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SAMENVATTING

Atgemeen
Opdrachtgever

Doe[ van de taxatie

Type taxatie

Waardepeitdatum

Te taxeren betang

: Gemeente Waatre.

: mogetijke aankoop.

: volledige taxatie.

: 7 oktober 201ó.

: recht van opstat/schoolgebouw.

ect
Type ect

Adres

Postcode

Ptaats

Verhuu rbare oppervtakte

Bruto vloeroppervtakte

AantaI parkeerptaatsen

Bouwjaar

Gebruik

: Maximitiaantaan 1.

: 5583 XG.

: Waatre.

: gtobaal circa 4.780 m2.

: gtobaal circa 5.070 m2.

: circa72.

: 2O11.

Gebruikssituatie

Bruto huuropbrengst

Gewogen resterende huurtermijn

Taxatie

: geheel verhuurd.

: € 475.524,60 per jaar.

:34,7 jaar.

Marktwaarde

Markthuurwaarde

: € 6.950.000,00 kosten koper

: € 51 5.000,00 per jaar.

?*_

Maximiliaantaan 1 te Waatre
10 oktober 2016

33428.81.30/il
Paraaf taxateur
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I OPDRACHT

1,1 Opdrachtgever

Naam
vertegenwoordigd door
Adres
Postcode en ptaats
Tetefoonnummer
E-maitadres

1,2 Taxateur

Naam

Datum beëdiging
Lid van
Nummer
Gecertificeerd bij
lngeschreven in kamer

Nummer
Gecertificeerd bij
lngeschreven in kamer
Nummer
E-maitadres
Verbonden aan
Adres
Postcode/ plaats
Tetefoonnummer
Website

Gemeente Waatre
de heer ir. F.C. van Noort
Postbus 10000
5580 GA Waalre
040-2282693
fvnoort@waatre. nl

Geert-Jan Maria van Heck RM RT

Maketaar ìn en taxateur van onroerende zaken
2 augustus 1989
Nedertandse Verenìging van Maketaars (NVM), sectie BOG

11126
NRW
Bedrijfsmatig Vastgoed
Wonen
RT704245070
Stichtin g VastgoedCert- Register Maketaar
Bedrijfsmatig Vastgoed
81ó01.350
gj.v. heck@rsptaxaties. n I

RSP Taxaties & Vastgoedadvies B.V.
Koningsweg ó6
521 1 BN 's-Hertogenbosch
073 - 64 88 750
www. rsptaxaties.nI

De taxateur verktaart:

. niet in dienstbetrekking te staan tot de opdrachtgever en geen financiële betangen te hebben
met de opdrachtgever;

. dat de totate honoraria die door opdrachtgever of een aan haar getieerde vennootschap op
jaarbasis aan de taxateur worden betaald qua omvang niet zodanig zijn dat er enige vorm van
afhanketij kheid ontstaat;

. dat het honorarium van de taxateur een vaste vergoeding is en dit niet afhanketijk is van de
uitkomst van de taxatie;

. dat RSP Taxaties & Vastgoedadvies B.V. onafhankelijk werkt van RSP Makelaars 's-Hertogen-
bosch C.V. Er is sprake van gescheiden netwerksystemen zodat de maketaars geen inzage
kunnen krijgen in vertrouwetijke informatie. De taxateur maakt wel gebruik van de kennis van
de maketaars om actuele marktinformatie te verkrijgen. Daarnaast hebben atle taxateurs
toegang tot een database met referentiegegevens, waarin zowe[ gebruiks- ats

beleggìngstransacties worden bijgehouden;
. de scheiding tussen taxateur/object en taxateur/opdrachtgever geborgd te hebben en in

termen van onafhanketijkheid de handen vrij te hebben voor deze taxatieopdracht;
. niet eerder betrokken te zijn geweest bìj de taxatie van onderhavig object;

Maximiliaantaan I te Waalre
10 oktober 2016

33428.81.30/il
Paraaf taxateur
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. ingeschreven te zijn in bovengenoemde taxateursregisters en zich te conformeren aan de
betreffende opteidingseisen en de daaraan gekoppetde Permanente Educatie;

. dat deze taxatie uitgevoerd is in een deetmarkt waarin taxateur gespeciatiseerd is, hij over
specifieke lokate, regionale, nationate en sector-/objectkennìs beschikt, en deze kennis in
stand houdt.

1.3 Aansprakelijkheid

Dit taxatierapport is uitsluitend bestemd om te worden gebruikt door opdrachtgever en voor het
doel waarvoor het is opgestetd. Geen verantwoordetijkheid wordt aanvaard bij gebruik door
derden zonder voorafgaande schriftetijke toestemming van de taxateurs. Dientengevolge
aanvaardt de taxateur ten aanzien van de inhoud van dit rapport geen verantwoordetijkheid
jegens anderen dan opdrachtgever en slechts bij gebruik van het doel waartoe het is opgemaakt.

1.4 Opdrachtbevestiging, soort taxatie en doel

De taxatieopdracht is gebaseerd op de werkzaamheden zoats omschreven in de opdrachtbrief.

Na de schriftelijke opdracht zijn de aard en de omvang van de taxatieopdracht niet aangepast

Datum opdrachtbrief
Wijze van opdrachtbevestiging
Datum opdrachtverstrekkin g

Doe[ van de taxatie
Soort taxatie

22 september 2016.
per e-mait.
23 september 2016.

mogetijke aankoop recht van opstat.
votledige taxatie, in overeenstemm'ing met artikel 11.2 tot
en met 11.5 en bijtage 19.1 van het Regtement Bedrijfs-
matig Vastgoed NRW (vastgestetd op 19 november 2015).

