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Samenvatting en extra toelichting:  

Het betreft een sportterrein met diverse opstallen ten behoeve van auto- en crossterrein, wielersport en 
hondensport, gelegen te Valkenswaard aan de Victoriedijk en de Mgr. Smetsstraat, plaatselijk bekend 
Eurocircuit, gelegen in Valkenswaard, gemeente Valkenswaard. 

De taxatie is in het kader van de LIR (landschappelijke InvesteringsRegeling). 

 

Zoals gebruikelijk in dergelijke taxaties wordt de berekening beperkt weergegeven in verband met de 
privacy van de opdrachtgever en overige betrokkenen en de mogelijke consequenties voor toekomstige 
zaken. Betrokkenen kunnen een uitgebreide toelichting krijgen van de taxateur indien zij dit wensen en 
indien de opdrachtgever dit toelaat. 

Het gaat om de volgende bestemmingsplanwijzigingen: 

 

 

 

 

 

 

  

Oude bestemmingsplan

Bos 41443 m2

Agrarische bestemming 8783 m2

Agrarische bestemming 3014 m2

Agrarische bestemming 11063 m2

Agrarische bestemming 18811 m2

Agrarische bestemming 2063 m2

Agrarische bestemming 1340 m2

Agrarische bestemming 1249 m2 87766 m2

Bouwmogelijkheden 600 m2

Nieuwe bestemmingsplan

Extensieve sportbestemming 41443 m2

Extensieve sportbestemming 8783 m2

Groen 3014 m2

Groen 11063 m2

Groen 18811 m2

Groen 2063 m2

Groen 1340 m2

Groen 1249 m2 87766 m2

Bouwmogelijkheden 3141 m2
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A. Algemene gegevens  
 

Opdrachtgever 
 

Naam en adres 1e opdrachtgever Gemeente Valkenswaard 
De Hofnar 15  
5554 DA Valkenswaard 

Naam en adres 2e opdrachtgever N.v.t. 

Opdracht namens opdrachtgever verstrekt door Mevr. N. Dielemans 
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Taxateur 

 
Naam taxateur:  
Mr. Henricus Johannes Josephus Maria Oldenkotte BRE RM RT 
 
Werkzaam bij en handelend namens:  
J.H. Oldenkotte & ZN Makelaars- en assurantiekantoor BV 
Heuvel 50 
5038 CS Tilburg 
 
Lid van beroeps- of branchevereniging:  
NVM 
 
Taxateur is ingeschreven bij taxateursregister:  
Nederlands Register Vastgoed Taxateurs (NRVT) 
 
Onder registratienummer: 
RT559489055 
 
Taxateur is bij het NRVT ingeschreven in Kamer(s): 
Wonen, Bedrijfsmatig Vastgoed en Landelijk en Agrarisch Vastgoed 
 
Taxateur heeft aantekening c.q. addendum Grootzakelijk Vastgoed:  
Nee 
 
Taxateur is REV-gecertificeerd: 
Nee 
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Specialisatie/deskundigheid taxateur:  
 

Taxateur is actief als taxateur - Wonen in de regio Midden-Brabant (NWWI-taxaties),  
voor andere woontaxaties in heel Nederland. 

- Bedrijfsmatig Vastgoed (wo bijzondere objecten, 
winkels, kantoren, bedrijfsruimten, bedrijfswoningen 
en grond) in Nederland en met name Noord-Brabant, 
Zeeland, Zuid-Holland. 

- Landelijk en Agrarisch Vastgoed (bijzondere 
objecten, grond, bedrijfswoningen). 

Taxateur is actief als 
verkopend/aankopend register-
makelaar (ingeschreven bij het 
VastgoedCert in de kamers Wonen, 
Bedrijfsmatig Vastgoed en Landelijk 
Vastgoed) 

- Wonen (in heel Nederland en sporadisch daarbuiten) 
- Bedrijfsmatig Vastgoed (in heel Nederland) 
- Landelijk Vastgoed (in heel Nederland en met name in 

Noord-Brabant, Zeeland, Zuid-Holland) 
 

Daarnaast is taxateur actief als - Adviseur/taxateur in geschillenzaken, waaronder voor 
Rechtbanken, Gerechtshof, gemeenten, advocatuur. 
Het werkgebied is dan wisselend. Dit is het 
specialisme van taxateur. 

