden overgedragen op de waardepeildatum, waarbij de
partijen met kennis van zaken, prudent en niet onder dwang zouden hebben gehandeld.

Toelichting

1. “Vastgoed”; In deze standaard gaat het om de waardebepaling van onroerende zaken en de zakelijke rechten
die daarop betrekking hebben. Om juridische redenen heeft deze term de voorkeur boven de term “object”.
Deze standaarden kunnen ook betrekking hebben op de financiéle verslaggeving. Daarom kan de term “actief”
voor een algemene toepassing van de definitie in de plaats van “vastgoed” gelezen worden.

2. “Het geschatte bedrag”; Bij de waardebepaling gaat het om een in geld uitgedrukte prijs die voor het vastgoed
betaald moet worden als zijnde de meest waarschijnlijke prijs die redelijkerwijze onder de gegeven ‘condities’
kan worden verkregen op de genoemde peildatum.

3. “zou worden overgedragen”; Het gaat om een geschat bedrag, niet een vooraf vastgesteld bedrag of een
werkelijk tot stand gebrachte koopsom.

4. “op de waarde peildatum”; De geschatte marktwaarde geldt slechts op een bepaalde dag. Dit is het gevolg van
de omstandigheid dat markten continue aan veranderingen onderhevig zijn. De waardering zit dus op de
waarde, feiten en omstandigheden in de markt op die specifiek benoemde dag.

5. “tussen een bereidwillige koper”; Dit houdt in dat de koper onder de geldende marktomstandigheden
gemotiveerd is om te kopen, maar daartoe niet verplicht is. De waardering dient dus geabstraheerd te zijn van
de waan van de dag of irreéle verwachtingen van de markt.

6. “bereidwillige verkoper”; Dit houdt in dat de verkoper gemotiveerd is om te verkopen onder de geldende
marktomstandigheden, maar daartoe niet verplicht is. Wel wil de verkoper onder de gegeven
marktomstandigheden de hoogst haalbare prijs. Omdat de verkoper een ‘hypothetische’ verkoper is, wordt zijn
beslissing niet beinvioed door feitelijke overwegingen.

7. “zakelijke transactie”; De transactie tegen marktwaarde wordt geacht gesloten te zijn tussen partijen die
onafhankelijk van elkaar zijn en zelfstandig (zonder last) handelen.

8. “na behoorlijke marketing”; Dit houdt in dat het vastgoed op de meest geéigende wijze op de markt
gepresenteerd zou zijn; en wel zodanig dat het verkocht wordt tegen een onredelijkheid haalbare prijs.

9. “waarbij de partijen met kennis van zaken, prudent”; veronderstelt ter zake deskundige koper en verkoper die
met kennis van de markt en de eigen belangen en marktpositie handelen gericht op het verkrijgen van de beste
prijs. Prudent in dit verband kan uitsluitend beoordeeld worden naar de situatie van het moment van de
peildatum en niet met wijsheid achteraf. Uitgegaan moet worden van de beste marktinformatie die op de
peildatum van de waardering voorhanden was.

10 “niet onder dwang”; houdt in dat elke partij gemotiveerd is om de transactie aan te gaan en niet door fysiek of
mentaal geweld of door dwangmaatregelen wordt genoodzaakt de transactie te sluiten.

11. “Marktwaarde”; Wordt geacht te zijn geschat zonder rekening te houden met aan- of verkoopkosten en zonder
tegemoetkoming voor enige met de koop of verkoop samenhangende belastingen.

Bijzondere uitgangspunten en bepalingen
In de waardering en de verslaglegging daarvan geeft de taxateur middels de benoeming van bijzondere
uitgangspunten en bepalingen (presumpties of veronderstellingen) aan of er ten aanzien van de waardering op
marktwaarde sprake is van afwijkingen. Bijvoorbeeld “in verhuurder staat”, “voor eigen gebruik”, “met als afwijkende
prijspeildatum” et cetera. Tevens geeft de taxateur een EXPLAIN ten aanzien van de oorzaak van de gehanteerde
bijzondere uitgangspunt(en) of beperking(en).

Het concept van Highest and Best Use (HaBU)

In zijn algemeenheid zal de Marktwaarde van een te taxeren vastgoed een weerspiegeling zijn van het meest
doeltreffende en meest waarschijnlijke gebruik (HaBU). Dat is het gebruik waarbij de maximale productiviteit van
het vastgoed wordt gegenereerd, binnen de juridische, fysieke, financiéle en feitelijke mogelijkheden van het
vastgoed, waardoor de hoogste waarde wordt gegenereerd. Indien de (voorgenomen) aanwending (feitelijk,
juridisch, financieel et cetera) van het vastgoed als grondslag voor de waardering naar marktwaarde afwijkt van
wat, naar professionele maatstaven, gezien mag worden als HaBU, dan dient de taxateur dit onderbouwd middels
een EXPLAIN in de taxatie tot uitdrukking te brengen.

