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1. SAr{EltYAïnil0

Dit advies heeft betrekking op de volgende onroerende zaak, plaatselijk bekend als Oosterensepad 10, 5408
RB te Volkel.

De te taxeren onroerende zaak staat kadastraal bekend als:

Uden t ha3a40ca t ha3a40ca

Door de opdrachtgever is verzocht om de onroerende zaak te taxeren in verband met eventuele aankoop.

Met inachtneming van alle in dit advies genoemde uitgangspunten en informatie is de werkelijke waarde van
de onroerende zaak geschat op:

lïerldijh raaft in huifip SC

€ 1.060.000 k.k. (zegge: een miljoen zestitduizend euro kosten koper)

lïeddijh raatft bii niam phulqisáe'ÉtÍdtu

€ 760.000 k.k. (zegge: zevenhonderdzestigduizend euro kosten koper)

Ydledige sáad&cdling ex. AÊ l5.lt 0mgeringsret

€ í.460.000 k.k. (zegge: een miljoen vierhonderdzestigduizend euro kosten koper)

Er gelden enkele bijzondere uitgangspunten.

Bij de werkelijke waarde in huidige staat is als bijzonder uitgangspunt de gehele planvorming
weggedacht.
B'tj de werkelijke waarde bij nieuwe planologische situatie gaan we er vanuit dat de nieuwe
planologische situatie is ingetreden.
B'tj de volledige schadeloosstelling dient te worden vermeld dat het hier gaat om een fictieve situatie.
Omdat de bestemming van de onroerende zaak niet veranderd is er feitelijk geen directe titel tot
onteigening.

432o

a

a

a

Te taxeren
ged eelte

Gemeente Sectie Nummer Grootte
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2. ÍlPllRAClT

?.1. 0pdrachQerur

Opdrachfgever

contactpcrsoon

Adrcs

Postcodc

Plrats

Tclcfoon

E mail

2.2. 0pdnÉhemer

Opdrachtnemer

ContactpeÍsoon

Adres

Postcode

Plaats

Telefoon

E-mail

2.3. Taxabur

Taxateur

Gemeente Maashorst

Postbus 83

5400 AB

UDEN

0413281 911

Gloudemans

Postbus 5044

5201 GA

's-HERTOGENBOSCH

o73 641 33 12

vlSc MRICS Rï taxateur

{RICS Valuation Scheme, registered valuer),

Bedrijtumatig Vastgoed - Grootzakelijk Vastgoed) en NVM

{RW, Kamer

De taxateur verklaart over voldoende kennis, ervaring en lokale bekendheid te beschikken om de onderhavige

taxatie te kunnen verrichten.

2.h. 0pdnchtverstekking
Op 23 juni 2023 heeft opdrachtgever per e-mail de 1e opdracht verstrekt tot het uituoeren van onderhavige

opdracht. Aanvullende opdrachten zijn verstrekt per emaild.d. 29 januari2024en22februari2024.

Bij deze opdrachtverstrekking zijn geen nadere instructies verleend.
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2.5.
a.

b.

Ílnffinilelllfieid
Taxateur verklaart dat hij/zij geheel onafhankelijk is van de opdrachtgever en dat er geen banden
bestaan tussen de opdrachtgever en de taxateur die de schijn kunnen opwekken dat de
onafhankelijkheid van de taxateur in twijfel moet worden getrokken.

Taxateur verklaart niet betrokken te zijn bij aan- of verkoop van de onroerende zaak. Gloudemans
opereert in deze als onaíhankelijk adviseur. De gemeente Maashorst heeft zelf de aankoop
onderhandelingen gevoerd met Van Dijk. Ook de verdere contractuele behandeling van de transactie ligt
bij de gemeente zelf.

Taxateur verklaart dat het honorarium voor onderhavige opdracht niet afhankelijk is van de uitkomst
van de taxatie of van het aankoopresultaat van onderhavige onroerende zaak en dat het totale
honorarium dat Gloudemans het afgelopen jaar van opdrachtgever heeft onwangen minder dan 25%Í
vertegenwoordigt in de totale inkomsten uit honoraria, waardoor Gloudemans niet financieel afhankelijk
is van opdrachtgever.

2.6. Doelrar deHdb
Het doel van de opdracht is inzicht te geven in de waarde in verband met een mogelijke aankoop. Door
opdrachtgever is de opdracht als volgt omschreven.

De eventuele verplaatsing van het bedrijf _ is al sinds de start van de omgevingsstudie naar
de omklap van de N605 onderwerp van gesprek. Het transportbedrUf zit feitelijk'in de wegl, aangezien het een
ontsluiting gebruikt via de Rechtestraat voor het vrachtverkeer, welke doorsneden wordt door de nieuwe
N605. ln het ontwerp van de N605 is een nieuwe ventweg ingetekend langs de nieuwe N605 om het bedrijf te
ontsluiten, maar dit betreft vanuit verkeer en ruimtelijke kwaliteit een zeer suboptimale en weinig
toekomstuaste oplossing. Daarnaast veroorzaken de transportbewegingen overlast in de omgeving, is de
functie van een transportbedrijf op die plek in het buitengebied niet gewenst en kan het bedrijf er verder ook
niet groeien/uitbreiden. Daarom is met de eigenaar het gesprek aangegaan over de mogelijkheden tot een
verplaatsing naar elders. lnsteek nu is dat gemeente de locatie verwerft met huidige bestemming 1 )
en dat zelf zoekt naar een alternatieve locatie. De gemeente zal na verwerving onderzoeken wat te
doen met de locatie.

2.7. Typebxdie
Het betreft een markttechnische update van een volledige taxatie d.d. 11 juli 2023 (kenmerk:406'1.22-T1c1l.

Als onderdeel van de werkzaamheden heeft een volledig juridisch en planologisch onderzoek plaatsgevonden
naar de feiten en omstandigheden die relevant zijn voor de waardering, behoudens daar waar anders in dit
rapport is vermeld.

2.8. Te waarderen belang
Het te waarderen belang omvat de volledige eigendom van de onroerende zaak vrij van: huur en gebruik, een
recht van erfpacht, pacht, recht van opstal, appartementsrecht etc.

c,

1 Dit percentage is opgenomen in het Reglement Gedrags- en Beroepsregels NRW 2O2O
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2.9. ïenliahasis

Zt"l. te*diihraildc
ln dit rapport hanteert taxateur voor de taxatiebasis het begrip werkelijke waarde. De definitie van de

werkel'rjke waarde ligt verscholen in artikel 15.22 Ow en bijbehorende jurisprudentie. Op basis van het

voornoemde artikel en jurisprudentie zijn deskundigen van mening dat de definitie van de werkelijke waarde
gelijk is aan de definitie van de marktwaarde, met uitzondering van de toepassing van de artikelen 15.23 - 15.25

van de Omgevingswet.

Derhalve is voor het begrip werkelijke waarde aangesloten bij de definitie conform de European Valuation

Standards (EVS), 2020, Nederlandse vertaling te weten:

"Het geschatte bedrag waartegen vastgoed zou worden overgedragen op de waardepeildatum tussen een

bereidwillige koper en een bereidwille verkoper in een zakeliike transactie, na behoorlijke marketing en waarbii

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

L9.2. Tftsdnddoooilfling
Daarnaast is de totale schadeloosstelling berekend, als ware er sprake van een onteigening. Hierbij geldt

artikel 15,18 uit de Omgevingswet.

"schade die een eigenaar rechtstreeks en noodzakelijk lijdt door een onteigening op grond van deze wet wordt
volledig vergoed."

