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A. Algemene gegevens 
 
A.1 Opdrachtgevers 
 
Naam opdrachtgever 
Thwan van Gennip BV 
Eindje 6 
5715 PK  LIEROP 
 
A.2 Taxateur 
 
J.A.A.M. van Erp RT MRICS 
 
Naam kantoor 
Heideweg Vastgoed & advies, 
Heideweg 4, 
5472 LC Loosbroek. 
 
Lid van / aangesloten bij 
VBO Makelaars en RICS. 
 
Ingeschreven in register 
NRVT onder nummer RT824122125 Bedrijfsmatig en Groot Zakelijk vastgoed en 
RICS registered valuer, onder nummer 6534916. 
 
Specialisatie / deskundigheid 
Wonen, Bedrijven en Landelijk vastgoed. 
 
Soort taxatie 
Volledige taxatie / full valuation 
 
Datum opname en inspectie 
22 november 2016. 
 
Waardepeildatum: 
22 november 2016. 
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B. Doel van de taxatie / te taxeren belang 
 
B.1 Onderwerp van de taxatie 
 
Korte objectomschrijving: 
De onroerende zaak betreft een perceel bosgrond gelegen aan en nabij de Mierloseweg te Lierop.  
 
Adres 
Gelegen nabij de Mierloseweg ongenummerd te Lierop.  
 
 
B.2 Doel van de taxatie 
 
Het vaststellen van de marktwaarde ten behoeve van: 
ter ondersteuning bij het nemen van een aan- of verkoopbeslissing en voor fiscale en administratieve 
doeleinden. 
 
 
B.3 Waardering 
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. 
 
 
Het object is per waardepeildatum in de huidige staat getaxeerd op 
 
Marktwaarde perceel landbouwgrond 2.44.82 ha.  : €  37.000,00 
zegge: zevenendertigduizend euro 
 
 
 
Bijzondere uitgangspunten & bepalingen 
Er zijn geen bijzondere uitgangspunten en/of bepalingen opgenomen.  
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C. Verklaringen taxateur 
 
1. Verklaringen taxateur intern / extern 
De taxateur verklaart niet in dienstbetrekking te staan tot de opdrachtgever of een aan hem gelieerde 
vennootschap. 
 
2. Verklaring eerdere betrokkenheid bij het object 
De taxateur verklaart niet eerder betrokken te zijn bij de taxatie of verwerving van dit object. 
 
3. Verklaring geen zakelijk belang bij opdrachtgever of object 
De taxateur heeft geen zakelijk belang bij deze opdrachtgever en / of dit object. 
 
4. De taxateur hanteert wel / niet het normblad 
Ja, taxatie is conform normblad. 
 
5. Van toepassing zijnde tuchtrecht 
Op deze taxatie is van toepassing het tuchtrecht van de betrokken branchevereniging. Het bedrijf waar 
taxateur voor werkzaam is beschikt over een beroeps- en bedrijfsaansprakelijkheidsverzekering conform de 
eisen die het AMA daaraan stelt. Taxateur verklaart dat hij ten tijde van deze opdracht de premie van deze 
verzekering heeft voldaan en onder dekking valt. 
 
6. Lokale kennis taxateur 
De taxateur dient te beschikken over voldoende plaatselijke kennis en ervaring met betrekking tot taxatie van 
vastgoed in de plaats en de categorie waaronder het desbetreffende vastgoedobject valt, dan wel de 
opdrachtgever op de hoogte te hebben gesteld van de ontoereikendheid daarvan alvorens de opdracht te 
aanvaarden en assistentie te hebben ingeroepen van een of meer competente personen met kennis van 
zaken 
 
7. Gehanteerde valuta 
Alle bedragen zijn in euro’s €. 
 
8. Verklaring beperkte geldigheid taxatie 
De taxatie is uitsluitend bestemd voor genoemd doel en genoemde opdrachtgever. Er wordt geen 
verantwoordelijkheid aanvaard voor enig ander gebruik of gebruik door anderen dan de opdrachtgever en de 
financiële instelling, die op basis van dit rapport het object heeft gefinancierd. 
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D. Juridische status van het object 
 
D.1 Privaatrechtelijke aspecten 
 
Geraadpleegde informatie 
Door de taxateur is de volgende informatie geraadpleegd: Kadaster en akte van levering.  
 
Kadastrale omschrijving objecten 
Kadastrale gemeente: Someren, sectie U nummers 123 en 124, ter grootte van 2.43.90 ha. 
 
Bijzondere private bepalingen 
Blijkens de akte van levering (Hyp 4 63832/116 en 63436/110), zijn er geen bijzondere verplichtingen of 
erfdienstbaarheden.  
 
Op beide percelen bevindt zich een zakelijk recht als bedoeld in artikel 5, lid 3, onder B, van de 
Belemmeringenwet Privaatrecht op een gedeelte van het perceel ten behoeve van Enexis B.V. 
 
Recht van erfpacht / huurgebonden opstalrecht 
Geen recht van erfpacht of huurgebonden opstalrecht maar volle eigendom. 
 
Beschrijving 
N.v.t. 
 
 
D.2 Publiekrechtelijke aspecten 
 
Geraadpleegde informatie 
Kadaster en www.ruimtelijkeplannen.nl.  
 
Bestemming 
Het vigerende bestemmingsplan is “Buitengebied” (NL.IMRO.0847.BP02011002-VS02) en is vastgesteld 
door de gemeenteraad van Someren op 16 mei 2011 en nadien zijn er diverse partiële herzieningen 
geweest die geen betrekking hebben op onderhavig object. Het object is bestemd tot “Bos” en voor een klein 
gedeelte tot “Agrarisch met waarden – Landschappelijke waarden” met als functieaanduiding “specifieke 
vorm van waarde – cultuurhistorisch waardevol” en “specifieke vorm van bos – multifunctioneel bos” en de 
dubbelbestemmingen “Waarde – Ecologie” en “Waarde - Archeologie”. Gebiedsaanduiding 
reconstructiewetzonde - extensiveringsgebied en vrijwaringszone – invliegfunnel.  
 
Zie de bijlage van dit rapport voor de relevante uitsnede van de plankaart voor een gedetailleerde weergave. 
 
Gebruik is overeenkomstig het bestemmingsplan 
Ja, het huidige gebruik past binnen de bestemmingsplanregels. 
 
Vestigingseisen 
N.v.t. 
 
Bijzondere publieke bepalingen 
Geen. 
 
 
D.3 Fiscale aspecten 
 
Geen bijzondere fiscale aspecten bekend bij taxateur, er is bij de berekeningen uitgegaan van met 
overdrachtsbelasting belaste levering als het getaxeerde verkocht zou worden.   
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E. Omschrijving gebruik en omgeving 
 
E.1 Object 
 
Het getaxeerde betreft een perceel bosgrond gelegen nabij de Mierloseweg te Lierop. Het perceel is goed 
van vorm. Het bosperceel omvat hoofdzakelijk naaldhout. In het algemeen is de onderhoudstoestand van 
het bosperceel te beoordelen als redelijk.  
 