1.5 Taxatierichtlijnen

De taxatie is uitgevoerd in overeenstemming met:

. de Atgemene gedrags- en beroepsregets NRW, vastgesteld 19 november 2015;
¡ het Regtement Bedrijfsmatig Vastgoed NRW, vastgestetd 19 november 2015;
¡ lnternationa[ Vatuation Standards (lVS) van de lnternationa[ Valuation Standards Council

(IVSC), getdig per 1 juti 2013;
. European Vatuation Standards (EVS) van The European Group of Valuers' Associations

(TEGoVa), 8e editie, van mei 2016.

Op deze taxatie zijn de EVS 2016 en/of IVS 2013 van toepassing. ln geva[ van strijdigheid tussen
genoemde standaarden prevateren de richtlijnen van de lVS. De taxateur is op de hoogte van de
inhoud van deze taxatierichttijnen en heeft gehandeld overeenkomstig deze rìchttijnen.

Maximitiaantaan 1 te Waalre
10 oktober 201ó

33428.8r.30/il
Paraaf taxateur
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1.6 Getaxeerde onroerende zaak

De onroerende zaak, bestaande uit een recht van opstal, betrekking hebbend op een vrijstaand
schootgebouw in deels één en deets twee bouwtagen, met atte onroerende aanhorigheden,
staande en getegen te

Adres
Postcode
Ptaats

Type object
Gebruik van het object

: Maximiliaanlaan I
: 5583 XG.
: Waatre.

: schootgebouw.
: het object is geheel verhuurd

.7 Te taxeren belang

Het getaxeerde betang omvat het recht van opstal van het object

1.8 Gevoeligheidsanalyse

Deze taxatie is gebaseerd op diverse aannames en verwachtingen van ontwikketingen in de
toekomst. Elke aanname heeft in meer of mindere mate effect op de uitkomst van de taxatie. ln
het taxatierapport is een kwatitatieve gevoeligheidsanalyse (SWOT-anatyse) opgenomen.

1.9 Back-testing

Als onderdeel van de taxatieprocedure worden de verschitlen tussen de huidige en voorgaande
taxaties van RSP Taxaties & Vastgoedadvies B.V. geanalyseerd. lndien er een verschil van meer
dan 5% wordt geconstateerd, zal hier een verktaring voor worden opgenomen in het rapport.
Back-testing vindt plaats indien de voorgaande taxatie minder dan drie jaren geteden is
uitgevoerd.

Door RSP Taxaties & Vastgoedadvies B.V. is niet eerder een taxatie uitgevoerd van het
onderhavige object.

4Maximiliaanlaan 1 te Waalre
10 oktober 201ó

33428.8'1.30/il
Paraaf taxateur
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2 TAXATIE

2.1 Waardepeildatum

Als waardepeitdatum is gehanteerd 7 oktober 201ó.

2,2 Datum inspectie

De inspectie is verricht door Geert-Jan van Heck op 27 september 2016

Het object is votledig opgenomen.

2.3 Gebeurtenissen nainspectiedatum

Voor zover bekend bij de taxateur hebben zich geen materiëte wijzigingen voorgedaan in het
getaxeerde object, in de huursituatie of in de markt tussen de inspectiedatum en de waardepeit-
datum, die een mogetijk significant effect hebben op de taxatiewaarde.

2.4 Gebeurtenissen na waardepeildatum

Voor zover bekend bij de taxateur hebben zich geen materiëte wijzigingen voorgedaan in het
getaxeerde object, in de huursituatie of in de markt tussen de waardepeitdatum en de datum
van de rapportage, die een mogetijk significant effect hebben op de taxatiewaarde.

2.5 Highest and Best Use (HaBU)

De marktwaarde van het getaxeerde is, tenzij hierna anders vermetd, een weerspiegeting van
het meest doeltreffende en meest waarschijntijke gebruik. Dat is het gebruìk waarbij de
maximate productiviteit van het getaxeerde wordt gegenereerd, binnen de juridische, fysieke,
financiële en feitetijke mogetijkheden van het getaxeerde, waardoor de hoogste waarde wordt
gegenereerd.

Afwijking marktwaarde op de HaBU richttijn is niet van toepassing.

2.6 Gehanteerdewaardebegrippen

Marktwaarde
Marktwaarde is het geschatte bedrag waartegen een vastgoedobject tussen een bereidwitlige
koper en een bereidwittige verkoper na behoortijke marketìng in een zaketijke transactie zou
worden overgedragen op de waardepeitdatum, waarbij de partijen met kennis van zaken,
prudent en niet onder dwang zouden hebben gehandetd.

Markthuurwaarde
Markthuurwaarde is het geschatte bedrag waarvoor een object op de taxatiedatum verhuurd zou
worden tussen een bereidwiltige verhuurder en een bereidwillige huurder op passende huurvoor-
waarden in een marktconforme transactie, na een behoortijke marketing, waarbij de partijen
geïnformeerd, zorgvutdig en zonder dwang hebben gehandetd.

Maximitiaanlaan 1 te Waatre
l0 oktober 2016

33428.8't.30/il
Paraaf taxateur

6

4



R5?.^P.,

2.7 Gehanteerdetaxatiemethoden

De navolgende methoden liggen aan deze taxatie ten grondslag:

. vergetijkings- of comparatieve methode;
r inkomstenbenadering (DCF, kapitalisatiemethode (BAR/NAR));
. kostenbenadering.

Comparatieve methode
Deze methode kenmerkt zich door de onroerende zaak die getaxeerd dient te worden, te
vergetijken met één of meerdere soortgelijke objecten aan de hand van gereatiseerde verhuur-
en/of verkooptransacties. Hierbij wordt gebruik gemaakt van indicatoren, zoats privaat- en
pubtiekrechtetijke aspecten, kwaliteit en voozieningenniveau van de onroerende zaak, locatie
en marktsituatie.