2.ï0. $t*ken
De taxateur hebben kennisgenomen en zijn uitgegaan van de volgende stukken:

kadastrale informatie (bijlage 2)

akte(n) van levering (Hyp 4 56039 / 49)

bouwtekeningen van Architecten- en adviesbureau Versanwoort, laatstelijk gewijzigd op 27 juni 1995

ruimtelijke plannen zoals beschreven in S 4.8 van dit rapport

Nul- en eindsituatie bodemonderzoek aan Oosterensepad 10 te Volkel, Milon, 13 oktober 2014

informatie oo bawiewer.kadaster.nl

2.11. 0pname
De taxateur heeft de onroerende zaak op 27 juni 2023 bezocht en opgenomen, zulks in aanwezigheid van de

eigenaar, . Er was geen vertegenwoordiger van de opdrachtgever aanwezig.

2.12. Mab van inspeclie
Tijdens de opname is het gehele object opgenomen en zijn alle ruimten bezocht.

a.

b.

C.

d.

e.

Í-
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2.13. Peildatum
De peildatum is de datum die relevant is voor de feitelijke toestand en het tUdstip voor de getaxeerde waarde.
Onderhavige markttechnische update is verricht per peildatum l4februari 2024.

De opinie van de waarde is alleen geldig op de voornoemde peildatum. Gebeurtenissen die na de inspectie-
en peildatum hebben plaatsgevonden zijn niet in de waardering meegenomen.

2.1h. Versies
Taxateur heeft voor de volledigheid de historische rapporten inzichtelijk gemaakt.

Kenmerk Taxatietype Status Peildatum Verzenddatum#

4061.22-T1c1

4O61.22-T1c2

Volledige taxatie

Markttechnische update

27 juni2023

14 februari
2024

1 4 februari
2024

"tljuli2023

21 maart2O24

Concept

Concept2.

3. 4061.22-T1d1 Markttechnischeupdate Definitief 7 mei2024

ln rapport T1 c2 is de werkelijke waarde in de huidige staat ten opzichte van T1c1 verhoogd van € 950.000 naar
€ 1.060.000. Dit is een gevolgvan het in juli 2023 ontvangen rapportvan de Gemeente Maashorst, ln dit
rapport van het bureau Saris, dat ook in opdracht van de Gemeente Maashorst is geschreven, werd onder
andere een hogere waarde toegekend aan het verharde bedrijfsterrein. Taxateur was het eens met deze
zienswijze en heeft dit verwerkt in de waarde berekening. Deze constatering werd al eerder met de Gemeente
Maashorst gecommuniceerd in een adviesrapport 4061 .30-T1 c1 d.d. 14februari2024,

Daarnaast zijn in onderhavig rapport twee waardebegrippen toegevoegd die zijn afgeleid van deze
basiswaarde van € 1.060.000. Het betreft de werkelijke waarde b'rj de nieuwe planologische situatie en de
volledige schadeloosstelling. Ook deze twee waarden zijn reeds eerder gecommuniceerd in het adviesrapport
4061.30-T1c'l d.d. 14 februari 2O24. ln dit rapport bedroeg alleen de totale schadeloosstelling maar
€ 1.210.000 (tegen € 1 .460.000 in het onderhavige rapport) omdat hier de bijkomende kosten nog niet waren
meegerekend.

Er is geen verschil tussen de rapporten 4061.22-T1c2 en 4061 .22-T1d1

2.15. Aansprakelijkheid
Door Gloudemans wordt geen aansprakelijkheid aanvaard jegens anderen dan opdrachtgever en slechts voor
het doel van de opdracht, zoals overeengekomen in de opdrachtbevestiging.

2.16. ConÍormiteit RICS/EIíS,IIRW

Dit taxatierapport voldoet aan de R|Cs-taxatiestandaarden zoals zijn opgenomen in het Red Book d.d. 31 juli
2020, alsmede de EVS. De taxateur verklaart dat hij/zij op de hoogte is van en dat hij/zij heeft gehandeld
overeenkomstig deze taxatiestandaard. Daarnaast zijn het Reglement Gedrags- en Beroepsregels NRW,
Reglement Definities NRW, Reglement Kamers NRW alsmede de praktijkhandreiking van de desbetreffende
kamer onverkort van toepassing. Bij tegenstrijdigheden tussen de regelgeving prevaleert de EVS.

www.gloudemans.nl 4061.22-ï1d1leh/f sls
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2.17. Publicdie
Publicatie van (gedeelten van) dit taxatierapport dan wel het delen van het rapport is slechts toegestaan na

voorafgaande schriftelijke toestemming van Gloudemans. Daarbij dient opdrachtgever te voorkomen dat door
het verstrekken dan wel delen van het taxatierapport concurrentiegevoelige informatie wordt verstrekt aan

een derde die daarover anders geen beschikking had gekregen. Opdrachtgever is ermee bekend dat het
rapport tevens in het kader van interne en elterne controle door het NRW kan worden ingezien.

2.18. \|an toepassing ziinde tuchEecht
Op het handelen van de taxateur is het Tuchtrecht van het Nederlandse Register Vastgoed Taxateurs van

toepassing, alsmede van de branche- en beroepsorganisaties waarbij de taxateur is aangesloten (zie hiervoor
de certificeringen zoals genoemd in S 2.3).

2.19. AlgemeneYoorwaarden
Op de dienstverlening door Gloudemans is de Regeling van Rentmeesters2020 van toepassing.

4Q61 .22-11d1leh/f sls

.i.] . ,]

www.glnr rdemans nl

l, .r 'rl,t,, , . rii,i,l



Gloudemrnr p
Gemeente Maashorst lOosterensepad 10 te Volkel Blad 1 1.

3. ALGEMEiIE E]{ BUZOI{DERE UITGAIIGSPUI{TE}I

3.1. Algemeneuitgangspunten

liblondezoek
Ten behoeve van deze taxatie heeft taxateur een titelonderzoek uitgevoerd. Hiervoor is gebruikgemaakt van
de informatie die verkrijgbaar is uit de laatste akte van levering. Voor eventuele met de onroerende zaak
verbonden lasten en beperkingen wordtverwezen naar paragraaf4.6.

Toeshnd van bodem en grondwabr
ln het kader van deze taxatie is beperkt nader onderzoek verricht naar de milieuhygiënische toestand van
bodem en/of grondwater, die naar huidige inzichten en maatstaven gevaar zou kunnen opleveren voor het
milieu en/of volksgezondheid. Als uitgangspunt voor de taxatie geldt dat er geen sprake is van verontreiniging
van bodem en/of grondwater, die het gebruik conform de vigerende bestemming en/of het huidige gebruik
of het voorgenomen gebruik in de weg staan, dan wel leiden tot het treffen van maatregelen.

Om in te schatten in hoeverre bovengenoemd uitgangspunt realistisch is heeft taxateur eerder genoemde
bronnen geraadpleegd om na te gaan of er informatie beschikbaar is over verontreinigingen op of in de te
taxeren onroerende zaak, dan wel in de omgeving, op basis waarvan het vermoeden kan bestaan dat er ook
verontreinigingen op de te taxeren onroerende zaak aanwezig zijn. Hierop wordt nader ingegaan in 5 4.3.

Besbmmin gsplaninfu rmatie

ln het kader van deze taxatie is het bestemmingsplan geraadpleegd op www.ruimtelUkeplannen.nl. Als
uitgangspunt voor deze taxatie geldt dat deze informatie actueel en volledig is.