- Hypotheekadviseur 
- Beheer van vastgoed voor derden (waaronder VvE-

beheerder) 
- Als docent aan de Hogeschool Rotterdam, afdeling 

Vastgoed & Makelaardij (docent taxatieleer Wonen en 
BV, makelaardij Wonen, begeleider) 

- Als docent aan de Real Estate Business School 
(docent taxatieleer en makelaardij). 

Plaatselijke bekendheid - Het getaxeerde ligt op circa 33 kilometer van het 
kantoor van taxateur. Dit is buiten het 
standaardwerkgebied van taxateur. 

- Taxateur taxeert veelvuldig in deze regio. 
- Taxateur is gespecialiseerd in LIR-taxaties en doet 

deze met name voor de gemeente Valkenswaard. 
- Derhalve is taxateur voldoende plaatselijk bekend. 
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Plausibiliteitsverklaring 
 
De plausibiliteitsverklaring wordt, in overeenstemming met de opdracht en bekend bij opdrachtgever, 
opgemaakt en ondertekend door: 

- M.A.J. Klijsen, taxateur en ingeschreven bij het NRVT, of 
- R.S. Lachminarainsingh, taxateur en ingeschreven bij het NRVT of 
- D. Mac Nack, taxateur en ingeschreven bij het NRVT of 
- J.H.M. van Overveld, taxateur en ingeschreven bij het NRVT 

Afhankelijk van de opdracht wordt het rapport door een van hen ondertekend. 
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Waardepeildatum en andere relevante data  
 
Datum opdracht: (mondeling) 
29-03-2023 
 
Datum opdrachtbrief: 
04-04-2023 

 
Datum opname en inspectie: 
01-04-20231 
 
Waardepeildatum: 
01-04-2023 
 
Datum concept taxatierapport: 
Er is geen concept gemaakt.  
 
Datum taxatierapport: 
12-04-2023 

  

 
1 Bij een update vindt er in beginsel geen nieuwe opname plaats, bij een volledig rapport of een hertaxatie in beginsel wel.  
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B. Doel van de taxatie / te taxeren belang 

 

Onderwerp van de taxatie  
 
 

Korte objectomschrijving: 

Het betreft een sportterrein met diverse opstallen ten behoeve van auto- en crossterrein, wielersport en 
hondensport, gelegen te Valkenswaard aan de Victoriedijk en de Mgr. Smetsstraat, plaatselijk bekend 
Eurocircuit, gelegen in Valkenswaard, gemeente Valkenswaard. 

 
Adres:  
Victoriedijk / Mgr. Smetsstraat  
5551 TK Valkenswaard   
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Doel van de taxatie  
 
Het doel van de taxatie is het vaststellen van de marktwaarde ten behoeve van2: 
 
Taxatie in het kader van de LIR (Landschappelijke Investeringsregeling) 
In het kader van de LIR (Landschappelijke Investerings Regeling) dient het verschil in de marktwaarde van het 

betreffende object tussen het huidige/oude en het nieuwe bestemming(splan) vastgesteld te worden. Over het 

verschil in waarde dient opdrachtgever een percentage af te dragen. (Dit laatste is voor dit rapport van 

ondergeschikt belang en wordt niet verder vernoemd.) 

 
 
Met als grondslag: 
Verhuurd en leeg 
 
Marktwaarde en/of marktwaarde met bijzondere uitgangspunten en/of markthuur: 
 
Het getaxeerde object is per waardepeildatum getaxeerd op:  
 
Marktwaarde met als bijzonder uitgangspunt dat in het kader van de bovengenoemde LIR een 
waardeverschil dient te worden gegeven waarbij gekeken wordt naar de oude en nieuwe bestemming.  
 
Het waardeverschil bedraagt op peildatum:  
€ 145.000 
ZEGGE:  
HONDERDVIJFENVEERTIGDUIZEND EURO 
  

 
2 Let op! Indien in het kader van fiscale doeleinden, een jaarrekening of soortgelijk doel wordt getaxeerd dan zal in het 

rapport maar een deel van de gebruikelijke gegevens worden weergegeven. Dit heeft te maken met dit doel. Het rapport wordt 

immers vaak overhandigd aan een wederpartij. Om client te beschermen worden onder andere gegevens waarmee gerekend 

wordt en referentiepanden niet in de taxatie opgenomen tenzij client hierom uitdrukkelijk verzoekt of tenzij taxateur hiertoe 

aanleiding ziet. Dit betekent echter niet dat er geen rekening is gehouden met dergelijke gegevens.  
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Uitgangspunten: 
Volledige taxatie  
Voor deze taxatie is taxateur van de volgende uitgangspunten uitgegaan:  