Huurwaardekapitalisatiemethode
Deze methode betreft kapitatisatie van de huurwaarde aan de hand van een, onder de getdende
marktomstandigheden reëel geacht, aanvangsrendement. Bij de NAR-methode wordt de bruto
markthuurwaarde verminderd met de onroerende zaak gebonden lasten om te komen tot de
netto markthuurwaarde, die vervotgens wordt geretateerd aan het netto aanvangsrendement. De

uitkomst na kapitalisatie wordt gecorrigeerd voor diverse factoren. De bruto markthuurwaarde
en het gehanteerde rendement worden aan de hand van de comparatieve methode bepaatd.

Discounted Cashftowmethode
Deze methode is gebaseerd op het contant maken van geraamde toekomstige verwachte
opbrengsten en kosten (cashflows) aan de hand van een marktconforme disconteringsvoet of
interne rendementseis (lRR) naar de waardepeildatum van de taxatie.

Motivatie ten aanzien van de keuze methoden:

er zijn geen sterk afwijkende cashftowmutaties of investeringen voozien dan wel noodzake-
tijk; ats basis voor de waardering is de BAR/NAR-methode gekozen in combinatie met een
DCF-methode.
er is geen sprake van incourant vastgoed waarbij er vaak op basis van bouwkosten gerekend
wordt; voor het toepassen van een residuete en/of vervangingswaardemethode ats basis-
berekening is dan ook niet gekozen; de vervangingswaarde is uitstuitend als indicatie bij de
waardering betrokken.

2,8 Uitgangspunten

Een uitgangspunt betreft een realistische veronderstelting of aanname die voor waar wordt
gehouden. Dit betreffen feiten, voorwaarden of situaties die de basis vormen voor de taxatie.
Deze dienen vooraf kenbaar te worden gemaakt en exptìciet met de opdrachtgever te worden
overeengekomen.

De uitgangspunten van deze waardering:

de getaxeerde waarde is vastgestetd op 'kosten koper'-basis, dus exclusief overdrachts-
belasting, notariskosten en eventuete andere lasten;
atle in het rapport genoemde bedragen zijn zonder/exclusief BTW, tenzij anders vermetd
en/of wettetijk niet belast met BTW;

de taxatie is uitgevoerd op basis van de aan ons beschikbaar gestelde gegevens. Wij gaan er
van uit dat deze juist en votledig zijn.

a

a

a

a

4Maximiliaantaan 1 te Waalre
10 oktober 2016
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2.9 Aantalversies/concepten

Vooraf heeft de opdrachtgever een conceptwaardering gekregen. Tenzij hierna anders vermeld
wijkt de definitieve waardering niet af van de conceptwaardering.

2.10 Getaxeerde waarden

Op basis van atte bekend zijnde factoren die van invtoed kunnen zijn op de waarde van het
getaxeerde en ten tijde van deze taxatie bij taxateur bekend zijn, zijn, rekening houdend met
het doel van deze taxatie, de votgende waarden per peitdatum bepaatd:

Marktwaarde, uitgaande van het recht van opstat, rekening houdend met de huursituatie en de
samenwerkingsovereen komst

€ 6.950.000,00 kosten koper
zegge: zesmitjoennegenhonderdvijftigduizendeuro

Markthuurwaarde bij voortgezet gebruik (grond met opstalten)
€ 515.000,00 perjaar

zegge: vijfhonderdvijftienduizend euro

Grondwaarde bij huidige bestemming
€ 1.500.000,00

zegge: één mitjoen vijfhonderdduizend euro

Restwaarde bij woonbestemming (indicatief uitgaande van gewijzigde bestemming, lege
oplevering en ruime invullingsmogetijkheden)

€ 2.500.000,00 inclusief nog in eigendom te verwerven ondergrond.
zegge: twee mitjoen vijfhonderdduizend euro

Aldus gedaan te goeder trouw, naar beste kennis en wetenschap.

's-H 2016

G M. van Heck RM RT

Maximitiaanlaan 1 te Waalre
10 oktober 2016
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3 PRIVMTRECHTELIJKE ASPECTEN

3.1 Kadastrale kenmerken

Votgens opgave van de Dienst voor het Kadaster en Openbare Registers is het getaxeerde per
16 september 2016 ats volgt aangeduid:

De eigendomssituatie votgens het kadastrale uittreksel luidt ats votgt

Voor de overige kadastrate gegevens wordt verwezen naar het kadastrate uittreksel en de
plankaart, die zijn opgenomen in de bijtagen.

3.2 Eigendomsakteen bijzonderheden

De eigendomsakte/vestiging opstalrecht is opgevraagd en ingezien.

Het perceel is belast met een recht van opstat met de navotgende essentiatia:

Gerechtigde
Naam
Adres
Postcode en ptaats

Btoot eigenaar
Recht van opstal
Perceel
Looptijd
Jaartij kse vergoeding/
canon
Vergoeding voor recht
van opstal

1/1 eigendom (btoot eigendom)
Gemeente Waalre
Postbus 10000
5580 GA Waatre

: Gemeente Waalre.
: Stichting Wooninc.
: circa 10.569 m2 ten behoeve van Brede School Ekenrooi (BSE)

: 40 jaar.
: nihit.

nihit (€ 1,14) uitgaande van voltedige stoop en herinvulting/
herontwikketing van het perceet; bij een voortgezet gebruik zal
de dan nader te bepaten marktwaarde worden vergoed, zoats
omschreven in artikel 11 van de Samenwerkingsovereenkomst BSE

Waatre.

Verder zijn er diverse afspraken vastgelegd in onder meer de samenwerkingsovereenkomst die
betrekking heeft op de onroerende zaak, zoats de situatie na aftoop van de termijn van recht van
opstal en na aftoop van de huurovereenkomst.

Maximitiaanlaan 1 te Waalre
10 oktober 2016

33428.81.30/il
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4 PUBLIEKRECHTELIJKE ASPECTEN

4.1 Bestemmingsinformatie

Op 27 september 2016 hebben wij de website www.ptanviewer.nI geraadpteegd en bestemmings-
informatie opgevraagd.