Publiekechtelijke beperftin gen

De taxateur heeft in het kader van deze taxatie kadastrale uittreksels geraadpleegd. Als uitgangspunt voor
deze taxatie geldt dat de publiekrechtelijke beperkingen, zoals weergegeven op de kadastrale uittreksels,
actueel en volledig zijn.

Valub en omzetbelastin g

Alle in het rapport genoemde bedragen zijn in euro's exclusief omzetbelasting, tenzij anders vermeld en/of
wettelijk niet belast met omzetbelasting.

Maatvoering onÍoerende zaken

De oppervlakten van onroerende zaken zijn ingemeten op basis van de verstrekte bouMekeningen van
Architecten- en adviesbureau Versantvoort, laatstelijk gewijzigd op 27 juni 1995. De inmeting heeft
plaatsgevonden conform de NEN 2580. ln de NEN 2580 worden onder andere de volgende definities voor de
oppervlaKen onderscheiden:
r de gebruiksoppervlakte (gbo);

o de verhuurbare vloeroppervlakte (wo);
. de bruto vloeropperlvlakte (bvo).

www.gloudemans.nl 4061 .22-T d1 /eh/fs/s
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ln onderstaand schema worden de belangrijkste verschillen tussen de definities weergegeven:

Omschrijving WO bvo

Woon-/werkoppervla kte

Sanitair/bergruimte

Horizonta le verkeersoppervla kte

Niet dragende scheidingswanden

Vloeren onder trappen, hellingbanen en dergelijke

lnstallatieruimte

Vertica le verkeersoppervla kte

Liftschacht

Trapgat groter dan 4 m2

Niet vrijstaande leidingschacht > 0,5 m2

Vide groter dan 4 m2

Delen vloeren met hoogte < 1,5 m1

Opgaande scheidingsconstructies

wel

wel

wel

wel

wel

wel

wel

niet

niet

niet

niet

niet

niet2

wel

wel

wel

wel

niet

niet

niet

niet

niet

niet

niet

niet

niet

wel

wel

wel

wel

wel

wel

wel

wel

wel

wel

niet

wel

wel

De oppervlakten van onroerende zaken zijn gemeten conform de NEN 2580 waarbij voor de kantoren en de

bedrijfsgebouwen is uitgegaan van de definitie mz wo. De oppervlaktegegevens zijn gebaseerd op de door de

opd rachtgever verstrekte informatie.

Het aantal m2 van de bedrijfswoning is gebaseerd op een opmeting in Geo Web. We gaan hierbij uit van m2

gbo.

3.2. Bijzondere uitgangspunten
Bij de werkelijke waarde in huidige staat is als bijzonder uitgangspunt de gehele planvorming weggedacht.

Bij de werkelijke waarde bij nieuwe planologische situatie gaan we er vanuit dat de nieuwe planologische

situatie is ingetreden.

Ten aanzien van de "totale schadeloosstellin$' dient te worden vermeld dat het hier gaat om een fictieve
situatie. Omdat de bestemming van de onroerende zaak niet veranderd is er feitelijk geen directe titel tot
onteigening. Dit houdt in dat de gemeente feitelijk 3 opties heeft:

1. het aanleggen van een extra ontsluiting hetgeen duur is en niet wenselijk;

2, in de belangenafrrueging meenemen dat de onroerende zaak in een planologisch nadeel komt en

nagaan of dit acceptabel komt en rekening houden met eventuele planschade / nadeelcompensatie
3. het aankopen van het bedrijf al dan niet op basis van volledige schadeloosstelling.

Voor de derde variant geldt dat er weliswaar geen onteigeningstitel is. Op basis van het market economy
investor principle (MEIP) dient voor het bepalen van staatssteun niet gekeken te worden naar de hoogte van

een aankoopsom, maar in hoeverre de overheid marktconform handelt.

2 Bij woningen worden in afiruijking van de NEN 2580 dragende binnenwanden wel meegenomen.

4061 ,22-ï1d1leh/fs/swww.gloLrdemans nl
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Dit komt er in onderhavig geval op neer dat rekening gehouden dient te worden dat de overheid geen
onteigeningstitel heeft en alleen minnelijk tot overeenstemming kan komen over de aankoop en dat de
verkoper alleen zal verplaatsen als hij ook daadwerkelijk zijn kosten krijgt vergoed (schadeloosstelling).

De overheid kan dan ook op basis van een schadeloosstelling aankopen, in het geval dat een marktpartij op
eenzelfde wijze zal handelen. ln onderhavig geval zal een marktpartij de 3 genoemde varianten verkennen en
daarbij een afirueging maken van kosten en risico's. Om deze afireging in beeld te brengen is derhalve
uitgegaan van een volled ige schadeloosstelli ng.

De drie varianten dienen alle drie uitgerekend te worden zodat de Gemeente Maashorst input aangereikt krijgt
om zelf te kunnen bepalen in hoeverre zij bij een eventuele transactie marktconform opereren.

p
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Uitsnede kadastrale kaart (bron: www.kadaster.nl)

1.2. Rechftebbende

Blijkens informatie van het Kadaster (volledig bijgewerkt Um 15 maart2024l berust het eigendom van de

onroerende zaak bij:

Gerechtigde

Adres

Postcode

Plaats

Telefoon

Oosterensepad 10

5408 RB

VOLKEL
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4.3. Ligging yan de onroerende zaak
De onroerende zaak is gelegen aan de Oosterensepad 10,5408 RB Volkel. De onroerende zaak is goed
bereikbaar via de Zeelandsedijk en de Rechtestraat.
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Locatie aanduiding macro (bron: www.maps.google.nl) Locatie aanduiding micro (bron: www.maps.google.nl)

Feiblijke omschrijving van de onroercnde zaak
De onroerende zaak is plaatselijk bekend als de Oosterensepad 10/10a,5408 RB teVolkel. Het omvat een
hoog en een laag bedrijfsgebouw met kantoorruimte. Op het terrein staat verder een bedrijfswoning en een
garage die deels gesloten en deels half open is.

Hal laag

De lage hal heeft een vrije hooge van circa 3 meter. Het gebouw is opgetrokken uit metselwerk. Er is sprake
van deels een betonnen en deels een getegelde vloer. De hal is verwarmd met een heater. Het bouwjaar is
circa 1950. De oppervlaKe is 1 .086 m2 wo.

,\
í.

Hal laag buitenzijde

Hal hoog

De lage hal heeft een vrije hoogte van circa 6 meter en een nokhoogte van circa 8 meter. Het gebouw is
opgetrokken uit metselwerk en staal. Er is sprake van een betonnen vloer. De hal is niet verwarmd, Er zijn 5
handmatige overheaddeuren met loadingdock. De loadingruimte is overdekt en is bereikbaar via twee grote
elektrisch bedienbare deuren. Het bouwjaar is circa 1970. Het dak is circa 10 jaar geleden vernieuwd.

Hal laag binnenzijde
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De oppervlakte is 1.199 mzwo. Een klein deel van deze ruimte is voorzien van een entresol die als opslag

dient. Deze entresol is niet bereikbaar via trap of lift.

'',eá

Hal hoog buitenzijde Hal hoog binnenzijde

Kanbor en hedrijftvroning

Aan de voorzijde van de hallen zijn enkele eenvoudige inpandige kantoor- en kantineruimtes over 1 dan wel

2 bouwlagen met een oppervlak van circa 175 m2 wo. Tevens is één bedrijfswoning van totaal 230 m2 gbo die

is gesplitst. Er zijn twee verschillende huurders. De woningen zijn zeer eenvoudig qua inrichting.