Volgens de bodemkaart van Nederland (1:50.000) bestaat de bodem van het perceel uit hoge zwarte 
enkeergrond en duinvaaggrond (zEZ21/Zd21). Dergelijke grond wordt gekenmerkt door leemarm en zwak 
lemig fijn zand. De grondwatertrap van het areaal bedraagt VII*, hetgeen duidt op een zeer droge situatie. 
Hierbij bevindt de gemiddelde hoogste grondwaterstand (GHG) zich op meer dan 80 cm en de gemiddelde 
laagste grondwaterstand op meer dan 160 cm beneden maaiveld. De aanduiding * betekend dat het een 
droger deel van grondwatertrap VII betreft.  
 
Het perceel is aangewezen als Ecologische Hoofdstructuur (EHS), thans Natuurnetwerk Nederland 
genoemd. Het beleid in deze gebieden is gericht op natuur- en landschapsontwikkeling. Het perceel is niet 
aangewezen als Natura 2000 gebied. In de nabijheid ligt het Natura 2000-gebied “Strabrechtse heide & 
Beuven”.  
 
 
Huidig gebruik 
Volgens waarneming van taxateur is het perceel nu in gebruik als bos.   
 
Voorgenomen gebruik 
Onbekend. Echter is ander gebruik dan natuur niet toegestaan in het bestemmingsplan. 
 
Gebruiksmogelijkheden 
Het huidige gebruik is aan te merken als “highest and best use” 
 
 
E.2 Locatie 
 
Wijk, stand, voorzieningen, aard van de belendingen 
Gelegen in het buitengebied van Lierop, nabij bos- cultuurgronden en wegen.  
 
Bereikbaarheid 
Het object is goed bereikbaar. 
 
Voorzieningen 
Geen voorzieningen nodig. 
 
Parkeermogelijkheden 
N.v.t. 
 
 
E.3 Huursituatie 
 
Huidige situatie 
Het getaxeerde is in gebruik is bij eigenaren althans dat wordt aangenomen door taxateur. Aangenomen 
wordt dat de onroerende zaak vrij van huur, pacht en andere gebruiksrechten kan worden opgeleverd.  
 
Toekomstige situatie 
Onbekend. 
 
Toelichting 
N.v.t.  
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F. Technische omschrijving 
 
F.1 Onderhoudstoestand 
 
N.v.t. 
 
 
F.2 Onderhoudskosten, achterstallig onderhoud en renovatie 
 
N.v.t. 
 
 
F.3 Milieuaspecten en vergunningen 
 
Geraadpleegde informatie 
Kadaster, bodemloket en bestemmingsplan. 
 
Omschrijving 
Kadaster en bodemloket geven geen melding of andere indicatie dat er sprake zou (kunnen) zijn van 
verontreiniging.  
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G. Onderbouwing Van De Waarde 
 
Gehanteerde methodiek 
Er is gebruik gemaakt van de comparatieve methode om de waarde te berekenen.  
 
Marktomstandigheden 
Uit het NVM bericht “Meer vraag naar agrarisch vastgoed vertaalt zich nog niet in aantal verkopen” d.d. 28-
01-2016 blijkt dat de belangstelling voor agrarische grond aan houdt. De prijzen zijn stabiel tot licht stijgend. 
Vanwege de lage rent is er veel belangstelling voor landbouwgrond, omdat dit de financieringslasten laag 
houdt. Echter zijn het aantal percelen dat afgelopen jaar op de markt is gekomen beperkt. Dit komt doordat 
agrariërs die hun bedrijfsvoering staken hun percelen vasthouden. Ze geven de voorkeur aan verpachten, 
aangezien het rendement aantrekkling is ten opzichte va sparen. Kortom, de lage rente maakt verkopen 
oninteressant en daarom blijkt uit het persbericht van het NVM ondanks de grote belangstelling dat er 
moeizamer transacties tot stand komen. Dit werd sinds juli 2015 verstrekt vanwege de onzekerheid rondom 
de introductie van fosfaatrechten in de melkveehouderij.  
 
 
Referenties 
Teneinde te komen tot een referentiekader voor wat betreft de waardering per peildatum hebben taxateurs in 
de omgeving van de te taxeren onroerende zaak de volgende transacties van bosgrond vergeleken: 
 

Datum Plaatselijk 
bekend 

Kadastraal 
bekend Oppervlakte Prijs per m² 

13-8-2014 Molenveld, Eersel Eersel K 209 0.63.80 ha € 1,80 
8-7-2014 Heiereind, Riethoven Riethoven E 638 0.50.75 ha € 1,48 
21-07-2014 Zandstraat, Eersel Eersel K 786 0.37.30 ha € 1,50 
04-04-2014 Hamelendijk, Reusel Reusel F 279 1.18.60 ha € 1,26 

21-2-2014 Weebosserweg, 
Bergeijk Bergeijk K 42 1.06.90 ha € 1,68 

08-06-2016 Peeldijk, Milheeze Bakel en Milheeze S 
816 0.74.50 ha € 1,75 

 
Aanbod 

Plaatselijk 
bekend Oppervlakte Vraagprijs 

per m² Toelichting 

Redeijklaan, Geldrop 1.12.80 ha € 1,99 Goede houtkwaliteit – 100% grove den 
Redeijklaan, Geldrop 1.46.10 ha € 2,46 Stuifduin, naaldhout, loofbomen.  

 
Toelichting referenties  
De transactie d.d. 13 augustus 2014 betreft een bosperceel te Eersel nabij de stroom de Run. Het perceel 
heeft een gemengde opstand met volwassen loof- en naaldbomen. Twee zijden zijn goed ontsloten en er 
loopt een wandelpad doorheen. 
 
De transactie aan het Heiereind betreft een bosperceel gekocht door de gebroeders van Dommelen voor € 
1,48 per m².  Het bosperceel bestaat voornamelijk uit volwassen naaldbomen met een open structuur. Het 
perceel bosgrond is aan 3 zijden ontsloten met een bospad. 
 
De transactie d.d. 4 april 2014 te Reusel betreft een relatief jong loofbos, voorzien van ondergroei (bramen).  
 
De transactie in Bergeijk betreft een bosperceel hoofdzakelijk voorzien van volwassen zomereiken in 
combinatie met ondergroei van amerikaanse vogelkers. Het bosperceel is bereikbaar via een bospad aan 2 
zijden. 
 