Votgens deze informatiebron vatt het getaxeerde onder bestemmingsptan 'Ekenrooi', geconso-

tideerde versie 26 aprit 2011. De getdende bestemming is 'maatschappelijk', bestemd voor:
onderwijsvoorzieningen, sportvoorzieningen, religieuze voorzieningen, gezondheidscentrum,
openbare dienstvertening en welzijnsinstettingen. Het bestemmingsptan schrijft onder meer een
maximate bouwhoogte voor van 10,5 meter.

Wij zijn niet op de hoogte van enige kwesties die nadetige invtoed op de waarde van het
getaxeerde kunnen hebben. Wij zijn er bij deze taxatie van uitgegaan dat het huidige gebruik
van het getaxeerde niet strijdig is met de getdende regets en voorschriften van het bestemmings-
ptan.

4.2 Gebruiksmogelijkheden

Mede gelet op de beschikbare bestemmingsptaninformatie zijn wij er bij deze taxatie van
uitgegaan dat een voortgezet gebruik, dan wel een soortgelijk gebruik (door derden) toegestaan
is en het getaxeerde voldoet aan atte (wettetijke) voorschriften dienaangaande. Binnen de
huidige bepatingen is het gebruik voor woondoeteinden niet toegestaan.

4.3 Uitbreidingsmogelijkheden

Mede getet op het in het bestemmingsptan genoemde maximale bebouwingspercentage zou in
theorie uitbreiding van het bebouwde vtoeroppervtak mogetijk zijn, echter deze uitbreiding is op
een functionete en courante wijze niet reatistisch, mede gelet op de te handhaven parkeer-
facititeiten op eigen terrein.

Maximitiaanlaan 1 te Waatre
10 oktober 2016

33428.81.30/il
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5 MILIEUASPECTEN

5.1 Milieuaspecten met betrekking tot de ondergrond

Ten behoeve van het uitvoeren van deze taxatie hebben wij navraag gedaan (voor zover dit
noodzakelijk gevonden werd en door ons enigszins mogetijk was) om de potentiëte aanwezigheid
van veryuiling, voortkomend uit het vorige gebruik van het terrein en de omliggende terreinen,
en de waarschijntijkheid van andere mitieufactoren vast te stelten.

Op 5 oktober 201ó hebben wij de website www.bodemtoket.n[ geraadpteegd en bodeminformatie
opgevraagd. ln dit rapport staat dat er geen informatie voor deze locatie beschikbaar is over
bodemonderzoek en /of sanering.

Zintuigtijk is niet waargenomen dat er sprake zou zijn van bodemverontreiniging. Gelet op de
historie van deze locatie en de voormatige bedrijfsactiviteiten, is een eventuete verontreiniging
van bodem en/of grondwater niet aannemetijk te achten.

Wij zijn er bij deze taxatie van uitgegaan dat er geen sprake is van verontreiniging die invtoed
heeft op de waarde, noch belemmerend is voor het huidige gebruik.

Mocht er meer duidetijkheid gewenst zijn omtrent de actuete situatie ten aanzien van de
bodemgestetdheid, is het te adviseren een (verkennend) bodemonderzoek te laten uitvoeren
conform de NEN 5740.

5.2 Milieuaspecten met betrekking tot de opstallen

Er is niet waargenomen dat er mitieubetastende materiaten in, aan of op de opstatten zijn
verwerkt.

'11
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6 INDELING EN OMSCHRIJVING

6.1 Typering en kenmerken van het getaxeerde

Typering object
Bouwjaar
Renovatiejaar
Gebouwd ats
Functionatiteit

Frontbreedte

lndelingsmogetij kheden

Daglichttoetreding

Uitstrating

6.2 lndeling

Voorzijde

Centrale
Achterzijde

Eerste verdi
de

Achterzijde

Pa laatsen

schoolgebouw.
2010t2011.
niet van toepassing.
brede school met diverse, aanhorige ruimten.
gebouwd, ingedeetd en ingericht als schootgebouw met
nevenfuncties.
het voorgebouw circa 48 meter; perceetbreedte aan de
Maximitiaantaan cìrca 140 meter; aan de Sophiastraat circa 80
meter.
het gebouw heeft atternatieve invuttingsmogelijkheden,
waarbij echter door de breedte van de gebouwen en de
aanwezige gevetinvuttingen, afhanketijk van het gewenste
gebruik, afwijkende indelingen enigszins worden beperkt.
via de voor- en achtergevels en door mìddet van enkete
dakkoepets.
traditionele doch moderne uitstraling.

haI met koffiecorner, grof-motorisc e
ruimte, kinderdagverbtijf 1,2 en 3, peuterspeetzaal 1 en 2 met
bergingen, verschoningsruimte, pantry, toiletten, kantoor,

entree, hal, trappenhuis, toitetten, berging, ,SP
kamers, vier groepsruìmten, twee maal garderobe, toiletten,

huizen itwendi

entree, hal, toitetten, ngen, n,
huis.

vier groepsruimten OB met bergingen, pantry, cen

twee maal
groepsruimten OB met bergingen, pantry, centrale

, C.V.-

en etten
noodt ts

, teamkam toi
18 groepsruìmten BB met ,ga
huis- en eetkamer BSO met keuken, OWR-ruimten, centrate
verwerkingsruimten, noodtrappenhuizen, gaterìj en oost-,
noord- en

n: twee bu

Afzondertijke ruimten Gtobate indeting

72 stuks.

12

e
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De verhuurbare oppervlakten van het gebouw en betreffende onderdelen zijn afgeteid van de
opmetingen vanaf de ter beschikking gestelde tekening en vergeteken met de vermetde
oppervtakten in de overeenkomsten en gegevens afkomstig van Laride B.V. d.d. 3 oktober 201ó

Deze verhuurbare oppervtakten zijn dan ats volgt (voor de kleurstettingen en tigging binnen het
gebouw verwijzen naar de bijtagen):

Voorbouw m2.

rca 750 mz
circa 520 m2

circa 460 m2

circa 375 m2

Voorbouw circa 220 m2.