Fair Value

De definitie van Fair Value volgens de International Financial Reporting Standards (IFRS) wijkt af van de gegeven
definitie van Market Value (Marktwaarde). De definitie van Market Value wordt geacht in zijn algemeenheid gelijk
te zijn van de definitie in de IFRS.
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Transactie kosten
In aansluiting op de IVS wordt de afgegeven waarde geacht niet te zijn gecorrigeerd voor transactiekosteh van
zowel koper als verkoper. Indien de afgegeven waarde in het taxatierapport wel is gecorrigeerd voor transacti
kosten dan dient dit middels een EXPLAIN duidelijk te worden aangegeven. Dat kan middels een fictie (bijvoorbgeld
kosten koper 7%) of via een uitgesplitste berekening van de transactiekosten.

3

Bedrijfsgerelateerde elementen (installaties)

Indien bedrijfsgerelateerde elementen in de waardering zijn betrokken, dienen deze door een EXPLAIN duidelijk
tot uitdrukking gebracht te worden. Als voorbeelden kunnen hier gelden kademuren, bovenloopkranen,
weegbruggen et cetera.

Vertrouwelijkheid en geheimhouding

Elke taxateur is over de aan hem verstrekte gegevens voor de uitvoering van een taxatie gehouden tot
geheimhouding en het op vertrouwelijke wijze behandelen, opslaan en archiveren van de aan hem verstrekte
gegevens.

Toelichting

1. De taxateur is gehouden tot geheimhouding en vertrouwelijkheid. Dit leidt slechts tot uitzondering indien deze
geheimhouding en of vertrouwelijkheid opgeheven wordt op grond van een wettelijk voorschrift en/of indien door
het daartoe op grond van de wet bevoegd gezag rechtmatig informatie wordt gevraagd aan de taxateur. Deze
vraag naar informatie moet uitdrukkelijk betrekking hebben op (het onderwerp van) de taxatie.

2. De taxateur is gehouden zijn administratie zodanig in te richten en te houden dat gegevens door hem/haar
verkregen in het belang van een taxatie niet vrij toegankelijk zijn voor derden.

Transparantie, verifieerbaarheid en onderbouwing
De taxateur baseert zich bij de waardering op verifieerbare en controleerbare gegevens. Ingeval dit niet mogelijk is
en de taxateur doet ter zake van bepaalde gegevens een aanname dan is hij gehouden dit te verklaren. De taxateur
onderbouwt zijn waardering, aannames en conclusies.

Toelichting

1. In het kader van fraudebestrijding en integriteit is het voor de validiteit van een taxatie van
het grootste belang dat opdrachtgevers en derden uit een taxatie af kunnen leiden hoe een taxateur tot een
bepaalde conclusie is gekomen, of welke factoren op de waardering van invloed zijn geweest.

2. Voor de door de taxateur te voeren administratie ter zake van zijn taxaties houdt dit in dat hij de gegevens
waarop hij zijn taxatie baseert deugdelijk ordent, bewaart en gedurende een periode van zeven jaren ter
beschikking houdt.

Eerdere betrokkenheid

De taxateur die een taxatie uitbrengt van een object waarvoor hij binnen een periode van twee jaar eerder een
taxatie heeft uitgebracht, doet hiervan mededeling in het rapport onder vermelding van de datum van eerdere
betrokkenheid en het doel waartoe destijds gewaardeerd is.

Toelichting

1. Het kan zijn dat een taxateur een object binnen een periode van twee jaar eerder getaxeerd heeft. Niets verzet
zich er tegen dit als feit bekend te maken in het uit te brengen rapport onder vermelding van datum en doel
waarvoor destijds gewaardeerd is. Een dergelijke vermelding vermijdt de schijn van belangenverstrengeling.

Integriteit/objectiviteit en verantwoord handelen.
Een taxateur staat, bij het uitbrengen van een taxatie volgens de in voor zijn integriteit, objectiviteit en handelt bij
het uitbrengen van de taxatie op verantwoorde wijze.

Toelichting

1. De taxateur geeft zich er rekenschap van dat hij zijn integriteit borgt. Met andere woorden, dat geen feiten en
omstandigheden zijn aangaande de persoon van de taxateur of diens directe omgeving die de oorzaak van
zouden kunnen zijn dat zijn waardeoordeel over het te waarderen object wordt beinvioed. De taxateur vermijdt
daarom situaties van tegenstrijdige belangen of een conflict of interest.

2. De taxateur stelt zijn (waarde) oordeel naar objectieve maatstaven en beargumenteerd vast. Het doen van
aannames, mits voorzien van een argumentatie, is toegestaan.

3. Het op verantwoorde wijze handelen bij het uitbrengen van een taxatie is een open norm
dat afgemeten zal worden naar het geen binnen de beroepsgroep als maatschappelijke betamelijk wordt gezien.
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Bijzondere vereisten voor het taxatieproces de taxatie opdracht
In de taxatieopdracht wordt de rechtsverhouding tussen de opdrachtgever en de taxateur vastgelegd. Een opdracht

tot taxatie dient door de taxateur schriftelijk aan de opdrachtgever bevestigd te worden, voordat enig rapport wordt

uitgegeven. Deze opdrachtbevestiging dient minimaal de volgende voorwaarden te omvatten:

No. | Voorwaarden Opmerkingen v

1. Benoeming van de opdrachtgever De opdrachtgever dient juist te worden benoemd. In het
bijzonder indien het rapport opgedragen wordt door een
ander juridische entiteit dan de eigenaar van het te taxeren
object. (bv. koper, financier, directeur groot aandeelhouder,
curator et cetera).