De transactie is Milheeze betreft een bosperceel met een dichte opstand van dennen en een open bos met 
meer grote loofbomen (eik, berk).  
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Door taxateurs is eveneens onderzoek gedaan naar het aanbod van bosgronden in de omgeving. Per 
peildatum staan er 2 bospercelen te koop aangeboden voor een vraagprijs van € 1,99 en € 2,46 per m² in de 
omgeving van Geldrop-Mierlo. Een perceel bestaat uit stuifduinen met hier en daar heide dat op 
verschillende plekken is begroeid met vliegdennen (naaldhout) en her en der enkele loofbomen en het 
andere perceel bestaat uit een circa 50 jaar oud dennenbos bestaande uit grove den.   
 
Op basis van voornoemde referenties kan worden geconcludeerd dat de prijzen van bos en/of 
natuurpercelen geen grote verschillen laten zien. De waardeverschillen worden voornamelijk veroorzaakt 
door de aanwezige houtopstanden, de grondslag en verplichte beheerafspraken. Indien er goed kaprijp 
binnenlands hardhout aanwezig is en de percelen zijn goed bereikbaar, worden hogere prijzen gerealiseerd.  
 
Gezien het prijsniveau van de referenties, alsmede gelet op de kwaliteit van de houtopstanden en de ligging 
van de percelen, waarderen taxateurs de marktwaarde van de bospercelen in vrije staat op een bedrag van 
€ 1,50 per m2.  
 
 
Correcties 
Er zijn geen correcties toegepast behalve de correctie voor de matig vorm en de ligging tegen de bosrand 
aan.  
 
Bijzondere waardecomponenten 
Geen bijzondere waardecomponenten. 
 
Scenario analyse (Highest and best use IVS 2011) 
Voor het onderhavige object zijn door zijn aard en grootte eigenlijk geen andere gebruiksmogelijkheden dan 
het huidige gebruik, dit  geeft dat het huidige gebruik aangemerkt kan worden als “highest and best use”. 
 
Risico’s 
Aan het getaxeerde zijn geen grotere risico’s verbonden dan aan soortgelijke objecten in deze omgeving. 
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H. Overige mededelingen 
 
Geen overige mededelingen. 
 
 
 
I. Datering en ondertekening 
 
Plaats  Datum                                 Handtekening J.A.A.M. van Erp 
Loosbroek 24 november 2016 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
J. Bijlagen 
 
Plausibiliteitsverklaring 
Toelichting norm en waardebegrippen 
Kadastraal uittreksel 
Kadastrale kaart en plattegrond omgeving 
Berekening 
Fotoblad 
 



 
 
 
 
 
 

Bijlage 1 
!
! !



 

Ondergetekende, 
 
Bedrijfsnaam: Heideweg Vastgoed 
 
Naam: A.J. van Erp MSc RT, 
 
Adres: Heideweg 4 
 
Plaats: Loosbroek 
 
NRVT inschrijving: RT977938014 
 
Verder te noemen “taxateur”, 
 
verklaart: 
 

• Taxateur heeft het taxatierapport met nummer 20161122-2 van het object aan de Mierloseweg te 
Lierop, getaxeerd door J. van Erp beoordeeld op plausibiliteit van de waarde én de onderbouwing 
van de waarde. 

• Taxateur heeft het taxatierapport d.d. 24-11-2016 beoordeeld. 
• Taxateur heeft geen interne en / of externe inspectie van het object gedaan. 
• Taxateur heeft alle bijlages in relatie tot de inhoud van het taxatierapport bekeken. 
• Taxateur geeft geen garantie op de compleetheid van het taxatierapport en de bijlagen. 
• Op basis van  de beoordeelde stukken is taxateur van mening dat de waarde in het taxatierapport 

plausibel is / op basis van  de beoordeelde stukken heeft taxateur volgende opmerkingen: geen. 
 
Aldus door taxateur, 
 
Loosbroek, 24-11-2016 
 
Handtekening taxateur: 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 

Bijlage 2 
! !



 

Normblad taxatierapport Landelijk en Agrarisch vastgoed  
 
Inleiding  
Dit normblad geeft de contouren van die grenzen aan voor een reguliere taxatie op basis van het landelijk  
model: Taxatierapport commercieel vastgoed.  
Dit normblad is van toepassing voor zover niet nadrukkelijk in het rapport anders is vermeld.  
 
Waaruit bestaat deze Norm?  

1. Definitiebepalingen voor de basis van de waarde en waarderingsgrondslag 
2. Kwalificaties van de taxateur  
3. Bijzondere vereisten voor het taxatieproces (EVS4) voortvloeiend uit de taxatie opdracht  
4. Minimale onderzoekvereisten voor de uitvoering van de waardering  
5. Vereisten voor de verslaglegging (EVS5) in het taxatierapport  

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

1.1. Inleiding  
De basis voor de waarde geeft in de waardering het antwoord op de vraag welke waarde er wordt getaxeerd 
en op basis van welke (bijzondere) uitgangspunten en beperkingen.  
 

1.2. Waarde begrip als basis van de waarde 
Een waardering op basis van de EVS is uitsluitend gebaseerd op de Marktwaarde.  

Toelichting  
1.2.1. 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. 

1.2.2. 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 
financiële verslaggeving. Daarom kan de term “actief” voor een algemene toepassing van de 
definitie in de plaats van “vastgoed” gelezen worden. 

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

1.2.4. op de waardepeildatum; 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.  

1.2.5. 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 irreële verwachtingen 
van de markt.  

1.2.6. 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 beïnvloed door feitelijke overwegingen.  

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

1.2.8. na behoorlijke marketing; Dit houdt in dat het vastgoed op de meest geëigende wijze op de 
markt gepresenteerd zou zijn en wel zodanig dat het verkocht wordt tegen een in redelijkheid 
haalbare prijs.  

1.2.9. waarbij de partijen met kennis van zaken, prudent; Veronderstelt een 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 waardepeildatum en niet met 



 

wijsheid achteraf. Uitgegaan moet worden van de beste marktinformatie die op de 
waardepeildatum van de waardering voorhanden was.  

1.2.10. 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.  

1.2.11. Marktwaarde k.k.; 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.  

 
1.3. Bijzondere uitgangspunten en bepalingen 

De taxateur hanteert een bijzonder uitgangspunt wanneer hij uitgaat (of opdracht krijgt om uit te gaan) van 
een bepaald feit dat hem onbekend is, niet bekend kan zijn of dat redelijkerwijze niet door hem kan worden 
vastgesteld (EVS 5.10.1). 
Verder moet het waardeverschil, met de situatie zonder dit bijzondere uitgangspunt, aangegeven worden.  
Uitgangspunten en veronderstellingen dienen uitdrukkelijk verantwoord te worden in het taxatierapport.  
Zo dienen deze niet alleen – conform EVS – gemeld te worden, maar ook beschreven, toegelicht en in 
waarde uitgedrukt te worden. Indien mogelijk moet ook weergegeven worden op welke bron men een 
uitgangspunt baseert en of dit waarneembare marktinformatie is.  
De uitgangspunten hebben ook betrekking op de referentietransacties. Het impliciete uitgangspunt is immers 
dat deze vergelijkbaar zijn met een eventuele verkoop van het vastgoed. 
 