Achterbouw crrca m2.

Achterbouw oran crrca
Achterbouw en

Totaal derhatve 4.775 m2 verhuurbaar

Deze opgave mag niet worden beschouwd ats een certificaat van opmeting conform NEN 2580.

6.3 Globale bouwkundige omschrijving

Constructie

Gevels
Vtoeren
Daken
Wanden

Ramen, deuren en kozijnen

Ptafonds

6.4 Globale omschrijving van de voorzieningen en installaties

Nutsvoorzieningen
Verwarming

voornamelijk traditionele bouw, deets met staal- en beton-
constructies.
metselwerk.
beton.
beton voorzien van een bitumineuze/kunststof dakbedekking.
metsetwerk deets met stucwerk, houten scheidingswanden met
gtasinzet.
atuminium voorzien van dubbele begtazing; de binnenkozijnen
zijn uitgevoerd in hout.
voornametij k systeemptafonds.

de gebruiketijke aanstuitingen.
gasgestookte centrate verwarming met radiatoren en vtoer-
verwarmrng.
mechanische ventitatie/airco in deel van het gebouw.
handbrandbtussers, brandstanghaspets, handbrandmetders,
rookmetders, inbraakbevei tigin gsinstallatie, databekabetin g,

bliksembeveitiging.
personen Iiftinsta[[atie.
bodeminfittratie hemetwater; zonwering in gehete complex.
hekwerken met poorten, verhardingen, terreinverlichting,
fietsenstatting, speelplaatsen,'bosptein' met groenvoor-
zieningen.

Luchtbehandeting
Preventiemiddeten

Transportvoorzienìn gen

Overige voorzieningen
Terreìnvoorzieningen

Tussen en cen

oran

erste
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6.5 Staat van onderhoud

ln de opdrachtbevestiging is geen melding gemaakt van gebreken in of aan de opstal en/of in of
aan de gebouwgebonden instattaties, bijbehorende bediening en software.

Wij hebben geen bouwkundig onderzoek uitgevoerd of instattaties getest. Er is aan ons geen

onderzoeksrapportage geteverd door een ander bedrijf. Wij hebben alteen voor taxatiedoel-
einden een beperkte inspectie ondernomen. Tijdens de inspectie leek de staat van onderhoud,
voor zover zichtbaar, goed.

Het bouwkundige gedeette van de opstatlen, de afwerkingen en instatlaties verkeren in een
overwegend goede tot uitstekende staat van onderhoud.

Onderstaand is een oordeel geformuteerd ten aanzien van enkete specifieke etementen:

ln het kader van deze waardering is geen stetpost gehanteerd voor achterstatlig onderhoud c.q
noodzakelij ke investeringen.

6.6 EPC-label

Wij hebben aangenomen dat het getaxeerde het EPC-tabet bezit zoals wettetijk vereist.

X

X X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

Constructie
Vloeren
Gevets
Daken
Ramen /deuren /kozij nen buiten
Ramen/deuren /kozijnen binnen
Binnenwanden
Ptafonds
Schitderwerk buiten
Schilderwerk binnen
Buitenterrein

C
A)

E
o
C
G]

!onc=9.r::
õ:'onl.
28ËFEE
lúLÈØC

c
C

ca
ñv>(
,c
ArgE:

Opmerkinqen
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7 SITUERING EN OIAGEVINGSFACTOREN

7.1 Stand en ligging

Het getaxeerde is gelegen in het oostetijke gedeette van Aalst, in de wijk Ekenrooi, aan de rand
van de woonbebouwing op de hoek Sophiastraat/Maximiliaantaan. De noordzijde van het perceet
grenst aan een bosgebied. De directe omgeving bestaat voornametijk uit grondgebonden
woningen, veelal twee-onder-een-kapwoningen en bungatows/seniorenwoningen in één bouw-
taag.

7.2 Bereikbaarheid

De locatie is vanuit de wijk goed bereikbaar. Via de woonwijk zijn er op korte afstand
aansluitingen op de verbindingsweg Eindhoven-Vatkenswaard (N69), met indirect aanstuiting op
het rijkswegennet (42). Per openbaar vervoer is de locatie redetijk bereikbaar; bushattes liggen
op loopafstand.

7.3 Openbare parkeervoorzieningen

Op eigen terrein zijn totaal circaT2 parkeerplaatsen beschikbaar op een daartoe ingericht deel
aan de westzijde van de opstatlen, met verder parkeermogetijkheden langs de omtiggende
openbare wegen.

15
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8 GEBRUIKSSITUATIE

8.1 Gebruikssituatie

Het object is geheel verhuurd aan de gemeente Waatre; reeds vanaf de optevering zìjn enkete
ruimten buiten gebruik en maken geen onderdee[ meer uit van het gehuurde, gelet op de
bepatingen in de huurovereenkomst. Van de 30 lokalen vatten thans 2ó lokalen onder de
huursituatie. Een deel van het gebouw is onderverhuurd aan onder meer een kinderdagverblìjf,
BSO en peuterspeetzaat.

8.2 Opgegeven huursituatie (overeenkomst op basis van artikel BW 7:290 BW)

R5t'^n..

Stichting Wooninc.
Gemeente Waatre.
Brede School Ekenrooi, inclusief bijbehorend buitenterrein;
30 onderwijslokalen en ruimten ten behoeve van peuterspeelzaal,
BSO en kinderdagverbtijf.
de eerste van de maand, direct na bouwkundige optevering.
€ 345.000,00 per jaar, vermeerderd met 5,5% van de aanvuttende
investeringen (€ 178.500,00 en € 148.750,00 inctusief BTW), zijnde
afgerond € 18.000,00 per jaar.
€ 475.524,00 per jaar.