_riafi*

Kantoor voorzijde Bedrijfswoning

Verhard tenein en opslag

Achter het gebouw is nog een separaat verhard terrein van circa 2.500 m2 met daarop een deels half open

opslag loods van circa 195 m2 wo.

r*$

-*#'

h
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Verhard terrein Opslagloods

Het globale beeld van de bouwkundige toestand van het object als geheel is sober doch degelijk. De
onderhoudsstaat is matig tot redelijk. Deze beoordeling gebeurt op basis van een visuele - steekproefsgewijze
- inspectie. Dit betekent dat geen oordeel wordt gevormd over elk onderdeel afzonderlijh noch over
elementen die aan het zicht onttrokken zijn.

Toestmdnn bodem en gtorffir
Taxateur heeft beperkt onderzoek gedaan naar de situatie van de bodem en het grondwater ter plaatse van
de onroerende zaak. Hiertoe heeft de eigenaar ons een bodemrapport verstrekt van het bureau MiÍon uit
2014.2i stellen dat er sprake is van kleinschalige grond- en grondwaterverontreiniging, maar er is in geen
geval sprake van ernstige bodemverontreiniging.

Uit onderzoek is geen verder informatie over de toestand van bodem en grondwater naar voren gekomen.
Geadviseerd wordt alvorens tot aankoop te besluiten een onderzoek in te stellen naar de toestand van de
bodem en/of het grondwater.

tsbest
ln het kader van onderhavige opdracht is geen onderzoek verricht naar de aanwezigheid van asbest en
parasieten. Gelet op het bouwjaar van de onroerende zaak, wordt de kans op de aanwezigheid van asbest
door taxateur gemiddeld geacht. Het is bij de eigenaar niet bekend of er asbest in het pand is veruverkt.

Energietabels

Taxateur heeft geen energielabels ingezien. Gelet op het bouwjaar acht taxateur het aannemelijk dat de
onroerende zaak een matig energiezuinig object betreft.

L.L. Vergunningen

Bouwergunningen
Aangenomen is dat alle bebouwing is gerealiseerd met bouwvergunning/omgevingsvergunning voor de
activiteit bouwen. Taxateur heeft geen kennis genomen van een bouwvergunning.
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f5. Êdru*vndeonrcrendezanlt

iltÍdigU$ruik
De onroerende zaak is in gebruik als transportbedrijf. Vroeger lag de nadruk daarbij op

bestaat de hoofdactiviteit uit het vervoeren en opslaan van verhuisdozen.

l-egenwoordig

B@$ndk
De onroerende zaak wordt aangekocht ter realisering van de aanleg c.q. "omklap" van de weg N605.

ln het ontwerp van de N605 is een nieuwe ventweg ingetekend langs de nieuwe N605 om het bedrijf te

ontsluiten, maar dit betreft vanuit verkeer en ruimtelijke kwaliteit een zeer suboptimale en weinig

toekomswaste oplossing. Daarnaast veroorzaken de transportbewegingen overlast in de omgeving, is de

functie van een transportbedr'rjf op die plek in het buitengebied niet gewenst en kan het bedruf er verder ook

niet groeien/uitbreiden.

De gemeente wenst deze locatie om deze reden te verwerven. Het is nog niet bekend wat het nieuwe gebruik

van de locatie gaat worden.

1.6. hkdiïeÍ?ffir
Uit de laatste akte van levering die is opgevraagd (Hyp4 deel 56039 nummer 49) blUken geen eventuele met

de onroerende zaak verbonden lasten uit hoofde van erfdienstbaarheden als dienend erf, van

kettingbedingen, kwalitatieve verplichtingen en overige lasten en beperkingen, kenbaar uit de openbare

registers als bedoeld in artikel 16 Boek 3 BW en andere akten waarb'tj vooromschreven rechten werden
gevestigd. ïevens zijn naar de mededeling van belanghebbenden in de openbare registers of andere akten

geen bepalingen opgenomen die een wezenlijk zware belasting betekenen.

A.7. Publi*rudftliikebepu*ingen
Blijkens informatie van het Kadaster zijn er op de onroerende zaak geen beperkingen bekend in de

gemeentelijke beperkingenregistratie en de kadastrale registratie,

É.8. Besbmming Y?n ds mÍoeÍEnde zffik
Taxateurs kijken voor het beoordelen van de planologische mogelijkheden naar de regels in het

omgevingsplan die voor alle gemeenten in Nederland in werking zijn getreden op 1 januari 2024. lndien er
geen specifieke regels aanwezig zijn voor een locatie zullen deskundigen in hetzelfde omgevingsloket kijken

naar het vigerende bestemmingsplan.
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Vigerend omgevingsplan

De onroerende zaak is gelegen in het omgevingsplan
"Gemeente Maashorst" in werking getreden op 1

januari2024.

ln dit omgevingsplan zijn voor de onroerende zaak
geen specifieke regels van toepassing. Voor de
voorgaande bestemming, hebben deskundigen
onderzoek gedaan naar het voorgaande
bestemmingsplan (zie volgende paragraaf) dat
tevens raadpleegbaar is via het omgevingsloket,

Voor een nadere omschrijving van de algemene

Yigerend besbmmingsplan

De onroerende zaak is gelegen in het bestem-
mingsplan "Partiele herziening buitengebied 2017"
van de gemeente Uden, vastgesteld door de raad van
deze gemeente op 22 juni 2017 .

ln dit bestemmingsplan is de onroerende zaak in
artikel 6.1 bestemd tot "bedrijf'. De grond op het
Oosterensepad 10 is specifiek bedoeld voor een
eiertransport bedrijf. De maximale oppervlakte van
het bedrijfsgebouw bedraagt 3.162 m2.

regels en aanduidingen van het omgevingsplafl Bron: omgevingswet.overheid.nl
wordt verwezen naar de verbeelding en
voorschriften die digitaal te raadplegen zijn via omgevingswet.overheid.nl.

0osteíenlepàd 10, 540BRB VotkBl

1,

++++]*+t++

i

Bron: www.ruimtel ijkeplannen.nl

a



Gloudem.nr p
Gemeente Maashorst lOosterensepad 10 te Volkel Blad 20.

De maximale goothoogte is 6 meter en de maximale bouwhoogte is 11 meter. Er is maximaal één

bed rijfswoning toegestaa n.

Taxateur heeft geconstateerd dat het huidige gebruik niet in overeenstemming is met het vigerende
bestemmingsplan. Er worden immers geen eieren meer getransporteerd en er is niet één maar er zijn twee
bedrijfswoningen.

Het bevoegd gezag kan echter een omgevingsvergunningverlenen voor afiruijken van het bepaalde
in 6.1 voor het vestigen van een ander soort bedrijf dan dat op basis van de Tabel Bedrijven is toegestaan,
waarbij voldaan moet worden aan de volgende voorwaarden:
a. De bebouwde oppervlakte mag niet worden vergroot.
b. De vestiging betreft een bedrijf dat is genoemd in bijlage 1 (Staat van bedrijfsactiviteiten) onder de

milieucategorieën 1 of 2.

c. Het nieuw te vestigen bedrijf mag naar aard en invloed niet meer milieuhinder voor de omgeving

opleveren da n de oorspron kelij k toegesta ne bed rijfssoort.
d. Het nieuw te vestigen bedrijf mag geen grotere verkeersaantrekkende werking hebben dan de

oorspronkelijk toegestane bed rijfssoort.