Een voorbeeld van een gebruikelijk uitgangspunt is dat er zonder bodemonderzoek wordt aangenomen dat 
de bodem vrij is van verontreinigingen. Er is – de omstandigheden laten het toe en er is geen contra-
indicatie – in de regel geen beletsel om dit soort aannames te doen. Bijzondere uitgangspunten daarentegen 
zijn ficties, waarvan het duidelijk is dat zij wezenlijk verschillen van de feiten op de peildatum. Een voorbeeld 
van een bijzonder uitgangspunt is dat een pand als verhuurd wordt aangemerkt, terwijl het in werkelijkheid 
leeg staat. Dergelijke aannames kunnen alleen gemotiveerd worden gedaan onder voorwaarde dat zij 
realistisch zijn en hun invloed op de waarde zonder die aanname wordt aangegeven. Bijzondere 
uitgangspunten moeten te allen tijde worden gemotiveerd. 
 

1.4. 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 op de waardepeildatum is toegestaan en 
dat op grond van redelijke verwachtingen de hoogste waarde oplevert. Uit analyses blijkt dat hierdoor de 
verwachtingswaarde wordt uitgesloten die de markt kan hechten aan de potentiële mogelijkheden van het 
object die zich nu nog niet openbaren. Hoewel het hier gaat om een oordeel over het object op de 
waardepeildatum, is het geen oordeel over het beste gebruik dat de markt op die datum voor dat object 
redelijkerwijze voor mogelijk houdt (EVS 1  5.3.7). 
 
Dat is het gebruik, waarbij de maximale productiviteit van het vastgoed wordt gegenereerd, binnen de 
juridische, fysieke, financiële en feitelijke mogelijkheden van het vastgoed, waardoor de hoogste waarde 
wordt gegenereerd. Indien de (voorgenomen) aanwending (feitelijk, juridisch, financieel enz.) 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.  
 

1.5. Fair Value 
De definitie van Fair Value (Reële waarde) 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.  
 

1.6. Transactie kosten 
De marktwaarde k.k. is de geschatte waarde van een vastgoed, dus exclusief de bijkomende kosten die 
gepaard kunnen gaan met koop of verkoop, alsmede eventuele belasting over de transactie. De 
marktwaarde weerspiegelt de gevolgen van alle factoren die van invloed zijn op deelnemers op de markt, en 
aldus alle invloeden die transactiekosten en belastingen kunnen hebben. Als die moeten worden 
verantwoord, dienen ze echter als extra som bovenop de marktwaarde te worden vermeld. Deze factoren 
kunnen van invloed zijn op de waarde maar maken daarvan geen deel uit. 



 

 
1.7. Bedrijfsgerelateerde elementen (installaties) 

Indien er bedrijfsgerelateerde elementen in de waardering zijn betrokken dienen deze middels een EXPLAIN 
duidelijk tot uitdrukking gebracht te worden. Als voorbeelden kunnen hier gelden kademuren,  
bovenloopkranen, weegbruggen enz.  
 
 
2. Kwalificaties van de taxateur  
 
Definitie – Een bevoegde taxateur (daaronder begrepen taxateurs die werken voor taxatiebureaus) die 
verantwoordelijk is voor het opstellen van taxaties, waarvoor hij verantwoordelijkheid draagt, dient een te 
goeder naam en faam bekendstaand persoon te zijn die de volgende competenties en/of kernwaarden bezit: 
 

2.1. Onafhankelijkheid / onpartijdigheid 
De taxateur staat, bij het uitbrengen van een taxatie volgens deze norm, in voor zijn onafhankelijkheid en 
onpartijdigheid.  

Toelichting  
2.1.1. Bij het uitbrengen van een taxatie staat de taxateur er, middels een verklaring in het 

taxatierapport ,voor in dat hij in alle vrijheid en onafhankelijkheid tot zijn waardeoordeel en de 
onderbouwing daarvan is kunnen komen. Dit geldt zowel ten opzichte van zijn eventuele 
werkgever, (direct) leidinggevende als de opdrachtgever of eventuele derden.  

2.1.2. De verklaring houdt mede in dat het bedrijf van de taxateur (al dan niet in loondienstverband) 
zodanig is ingericht (Chinese walls) dat beïnvloeding van de taxateur wordt voorkomen. 

2.1.3. De taxateur maakt direct bekend indien er sprake is van, of er een situatie ontstaat waarin hij 
niet meer op onafhankelijke wijze tot een waardeoordeel kan komen, dan wel indien zijn 
onpartijdigheid niet langer gewaarborgd is.  

2.1.4. Taxateurs dienen ervoor te zorgen dat zij voldoen aan de eisen van de opdracht, met 
professionele normen op het gebied van kennis, competentie en onafhankelijkheid. Hieruit 
volgt dat een taxateur, die wordt gevraagd een opdracht uit te voeren, eerst inlichtingen moet 
inwinnen bij de opdrachtgever over de aard van de opdracht en het doel van de taxatie. De 
taxateur moet zowel aan de eisen van de opdrachtgever kunnen voldoen als aan de regels, 
wetgeving en gedragscodes die van belang zijn voor de opdracht. 

 
2.2. Kwalificatie van de taxateur  

Elke taxatie waarop deze norm van toepassing is, moet worden opgesteld door een daartoe gekwalificeerd 
taxateur.  
 

2.3. Vertrouwelijkheid en geheimhouding  
Elke taxateur is ten aanzien van de aan hem verstrekte gegevens ten behoeve van de uitvoering van een 
taxatie gehouden tot geheimhouding en het op vertrouwelijke wijze behandelen, opslaan en archiveren van 
de aan hem verstrekte gegevens.  

Toelichting 
2.3.1.  De taxateur is gehouden tot geheimhouding en vertrouwelijkheid. Dit leidt slechts uitzondering 

indien deze geheimhouding en of vertrouwelijkheid opgeheven wordt op grond van een 
wettelijk voorschrift en/of indien er 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. Tevens kunnen in de 
opdrachtbrief overeengekomen uitzonderingen van toepassing zijn. 

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

 
2.4. 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 dient zijn waardering, aannames en conclusies in het rapport te onderbouwen. 

Toelichting  
2.4.1. 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. 

2.4.2. 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. 

 
1.5 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  
2.5.1. 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. 

 
1.6 Integriteit/objectiviteit en verantwoord handelen 

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

Toelichting  
2.6.1. De taxateur geeft zich er rekenschap van dat hij zijn integriteit borgt. Met andere woorden, dat 

er geen feiten en omstandigheden zijn aangaande de persoon van de taxateur of diens directe 
omgeving die er de oorzaak van zouden kunnen zijn dat zijn waardeoordeel ten aanzien van 
het te waarderen object wordt beïnvloed. De taxateur vermijdt derhalve situaties van 
tegenstrijdige belangen of een conflict of interest.  