40 jaar.
in de huurovereenkomst is in artikel 12.1 opgenomen dat partijen
bekend zijn met de prognose van de bezetting, waarbij er sprake is

van een verwachte daling van het aantal leertingen. De huurder/
gemeente kan op basis hiervan besluiten tot een beperking van (de

omvang van) het gehuurde. De opzegtermijnen van de ktastokalen
bedragen één jaar. Het exptoitatierisico is derhatve voor rekening van
verhuurder/ Stichting Wooninc.
ln de overeenkomst is opgenomen dat de semi-permanente lokalen
op de verdieping a[tereerst zulten worden herbestemd na huurop-
zegging door de gemeente. Geconstateerd is echter dat er twee
dubbete lokaten op de begane grond sedert aanvang van de huur-
situatie buiten gebruik zijn. De thans betaatde huurprijs heeft
betrekking op 26 van de 30 lestokaten.
Uitgaande van de resterende huurperiode van circa 34 jaar dient
derhatve rekening gehouden te worden met een afnemende huur-
stroom, ervan uitgaande dat incidentete invutting van een [eeg-
komend lokaal redelijkerwijs niet zal ptaatsvinden (anders dan op
flexibele basis). Getet op onder meer de beschikbaar zijnde gegevens

over bevotkingssamenstetting en bevolkingsgroei in Waalre, zijn wij er
bij deze taxatie vanuit gegaan dat er gedurende de resterende
huurtermìjn slechts in beperkte mate sprake za[ zìjn van afname van
het benodigd aantal lokaten. Hierbij nemen wij aan dat er minimaal
22 tokaten gehuurd/in gebruik zu[[en btijven.

Verhuurder
Huurder
Gehuurde

lngangsdatum :

Aanvangshuurprijs :

Actuete huurprijs
votgens opgave
Looptìjd
Algemeen
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8.3 Bijzonderheden per huurovereenkomst

Het model van de huurovereenkomst heeft betrekking op winketruimten (en andere bedrijfs-
ruimte in de zin van artikel BW 7:290) en is niet het juiste model voor schoten. Bij deze taxatie
zijn wij ervan uitgegaan dat de voorwaarden van een huurovereenkomst conform BW 7:230 van
toepassing zijn.

Partijen dragen ieder een deel van de kosten van onderhoud en herstel van gebreken (artiket 9.2
van de huurovereenkomst), waarbij het onderhoud door de gemeente wordt geregetd en
gecoördineerd, doch voor het betreffende deel (zoals groot onderhoud) wordt doorbetast aan
verhuurder en - waar van toepassing - aan de onderhuurders.

De huurprijs zal evenredig verminderen indien minder onderwijstokaten in gebruik zijn (na
huuropzegging); deze vermindering is inmiddels voor een dee[ geëffectueerd.

8.4 Geraadpleegdebronnen

De navotgende gegevens zijn ingezien met betrekking tot de gebruikssituatie:
. huuroverzicht Brede School Ekenrooi Waatre;
. overeenkomst tot gebruik en het vestigen van een recht van opstal;
. samenwerkingsovereenkomst BSE Waatre;
. opgave huuropbrengst en aanvuttende bedragen.

8.5 Markthuurwaarde leegstand

De mogetijke huuropbrengst/huurwaarde van de thans leegstaande lokaten is bij deze waardering
niet verdisconteerd, aangezien de verhuurbaarheid aan derden vrijwet niet mogelijk is en er
sedert de opteverdatum geen invulting kon worden gevonden voor de ruimten.
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9 MARKTSITUATIE

9,1 Marktbeeld

Het betreft hier in de huidige situatie een beteggingsobject met een langtopende huurovereen-
komst (resterende periode circa 35 jaar) met de gemeente Waatre. De huurder regett en

coördineert het onderhoud. Het debiteurenrisico is verwaartoosbaar. Aangezien de ondergrond
eigendom is van huurder, zal bij de vaststetting van de huurprijs geen rekening gehouden zijn
met de vergoeding voor het gebruik van de ondergrond, terwijt bij reguliere gebouwen (schoten,

kantoren, dan wel soortgetijke gebouwen), de huurwaarde met inbegrip van de ondergrond zal
zijn /worden vastgestetd.

Het is thans nog onduidetijk of er sprake is van een restwaarde van de gebouwen na afloop van
de huurtermijn. Wetticht dat partijen na afloop overeenkomen dat er een voortgezet gebruik
wordt vertangd tegen een dan overeen te komen huurprijs.

Wij gaan ervan uit dat de gemaakte afspraken, zoats vastgetegd in het recht van opstal en de
samenwerkingsovereenkomst, ook gelden voor derden bij eventuele verkoop van het recht van
opstal aan derden. lndien dit niet zo is heeft dit uiteraard direct gevotgen voor de waarde van
het comptex in verhuurde staat.

Het comptex is ats betegging zowel interessant voor particuliere beleggers/projectontwìkketaars
als institutionele beleggers, gelet op de zekere kasstroom gedurende een lange periode en de op
termijn eventueelmogetijke invuttingen/herontwikketing van de onroerende zaak.

9.2 Referenties

Het aantal gebouwen dat wordt gerealiseerd als schoolgebouw en vervotgens in een marktsitu-
atie wordt verhuurd is zeer gering. ln een aantal plaatsen is sprake van aanhuur van bijvoorbeetd
kantoren, dan wel kantoorachtige gebouwen die vervolgens voor onderw'ijsdoeteinden worden
gebruikt, a[ dan niet na aanpassing/verbouwing. De daar betaatde huurprijzen zijn min of meer
vergetijkbaar met kantoorprijzen, getet op de tigging en bestemming (aard van de gebouwen).