2. Benoeming van de taxateur De taxateur dient juist te worden benoemd. Er dient duidelijk
te blijken van welke organisatie sprake is en wie in persoon
de taxatie gaat uitvoeren.

3. Het doel van de taxatie De basis van de waarde dient exact omschreven te worden
alsmede de opmerking dat de taxatie uitsluitend voor dat doel
gebruikt mag worden.

4. Het onderwerp van de taxatie Het te taxeren object of objecten dienen nauwkeurig
afgebakend/omschreven te worden.

5. Het te taxeren belang Het te taxeren belang dient in de opdracht omschreven te
worden (bv. niet limitatief, waardering ten behoeve van
aankoop, verkoop, financiering, inbreng et cetera).

6. Gebruik van het object of de classificatie | Per te taxeren object dient het gebruik te worden

van het object weergegeven. Daarnaast dient het object te worden
geclassificeerd (bv. eigen gebruik, eigen grond, erfpacht,
beleggingsobject).

7. Basis van de waarde De basis van de waarde dient in de opdracht te worden
weergegeven (Omschrijving waardebegrip).

8. Taxatiedatum De peildatum van de taxatie dient met de opdrachtgever te
worden overeengekomen.

9. Verklaring van eerdere betrokkenheid De taxateur dient in de opdracht te verklaren of hij eerder op
enigerlei wijze bij het te waarden object betrokken is geweest.

10. | Verklaring over de status van In de opdracht dient te worden aangegeven of de taxateur als

de taxateur intern (in loondienstverband) of extern taxateur optreedt.

11. | Valuta In de opdracht dient de valuta waarin getaxeerd wordt
vermeld te worden.

12. | Bijzondere uitgangspunten of beperkingen | Deze dienen in de opdracht beschreven en toegelicht te
worden, ook wanneer die uitgangspunten gewoonlijk worden
gehanteerd.

13. | Opschorting verslaggeving Opdrachtgever en taxateur geven zich rekenschap van dat
zolang de taxateur niet beschikt over de benodigde gegevens
hij/zij niet gehouden kan zin de gevraagde rapportage uit te
brengen.

14. | Gegevens verstrekt door Indien de opdrachtgever gegevens verstrekt en daarvoor

de opdrachtgever inhoudelijk de verantwoordelijkheid neemt dienen deze
expliciet vermeld te worden.

15. | Beperkingen/uitsluitingen In de opdracht dient aangegeven te worden waar de

aansprakelijkheid aansprakelijkheid van de taxateur jegens opdrachtgever of
derden eindigt of zich beperkt.

16. | Publicatie In de opdracht dient te worden aangegeven dat schriftelijke
toestemming van de taxateur is vereist voor reproductie van,
publicatie of verwijzing naar de taxatie of het rapport.

17. | Norm In de opdracht dient te worden bevestigd dat de taxatie zal
worden uitgevoerd overeenkomstig deze norm.

18. | Kwalificatie taxateur In de opdracht wordt blijk gegeven dat de taxateur over de
benodigde kwalificatie(s) beschikt voor de uitvoering van de
taxatie.

19. | Basis voor de berekening van het | In de opdracht wordt aangegeven wat de grondslag is voor

honorarium de berekening van het honorarium.

20. | Tuchtrecht Indien op de taxateur of diens organisatie een tuchtrecht of

klachtenregeling van toepassing is, wordt deze in
de opdracht vermeld.

Pagina 33 van 40




GRONDPERCEEL RACMANINOFFPLNTSOEN

Marketing beperkingen en gedwongen verkopen
Indien de taxateur en of de opdrachtgever constateren dat de taxatie een feitelijke of te voorzien beperking v
marketing moet weerspiegelen, dient deze beperking, onderbouwd met de opdrachtgever, te wd
overeengekomen en worden vermeld in de opdrachtvoorwaarden. De term ‘executiewaarde’ mag niet wo
gebruikt.

Beperkte informatie

Indien een taxateur wordt verzocht een taxatie uit te voeren op basis van beperkte informatie, dient dit in de
opdrachtbevestiging te worden vermeld en aan de opdrachtgever te worden bevestigd voordat over de taxatie wordt
gerapporteerd. De taxateur dient vooraf te overwegen of een beperking redelijk is in het licht van het doel van de
taxatie. Indien de taxateur van mening is dat het op basis van de beperkte informatie niet mogelijk is een taxatie te
leveren, dient de opdracht te worden afgewezen.

Hertaxatie zonder bezichtiging

Het kan zich voordoen dat, indien een object met regelmatige tussenpozen voor dezelfde opdrachtgever wordt
getaxeerd, het niet noodzakelijk is opnieuw het object te bezichtigen. Dat kan alleen indien ten genoegen van de
taxateur is vastgesteld dat per taxatiedatum geen wijzigingen zijn voorgedaan aan het gebouw in vergelijk tot de
voorgaande taxatie. Zowel in de opdracht als in het rapport wordt hiervan mededeling gedaan.