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

2.6.3. Het op verantwoorde wijze handelen bij het uitbrengen van een taxatie is een open norm die 
afgemeten zal worden naar hetgeen binnen de beroepsgroep als maatschappelijk betamelijk 
wordt gezien. 

2.6.4. De eisen, die aan de taxateur worden gesteld op het gebied van professionele objectiviteit, 
houden in dat hij zich bewust moet zijn van alles wat zou kunnen worden gezien als een 
belangenverstrengeling. Bij het vooraf inwinnen van inlichtingen dient hij de opdrachtgever om 
een opgave te vragen van alle andere belanghebbende of verbonden partijen, zodat hij kan 
vaststellen of er sprake is van een mogelijke belangenverstrengeling voor de taxateur, diens 
partners, mededirecteuren of naaste familieleden. 

2.6.5. Indien er sprake is van een dergelijke belangenverstrengeling dient dit schriftelijk te worden 
meegedeeld aan de opdrachtgever die vervolgens kan kiezen of hij de benoeming al dan niet 
wil bevestigen, onder voorbehoud van een duidelijke opgave van de omstandigheden in een 
door de taxateur over te leggen verklaring of rapport. 

2.6.6. Er kunnen zich omstandigheden voordoen waarin de taxateur, ondanks de wensen van de 
opdrachtgever, toch de opdracht zal moeten weigeren. 

 
1.7 Ondertekening rapport 

De taxateur ondertekent persoonlijk het door hem uitgebrachte taxatierapport.  
Toelichting  
2.7.1. De taxateur geeft zich er rekenschap van dat hij zijn integriteit borgt. Met andere woorden, dat 

er geen feiten en omstandigheden zijn aangaande de persoon van de taxateur of diens directe 
omgeving die er de oorzaak van zouden kunnen zijn dat zijn waardeoordeel ten aanzien van 
het te waarderen object wordt beïnvloed. De taxateur vermijdt derhalve situaties van 
tegenstrijdige belangen of een conflict of interest.  
Met de persoonlijke ondertekening van het taxatierapport neemt de taxateur verantwoording 
voor het door hem uitgebrachte deskundigenbericht. 

2.7.2. Niets verzet zich er tegen als de organisatie waarvoor de taxateur in loondienst werk het 
rapport mede ondertekent ten blijken van het medeverantwoordelijkheid nemen voor het 
rapport en de inhoud daarvan. 

2.7.3. Een niet ondertekend rapport wordt geacht niet te bestaan en geen rechtskracht te hebben, 
ook al is het voorzien van een bedrijfslogo.  

 



 

1.8 Verzekering 
Een (Register-)taxateur dient zich te verzekeren:  

• Conform de eisen van het NRVT. 
• Tegen de kosten van rechtsbijstand die voortkomen wegens het hiervoor omschreven risico.  
• Desgewenst overlegt de taxateur bij de aanvaarding van een opdracht een door de verzekeraar 

afgegeven dekkingsverklaring aan de opdrachtgever.  
 

2. Bijzondere vereisten voor het taxatieproces / de taxatie-opdracht  
 

3.1 Inleiding 
In de opdrachtbrief wordt de rechtsverhouding tussen de opdrachtgever en de taxateur vastgelegd.  
 

3.2 Opdrachtvoorwaarden 
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 navolgende 
voorwaarden te omvatten: 
 

No. Voorwaarden  Opmerkingen  
1.  Benoeming van de opdrachtgever  De opdrachtgever dient correct te worden benoemd. In het 

bijzonder wanneer het rapport opgedragen wordt door een 
andere juridische entiteit dan de eigenaar van het te taxeren 
object (bv. koper, financier, directeur groot aandeelhouder, 
curator enz.). 

2.  Benoeming van de taxateur  De taxateur dient correct te worden benoemd. Er dient duidelijk 
te blijken van welke organisatie er 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 enz.). 

6.  Gebruik van het object of de 
classificatie van het object  

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

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

8. Datum opname en inspectie Datum opdracht; 
Inspectiedatum; 
Waardepeildatum; 
Conceptrapportagedatum; 
Rapportagedatum. 

9. Verklaring van eerdere 
betrokkenheid 

De taxateur dient in de opdrachtbevestiging te verklaren of hij 
eerder op enigerlei wijze bij het te waarderen object betrokken is 
geweest. 

10. Verklaring omtrent de status van de 
taxateur 

In de opdrachtbevestiging dient te worden aangegeven of de 
taxateur als intern (in loondienstverband) of extern taxateur 
optreedt. 

11. Valuta In de opdrachtbevestiging dient de valuta, waarin getaxeerd 
wordt, vermeld te worden. 

12. Bijzondere uitgangspunten of 
beperkingen 

Deze dienen in de opdrachtbevestiging beschreven en toegelicht 
te worden. Ook wanneer die uitgangspunten gewoonlijk worden 
gehanteerd. 

13. Opschorting verslaggeving Opdrachtgever en taxateur geven zich er rekenschap van dat, 
zolang de taxateur niet beschikt over de benodigde gegevens, 
hij niet gehouden kan worden de gevraagde rapportage uit te 



 

brengen. 

14. Gegevens verstrekt door de 
opdrachtgever 

Indien de opdrachtgever gegevens verstrekt en daarvoor 
inhoudelijk de verantwoordelijkheid neemt, dienen deze expliciet 
vermeld te worden. 

15. Beperkingen/uitsluitingen 
aansprakelijkheid 

In de opdrachtbevestiging dient aangegeven te worden waar de 
aansprakelijkheid van de taxateur jegens opdrachtgever of 
derden eindigt of zich beperkt. 

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

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

18. Kwalificatie taxateur In de opdrachtbevestiging 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 
honorarium 

In de opdrachtbevestiging wordt aangegeven wat de grondslag 
is voor 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 
opdrachtbevestiging vermeld. 

 
3.3 Marketing beperkingen en gedwongen verkopen 

Indien de taxateur en of de opdrachtgever constateren dat de taxatie een feitelijke of te voorziene beperking 
van de marketing moet weerspiegelen, dient deze beperking onderbouwd met de opdrachtgever te worden 
overeengekomen en worden vermeld in de opdrachtvoorwaarden. De term ‘executiewaarde’ mag niet 
worden gebruikt. 
 

3.4 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. 
 

3.5 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. Zulks kan alleen indien ten 
genoegen van de taxateur is vastgesteld dat per waardepeildatum er zich geen wijzigingen hebben 
voorgedaan aan het gebouw in vergelijk tot de voorgaande taxatie. Zowel in de opdracht als in het rapport 
wordt hiervan mededeling gedaan. 
 

