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Algemene uitgangspunten taxatieopdracht NVM-model Agrarisch & Landelijk

Onderstaande algemene uitgangspunten zijn op de waardering van toepassing tenzij uitdrukkelijk an-
ders vermeld in het taxatierapport.

Bouwkundige en technische staat

1. Hoewel de taxateur bij de inspectie en opname van het te taxeren object een idee heeft kunnen
vormen over de staat van onderhoud, heeft de taxateur, voor zover hij in staat gesteld is om de ver-
schillende gedeelten te inspecteren, slechts gekeken naar de uitwendige en direct zichtbare staat van
onderhoud. Het oordeel van de taxateur is nimmer een garantie voor de aan- of afwezigheid van ge-
breken.

2. Bij de beoordeling van het onderhoud is een relatie gelegd met de ouderdom van het gebouw.
Technische en/of functionele veroudering van de onderdelen is daarbij in relatie gebracht tot de ou-
derdom, type gebruik en de (multi-) functionaliteit van het gehele gebouw.

3. De beoordeling van het onderhoud is geen bouwkundig rapport en geeft slechts een indicatief in-
zicht. Voor meer gedetailleerde informatie adviseert de taxateur een bouwkundig onderzoek.

4. De onderhoudstoestand van het dak is uitsluitend vanaf de begane grond beoordeeld.

5. Bij de waardering is ervan uitgegaan, dat de in het te taxeren object aanwezige technische installa-
ties in functionerende staat van onderhoud verkeren voor het huidige gebruik, zodat eventuele van
overheidswege vereiste periodieke goedkeuringen zonder bijzondere investeringen kunnen worden
verkregen. De aanwezige apparatuur / installaties is/zijn niet gecontroleerd op de werking daarvan.

6. De taxateur aanvaardt geen aansprakelijkheid met betrekking tot de onderhoudstoestand zelf of
mogelijke verborgen gebreken.

7. Ten behoeve van een taxatie waarin de opstallen, nog gerealiseerd dan wel verbouwd en opgele-
verd dienen te worden, wordt ervan uitgegaan dat eventuele (verbouwings-) werkzaamheden naar de
eisen van goed en deugdelijk werk door een erkende aannemer worden uitgevoerd, gebruikmakend
van duurzame materialen en onder voorbehoud van inspectie achteraf.

8. Voor zover door of vanwege de opdrachtgever opgave is gedaan van oppervlakten wordt er door
de taxateur van uitgegaan dat deze oppervlakten correct zijn.

9. De bruto oppervlakte en de verhuurbare oppervlakte is, tenzij anders opgegeven, gedefinieerd door
het Nederlands Normalisatie-instituut in NEN 2580. Voor de gebruikte termen, definities en bepalings-
methoden wordt verwezen naar de 'NEN 2580 oppervlakten en inhouden van gebouwen'. De gehan-
teerde opperviakten en inhouden betreffen een benadering indien geen meet-certificaat is geleverd
door eigenaar en/of gebruiker en/of opdrachtgever.

10. De taxateur heeft geen rekening gehouden met verschillen die eventueel zijn opgetreden tussen
inspectiedatum en de waardepeildatum of tussen waardepeildatum en datum taxatierapport.

Milieu

1. Bij de waardering is de taxateur ervan uitgegaan dat de grond en de opstallen van het te taxeren
object vrij zijn van giftige stoffen c.q. stoffen welke gevaarlijk zijn voor de volksgezondheid en/of het
milieu, dan wel de functionaliteit van het perceel aantasten.

2. De taxateur heeft geen onderzoek verricht of laten verrichten 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 beinvioeden.

3. Bij de inspectie van het te taxeren object is globaal onderzocht of bij de bouw gebruik werd ge-
maakt van materialen die naar de huidige inzichten gevaar zouden kunnen opleveren voor het milieu
en/of de gezondheid van de mens, zoals in het bijzonder asbest.

4. Indien in het rapport 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 dan gewenst zijn.
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Voor zover er in dit rapport melding wordt gemaakt van (mogelijke) verontreiniging is lid 1 van deze
paragraaf ‘Milieu” onverminderd van toepassing.