Minimale onderzoeksvereisten voor de waardering

Voor een taxatie moeten, voor zover noodzakelijk in relatie van het doel van de taxatie, bezichtiging en onderzoek
altijd worden uitgevoerd. Indien bezichtiging en onderzoek beperkt zijn, dient hiervan rekenschap gegeven te
worden in een argumentatie in de rapportage en opdrachtbevestiging. De taxateur dient naar redelijkheid al die
stappen te ondernemen om de informatie waarop hij zich bij de waardering baseert te verifiéren en indien dit niet
mogelijk is beargumenteerd in de rapportage aan te geven welke uitgangspunten hij heeft gehanteerd. Onderzocht
worden tenminste en niet limitatief de volgende gebieden:

Juridische aspecten Privaatrechtelijke aspecten

van het vastgoed Publiekrechtelijke status van het vastgoed
Fiscale status van het vastgoed en de onderliggende (huur)
overeenkomsten

Gebruik van het object Ruimten
Huurders
Locatieaspecten

Technische Beperkte technische omschrijving

eigenschappen Bouw- en/of renovatie- en/of uitbreidingsplannen
Voorzieningen behorende tot het vastgoed
Onderhoudstoestand

Milieu (vervuiling)

Duurzaamheid

Risico’s Geef een inschatting van de risico’s voor de eigenaar en/ of de financier
die samenhangen met het object, de markt en of de voorgenomen
ontwikkelingen

Marktomstandigheden Geef een omschrijving van de markt waarin het te taxeren object zich
bevindt en van de belangrijkste kansen en bedreigingen.

Specifieke aanvulling voor winkels

Het is niet reéel om bij een taxatie van een winkelruimte en andere ruimten ex artikel 7:290BW te rekenen met de
markthuur wanneer deze markthuur vanwege een mogelijke art. 7:303 BW procedure niet haalbaar is. Bij winkels
dient de taxateur dan ook naast de markthuur een herzieningshuurwaarde vast te stellen. Deze wordt doorgaans,
conform art 7:303 BW bepaald als het gemiddelde van de huurprijzen van vergelijkbare bedrijfsruimte ter plaatse
die zich hebben voorgedaan in de vijfjaarsperiode voorafgaande aan het moment van de huurherziening. Het
vaststellen van de herzieningshuurwaarde wordt beschouwd als de deskundigheid van de taxateur. De richtlijn
(RO2Z) luidt om een inzichtelijke onderbouwing (referenties) te geven van de gehanteerde herzieningshuurwaarde.

Privaatrechtelijke aspecten

Om inzicht te krijgen in de juridische gesteldheid van het object, wordt de taxateur geacht op de hoogte te zijn van
de inhoud van het kadastraal plan, kadastraal uittreksel en het meest recente eigendomsbewijs (en splitsingsakte
bij appartementsrechten). Afschriften daarvan worden door de taxateur bij het rapport gevoegd. Aan de hand
daarvan wordt in hoofdlijnen een beeld gegeven van de eigendomsrechten, eventuele zakelijke rechten en andere
rechten en verplichtingen.
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Bij appartementsrechten doet de taxateur onderzoek naar het bestaan van de belangrijkste periodieke en
eenmalige bijdragen. In de regel zal de administrateur/bestuurder van de desbetreffende vereniging of recente
(financiéle ) bescheiden van de vereniging als informatiebron dienen.

Bij erfpachtrechten zal de taxateur zich op hoofdlijnen vergewissen van de erfpachtvoorwaarden.

« Betreft het een tijdelijk recht of voortdurend/eeuwigdurend recht van erfpacht.

< De einddatum (bij een tijdelijk recht van erfpacht) of de expiratiedatum (bij een voortdurend recht van erfpacht).

« Het actuele canonbedrag per jaar.

« Herziene canon. Erfpachtcanons zijn vast of zijn geindexeerd. Aan het einde van de erfpachtperiode wordt
echter de canon geheel opnieuw vastgesteld.

» Indien sprake is van een vast canonbedrag dat vanaf de datum van taxatie binnen 10 jaar zal worden herzien,
dient een inschatting te worden gemaakt van de nieuwe herziene canon die van toepassing zal zijn.
Verhogingen kunnen per regio enorm verschillen. Deze vergoeding is gebaseerd op een rentepercentage van
de grondwaarde. Vervolgens dient deze nieuwe herziene canon te worden gehanteerd in de taxatie. Aan het
eind kan de contante waarde van het canonvoordeel (herziene canon minus huidige lage canon) bij de waarde
worden opgeteld. Ofwel de nieuwe canon en het verschil tussen de oude canon en de nieuwe canon tot het
moment dat de nieuwe canon ingaat, kan als voordeel bij de waarde worden opgeteld.

* Afgekochte canon. Als de erfpachtcanon is afgekocht voor nog minimaal 10 jaar dan hoeft met de erfpacht geen
rekening te worden gehouden en kan worden volstaan met het invullen van de datum tot waar de canon is
afgekocht. Als deze afkooptermijn binnen 10 jaar afloopt, dient te worden gerekend met de nieuwe (herziene)
canon en een contante waarde van het voordeel tot die datum.

« Vaste canon. Als sprake is van een vast canonbedrag tot een bepaalde datum, dient deze datum te worden
aangegeven.

< Er wordt bij een vaste canon van uitgegaan dat deze geindexeerd is, bijvoorbeeld elke 5 jaar. Als dit niet het
geval is dan dient dit te worden vermeld.