3.6 Second opinion (kritische controle) 
Een taxateur mag geen kritische controle maken of second opinion geven van een door een derde 
opgemaakte taxatie, die bedoeld is voor openbaarmaking, indien de taxateur niet beschikt over alle feiten en 
informatie waarop de eerste taxateur zich baseerde. 
Een taxateur kan volledig terecht betrokken zijn bij een controle van dossiers, een controle van methoden, 
een onderzoek naar de onderbouwing van geleverde taxaties, of bespreking met andere taxateurs over de 
gehanteerde methodiek. Indien deze controle echter een ander doel dient dan de interne doelen van de 
opdrachtgever, dient de taxateur zich terughoudend op te stellen. 
 
 
3. Minimale onderzoeksvereisten voor de waardering 



 

 
4.1 Bezichtiging en onderzoek 

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. 
 

4.2 Verificatie van informatie 
De taxateur dient naar redelijkheid al die stappen te ondernemen om de informatie, waarop hij zich bij de 
waardering baseert, te verifiëren en indien dit niet mogelijk is beargumenteerd in de rapportage aan te geven 
welke uitgangspunten hij heeft gehanteerd. 
 

4.3 Onderzoeksgebieden 
Onderzocht worden tenminste en niet limitatief de navolgende gebieden: 
 
No. Onderzoeksgebied   
1. Juridische aspecten 

van het vastgoed 
Privaatrechtelijke aspecten Eigendomssituatie, erfpacht, kadastrale 

kaart, kadastraal uittreksel en overige 
informatie en belemmeringen (zie ook 
4.5). 

  Publiekrechtelijke status van 
het vastgoed 

Bestemmingplan, voorbereidingsbesluit, 
omgevings- vergunning, 
exploitatieplannen enz. (zie ook 4.6). 

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

Status ten aanzien van B.T.W., 
(herzieningsperiode), 
overdrachtsbelasting, nieuw vervaardigd 
onroerend goed enz.(zie ook 4.7). 

2. Gebruik van het object Ruimten Diverse oppervlakten van het vastgoed 
volgens de methodiek van de NEN 2580. 

   Geef aan in hoeverre het object 
alternatief aanwendbaar is. Indien daar 
sprake van is schets de 
uitpondmogelijkheden en de 
bijbehorende scenario’s. 

  Huurders Huurovereenkomsten, looptijden, 
bijzondere verplichtingen, zekerheden, 
andere gebruiksrechten en of 
voorkeursrechten van koop door bijv. de 
huurder. 

  Locatieaspecten Zaken in de omgeving van het vastgoed 
die van invloed zijn op de waarde, zoals 
stand, ligging 

 Technische 
eigenschappen 

Beperkte technische 
omschrijving 

Geef een omschrijving op hoofdlijnen 
van de belangrijkste technische 
aspecten van het getaxeerde object. 

  Bouw- en/of renovatie- en/of 
uitbreidingsplannen 

Omschrijving van voorgenomen bouw-, 
renovatie- of uitbreidingsplannen, kosten 
en status. 

  Voorzieningen behorende tot 
het vastgoed 

Die installaties en apparatuur die 
vastgoed gebonden zijn en van invloed 
(kunnen) zijn op de waarde. Bijvoorbeeld 
WKO-installaties 
klimaatbeheersingsinstallaties enz. 

  Onderhoudstoestand De taxateur vormt zich een beeld van de 
onderhoudstoestand en die factoren die 
daarbij van invloed kunnen zijn op de 
waardering. Dit geschiedt op basis van 



 

een steekproefsgewijze inspectie. Het 
oordeel van de taxateur is nimmer een 
garantie voor de aan- of afwezigheid van 
gebreke (zie ook 4.8). 

  Milieu (vervuiling) Milieufactoren die van invloed zijn op de 
waarde, zoals bodem, grondwater, 
geluid, licht, stank enz. Of toepassing 
van materialen die gevaarlijk of milieu 
belastend (bijv. asbest) zijn (zie ook 4.9). 

  Duurzaamheid Welke duurzaamheidcategorie 
vertegenwoordigt het vastgoed en welke 
maatregelen zijn aanwezig? 

 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: 
de EVS schrijven voor dat 
een taxateur geen 
onrealistische 
uitgangspunten mag 
formuleren over 
marktomstandigheden, of 
een marktwaarde mag 
veronderstellen die boven 
een redelijkerwijs te 
verkrijgen niveau ligt 
(EVS 1  5.4.3). 

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

 

 
 

4.4 Privaatrechtelijke aspecten 
Teneinde 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.  
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 betreffende vereniging of recente 
(financiële ) bescheiden van de vereniging als informatiebron dienen. 
Bij erfpachtrechten zal de taxateur zich op hoofdlijnen vergewissen van de erfpachtvoorwaarden, waaronder: 

- 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 geïndexeerd. Aan het einde van de erfpachtperiode 

wordt echter de canon geheel opnieuw vastgesteld; 
- Wanneer er sprake is van een vast canonbedrag, welke vanaf de datum van taxatie binnen 10 jaar 

zal worden herzien, dient er een inschatting te worden gemaakt van de nieuwe herziene canon die 
dan 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 worden opgeteld bij de waarde; 



 

- 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 wanneer 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 er 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 geïndexeerd 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 enz.):graag vermelden wie grondeigenaar is. 

 
4.5 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(s) en welke functionaris(sen) is (zijn) 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 er concrete aanleiding bestaat 
voor nader onderzoek naar de publiekrechtelijke gesteldheid van het object of zijn omgeving zal de taxateur 
daarvan melding maken. 
 

4.6 Onderhoudstoestand 
Ten behoeve van 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 derhalve 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 instandhoudingkosten 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. 
 

4.7 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 (kunnen) beïnvloeden. 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 
informatiebron(nen). 
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 bron(nen) waarnaar 
het Kadaster in verband met de betreffende locatie verwijst, alsmede het Bodemloket. 
Indien er geen melding wordt gemaakt van een negatief milieuaspect, betekent dit niet dat er geen negatieve 
milieuaspecten zijn. Het feit dat er 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 niet altijd bij een taxatie 
kunnen worden opgemerkt en/of als zodanig worden herkend. 
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. 
 
Marktwaarde als waarderingsgrondslag editie 2010 Prof. Dr. T.M. Berkhout MRE MRICS,  
Prof. Dr. A.C. Hordijk MRICS. 
 
 
4. Vereisten voor de verslaglegging in het Taxatierapport 



 

 
5.1 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 een 
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. Duiding van de taxateur Het rapport moet duidelijk herkenbaar zijn als afkomstig van een 
met naam en toenaam genoemde taxateur (natuurlijk persoon) 
alsmede van zijn professionele kwalificatie(s). Daarnaast de 
gegevens van het bedrijf of de organisatie waaraan de taxateur 
verbonden is 

3. Datum opname en inspectie De opnamedatum dient in het taxatierapport te worden vermeld. 
4. Peildatum van de waarde De peildatum voor de waardering dient in het taxatierapport apart 

te worden vermeld ook al is deze gelijk aan de opnamedatum. 
5. Object/ onderwerp van de taxatie Het object/ onderwerp/object van de taxatie dient voldoende 

omschreven te zijn en juridisch geduid door de kadastrale 
aanduiding. 