Vanuit deze aanvulling zal de wijziging van het gebruik (van "eieren" naar'VerhuisdozenJ vermoedelijk niet
op bezwaren stuiten binnen de gemeente.

Dit geldt wel voor de bedrijfswoning. Ten eerste zijn er twee bedrijfswoningen in plaats van één. Daarnaast

bestaat de indruk dat de huidige huurders niet of slechts zijdelings betrokken zijn bij de bedr'rjfsvoering. We

zullen de woning in de taxatie als één zien. Ook zullen wij de waardering mede benaderen vanuit een
leegstaande situatie.

Daarnaast geldt voor de locatie de dubbelbestemming "waarde archeologie 1". De voor 'Waarde - Archeologie

1' aangewezen gronden zijn, behalve voor de andere daar voorkomende bestemmingen, mede bestemd voor
het behoud en de bescherming van de archeologische waarden van de gronden. Deze bestemming is primair
ten opzichte van de overige aan deze gronden toegekende bestemmingen.

Voor een nadere omschrijving van de bestemmingen en aanduidingen van het bestemmingsplan wordt
verwezen naar de verbeelding en voorschriften die digitaal te raadplegen zijn via www.ruimtelUkeplannen.nl
("Oosterensepad 10 te Volkel').

h.9. Beoordeling en ondeÍtouwing couranfieid

Iocatiebeoordeling

Het object ligt in landelijk gebied op enige afstand van de bebouwde kom van Volkel. De ontsluiting gebeurt
op dit moment via lokale wegen en is daardoor beperkt. De ingang van de locatie ligt aan een doodlopende
weg. ln het kader van deze taxatie gaan we ervan uit dat deze situatie qua bereikbaarheid zo blijft.

De locatie ondervindt hinder van de start- en landingsbaan van het militaire vliegyeld Volkel. ïijdens de
inspectie vlogen er enkele straaljagers direct boven de locatie. Dit gaf een enorme geluidsoverlast.

0bjectbeoordeling

Het object is prima te gebruiken als reguliere opslag- en distributieruimte.

www,glorrdemans.nl 4061 .22-11d1leh/fs/s
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Mab van verhuurbaarheid/gebruik

Er is op dit moment een goede markt voor de verhuur van bedrijfsruimte. Het is de verwachting dat
onderhavige locatie redelijk tot goed verhuurbaar is.

Mate van verkoopbaarheid

Er is op dit moment ook een goede markt voor de verkoop van bedrijfsruimte. Het is de verwachting dat
onderhavige locatie redelijk tot goed verkoopbaar is. Aanwending voor alternatief gebruik zal lastiger zijn.
Herontwikkeling tot wonen zal bijvoorbeeld moeilijk zijn vanwege de landelijke ligging en vanwege de
geluidsoverlast van het militaire vliegveld.

4.10. Marl{ontwikkelingen
Nadat het aanbod in Noord Brabant vier jaar lang stabiel was, nam het aanbodniveau vorig jaar spectaculair
af met 38%. Door het hoge aantal logistieke opnames in het afgelopen jaar daalde vooral het aantal
beschikbare vierkante meters hard. ln het grootschalige segment zagen we de laatste jaren verschillende
speculatieve ontwikkelingen die voorheen tot het aanbod behoorden, maar inmiddels door de markt zijn
opgenomen. Ook in de kleinere oppervlakteklassen is een grote hap uit het aanbod verdwenen. ln een jaar
tijd daalde het aantal aangeboden objecten met een omvang van maximaal 1.000 m2 met maar liefst 45%.
Aangeboden metrages tussen 1.000 en 5.000m2 namen in dezelfde periode af met 38%. ln de kleine
oppervlakteklassen leidt het gebrek aan bouwmogelijkheden ertoe dat bestaand vastgoed snel wordt
opgenomen.

www.gloudemans.nl 4061 ,22-11d1/eh/fsts
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5. WAARDERIIIG

5.1. lnleiding
De opdracht omvat het taxeren van de marktwaarde van de onroerende zaak in vrije, deels verhuurde staat.

5.2. 0verwegingen bij de waardering
Op basis van de in de vorige hoofdstukken vermelde informatie heeft de taxateur een swot-analyse3 opgesteld

van de belangrijkste zaken die een redelijk handelend en denkend koper in zijn overwegingen bij de

waardering van de onroerende zaak zal meenemen. Op basis van de eerder genoemde feiten en

omstandigheden komt taxateur tot de volgende analyse.

WeaknessesStrengths

a

a

Nette opslag- en distributieruimte met ruim
verhard buitenterrein
Een bedrijfswoning in twee units die tegen een

goede huur is verhuurd

o Matigebereikbaarheid
r Solitaire ligging, niet op bedr'tjfsterrein
. Omliggendewoonbebouwing
r Beperkte bestemming
o GeluidsoverlastvliegveldVolkel

ThreatsOpportunities

a

De geplande ringweg noopt de gemeente om

een financiële regeling te treffen met de huidige

eigenaar
Bestemming verruimen

Klachten van bewoners in omgeving

5.3. Algemeen

Op grond van afdeling 15.3 van de Omgevingswet is bepaald dat de schadeloosstelling een volledige

vergoeding vormt voor alle schade, die de eigenaar rechtstreeks en noodzakelijk lijdt door een onteigening op
grond van deze wet.

Voor de bepaling van de schadeloosstelling komen de volgende componenten in aanmerking:

1. De werkelijke waarde van de onteigende zaak, niet de denkbeeldige, die de zaak uitsluitend voor de

persoon van de rechthebbende heeft, wordt vergoed ("vermogensschade').

2. De waardevermindering van het vastgoed, voor zo ver dit een rechtstreeks en noodzakelijk gevolg is

van het verlies van het onteigende krachtens artikel 15.25 Ow.

3. De overige schaden, waarb'rj taxateur een onderscheid maken in terugkerende vergoedingen en

eenmalige vergoedingen (i nkomensschade en bij komende kosten').

3 Strengths, Weaknesses, Opportunities & Threats

4061 .22-f 1d1leh/fslswww.gloudemans nl
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Bij schadeloosstelling geldt het vereiste dat de onteigende partij zowel voor als na de onteigening in een
gelijkwaardige vermogens- en inkomenspositie verkeerta. Hierbij wordt dus alle schade, zowel de huidige als
in de toekomst te luden schade, in de schadeloosstelling betrokken. Daarbij geldt dat de onteigende partij
recht heeft op een schadeloosstelling in geld. Dit is bevestigd in een arrest van de Hoge Raads.

Ad 1 is enerzijds een input voor de berekening van de totale schadeloosstelling, maar het is tevens de
"werkelijke waarde in de huidige staaí.

Ad 2 is voor het vaststellen van de totale schadeloosstelling niet relevant omdat we ervan uitgaan dat het
gehele vastgoedobject wordt verworven. Opdrachtgever wenst dit inzicht echter wel te hebben omdat dit
gegeven voor haar verdere besluitvorming van belang is. Dit is de "werkelijke waarde bij nieuwe planologische
situatie".

5.4. Vermogensschade

5.4.1. Werkelijkewaarde

Bij het waarderen van de werkelijke waarde is gelet op alle relevante feiten en omstandigheden, alsmede op
het gebruik dat er juridisch en feitelijk van wordt en kan worden gemaakt.