« De uitgever van het erfpachtrecht of bloot eigenaar. Melding van de gemeente die de grond heeft uitgegeven.
In geval van uitgifte in erfpacht door particulieren, openbare lichamen (zoals waterschappen,
hoogheemraadschappen, spoorwegen et cetera) dit vermelden.

Publiekrechtelijke aspecten

De taxatie kan geen uitputtend planologisch onderzoek bevatten. De gegevens in het rapport mogen niet als
volledig worden beschouwd en zijn uitsluitend gebaseerd op de genoemde informatiebronnen. Vermeld dient te
worden welke instantie en welke functionaris is geraadpleegd. De publiekrechtelijke vereisten voor vestiging,
gebruik en/of (ver)bouw (waaronder vergunningen) worden niet onderzocht, tenzij nadrukkelijk anders met de
opdrachtgever is overeengekomen. Wel dient minimaal te worden vastgesteld of het huidige gebruik past binnen
de publiekrechtelijke mogelijkheden. Ingeval een concrete aanleiding bestaat voor nader onderzoek naar de
publiekrechtelijke gesteldheid van het object of zijn omgeving zal de taxateur daarvan melding maken.

Fiscale aspecten

Overdrachtsbelasting-De levering van een onroerende zaak is in beginsel belast met overdrachtsbelasting, artikel

2 Wet op de belastingen rechtsverkeer. Wanneer geldt vrijstelling van overdrachtsbelasting? De vrijstelling van

overdrachtsbelasting geldt indien krachtens een levering (of een dienst) in de zin van de BTW wordt verkregen.

1. Bijde (op)levering van een bouwterrein of een gebouw met de erbij behorende grond of op het tijdstip van eerste
ingebruikneming is er BTW verschuldigd. Nu de onroerende zaak nog niet in gebruik is genomen, is de
vrijstelling van overdrachtsbelasting van toepassing, ongeacht het recht van vooraftrek bij de koper.

2. Bij de levering, door een ondernemer, van een onroerende zaak binnen twee jaar na het tijdstip van eerste
ingebruikneming is er van rechtswege BTW verschuldigd. De vrijstelling voor de overdrachtsbelasting geldt
alleen, indien de verkrijger de BTW in het geheel niet in aftrek kan brengen.

Omzetbelasting-De levering van een onroerende zaak is vrijgesteld van omzetbelasting op basis van artikel 11, lid
1, onder a, ten 1° Wet OB. Een uitzondering hierop is de levering van een onroerende zaak vooér, op of uiterlijk
binnen twee jaar na het tijdstip van eerste ingebruikname er van, en de levering van een bouwterrein. In deze
situatie is de levering belast met omzetbelasting.

Een levering die na twee jaar naar het tijdstip van de eerste ingebruikname plaatsvindt, kan alsnog met
omzetbelasting plaatsvinden. Er kan gekozen worden om gebruik te maken van de zogenaamde ‘optie belaste
levering’. De mogelijkheid om te kiezen voor een belaste levering is beperkt tot de situatie waarin de koper het
gekochte onroerend goed zelf gaat gebruiken of laat gebruiken (bijv. huurder) voor belaste prestaties. Er kan voor
belaste levering worden gekozen, indien de koper het gekochte voor 90% of meer gebruikt voor belaste prestaties.
Voor sommige branches, waaronder de makelaardij in onroerende zaken - het verstrekken van hypotheken en
assurantién daaronder begrepen - en reisbureaus is de norm van 90% verlaagd tot 70%.

De voorwaarden voor een optie belaste levering zijn als volgt:
- Beide partijen doen een verzoek tot belaste levering voér de juridische/economische levering.
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- Het optieverzoek moet worden ingediend bij de inspecteur van de verkoper.

- De koper moet de betreffende onroerende zaak gebruiken voor 90% of meer belaste prestaties (in sony
gevallen 70%).

- Het gebruik van de koper kan ook per (zelfstandig) gedeelte van de onroerende zaak worden bekeken.

Het kiezen voor een belaste levering gebeurt voornamelijk in de situatie dat de onroerende zaak zich binnen dé
herzieningsperiode bevindt en in de situatie dat een aanzienlijk bedrag aan voorbelasting op de onroerende zaak
drukt. Dit is bijvoorbeeld het geval indien de zaak korter dan tien jaar geleden met BTW is aangekocht of de zaak
is gerenoveerd zonder dat daarbij een nieuw vervaardigd onroerende zaak is ontstaan.

Onderhoudstoestand

Voor de waardering vormt de taxateur zich een beeld van de onderhoudstoestand van het object. Dit gebeurt op
basis van een visuele -steekproefsgewijze- inspectie. Dit betekent dat geen oordeel wordt gevormd over elk
onderdeel afzonderlijk, noch over elementen die aan het zicht onttrokken zijn. Nadrukkelijk is geen sprake van een
bouwkundige keuring. Het oordeel van de taxateur is daarom geen garantie voor het aan- of afwezig zijn van
gebreken. Uitgegaan dient te worden van uitvoering op basis van door een professionele partij uit te voeren
werkzaamheden. Bij de beoordeling van de onderhoudstoestand staan de waarde bij vervreemding en het
eventueel bestaan van buitengewone instandhoudingskosten centraal. Gebreken, die hierop niet van wezenlijke
betekenis zijn, blijven buiten beschouwing. De taxateur zal een nader (bouwkundig) onderzoek adviseren als naar
zijn oordeel twijfel of onduidelijkheid bestaat over de bouwkundige of onderhoudstoestand.