9.3 Toegepastrendement

Het netto aanvangsrendement is mede bepaatd aan de hand van de eerder genoemde
referenties.

De disconteringsvoet is conform het interne DV-modet samengestetd aan de hand van een
risicovrije rentevoet met een opstag voor het betreffende vastgoedsegment en een object-
gebonden opstag.
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1O COURANTHEID

10.1 Locatiebeoordeling

Het object is getegen in een woonomgeving met voornametijk grondgebonden woningen aan de
rand van de bebouwde kom; de achterzijde van het perceel grenst aan een bosperceel. Voor
schootgebruik is de tocatie goed; voor woondoeleinden goed tot uitstekend.

10.2 Objectbeoordeling

Het object is specifiek gebouwd en ingedeeld ten behoeve van schootgebruik en hiervoor
uitstekend geschikt. Bij een alternatieve invutling met bijvoorbeetd woningen/appartementen/
zorg, is het gebouw ats basis en uitstraling uitstekend geschikt.

10.3 Verhuurbaarheid

De ruimten zijn op basis van schootgebruik en de daarbij behorende nevenactiviteiten zeer
beperkt verhuurbaar door de geringe vraag en de locatiegebondenheid van deze vraag.

10.4 Verkoopbaarheid

Het object is bij verkoop te verdeten in een aantal scenario's:
- Verkoop bij voortgezet gebruik met continuering van de huurovereenkomst:

getet op de kwatiteit van de huurder en de lange resterende tooptijd, is het object ats
courant aan te merken. De invloed van de restwaarde ná de huurperiode is retatief van
geringe invloed op de waardering. Een negatief effect betreft het niet in eìgendom hebben
van de ondergrond en het aftopende recht van opstat.

- Verkoop leeg en onverhuurd, uitgaande van soortgetijk gebruik als school met diverse
nevenactiviteiten, dan wel maatschappetijke doeteinden:
matig courant gelet op de sotitaire tigging in een woonomgeving, op afstand van de drukkere
infrastructuur, het centrum en doorgaande wegen.

- Verkoop leeg en onverhuurd, uitgaande van atternatieve invutling met woningen, apparte-
menten, dan wel zorggerelateerde bewoning:
redetijk courant tot courant, mede afhankelijk van de uiteindetijke invutting en de omvang
van de aanpassingskosten. Hierbij dient echter aangevutd te worden dat de restwaarde van
de gebouwen, uitgaande van een invutling ten behoeve van woningen, thans aanzientijk lager
is dan de waarde bij voortgezet gebruik ats betegging, ook bij een eigen grondsituatie/
vottedig eigendom. Echter, bij een prijs afgestemd op een mogetijk toekomstig woongebruik,
dan wel zorggeretateerd gebruik, zal de verkoopbaarheid redetijk groot zijn.

Maximiliaanlaan 1 te Waalre
10 oktober 201ó

33428.81.30/il
Paraaf taxateur

19



R5t'^*.,

10.5 Toelichting waardering

Bij deze waardering is - mede gelet op de specifieke voorwaarden in de huurovereenkomst en

het recht van opstat, atsmede de lange huurtermijn - gebruik gemaakt van berekening op basis

van NAR (netto-aanvangsrendement), atsmede een DCF-model op basis van de cashflow
gedurende de resterende huurtermijn.

Ad l. NAR: op basis van de inschatte huurwaarde van het object, zijnde € 515.000,00 per jaar,
de ingeschatte jaartijkse exptoitatiekosten inctusief reserveringen van totaal € 5ó.835,00 per
jaar, is een waarde in verhuurde staat bepaatd. Het netto aanvangsrendement in dit modet
bedraagt 5,751o, rekening houdend met onder meer de aard van de opstal en kwatiteit van de
huurder. Getet op het verschit tussen huuropbrengst en huurwaarde, atsmede de leegstand van

enkete lokalen, is een correctie gemaakt (Contante Waarde) van -/- € 656.000,00 (op basis van

een jaartijks verschiI van € 40.600,00 en een resterende tooptijd van ruim 34 jaar).

Ad 2. Op basis van de thans bekende huurprijs en een inschatting van de ontwikkeling van de
huurprijs in de komende, resterende periode van de huurtermijn is een DCF-modelopgestetd.
Hierbij is - uitgaande van een minimale indexering van 1,25% gemiddetd en een krimp van het
aantal lokaten tot circa 22 tokaten in de laatste periode - de cashflow contant gemaakt op basis

van een IRR van 5,5%. Aangezien er geen duidetijkheid is over de situatie na aftoop van de
huurtermijn/het recht van opstal is er geen restwaarde opgenomen. lndien er sprake is van

vergoeding van de opstalten zou de eindwaarde op circa € 1.000.000,00 kunnen worden gestetd.

De contante waarde van dit bedrag per heden bedraagt circa € 170.000,00.

Woonbestemming
lndien er van overheidswege medewerking wordt verleend tot wijziging van de bestemming van

het comptex naar een woonbestemming kan het object als basis dienen voor een toekomstige
invutting voor wonen, dan wel zorg in combinatie met wonen.
De waarde van de opstalten kan dan worden bepaald aan de hand van de waarde van het totaal
na realisatie, te verminderen met de benodigde totate kosten voor reatisatie (residuele
benadering). Er zijn in de huidige marktomstandigheden diverse transacties geweest van

bijvoorbeetd kantoorgebouwen die, gelet op de tigging en aard van de opstat, geschikt zijn voor
wooninvutting. De transactieprijzen in steden zoals Eindhoven en 's-Hertogenbosch tiggen gtobaat

in de orde van grootte van € 350,00 à € 450,00 per m2 (gebouw + opstatten). lndien indicatief
een prijs van € 500,00 per m2 wordt gehanteerd voor het getaxeerde gebouw, mede getet op het
recente bouwjaar, de goede uìtstraling en de tigging in een woonomgeving, dan zal de totaat-
waarde van grond + opstatten minder dan 50% zijn van de waarde in de huidìge verhuurde staat.
Hierbij dient dan nog in aftrek te worden gebracht de verwerving van de ondergrond. Deze grond

dient in die situatie verworyen te worden teneinde de situatie ná de termijn van het recht van

opstatveìtig te stetten. Getet op de relatief lage waarde van het object, uitgaande van een

toekomstige woonbestemming, is verdere detaittering en berekening hiervan buiten beschouwing
getaten.