Gebruikb meftode

Voor het taxeren van vastgoed zin drie benaderingen toepasbaar: de marktbenadering, de
inkomstenbenadering en de kostenbenadering.
1. Bij de marktbenadering, ook wel de comparatieve benadering genoemd, wordt de waarde geschat aan

de hand van gerealiseerde transactieprUzen, die door middel van het aanbrengen van correcties
vergelijkbaar worden gemaakt met het te taxeren object (vergelijkingsmethode).

2. Bij de inkomstenbenadering wordt gekeken naar de netto-opbrengsten die uit de toekomstige
exploitatie voortvloeien. Voorbeelden van deze benadering zijn de bruto- of netto-huurwaarde-
kapitalisatiemethode (BAR/NAR), de discounted-cash-flowmethode (DCF) of de residuele
waardemethode.

3. De kostenbenadering wordt onder andere gebruikt indien er onvoldoende referenties zijn om de
vorenstaande benaderingen te hanteren doordat er geen markt is, of doordat het specifiek of uniek
vastgoed betreft. Bij de kostenbenadering baseert men de waarde op herbouw- ofvervangingskosten.

B'tj dewaarderingvan de onroerende zaak heeft detaxateurgebruikgemaaKvan de comparatieve benadering
en van de inkomsten benadering.

De comparatieve methode is gehanteerd voor de bedrijfswoning.

De inkomsten benadering is gebruikt voor de bedrijfsruimtes. Hierbij is gebruik gemaakt van de
huurwaardekapitalisatiemethode.

De huurwaardekapitalisatiemethode is in de vastgoedwereld een veelgebruikt instrument om marktwaarde
en de kwaliteit van een koopobject uit te drukken. De kapitalisatie van de huurwaarde geschiedt door de
huurwaarde te delen door een rentevoet (yield) na aftrek van de geschatte exploitatielasten of door de netto
huurwaarde te vermenigvuldigen met een kapitalisatiefactor.

4 HR 16 maart 1 988, ECLI:NL:HR:1988:AD0220, NJ 1 989/798
s HR 22 maart 1 989, NJ 1990,251 m.nt. MB (VierboomÁÁ/inschoten;

r,r. r, t|, I I 'tttlt I )tt-t:
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De huurwaarde wordt vervolgens vergeleken door middelvan de comparatieve methode. Op deze wijze wordt
de waarde zo goed mogelijk vergeleken met andere (referentie)transacties en is het marktbeeld daardoor het

meest transparant.

5.5. Referentietansacties huidige staat

5.5.1. Huren bedrijÍsruimte, € 27,50 - 37,50 per m2l jaar

Huren van bedrijfsruimte in de buurt van onderhavig object variëren tussen € 20,00 en € 50,00 per m2 wo /
jaar.

€ 12.m06-5-2022
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Ad 1.

Voormalige kippenschuur. Vrije hooge: 3 meter. Elektrische overheaddeur. Bestemming: Agrarisch. Solitaire
ligging.

Ad 2.

Gerenoveerd in 2020, Betonnen vloer.

Ad 3.
VrUe hoogte: 5 m. betonvloer, isolatie dak en muur. Elektrische overheaddeur. Agrarische bestemming.
Solitaire ligging.

Ad 4.

Betonvloer, krachtstroom, LED verlichting, Elektrische overheaddeur. Vrije hoogte: 3 meter. Agrarische
bestemming. Solitaire ligging.

Ad 5.
VrUe hoogte: 49 m, 3 overheaddeuren. Bedrijfsterrein Liessent.

Ad 6.

Stalen schuifdeuren, vrije hoogte: 4 meter. Krachtstroom. Geen verwarming. Deel beton, deels klinker vloer
Solitaire ligging

Ad7.
VrUe hoogte: 5 m, overspanning: '17 m, LED, Krachtstroom, LED verlichting, Nieuwbouw.

Voor de lage hal rekenen wij€27,50 per mz / jaar. Voor de hoge hal gaan wij uit van € 37,50 per mTjaar. Hierbij
gaan we ervan uit dat de entresol in deze prijs is inbegrepen. Het kantoor, de (deels) half open opslag en het
verharde buitenterrein zijn ingeschat op resp. € 45,00, € 20,00 en € 7,50 per mzljaar.

5.5.2. Brub aanvangsrendement bedrijftruinb, I2ff,wryop naam, waerde € 700.000 kosbn koper
Bruto aanvangsrendementen in de buurt van onderhavig object variëren tussen 8,5 en 14,0% vrij op naam.
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8,796 31 -5-201 8Schijndel

Van Leeuwenhoekweg 15 rffi: 1990 10,51

1 961 7,8 11,gXr 23-3-20212 Tilburg

lules de Beerstraat 14

13,9% 12-8-2016

Ambachtsweg 19

Eindhoven 1 6,63

6,9 13,4% 6-2-20174

9,7 9,5% 3-11-20225

Scherpdeel 20

1

Roosendaal

Steenbergen

LancasterstÍaat 24

í1,59óGemiddeld Gcmiddeld 8,3

BAR von DatumPlaats Bouwjaar Factor k,k.

Ad 1 en 5 zijn relatief nieuwe en courante bedrijfsruimten. Ad 2, 3 en 4 zijn van oudere datum. Deze z'tjn beter

vergelijkbaar met onderhavig object. We gaan daarvoor uit van 12,0056 vrij op naam.

De referenties hebben allemaal betrekking op verhuurde ruimtes. Onderhavig object is, los van de

bedrijfswoningen, niet verhuurd. Om die reden hebben we ook een half jaar leegstand gerekend in de

berekening en € 20.000 aan makelaarskosten en incentives. We berekenen de bedrijfsruimte en het

aangrenzende verharde bedrijfsterrein daarmee op circa € 700.000 kosten koper.

5.5.3. Waarde bedrljbwoning, € 250.000 kosten koper

Verkochte bedrijfswoningen in de nabije omgeving zijn verkocht voor prijzen van € 1.550 - 2.350 per m2

26
200

1.362

575.000 2.337 27-G20221 Uden

Erfstraat 30

Bouwjaar:2002

30-11-2021217
y5

2.830

372.500 1.7172

289.000 1.562 23-G20223

Smakterweg 21a

Bouwjaar:1979

Gemlddeld

ray 185

675

\gn41L1Ci'

m2GBO/ €koopwon. Huuí lm2ljaat
Hal m2

Kavel

Plaats Datum

www,gloudemans,nl 4061 .22-ï1d1 lehfts/s
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De woningen 2 en 3 zijn het best vergelijkbaar met hetgetaxeerde. Woning 2 ligt wel vrijer in het groen. Woning
3 ligt wel daadwerkel'tjk op een bedrijfsterrein net zoals het getaxeerde. De bedrijfswoning in het getaxeerde
is echter enkele jaren ouder en het opleveringsniveau van de woning is matig tot slecht. Bovendien is er grote
overlast van het nabijgelegen vliegveld, Vliegtuigen vliegen echt heel laag over. Zeker bij woonbebouwing is
dit een groot nadeel en het zal ook een eventuele herbestemming tot reguliere woning moeilijk maken. We
schatten de waarde in op € 1.200 per m2 gbo.

Uitgaande van € 1.200 per mz gbo en 230 m2 gbo aan vloeroppervlak impliceert dit een bedrag van circa
€275.000 kosten koper.

De jaarhuur bedraagt nu € 30.000 per jaar voor de verhuur van twee woningen (opgave van eigenaar). Twee
woningen zijn officieel echter niet toegestaan. Voor één woning zal een lagere huur gelden, zeg € 25.000 per
jaar. Beleggers betalen voor een dergelijke cash flow ongeveer 1 0-1 1x de huur. Dit impliceert ook ongeveer
€ 275,000 kosten koper.