Verontreiniging

De taxateur verricht geen technisch onderzoek naar de aanwezigheid van stoffen in grond of grondwater, of naar
materialen die schadelijk zijn voor mens, milieu of gebouwen, of naar de aanwezigheid van stoffen die de waarde
beinvlioeden. Er is uitsluitend gebruik gemaakt van de in het rapport vermelde bronnen. In het rapport wordt een
globale indicatie van de milieutoestand van het object gegeven, gebaseerd op visuele inspectie, plaatselijke
bekendheid van de taxateur en de door de taxateur geraadpleegde informatiebronnen. De taxateur dient bij
eigenaar, gebruiker, koper en verkoper te vragen naar eventuele bodemrapporten en het gebruik in het verleden.
De taxateur raadpleegt in ieder geval het Kadaster en de bronnen waarnaar het Kadaster in verband met de
desbetreffende locatie verwijst. Indien geen melding wordt gemaakt van een negatief milieuaspect, betekent dit niet
dat er geen negatieve milieuaspecten zijn. Het feit dat negatieve milieuaspecten worden vermeld, betekent niet
altijd dat deze milieuaspecten bewezen zijn. Verder onderzoek kan gewenst zijn. In met name oudere objecten kan
sprake zijn van asbestverdachte materialen, die lang niet altijd bij een taxatie kunnen worden opgemerkt. Indien de
taxateur verontreiniging en/of asbestverdachte materialen aanwezig acht, dient de taxateur aan te geven op welke
plaatsen deze verontreiniging en/of asbestverdachte materialen aanwezig (kunnen) zijn.

Vereisten voor de verslaglegging in het Taxatierapport

Algemene uitgangspunten

Het taxatierapport vormt de verslaglegging van de door de taxateur uitgevoerde waardering. Een taxatierapport
dient vanuit dat perspectief en in zijn geheel ondubbelzinnig, eenduidig en niet multi-interpretabel te zijn. Daarnaast
dient in het taxatierapport geborgd te zijn dat deze voldoet aan het doel van de taxatie, zoals dat met de
opdrachtgever is overeengekomen. Indien in het taxatierapport wordt afgeweken van de hieronder omschreven
minimumvereisten dient dit te worden aangetekend en voorzien van een door de taxateur onderbouwde
argumentatie. In het kader van de bestrijding van fraude dient gestreefd te worden naar maximale transparantie in
de verslaglegging. Indien er gegevens niet openbaar gemaakt (mogen) worden in de verslaglegging dient hiervan
aantekening gemaakt te worden in het rapport, voorzien van een argumentatie. Bijvoorbeeld bedrijfseconomisch
belang van de opdrachtgever, maar wel ingezien door de taxateur.

5.2 Minimumvereisten taxatierapport
Naast het feit dat het rapport moet voldoen aan de in de vorige paragraaf geformuleerde algemene beginselen
dient het inhoudelijk minimaal aan de onderstaande vereisten te voldoen:

1. Benoeming van de opdrachtgever Het rapport moet gericht zijn aan de opdrachtgever. Voor het
overige dienen die eisen in acht genomen worden die gelden
voor opdrachtverlening en identificatie in het rechtsverkeer.
2. Het doel van de taxatie Het doel van de taxatie moet duidelijk en ondubbelzinnig
worden vermeld. Wanneer het doel niet openbaar wordt
gemaakt, moet het rapport een passende verklaring
bevatten

3. Het onderwerp van de taxatie Wanneer de taxatie een afzonderlijke taxatie voor installatie
& apparatuur bevat, kan deze worden opgenomen in een
bijlage waarin de met de opdrachtgever overeengekomen

Pagina 36 van 40



GRONDPERCEEL RACMANINOFFPLNTSOEN

posten dienen te worden benoemd. Wanneer een aantal
objecten wordt getaxeerd, kan het de toegankelijkheid
bevorderen wanneer deze worden opgesomd in een bijlage
waarin elke taxatie-eenheid wordt benoemd.

Het te taxeren belang

Het juridische belang in elk object moet worden vermeld.
Ook de mate waarin het vrij van huur en gebruik en ontruimd
beschikbaar is of kan zijn, indien vereist, dient te worden
vermeld.

Het type object (actief of passief) en
hoe het wordt gebruikt of
geclassificeerd door de
opdrachtgever

Voor sommige doelen zullen de gebruikswijzen, categorieén
of classificatie van objecten (activa of passiva) met de
opdrachtgever overeen zijn gekomen. Wanneer formele
overeenstemming niet vereist is, wordt aanbevolen in het
rapport een Kkorte beschrijving van deze kwesties op te
nemen.