• Op het object zijn op basis van de kadastrale recherche en opgave van opdrachtgever geen andere 
beperkende rechten en/of erfdienstbaarheden van toepassing behoudens die vermeld zullen worden in 
het rapport en van invloed zijn op de getaxeerde waarde(n). Als uitgangspunt geldt dat dat eventuele 
privaat- en publiekrechtelijke beperkingen zoals weergegeven op het kadastrale uittreksel actueel en 
volledig zijn;  

• De vigerende bestemming van het taxatieobject is conform opgave van opdrachtgever in 
overeenstemming met het huidige gebruik. Bij de waardering geldt als uitgangspunt dat alle vergunningen 
ten behoeve van het getaxeerde onherroepelijk aanwezig zijn, in werking zijn en daarbij geldend zijn. 
Controle hiervan kan in het kader van deze taxatie niet plaatsvinden; 

• In het kader van deze taxatie wordt geen onderzoek uitgevoerd naar de gesteldheid van de bodem en/of 
het grondwater. Uitgegaan wordt van informatie verstrekt door opdrachtgever en informatie uit openbare 
bronnen. Als uitgangspunt geldt dat de gesteldheid van de grond, het grondwater, en de verwerkte 
materialen geen belemmering vormen voor het huidige gebruik;  

• Ten behoeve van de waardering vormt taxateur zich een globaal 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 van de gebouwen en/of de technische 
installaties. Als uitgangspunt geldt dat bij de beoordeling van de onderhoudstoestand de waarde bij 
vervreemding en het eventueel bestaan van buitengewone instandhoudingskosten centraal staan. 
Gebreken die hierop niet van wezenlijke betekenis zijn, blijven buiten beschouwing. Bij de inschatting van 
de kosten voor herstel van achterstallig onderhoud wordt uitgegaan van uitvoering van de 
werkzaamheden door derden (professionelen). Er is in deze taxatie expliciet geen rekening gehouden 
met houtparasieten;  

• Op het getaxeerde zijn conform mondelinge opgave van de eigenaar/opdrachtgever alle 
nutsvoorzieningen, waaronder tenminste gas-, water-, elektra-, en rioolaansluiting aanwezig. Deze 
nutsvoorzieningen hebben een voldoende capaciteit voor het huidige gebruik van het object;  

• Indien het object beschikt over een energielabel of vergelijkbaar certificaat houdt taxateur bij het 
vaststellen van de waarde rekening met de aspecten van duurzaamheid. De beoordeling van deze 
aspecten geschiedt slechts globaal. Indien opdrachtgever meer inzicht wil hebben in de duurzaamheid 
van het gebouw, dan dient hiertoe nader extern onderzoek verricht te worden;  

• De gehanteerde metrage benadert de werkelijke metrage. Er zijn geen gecertificeerde meetstaten 
conform NEN 2580 verstrekt door opdrachtgever. Wel zijn, voor zover beschikbaar, door opdrachtgever 
plattegronden of bouwtekeningen ter beschikking gesteld. Aan de hand van deze bouwtekeningen heeft 
taxateur zo goed als mogelijk de oppervlakten ingeschat;  

• Alle roerende zaken in het taxatieobject, waaronder inventaris van bedrijfsruimte(n) en/of 
kantoorruimte(n), zijn door taxateur bij de waardering van dit vastgoedobject niet meegewaardeerd;  

• De taxatie is samengesteld aan de hand van opgegeven informatie door opdrachtgever. Taxateur kan 
dan ook niet instaan voor de juistheid van de aangeleverde en gebruikte gegevens. Taxateur heeft zelf de 
minimaal vereiste gegevens verzameld welke nodig zijn om een waarde oordeel af te geven;  

• Het object wordt gewaardeerd op basis van de staat en alle geldende omstandigheden op de 
inspectiedatum.  
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C. Verklaringen taxateur  
 

Verklaringen taxateur intern / extern: 
De taxateur verklaart niet in dienstbetrekking te staan tot de opdrachtgever of een aan hem gelieerde 
vennootschap. 
 
Opdrachtbrief:  
Op 31 maart 2023 is door opdrachtgever aan de taxateur een opdracht tot deze taxatie gedaan. 
 