6. Het te taxeren belang Het juridisch belang in het te taxeren object dient geduid te 
worden. Bijvoorbeeld taxatie ten behoeve van koop/ huur / 
financiering. 

7. De basis van de waarde De basis van de waarde dient te worden vermeld, aangevuld met 
een uitgeschreven definitie van de betreffende waarde. De basis 
van de waarde dient in overeenstemming te zijn met die zoals 
gedefinieerd in deze norm (zie ook 5.3). 

8. Bijzondere uitgangspunten/ 
afwijkingen en voorbehouden 

De taxateur onderbouwt uitgebreid en gemotiveerd welke 
bijzondere uitgangspunten, uitsluitingen en of aannames er door 
hem zijn gehanteerd. 

9. Verklaring intern/extern De taxateur verklaart of deze tot de organisatie van de 
opdrachtgever behoort, dan wel een onafhankelijke derde is. 

10. Verklaring van eerdere 
betrokkenheid bij het object 

De taxateur verklaart of deze het object de afgelopen twee jaren 
eerder getaxeerd heeft en met welk doel. 

11. Openbaarmaking of uitsluiting van 
de betrokkenheid van de taxateur 
bij de opdrachtgever of het object 

De taxateur verklaart in welke verhouding hij tot de 
opdrachtgever staat, dan wel het object. Is er uitsluitend sprake 
van een verhouding opdrachtgever-opdrachtnemer of zijn er 
ander verbanden of belangen van de taxateur bij opdrachtgever 
of object? 

12. Verklaring van de kwalificatie(s) 
van de taxateur 

Hier geeft de taxateur aan op grond van welke kwalificaties hij 
van mening is in staat te zijn deze taxatie uit te voeren. 
Bijvoorbeeld ingeschreven in het register ….. 

13. Verklaring van toepassing zijnde 
tuchtrecht 

De taxateur verklaart welk tuchtrecht van toepassing is op hem 
en de uitgevoerde taxatie. 

14. Gebruikt valuta In het taxatierapport wordt verklaard in welke valuta de 



 

waardering is uitgebracht. Indien waardecomponenten uit een 
andere valuta zijn gebruikt, wordt aangegeven welke wisselkoers 
per peildatum is gehanteerd ten opzichte van de hoofdvaluta en 
wat de bron is waaruit is geput. 

15. Bevestiging door de taxateur van 
de gehanteerde norm 

De taxateur verklaart overeenkomstig welke norm hij voor de 
taxatie heeft gehanteerd. 

16. Verklaring beperking geldigheid “ Deze taxatie is uitsluitend bestemd voor het genoemde doel (te 
taxeren belang) en de genoemde opdrachtgever enz. “ 

17. De taxatie vermeldt de omvang 
van de uitgevoerde recherche, de 
aard en de geraadpleegde bronnen 
van informatie 

De taxateur beschrijft welke recherches door hem in het kader 
van de taxatie zijn uitgevoerd. Ook maakt hij uitputtend melding 
van de geraadpleegde bronnen en de omvang van de verkregen 
en gehanteerde informatie. 

18. De vastgestelde waarde dient te 
worden weergegeven in cijfers en 
in woorden met toevoeging van de 
gehanteerde valuta 

Indien er sprake is van meerdere objecten dienen deze 
individueel gewaardeerd te worden. 

19. Het rapport dient te worden 
ondertekend en voorzien van een 
datum van ondertekening 

 

20. Visuele object presentatie Het taxatierapport bevat tenminste een presentatie met 
afbeeldingen van het vastgoed waardoor een goed totaalbeeld 
van het vastgoed kan worden verkregen. Hierbij wordt bij 
voorkeur ook de omgeving in beeld gebracht, alsmede een 
plattegrond waaruit de ligging van het object blijkt (zie ook 5.5). 

 
5.3 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, welke is voorzien van een onderbouwing van de gebruikte marktgegevens 
(kapitalisatiefactoren/vergelijkingsobjecten/enz.). Bij de berekeningen wordt voor de vloeroppervlakten NEN 
2580 gehanteerd. 
 

5.4 Visuele objectpresentatie 
Het taxatierapport bevat tenminste een presentatie met afbeelding van het object waardoor een goed 
totaalbeeld van het object kan worden verkregen, waarbij bij voorkeur ook de omgeving in beeld wordt 
gebracht, alsmede een plattegrond waaruit de ligging van het object blijkt. 
Het taxatierapport bevat ten minste vier afbeeldingen per object waarbij minstens de voor- en achterkant van 
het object, het straatbeeld en het interieur in beeld worden gebracht. De foto’s dienen de actuele situatie zo 
goed mogelijk weer te geven. 
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Dienst voor het kadaster en de openbare registers in Nederland
Gegevens over de rechtstoestand van kadastrale objecten, met uitzondering van de gegevens inzake
hypotheken en beslagen
 
Betreft: SOMEREN  U  123 22-11-2016
 Mierloseweg  LIEROP 11:13:01
Uw referentie: Bosgroep
Toestandsdatum: 21-11-2016

Kadastraal object
 Kadastrale aanduiding: SOMEREN U 123
 Grootte: 1 ha 17 a 50 ca
 Coördinaten: 174182-383220
 Omschrijving kadastraal object: TERREIN (NATUUR)
 Locatie: Mierloseweg     
 LIEROP
 Koopsom: € 10.000 Jaar: 2014  
 Ontstaan op: 19-5-1988
 
 
Publiekrechtelijke beperkingen
 Er zijn geen beperkingen bekend in de Landelijke Voorziening WKPB en de

Basisregistratie Kadaster.
 

Gerechtigde
EIGENDOM

 Tuindersbedrijf Thwan Van Gennip B.V.
 Eindje  6   
 5715 PK  LIEROP
 Zetel: HELMOND
 KvK-nummer: 17101204 (Bron: Handelsregister)
 Voor de meest actuele naam, zetel en adres, raadpleeg het KvK-nummer.
 