De basis of bases van waarde

De basis van de waarde moet worden vermeld., waarbij de
volledige definitie moet worden gegeven. Waar de basis van
waarde de reéele waarde is, moet er zorg voor gedragen
worden dat de juiste definitie van de twee opties gekozen
wordt. Met betrekking tot een taxatie op basis van de
gecorrigeerde vervangingswaarde voor opname in een
jaarrekening moet worden vermeld dat deze is onderworpen
aan de test van toereikende winstgevendheid of de test van
voortdurende levensvatbaarheid of voortdurend gebruik.
Waar het rapport een taxatie opneemt die gebaseerd is op
de gecorrigeerde vervangingswaarde en de waarde bij een
alternatief gebruik, na beéindiging van het bedrijf, wezenlijk
anders is, moet een verklaring van die strekking in het
rapport worden afgenomen.

De taxatiedatum

De taxatiedatum moet worden vermeld. Dit kan een andere
datum zijn dan de datum waarop het taxatierapport
uitgegeven is of de onderzoeken zijn ondernomen of
afgesloten. Waar van toepassing,

moet in het rapport duidelijk onderscheid gemaakt worden
tussen deze datums. Als een toekomstige taxatie gegeven
wordt, moeten eventuele beperkingen op het gebruik van de
taxatie, plus de voorwaarden en uitgangspunten die bij de
totstandkoming van de opinie gebruikt zijn, duidelijk
beschreven worden.

De openbaarmaking van eventuele
aanzienlijke betrokkenheid of een
verklaring dat er eerder geen
aanzienlike  betrokkenheid is
geweest

Alle openbaarmakingen of verklaringen dienen te worden
herhaald in het rapport.

Benoeming van de taxateur
Verantwoordelijk voor de taxatie en,
indien noodzakelijk,

een verklaring omtrent de status
van de taxateur

Een taxatie is de verantwoordelijkheid van een individuele
taxateur. RICS staat niet toe dat een taxatie gegeven wordt
door een ‘bedrijf’. Gebruik van de woorden ‘voor en namens’
is een acceptabele oplossing. Indien dit een vereiste is voor
het doel, dient de taxateur aan te geven of hij/zij als intern
taxateur of als extern taxateur optreedt. Indien andere
criteria zijn gehanteerd, moeten deze criteria worden
bevestigd en moet een verklaring worden afgelegd dat de
taxateur aan die criteria voldoet. In sommige Landen
verlangen de Standaarden van de National Associations dat
verdere informatie met betrekking tot de status van de
taxateur bekendgemaakt wordt.

10.

Waar nodig, de
gebruikte valuta

Indien taxaties zijn vertaald naar een andere valuta dan die
van het land waarin het object is gelegen, moeten de
toegepaste wisselkoers en de bron daarvan worden
aangetekend.

11.

Eventuele uitgangspunten,
Bijzondere uitgangspunten,
voorbehouden, bijzondere

instructies en afwijkingen

Alle gehanteerde uitgangspunten moeten worden vermeld,
samen met mogelijk vereiste voorbehouden. Wanneer de
uitgangspunten in verschillende landen variéren, moet dat in
het rapport duidelijk worden gemaakt. Bijzondere
uitgangspunten moeten duidelijk worden vermeld. Wanneer
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de taxatie wordt uitgevoerd op basis van beperkte informatie
of een hertaxatie zonder bezichtiging is, moet het rapport
alle bijzonderheden van de beperking vermelden. Alle
afwijkingen van de standaarden moeten worden genoemd
en toegelicht.

12.

De mate waarin de taxateur
onderzoek heeft gedaan

Het rapport moet de datum en de omvang van de
bezichtiging vermelden, inclusief vermelding van eventuele
delen van het object waartoe geen toegang mogelijk was.
Indien de taxatie is opgesteld zonder de mogelijkheid een
behoorlijke bezichtiging uit te voeren, moet de taxateur dat
duidelijk maken. In geval van een hertaxatie dient het rapport
een eventuele overeenstemming dat verdere bezichtigingen
niet noodzakelijk zijn, te vermelden. Wanneer een
substantieel aantal objecten wordt getaxeerd, is een
algemene verklaring betreffende deze aspecten
aanvaardbaar, mits deze niet misleidend is.

13.

De aard en de bron van de
Informatie waarop de taxateur
zijn oordeel baseert

Indien de taxatie is uitgevoerd zonder de informatie die
normaal gesproken beschikbaar is bij de uitvoering van
taxaties, moet de taxateur dat duidelijk maken. De taxateur
moet in het rapport aangeven of (waar mogelijk) verificatie
nodig is van informatie of uitgangspunten waarop de taxatie
is gebaseerd, dan wel aangeven dat informatie die als
wezenlijk wordt beschouwd, niet is geleverd. Indien
dergelijke informatie of een dergelijk uitgangspunt wezenlijk
is voor de vastgestelde waarde, moet de taxateur duidelijk
maken dat men zich niet op de taxatie kan verlaten zolang
verificatie niet heeft plaatsgevonden. In geval van een
hertaxatie dient een verklaring te worden opgenomen
betreffende door de opdrachtgever gemelde wezenlijke
veranderingen of betreffende het uitgangspunt dat zich geen
wezenlijke veranderingen hebben voorgedaan. Taxateurs
dienen tevens alle aanvullende informatie op te nemen
waarover zij de beschikking hadden of die door hen werd
vastgesteld en waarvan zij menen dat deze essentieel is
voor de opdrachtgever om inzicht te krijgen in en baat te
hebben bij de taxatie voor het doel waarvoor deze werd
opgesteld.