5.ó. Reftrentietansactiesinnieuweplanologischesihratie

5.ó.1. Koophnsactieseenvoudigeopslagruimb
ln de nieuwe planologische situatie zal de bedrijfsruimte niet meer gebruikt kunnen worden ten behoeve van
een verkeersintensief transportbedrijf zoals nu hetgeval is. Het meestvoor de hand liggende gebruik in de
nieuwe situatie zal eenvoudige opslag zijn dat weinig verkeersbewegingen met zich meebrengt.

Bij analyse van de markt van dergelijke objecten worden vooral kooptransacties gevonden. We hebben daarbij
gekeken naar de prijs per mz gebouw en per m2 terrein.

Ad1
VrUstaande woning met bedrufsruimte in 4 delen uit 1957 met een beperkte vrije hoogte. Deze ruimte is
beschikbaar voor opslag boten, caravans, kampeerartikelen e.d.

Hakkeweg 3 Weert 1s02 5.570 495.000 260 89 23-12-2020

TichlouwsfaatT
Tegelen

1.510 2.595 38s.000 255 148 16-8-2023

Geisel 6-1 0 Haelen 6.218 15.630 1.400.000 225 90 23-5-2023

247 109

,4.
Ê

Plaats m2 hal m2 terrein prijs € lrÍf
geb.

€ /nt' Trans. Datrm
br.

www.gloudemans.nl 4061.22-Tcll leh/fsls
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Ad2
Het betreft een vrijstaand bedrijfspand met werkplaats, hal en kantoorruimte op de begane grond en

archiefruimte op de verdieping. Het pand is gebouwd omstreeks '1970. De vrije hoogte is 3 tot 4 meter. Het

buitenterrein is vrijwel geheel verhard en omheind. Het object behoeft modernisering.

Ad3
Op het bedrijventerrein Haelen gelegen bedrijvencomplex met buitenterrein met voldoende rangeer- en

parkeerruimte. Van toepassing zijn de voorwaarden van het bestemmingsplan'bedrijventerrein Haelen" met

bedrufsactiviteiten die staan vermeld in categorieën 2 en 3 van de lijst van bedrijfsactiviteiten met aanduiding

"geluidszone - industrie". Bouwjaar is tussen 2000 en 201 0. Vrije hooges zrln 3 -4 meter.

Onderhavig vastgoed heeft qua kwaliteit en uitstraling ongeveer hetzelfde niveau als de referentie objecten.

Qua meterprijs kunnen we daarom aansluiten bij bovenstaande referenties € 235-250 per m2 wo. Qua locatie

is onderhavig object minder dan referenties. We gaan uit van €70-75 per m2 terrein.

Beredeneerd vanuit het vastgoed impliceert dac 3.191 * €2351250 is ca. € 750 - 800.000.

Beredeneerd vanuit de terrein omvang impliceert dat: 10.340 * €70175 = €725 - 775.000.

5.7. lnkomensschade/investeringsschade
We gaan ervan uit dat het bedrijf op een andere locatie wordt voortgezet. We hebben daartoe gezocht naar

een in theorie geschikte alternatieve locatie. Wij kwamen daarbij uit bij een object in Heeze aan de

industrieweg 85-89. Dit object staat in februari 2024te koop voor € 1 .695.000. Dit vastgoed is qua gebouw- en

terrein oppervlak vergelijkbaar. Qua koopprijs zal het naar verwachting voor circa € 1.600.000 verworven
kunnen worden. Dit impliceert dat aanvullende op de verwachte verkoopopbrengst van €'1 .060.000 zo'n

€ 540.000 extra gefinancierd moet worden.

4061 .22-f 1d1lehlfs/s

rr) ,, r lrl

www,gloudemans.nl
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lndustrieweg 85-89 in Heeze

Tegen een financieringsrente van 40% betekent dit een aanvullende jaarlijkse financieringslast van circa
€ 21 ,600. Wel is het vastgoed hier nieuwer en gelegen op een betere locatie. We gaan daarom uit van een
ruime nieuw voor oud aftrek van 30%. Er resteert dan een jaarlijkse extra financieringslast van € 15.000. Voor
een eigenaar gebruiker dient deze vergoed te worden met een factor van 10, zodat de investeringsschade is
geraamd op € 150.000.

5.8. Bijkomende sdrade
Op basis van de Omgevingswet dient de schadeloosstelling een volledige vergoeding te zijn voor alle schade,
die rechthebbende rechtstreeks en noodzakelijk door het verlies van zijn zaak lijdt. Onderdeel van deze
vergoedÍng zijn de overige, of bijkomende schaden. Hieronder wordt verstaan: alle schadeposten buiten de
werkelijke waarde en de waardevermindering van het overbl'rjvende.

Het betreft de aankoopkosten voor het nieuwe gebouw, de verhuiskosten, het inschakelen van allerlei
deskundigen etc. Het is op dit moment niet mogel'rjk en noodzakelijk om hier in detail op in te gaan, Voor een
exactere inschatting zou nader onderzoek nodig zijn naar de bedrijfsvoering van . Wij gaan uit van een
post van € 250.000. Dit is gebaseerd op 109ó overdrachtskosten voor verwerven nieuw pand, (€ 150.000) en
€ 100,000 voor verhuis- en wederinrichtingskosten, deskundigenkosten en aanloop- en stagnatieschade.
Eventuele andere fiscale schade is p.m.

I
1'
Ir

-:-



Gloudemrnr p
Gemeente Maashorst lOosterensepad 10 te Volkel Blad 30.

5.9. Back-bding
Gloudemans heeft de onroerende zaak niet eerder gewaardeerd. Derhalve heeft er geen back-testing

plaatsgevonden.

5.10. 0nrdshedmbnlie
B'rj het taxeren van vastgoed is er vrijwel altijd sprake van enige vorm van schattingsonzekerheid, zo ook in

onderhavig geval. Een taxatie bl'ljft een zo zorgvuldig mogelijk theoretische berekening van de waarde van het

vastgoed. Deze schattingsonzekerheid kan onder andere het gevolg zijn van:

Onzekere marktomstandigheden. De coronapandemie is op de peildatum op zijn retour en de

verwachting is dat er de komende winter geen nieuwe beperkingen nodig zijn. Daarmee zijn de

onzekerheden door de coronapandemie die er de afgelopen jaren waren ten einde gekomen. Hiervoor

in de plaats zijn echter nieuwe onzekerheden gekomen zoals de sterk gestegen energiekosten door de

oorlog in de Oekraïne. Deze gestegen kosten hebben een grote invloed op de inflatie en de rente en

daarmee op het besteedbaar inkomen. Hiermee is er enerz'tjds sprake van een grote woningnood en is

anderzijds een groot deel van de woningen niet bereikbaar voor de woningzoekende. Hierdoor heeft

de woningmarkt na jaren van hoge stijgingen een omslagpunt bereikt. Naast woningen treft deze crisis

ook andere typen vastgoed. Zo dalen de huurprijzen voor winkels en speelt duurzaamheid een steeds

belangrijkere rol. De impact van deze veranderingen op de vastgoedmarkt zijn door gebrek aan

referenties op dit moment nog slecht in te schatten en zullen mede afhankelijk zijn van de duur en

heftigheid van de crisis.