Grondwaarde: de grondwaarde bij verkoop met de huidige bestemming van het terrein aan een
partij die een vottedige invulting binnen deze bestemmingen wenst te verwezentijken, derhatve
de theoretische en meest optimate situatie, zaI zijn getegen op afgerond € 1.500.000,00,
uitgaande van een grondprijs van € 150,00 per m2.

Maximiliaanlaan 1 te Waalre
'10 oktober 2016

33428.81.30/il
Paraaf taxateur

20
4



R5?.^P=.

11 RISICO-ANALYSE

11.1 SWOT-analyse

Onderstaand een anatyse van de zaken die ook de meeste kopers waarschijnlijk in ogenschouw
zutten nemen en die van invtoed zijn bij de taxatie.

[angtopend huurcontract met aantrekketijke
huurder;

tigging in woonomgeving op afstand van
centrum en op afstand van drukkere
inf rastructuur, waardoor invuttingsmoge-
tijkheden bij andersoortig gewenst
gebruik worden beperkt;

geen debiteuren risico; minder optimaal in te vutten deten bij
handhaving van een deel ats schoot-
qebouw;

uitstekende bouwaard en toegepaste
materiaten in combinatie met aantrekketijke
uitstraling (mede in relatie tot de woonom-
qevinq);

onduidetijkheden over eindsituatie
huurovereenkomst/einde recht van
opstat;

voor wonen uitstekende tigging in woonom-
qevinq aan rand van bebouwde kom.

onzekerheid over verruiming
bestemming.

- meerdere invuttingsmogetijkheden bij
verruiming van de bestemming; wonen en
zorggeretateerd zouden hierbij aantrekketijk
kunnen zijn.

verdere afname van het aanta
waardoor huurstroom vermindert en
alternatieve gedeettetij ke invuttin g

financieeI noodzaketijk wordt;
gedeettetijke invutting/ombouw van
leegkomende ruimten tot woning beperkt
de totate invutling van het gebouw op
termiin.
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Home lk wrl huren Sancties en kansen

Sancties en kansen
ln het Platform Eindhovense Corporaties (PEC), een samenwerkingsverband van 'thuis, Trudo, Woonbedrijf en Wooninc.,
hebben de Eindhovense corporaties afspraken gemaakt over hoe om te gaan met huurders die in het verleden ernstige overlast
of schade hebben veroorzaakt Uitgangspunt is dat deze personen pas na een bepaalde tijd of als aan bepaalde voorwaarden is
voldaan, weer in aanmerking komen voor een nieuwe huurwoning.

Sancties en Kansenlijst
Om probleemhuurders te registreren, hanteren de samenwerkende corporaties een gezamenlijk computersysteem, de
zogeheten 'Sancties en Kansenlijst'. De Sancties en Kansenlijst is aangemeld bij het College Bescherming Persoonsgegevens.
Die heeft ingestemd met het gebruik ervan De Stichting Sancties en Kansenlijst Eindhovense Corporaties houdt toezicht op het
gebruik van de lijst en de opgestelde regels en voorwaarden.

Waarom?

Vertaal/Translate v

De zogeheten Sancties en Kansenlijst wordt door de corporaties geraadpleegd om te kijken of er een huurovereenkomst kan
dezebetrokken ex-huurders en of daar voorwaarden aan worden verbonden Voor het ebruik van

een
exact omschreven wanneer een wordt,

worden aangegaan met de
lijst hebben de corporaties

wanneer
en Kanse
problemen veroorzaakt. De co rporaties willen betrokken

boot vallen Tegelijkertijd

n

moet worden en wat de consequenties zijn van plaatsing op de Daarnaast heeft de Sancties
tot doel om een eenduidig systeem van sanctie en herkansing te bieden aan huurders die in het verleden

ex-huurders duidelijkheid bieden, gelijk behandelen en
kunnen probleemhuurders de kans krijgen om via eenvoorkomen dat ze voorg

woonbegeleid i n gstraject
oed buiten de
toch in aanmerking te komen voor een huurwoning

Werkwijze
Het vastleggen van gegevens gebeurt alleen door de corporatie die is benadeeld. De mate van de overlast en/of schade bepaalt
de zwaarte van de sãnctie. Daãrover zijn afspraken gemaakt. Er zijn drie categoriën: overlast, financiële schade en overig
onrechtmatiggedrag Naafloopvandesanctietermijnbegintdehuurderweermeteenschonelei Betrokkenex-huurders
worden per brief geTnformeerd over het plaatsen van hun persoonsgegevens op de Sancties en Kansenlijst ln deze brief krijgt
de betrokkene ook te horen welke sanctie wordt opgelegd Dat kan inhouden dat de corporatie géén huurovereenkomst wil
aangaan voor een bepaalde tijd of dit pas doet als aan bepaalde vooruvaarden is voldaan.

Geschillenregeling
Voor het geval huuiders het niet eens zijn met de beslissingen die in het kader van de Sancties en Kansenlijst worden
genomen, voorziet het Protocol in een geschillenregeling

Nadere informatie
Voor aanvullende informatie kunt u contact opnemen met 'thuis Bovend¡en is er een folder gemaakt met de titel Sancties &

die u kunt downloaden.

https ://www. mij n-thuis. nl/Ik-wil-hurerVSanctie s-en-kansen/ t4-r0-20t6
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