De taxateur hanteert het normblad:  
Ja.  
 
Indien er uitzonderingen gemaakt zijn op dit normblad dan staan deze in het normblad vermeld, of in dit 
rapport. 
 
In het kader van de LIR dient op een andere wijze, conform aanwijzingen van opdrachtgever, getaxeerd te 
worden. Hierin kan het rapport afwijken van het normblad. 
Opdrachtgever wenst uitdrukkelijk niet dat de marktwaarde wordt getaxeerd. 
 
Taxateur verklaart verder dat hij: 

• gekwalificeerd en competent is om de taxatie uit te voeren; 

• de taxatie onbevooroordeeld, onafhankelijk en objectief heeft verricht; 

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

• geen zakelijk belang heeft bij opdrachtgever en het getaxeerde object; 

• werkzaamheden verricht voor Makelaars- en assurantiekantoor J.H. Oldenkotte & Zn BV en niet in 
dienstbetrekking staat tot opdrachtgever; 

• niet in loondienst is en geen andere betrekking heeft bij de eigenaar van het getaxeerde object of 
betrokken financier / bancaire instelling; 

• niet eerder betrokken is geweest bij enige opdracht die gerelateerd is aan het getaxeerde object; 

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

• kennis heeft van de European Valuation Standards (EVS), voldoet aan alle gestelde kwaliteitseisen en de 
taxatie heeft uitgevoerd in overeenstemming met de eisen en taxatierichtlijnen van de EVS. Indien er niet 
in overeenstemming met de EVS wordt getaxeerd dan staat dit bij het betreffende punt een toelichting op 
de taxatie;  

• de taxatie heeft uitgevoerd in overeenstemming met de Algemene Gedrags- en Beroepsregels van het 
NRVT. Indien er een uitzondering is gemaakt op de EVS dan staat er bij het betreffende punt of elders 
een toelichting op de taxatie;  

• de taxatie heeft uitgevoerd conform het/de op deze taxatie van toepassing zijnde reglement(en) van 
      het NRVT;   

• zich onderwerpt aan de tuchtrechtspraak van de NVM en het NRVT; 

• de werkzaamheden heeft verricht in overeenstemming met de Beroeps- en gedragscode van de NVM; 

• tegen beroepsaansprakelijkheid is verzekerd conform de voorwaarden die de NVM daaraan stelt en dat 
de premie van deze verzekering is voldaan. 

 
Indien er afgeweken is van een van bovengenoemde standaarden of regels, dan heeft taxateur verklaard in 
welke mate en met welke redenen hiervan is afgeweken. 
 
Taxateur valt onder de Wet ter voorkoming van witwassen en financieren van terrorisme (Wwft). Zie ook 
www.fiu-nederland.nl. 
 
Waar in dit taxatierapport ‘het object’ of ‘het getaxeerde object’ staat vermeld, kan ook respectievelijk ‘de 
objecten’ of ‘de getaxeerde objecten’ worden bedoeld. 

http://www.fiu-nederland.nl/
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Gehanteerde valuta  
Alle bedragen zijn in euro’s €. 

 

Verklaring beperkte geldigheid taxatie  
De taxatie is gedaan per waardepeildatum. Alle wijzigingen in de invloedsfeer van het object kunnen tot een 
andere marktwaarde leiden. Mocht de waardepeildatum al enige tijd in het verleden liggen, kunt u met 
ondergetekende contact opnemen voor een actualisatie van de marktwaarde. Indien het conform wens is van 
de opdrachtgever een andere peildatum te hebben voor een waarde dan wordt dit in de taxatie omschreven. 
 

Lokale kennis taxateur 
De taxateur verklaart dat hij over voldoende plaatselijke kennis en ervaring beschikt 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. 
 

Schattingsonzekerheid 
Bij het taxeren van vastgoed is er vrijwel altijd sprake van enige vorm van schattingsonzekerheid, zo ook in 
onderhavig geval. Een taxatie blijft een zo zorgvuldig mogelijk theoretische berekening van de waarde van het 
vastgoed. Deze schattingsonzekerheid kan het gevolg zijn van: 

• Onzekere marktomstandigheden, bijvoorbeeld economische gevolgen voortvloeiende uit de Brexit; 

• Gebrekkige informatievoorziening door de opdrachtgever; 

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

referentietransacties; 

• Algemene taxatie onnauwkeurigheid. 