 Recht ontleend aan: HYP4  63832/116      d.d. 13-1-2014 
 Eerst genoemde object in

brondocument:
SOMEREN  U  123

 Brondocumenten mogelijk van
belang:

HYP4  5109/1  reeks EINDHOVEN  

 

https://kadaster-on-line.kadaster.nl/objsel.asp?kad_gem_code=SMR02&sectie=U&perceelnummer=123&index_letter=G&index_nummer=&z=HYPERLINK+OBJECT&bewcode=EH
http://www.kvk.nl/orderstraat/product-kiezen/?kvknummer=17101204
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Betreft: SOMEREN  U  123 22-11-2016
 Mierloseweg  LIEROP 11:13:01
Uw referentie: Bosgroep
Toestandsdatum: 21-11-2016

Gerechtigde
ZAKELIJK RECHT ALS BEDOELD IN ART.5,LID 3,ONDER B, VAN DE
BELEMM. WET PRIVAATR OP GED. VAN PERCEEL

 Enexis B.V.
 Magistratenlaan  116   
 5223 MB  'S-HERTOGENBOSCH
 Postadres: Postbus: 856
 5201 AW  'S-HERTOGENBOSCH
 Zetel: ROSMALEN
 KvK-nummer: 17131139 (Bron: Handelsregister)
 Voor de meest actuele naam, zetel en adres, raadpleeg het KvK-nummer.
 
 Recht ontleend aan: HYP4  64318/125      d.d. 9-5-2014 
 Brondocumenten mogelijk van

belang:
HYP4  68672/158      d.d. 18-7-2016 

 HYP4  67285/150      d.d. 2-12-2015 
 OORSPRONKELIJK GEVESTIGD BIJ 4 05109 00001 EHV

Einde overzicht

De Dienst voor het kadaster en de openbare registers behoudt ten aanzien van de kadastrale gegevens
zich het recht voor als bedoeld in artikel 2 lid 1 juncto artikel 6 lid 3 van de Databankenwet.

http://www.kvk.nl/orderstraat/product-kiezen/?kvknummer=17131139
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Dienst voor het kadaster en de openbare registers in Nederland
Gegevens over de rechtstoestand van kadastrale objecten, met uitzondering van de gegevens inzake
hypotheken en beslagen
 
Betreft: SOMEREN  U  124 22-11-2016
 Mierloseweg  LIEROP 11:12:41
Uw referentie: Bosgroep
Toestandsdatum: 21-11-2016

Kadastraal object
 Kadastrale aanduiding: SOMEREN U 124
 Grootte: 1 ha 26 a 40 ca
 Coördinaten: 174272-383233
 Omschrijving kadastraal object: TERREIN (NATUUR)
 Locatie: Mierloseweg     
 LIEROP
 Koopsom: € 13.000 Jaar: 2013  
 Ontstaan op: 19-5-1988
 
 
Publiekrechtelijke beperkingen
 Er zijn geen beperkingen bekend in de Landelijke Voorziening WKPB en de

Basisregistratie Kadaster.
 

Gerechtigde
EIGENDOM

 Tuindersbedrijf Thwan Van Gennip B.V.
 Eindje  6   
 5715 PK  LIEROP
 Zetel: HELMOND
 KvK-nummer: 17101204 (Bron: Handelsregister)
 Voor de meest actuele naam, zetel en adres, raadpleeg het KvK-nummer.
 
 Recht ontleend aan: HYP4  63436/110      d.d. 16-10-2013 
 Eerst genoemde object in

brondocument:
SOMEREN  U  124

 Brondocumenten mogelijk van
belang:

HYP4  5109/1  reeks EINDHOVEN  

 

https://kadaster-on-line.kadaster.nl/objsel.asp?kad_gem_code=SMR02&sectie=U&perceelnummer=124&index_letter=G&index_nummer=&z=HYPERLINK+OBJECT&bewcode=EH
http://www.kvk.nl/orderstraat/product-kiezen/?kvknummer=17101204
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Betreft: SOMEREN  U  124 22-11-2016
 Mierloseweg  LIEROP 11:12:41
Uw referentie: Bosgroep
Toestandsdatum: 21-11-2016

Gerechtigde
ZAKELIJK RECHT ALS BEDOELD IN ART.5,LID 3,ONDER B, VAN DE
BELEMM. WET PRIVAATR OP GED. VAN PERCEEL

 Enexis B.V.
 Magistratenlaan  116   
 5223 MB  'S-HERTOGENBOSCH
 Postadres: Postbus: 856
 5201 AW  'S-HERTOGENBOSCH
 Zetel: ROSMALEN
 KvK-nummer: 17131139 (Bron: Handelsregister)
 Voor de meest actuele naam, zetel en adres, raadpleeg het KvK-nummer.
 
 Recht ontleend aan: HYP4  64318/125      d.d. 9-5-2014 
 Brondocumenten mogelijk van

belang:
HYP4  68672/158      d.d. 18-7-2016 

 HYP4  67285/150      d.d. 2-12-2015 
 OORSPRONKELIJK GEVESTIGD BIJ 4 05109 00001 EHV

Einde overzicht

De Dienst voor het kadaster en de openbare registers behoudt ten aanzien van de kadastrale gegevens
zich het recht voor als bedoeld in artikel 2 lid 1 juncto artikel 6 lid 3 van de Databankenwet.

http://www.kvk.nl/orderstraat/product-kiezen/?kvknummer=17131139
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Uittreksel Kadastrale Kaart Uw referentie: Bosgroep

12345
25

Voor een eensluidend uittreksel, Apeldoorn, 22 november 2016
De bewaarder van het kadaster en de openbare registers

Deze kaart is noordgericht
Perceelnummer
Huisnummer
Vastgestelde kadastrale grens
Voorlopige kadastrale grens
Administratieve kadastrale grens
Bebouwing
Overige topografie

Schaal 1:1000

Kadastrale gemeente
Sectie
Perceel

Aan dit uittreksel kunnen geen betrouwbare maten worden ontleend.
De Dienst voor het kadaster en de openbare registers behoudt zich de intellectuele
eigendomsrechten voor, waaronder het auteursrecht en het databankenrecht.

SOMEREN
U
124

0 m 10 m 50 m

123

124

182

https://kadaster-on-line.kadaster.nl/objsel.asp?kad_gem_code=SMR02&sectie=U&perceelnummer=123&index_letter=G&z=HYPERLINK+KAART
https://kadaster-on-line.kadaster.nl/objsel.asp?kad_gem_code=SMR02&sectie=U&perceelnummer=124&index_letter=G&z=HYPERLINK+KAART
https://kadaster-on-line.kadaster.nl/objsel.asp?kad_gem_code=SMR02&sectie=U&perceelnummer=182&index_letter=G&z=HYPERLINK+KAART


Omgevingskaart Klantreferentie: Bosgroep

0 m 125 m 625 m

Deze kaart is noordgericht. Schaal 1: 12500
 Hier bevindt zich Kadastraal object SOMEREN U 124

Mierloseweg , LIEROP
CC-BY Kadaster.
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Blad 1

Algemeen

Object Bosgrond te Lierop
Datum 24 November 2016

Marktwaarde Hoeveelheid Eenheid Prijs per eenheid  € Bedragen    € Bedragen    € Bedragen    €

Marktwaarde
- Bosgrond 24.482              m² 1,50                           36.723                    

-                         
36.723                

Totaal 36.723                   

Totaal marktwaarde (afgerond) 37.000                   
Prijs per m² 1,50€                    
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