5. Tenzij uit de rapportage anders blijkt zijn we bij de taxatie ervan uitgegaan dat er geen materialen
in het te taxeren object zijn verwerkt die belastend zijn voor het milieu en/of de volksgezondheid.

6. Wij hebben aangenomen dat het te taxeren object vrij is van legionella en dat adequate maatrege-
len zijn getroffen om het ontstaan van legionella te voorkomen.

7. Bij de bouw, verkoop en verhuur van een gebouw dient er een energieprestatiecertificaat aanwezig
te zijn. Indien in het rapport melding wordt gemaakt van de aanwezigheid van een energieprestatie-
certificaat gaan wij ervan uit dat dit voldoet aan de laatste eisen. Indien in het rapport melding wordt
gemaakt van de afwezigheid van een energieprestatiecertificaat wil dat niet zeggen dat dit niet be-
staat. Bij de waardering het te taxeren object wordt ervan uitgegaan dat de gemelde afwezigheid van
het energieprestatiecertificaat geen negatieve gevolgen heeft voor de waarde.

Eigendom
1. Bij de waardering is de taxateur ervan uitgegaan dat het te taxeren object vrij van hypotheek en

beslagen wordt geleverd.

2. Afwijkingen tussen de plaatselijke en de juridische status van het te taxeren object zijn slechts ge-
meld of betrokken in de taxatie voor zover deze visueel waarneembaar zijn en/of volgens verklaring
van de eigenaar kenbaar zijn gemaakt.

3. Indien de stukken van de Vereniging van Eigenaren niet door taxateur zijn ingezien, is er bij de
waardering uit gegaan dat de financiéle positie van de Vereniging van Eigenaren zodanig is dat deze
geen negatief effect heeft op de vastgestelde waarde. Tevens gaat de taxateur ervan uit dat in de
splitsingsakte en/of het huishoudelijk reglement van de Vereniging van Eigenaren geen bepalingen
zijn opgenomen die een negatief effect zouden kunnen veroorzaken op de vastgestelde waarde.

4. Ofschoon mogelijk de waarden van delen van het getaxeerde object of complex, ten behoeve van
een juiste waarde onderbouwing, afzonderlijk zijn berekend, kunnen deze waarden niet als afzonder-
lijke eenheid worden beschouwd tenzij deze bij de waarde vaststelling uitdrukkelijk als afzonderlijke
eenheden zijn weergegeven.

Publiekrechtelijk

1. De taxateur heeft onderzoek verricht naar de publiekrechtelijke bepalingen die van toepassing zijn
op te taxeren object en heeft de resultaten van dit onderzoek in het waardeoordeel betrokken, tenzij
nadrukkelijk anders vermeld in het taxatierapport.

2. In het geval dat er geen onderzoek is verricht, is er bij de waardering van uitgegaan dat het te taxe-
ren object voldoet aan alle publiekrechtelijke bepalingen (waaronder bestemmingsplan, omgevings-
vergunningen, bouwverordeningen en vestigings-/gebruiksvergunningen) en dat er geen publiekrech-
telijke aspecten aanwezig zijn die de getaxeerde waarde beinvloeden.

Huurrecht

1. Bij de waardering is de taxateur ervan uitgegaan dat er bij de expiratie van de huurovereen-
komst(en) geen kosten of opbrengsten voor de eigenaar ontstaan als gevolg van het achterlaten van
aanpassingen/verbeteringen in het verhuurde deel van het te taxeren object die door de huurder(s)
zijn aangebracht.

2. De taxateur is er bij de waardering van uitgegaan dat er geen lopende of aangekondigde huurge-
schillen tussen de huurder en de verhuurder bestaan.

3. De waardering is uitgevoerd op basis van de gestanddoening van de lopende
huurovereenkomst(en).

4. Bij de waardering is ervan uitgegaan dat de eventueel niet getekende huurcontracten ongewijzigd
zijn ondertekend en dat huurpenningen, bankgaranties, optiebeschikkingen e.d. kunnen worden over-
gedragen aan een verkrijger.