14.

Eventuele instemming met en
beperkingen van publicatie

Wanneer een verklaring voor opname in een publicatie wordt
vereist, dient deze te worden verstrekt als een afzonderlijk
document dat aan het rapport kan worden gehecht.
Wanneer de taxateur een taxatie op basis van een bijzonder
uitgangspunt heeft geleverd of is afgeweken van één van de
taxatiestandaarden, moet een verklaring worden
opgenomen van de strekking dat een gepubliceerd
document niet naar het rapport mag verwijzen zonder
tegelijkertijd te verwijzen naar het betreffende bijzondere
uitgangspunt of de afwijking

15.

Eventuele beperkingen aan of
uitsluiting van aansprakelijkheid
jegens partijen anders dan de
opdrachtgever

Voor sommige doelen kan het onmogelijk zijn
aansprakelijkheid jegens derden uit te sluiten.

ledere beperking van de openbaarmaking van een taxatie
die gebaseerd is op beperkte informatie of een beperkte
opdracht, dient te worden opgenomen

16.

Bevestiging dat de taxatie is
uitgevoerd in overeenstemming
met deze Standaarden

Deze verklaring moet ondubbelzinnig zijn, maar zij kan een
verwijzing naar eventueel overeengekomen afwijkingen als
genoemd bij punt (11) bevatten. Deze bevestiging moet een
verklaring bevatten. Er dient hierbij ook te worden verwezen
naar verklaringen betreffende taxaties door andere
taxateurs die in het rapport zijn opgenomen. Waar de taxatie
aan de IVS moet voldoen, moet een verklaring opgenomen
worden dat de RICS een taxatie die aan deze standaarden
voldoet, beschouwt als zijnde IVS-conform.

17.

Een verklaring van de
taxatiebenadering

Om de taxatie in context te begrijpen, moet het rapport de
taxatiebenaderingen die aangenomen werden, de
belangrijkste input die gebruikt werd en de belangrijkste
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redenen voor de conclusies aangeven. Dit vereiste is niet
van toepassing als er in de opdrachtvoorwaarden specifiek
afgesproken en opgenomen is dat een taxatierapport
geleverd zou worden zonder beredenering of andere
ondersteunende informatie.

18. | Een verklaring dat de taxateur over | Deze verklaring kan beperkt blijven tot een bevestiging dat
de kennis, de vaardigheden en het | de taxateur actuele lokale, nationale en internationale (naar
inzicht beschikt om de taxatie gelang het geval) kennis van de specifieke markt heeft en
vakbekwaam uit te voeren over de vaardigheden en het inzicht beschikt om de taxatie
vakbekwaam uit te voeren.

19. | De vastgestelde waarden in cijffers | In de hoofdtekst van het rapport moet de vastgestelde
en woorden waarde in woorden en in cijffers worden beschreven.
Wanneer de taxatieopdracht een aantal objecten omvat die
in verschillende categorieén vallen, is het normaal
gesproken niet passend een totale taxatie van het geheel op
te stellen, hoewel dat zal athangen van het doel waarvoor
de taxatie wordt verlangd. Indien de benoeming van de
afzonderlijke objecten en hun waarden is opgenomen in
(een) aan het rapport gehechte bijlage(n), moet in de
hoofdtekst van het rapport een samenvatting van de
waarden worden opgenomen. Indien zich wezenlijke
veranderingen in de marktvoorwaarden of de
omstandigheden van een object of portefeuille hebben
voorgedaan in de periode tussen een eerdere taxatiedatum
en de datum van het rapport, moet de taxateur dit onder de
aandacht brengen. Het kan ook zorgvuldig zijn de aandacht
van de opdrachtgever te vestigen op het feit dat waarden in
de loop van de tijd veranderen en dat een op een bepaalde
datum gegeven taxatie mogelijk niet geldig is op een eerdere
of latere datum. “Negatieve waarden” moeten afzonderlijk
worden vermeld en mogen niet worden verrekend met de
positieve waarden van objecten.

20. | Handtekening en datum van het | Het rapport moet worden ondertekend door de persoon die
rapport daarvoor verantwoordelijkheid aanvaardt. Een taxatie is de
verantwoordelijkheid van een individuele taxateur. De RICS
staat niet toe dat een taxatie gemaakt wordt door een ‘bedrijf’
zoals aangegeven in IVS 103, maar het gebruik van de
woorden ‘voor en namens’ is een acceptabele oplossing.

Onderbouwing waardeoordeel

Het rapport bevat een onderbouwing van de waardering. De taxateur geeft uitleg over de gehanteerde methodieken
en waarom hij deze heeft gehanteerd. Van iedere gehanteerde methode wordt een berekening bijgevoegd, die is
voorzien van een onderbouwing van de gebruikte marktgegevens. (kapitalisatiefactoren/vergelijkingsobjecten/.....).
Bij de berekeningen wordt voor de vloeropperviakten NEN 2580 gehanteerd. In de berekening dienen een
onderbouwing van de kapitalisatiefactor, de economische huurwaarde en de exploitatielasten terug te vinden zijn.
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