Gebrekkige informatievoorziening door de eigenaar/opdrachtgever;

Gebrek aan marktinformatie, waaronder het ontbreken van zuivere c.q. exact vergelijkbare

referentietra nsacties;

Gevoeligheden van de gehanteerde taxatiemethodiek.

Als gevolg van bovenstaande onzekerheden dient bij iedere taxatie rekening gehouden te worden met een

marge, Deze marge zal per object en locatie afiruijken en ontstaat door de inefficiëntie van de vastgoedmarkt
(marktonzekerheid) en de afiruijking die eigen is aan de menselijke schatting.

lndien naar de jurisprudentie over dit onderwerp wordt gekeken blUkt dat in de rechtspraak6 in zijn

algemeenheid een marge wordt aangehouden van 10% naar beneden en 10% naar boven - oftewel een

bandbreedte van 20% wordt acceptabel geacht. Deze marge komt ook naar voren in de literatuurT. Voor

minder courante objecten wordt een grotere bandbreedte aanvaards'

Voor het onderhavige object wordt door de taxateurs opgemerkt dat dit een minder courant object betreft.

Derhalve dient rekening gehouden te worden met een hoger dan gangbare marge'

6 Zie onderandere de uitspraakvan de rechtbank Rotterdam van 1 8 september 201 9 met kenmerk ECLI:NL:RBOT:201 9:7362
7 Zie ook Taxatieleer Vastgoed 1' geschreven door Peter C. van Arnhem, Tom M. Berkhout en George G.M. ten Have (Zesde

druk, pagina 1 10 en 11 1)wordt gesproken over de 1o%-regel. Een afiarijkingvan 10% in de waardebepaling is niet ongewoon.
I Schekkerman (2004) concludeerde: "Uit analyse blijken de verschillen dermate groot dat ook hierdoor een bandbreedte

van plus en min 1 0-20% bij taxaties ten opzichte van de uiteindelijke transactie goed te verklaren zijn. Deze bandbreedte zal

kleiner zijn als de courantheid van een object toeneemt en groter zijn bij een zeer incourant object. Een ieder die met

taxaties te maken heeft, zal rekening moeten houden met te verwachten afu/Ukingen in de bandbreedte van 5 tot 20%. Bij

incourante vastgoedobjecten zouden de afiruijkingen zelfs nog groter kunnen zijn'

a
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5.11. Eftdblinndauui[angqunhr qderudedng
ln onderhavige taxatie zijn wel bijzondere uitgangspunten gehanteerd. De werkelijke waarde zonder
bijzondere uitgangspunten zal in theorie gelegen zijn tussen de werkel'rjke waarde in huidige staat en de
werkelijke waarde bij nieuwe planologische situatie.

5.12. Finabmrdring
Met inachtneming van alle in dit rapport genoemde uitgangspunten en informatie is de marktwaarde van de
onroerende zaak met bijzondere uitgangspunten geschat op:

teíldijhrnÈ in huifige ffi
€ í.060.000 k.k. (zegge: een mifioen zestigduizend euro kosten koper)

lïeffike raaft bii tdrxrur phtologisch! ilrdh

€ 760.000 k.k. (zegge: zevenhonderdzestigduizend euro kosten koper)

Yolhfigc sMeos#tng cx. lÍt 15.18 0rnpringrril

€ Í.460.000 k.k. (zegge: 
""n 

nr'iryo"n vierhonderdzestigduizend euro kosten koper)

Nuland, T mei2024

De taxateur,
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Ondergetekendc,

Beddffsnaam

J{aam ' RT, vastgoedadviseur / taxateur

'(NRW Kamer Bedrijfsmatig Vastgoed - Groot Zakelijk Vastgoed) en

NVM

Adrcs Postbus 5044

woonplaats 5201 GA',S-HERTOGENBOSCH

Verder hierna te noemen: "toetsend taxateuf',

Verklaart:

1. Toetsend taxateur heeft onderhavig taxatierapport dat is opgesteld dool MSc MRICS RT met

kenmerk 4061 .22-Tldllehlfsls beoordeeld op plausibiliteit van de waarde en de onderbouwing van de

waarde.
2. Toetsend taxateur heeft het taxatierapport d.d. 7 mei2024 beoordeeld.

3. Toetsend taxateur heeft geen interne en/of eKerne inspectie van het object gedaan.

4. Toetsend taxateur heeft het complete taxatierapport met alle bijbehorende bijlagen bekeken en

beoordeeld. Dit houdt geen garantie in op de volledigheid van de uitgevoerde onderzoeken en de

. verstrekte bijlagen.
5. Toetsend taxateur is niet of niet recent zelf betrokken geweest bU het object of de opdrachtgever op

zodanige wijze dat dit de objectiviteit en onafhankelijkheid in de weg kan staan.

6. De onder 1 genoemde taxateur is verantwoordelijk voor de opname ter plaatse, het onderzoek en de

analyse van de gegevens.

7 , Toetsend taxateur heeft zelf geen interne of eKerne inspectie van het object gedaan.

8. De in het taxatierapport opgenomen taxatiemethodie( gegevens en conclusies zijn getoetst. Tevens is

beoordeeld of de inhoud van het taxatierapport in overeenstemming is met de geldende

taxatiestandaarden.
g. Op basis van de beoordeelde stukken is toetsend taxateur van mening dat de getaxeerde waarde in

het taxatierapport plausibel is en dat het taxatierapport voldoende navolgbaar, aannemelijk en

geloofwaardig is.

Aldu

Nula

s door

nd,7

Gloudemans

fÍr:r
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7. BULAGEI{

Specificatie van de waardering
Kadastrale informatie

Í.
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Eigendomsinformatie €$

ALGEMEEN

KadastÍale aanduiding Uden O 432

Locatiês

Kadastrale gÍootte

GÍêns en gÍootte

Coórdinaten

Omschriiving

Kadastrale objectidentfi catie: 0/L53500/8270000

Oosterensepad 10

5408 RB Volkel
BAG identiÍicatie: tt8660ÍIntrtr6642
Locatiegegevens zijn ontl*nd aan de EasisGgistÍalie AdÍêssen en Gebouyven

Oosterensepad 10 A

5408 RB Volkel
BAG ldentifi catie: tEcl}lfiIxtr!ÊE44
LocatiegegB\êns zijn ontleend aan de BsisregistÍalie Adíossen en Gebomn

10.340 mz

Vastgesteld

t74M5 - 405942

Wonen met bedrijvigheid

Erf - tuin

AANTEKENINGEN

Publiekrechtelijke beperking in Er zijn geen beperkingen bekend

de zin van de Wet kenbaarheid

publiekrechteliike beperkingen

onroerende zaken

RECHTEN

t
AÍkomstig uit stuk

Naam geÍechtigde

Adres

Eigendom (recht van)

1{yp4 56039/49

Oosterensepad 10

5408 RB VOLKEL

VOLKEL

Ingeschreven op 24-L2-2OOB om L4:24

StatutaiÍe zetel
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KvK-nummeÍ _Bron: Handelsregister)

vmr de meeí actuele naam, zélel 6n adEs, radpleêg het Han&l$ogister

vooÍ een esnsluidénd ulttrokssl, de be$raader van hst kadasisr en de openbaÍg reglstoía'

De Dienst rroor hst kadasbt en do oponbaÍê regFbrs b€houdt En ranzien van de kadastalg gogmns

zich het íecht voor als bêdo3ld ln adikel 2 lld I iunclo áttlksl 6 lld 3 van tb DabbankeilrÍêt.

Hseft u nog vragen? Nsem contact op met do ldantensêMce,