5. Indien er geen huurcontract(en) is/zijn verstrekt, maar uitsluitend een huurlijst met essentialia, is de
taxateur uitgegaan van een standaard ROZ-contract van 5+ 5 jaar, waarbij geen waarde beinvloe-
dende bijzondere bepalingen zijn opgenomen.

6. Bij de waardering is uitgegaan van de verstrekte informatie inzake de BTW-aftrek en dat er geen
wijzigingen van gebruik hebben plaatsgevonden.

7. Bij de waardering wordt ervan uitgegaan dat er geen achterstand in huur of andere betalingsver-
plichtingen zijn.
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8. Bij de waardering wordt ervan uitgegaan dat de eventueel door huurder(s) betaalde waarborg-
som(men) geen onderdeel uitmaken van de waarde van het te taxeren object en dat partijen deze
verrekenen bij een eventuele overdracht van het te taxeren object.

9. Indien het object in gebruik is op grond van een huurovereenkomst met een dochter- of een
moedermaatschappij van de huurster is die overeenkomst bij deze waardering buiten beschouwing
gelaten.

10. In het geval van zogenoemde 7:290 BW bedrijfsruimte heeft de taxateur een indicatie gegeven
van de eventueel nader vast te stellen huurprijs op grond van artikel 7:303 BW. De in artikel 7:303 BW
bedoelde nadere huurprijs dient volgens een specifieke, in de wetgeving omschreven methode te
worden vastgesteld. Er is op voorhand niet met zekerheid iets te zeggen over de mogelijke uitkomst
van een in de wet bedoeld huurprijs. Onze opgave is dan ook niet meer dan indicatief.

11. De maximaal redelijk huurprijs van de individuele zelfstandige en/of onzelfstandige wooneenhe-
den zijn niet vastgesteld conform het wettelijk kader (*woningwaarderingsstelsel”). In de waardering
is er derhalve van uitgegaan dat de wooneenheden marktconform zijn verhuurd en gerealiseerd bin-
nen de geldende wet- en regelgeving.

Voordelen

1. Er is geen rekening gehouden met eventueel te verkrijgen, dan wel te restitueren premies, subsidies
of overheidsbijdragen in welke vorm dan ook.

2. Bij de waardering zijn mogelijke specifieke persoonlijke voordelen die bepaalde eigenaren/gebrui-
kers zouden kunnen genieten buiten beschouwing gelaten.

Plaatselijke voorschriften
Wij zijn er bij de waardering van uitgegaan dat op de waardepeildatum het te taxeren object en het
gebruik ervan voldoen aan alle overheidsregels en -eisen.

Fiscale wetgeving

1. In de taxatie is geen rekening gehouden met specifieke fiscale regelgeving betreffende de
vennootschapsbelasting of inkomstenbelasting. Wij wijzen erop dat wij niet competent zijn als fisca-
list. Wij adviseren in voorkomende gevallen een fiscaal adviseur te raadplegen betreffende de facili-
teiten die samenhangen met het te taxeren object.

2. Alle bedragen die in de waardering zijn gebruikt zijn exclusief omzetbelasting (BTW), tenzij anders
vermeld of wooncomplexen en er wordt van uitgegaan dat bij verhuur en verkoop de vrijstelling van
omzetbelasting van toepassing is, tenzij uit de waardering van het te taxeren object anders blijkt.

3. De vastgestelde waarden zijn “kosten koper” tenzij uitdrukkelijk anders vermeld. Onder "kosten ko-
per” wordt verstaan de overdrachtsbelasting, notariskosten wegens levering van het te taxeren ob-
ject, evenals de kosten verbonden aan de inschrijving ervan in het kadaster.

Toekomstige wetgeving
Bij de uitvoering van de taxatie heeft de taxateur geen rekening gehouden met mogelijke toekom-
stige wijzigingen in de bestaande wetgeving.

Rechten van derden
De taxateur heeft aangenomen dat er geen rechten van derden zijn anders dan in dit rapport ge-
noemd.

Tijd

1. Een taxatie is tijdafhankelijk: de waarde reflecteert de verkregen informatie en marktomstandighe-
den op de waardepeildatum.

2. Gebeurtenissen na de inspectiedatum maar védér de waardepeildatum worden (mits redelijkerwijs
bij de geregistreerde taxateur bekend) altijd verwerkt in de waardering.

3. Wanneer na de waardepeildatum maar voor de datum van de rapportage een gebeurtenis met be-
trekking tot het getaxeerde object plaatsvindt, die van substantiéle invloed is op de waardering, zal
de taxateur dit melden aan de opdrachtgever. In gezamenlijk overleg wordt bepaald hoe om te gaan
met deze situatie. De uitkomst hiervan wordt vastgelegd in het taxatierapport.

4. Toekomstige (vermoedelijke) gebeurtenissen na de waardepeildatum en rapportdatum, die al op
voorhand bekend zijn bij de taxateur, kunnen in overleg met de opdrachtgever worden opgenomen in
de waardering.
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Dit kan door middel van het hanteren van uitgangspunten en/of bijzondere uitgangspunten.

Aansprakelijkheid

1. Het rapport is bestemd voor het in aanhef genoemde doel, uitsluitend ten behoeve van de op-
drachtgever. Deze taxatie zal uitsluitend voor interne doeleinden worden gebruikt en zal zonder uit-
drukkelijke schriftelijke toestemming van de opdrachtnemer niet worden gepubliceerd. Wel behoudt
de opdrachtgever zich het recht voor de taxatie desgewenst te delen met controlerende en/of regule-
rende instanties, zoals accountants en De Nederlandse Bank. Er wordt geen verantwoordelijkheid
aanvaard bij gebruik door derden, tenzij met schriftelijke toestemming.

2. De taxateur heeft alle informatie en gegevens voor zover mogelijk gecontroleerd en betrokken bij
de waardering. De taxateur is ervan uitgegaan dat de gegevens die in het kader van de taxatie heeft
verkregen volledig en correct zijn, ongeacht of deze door de opdrachtgever dan wel door derden zijn
verstrekt, tenzij uitdrukkelijk anders vermelden. Het taxatierapport it rapport met zorg samengesteld,
doch aanvaarden wij geen aansprakelijkheid indien mocht blijken dat de aan ons verstrekte gegevens
onjuist en/of onvolledig zijn geweest.

3. Voor zover door de taxateur een herbouwwaarde wordt gerapporteerd, is er geen gedetailleerde
berekening gemaakt zodat de herbouwwaarde moet worden gezien als een globale schatting ter indi-
catie.

Beschikbare gegevens

1. De waardering is mede gebaseerd op de door de opdrachtgever of derde verstrekte gegevens/in-
formatie.

2. Voor zover juridische informatie aan de taxateur ter beschikking wordt gesteld, wijst de taxateur
erop dat hij/zij niet competent is als vastgoedjurist. De taxateur adviseert in voorkomende gevallen
uw juridische adviseur te raadplegen bij de interpretatie van genoemde documenten.

6. Voor de specificatie van opperviakten van het te taxeren object zijn in de regel de aan taxateur
aangeleverde gegevens dan wel gegevens die afkomstig zijn van plattegronden en/of huur-
(overzichten)contracten. De taxateur gaat ervan uit dat deze gegevens volledig en correct zijn.

7. Door de taxateur opgemeten oppervlakten zijn geen meetcertificaat op basis van NEN 2580 voor
de specificatie van de oppervlakten van het gebouw.

8. De taxateur verricht geen onderzoek naar de debiteurenstatus van (toekomstige) huurder(s) van
het te taxeren object. Evenmin verrichten hij/zij onderzoek naar de kredietwaardigheid van de (toe-
komstige) huurder(s) en/of lopende en aangekondigde huurgeschillen.

Overige waarde bepalende factoren

1. Er wordt bij de taxatie verondersteld dat zich in, op of nabij de te taxeren object geen schadelijke
invloeden voor de gezondheid bevinden, zoals een elektromagnetisch veld, radon en/of legionella
bacterie. Voor zover deze invloeden zich in de praktijk wel voordoen, wordt verondersteld dat deze
geen kwantificeerbare invlioed op de waarde zullen hebben.

2. Buiten deze taxatie blijven inventaris en/of bedrijfsspecifieke inrichtingen.