 

Inspectie 
In uitzonderlijke gevallen kan er in opdracht van of met toestemming van de opdrachtgever een beperkte 
inspectie plaatsvinden.  
 
Dat is hier NIET het geval. Dit betekent dat er WEL een volledige opname is gedaan. Taxateur heeft het object 
aan de buitenzijde bekeken. Het was niet mogelijk om op het terrein te komen. Taxateur heeft het terrein 
eerder getaxeerd in 2018 en is bekend met het terrein. In het kader van deze taxatie is een opname ter 
plaatse, op het terrein, niet noodzakelijk. Het is gebruikelijk dat dit aan de buitenzijde gebeurd, mede vanwege 
mogelijke geheimhouding van de taxatie. Dit is expliciet met opdrachtgever besproken en door opdrachtgever 
akkoord bevonden. 
 

Copyright 
Dit taxatierapport is uitsluitend voor het genoemde doel (te taxeren belang) bestemd voor opdrachtgever. Ten 
aanzien van de inhoud wordt door de taxateur uitsluitend tegenover de opdrachtgever en slechts voor het doel 
van de opdracht verantwoordelijkheid aanvaard. Zonder voorafgaande toestemming mag het rapport niet ter 
beschikking worden gesteld aan derden.  
 
De bijlagen vormen een onlosmakelijk deel van dit taxatierapport. 
 
De taxateur verklaart dat hij voldoet aan de eisen van de meest actuele European Valuation Standards (EVS). 
Indien er afgeweken is van deze standaard, heeft taxateur verklaard in welke mate en met welke redenen 
hiervan is afgeweken. 
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D. Juridische status van het object 
 

Privaatrechtelijke aspecten 
 

1. Geraadpleegde informatie 

 
Door de taxateur is de volgende informatie geraadpleegd: 
 

Akte van levering            Ja 

Kadastraal plan Ja (zie bijlage) 

Kadastraal uittreksel Ja (zie bijlage) 

Basisregistratie Adressen en Gebouwen Ja (zie bijlage) 

Overig Opdrachtgever. Zie desbetreffende punt in dit rapport voor zover 
van toepassing. 

 

2. Kadastrale omschrijving object 
 
De volgende wijzigingen vinden plaats: De percelen maken onderdeel uit van het hieronder genoemde totale 
complex. Aangezien enkel de wijzigingen getaxeerd hoeven te worden van opdrachtgever hierbij de juiste 
grootten. 
 

 
 
 
De volgende kadastrale percelen worden getaxeerd. Taxateur heeft hieronder de grootte vermeld van het 
gehele perceel en de grootte van het getaxeerde. 
 
 

Oude bestemmingsplan

Bos 41443 m2

Agrarische bestemming 8783 m2

Agrarische bestemming 3014 m2

Agrarische bestemming 11063 m2

Agrarische bestemming 18811 m2

Agrarische bestemming 2063 m2

Agrarische bestemming 1340 m2

Agrarische bestemming 1249 m2 87766 m2

Bouwmogelijkheden 600 m2

Nieuwe bestemmingsplan

Extensieve sportbestemming 41443 m2

Extensieve sportbestemming 8783 m2

Groen 3014 m2

Groen 11063 m2

Groen 18811 m2

Groen 2063 m2

Groen 1340 m2

Groen 1249 m2 87766 m2

Bouwmogelijkheden 3141 m2
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Plaats Sectie Nummer 
 
Index Grootte 

Valkenswaard H 114 n.v.t. 210 m2 

  115 n.v.t. 283 m2 

  116 n.v.t. 170 m2 

  117 n.v.t. 97 m2 

  118 n.v.t. 109 m2 

  119 n.v.t. 134 m2 

  120 n.v.t. 132 m2 

  121 n.v.t. 189 m2 

  122 n.v.t. 100 m2 

  123 n.v.t. 108 m2 

  124 n.v.t. 108 m2 

  125 n.v.t. 325 m2 

  274 n.v.t 246 m2 

  431 n.v.t. 412.970 m2 (gedeeltelijk) 

  110 n.v.t. 23.358 m2 

  429 n.v.t. 10.200 m2 

  25 n.v.t. 6980 m2 (gedeeltelijk) 

  424 n.v.t. 15.830 m2 (gedeeltelijk) 

  791 
n.v.t. 1.695 m2 

(gedeeltelijk) 

  561 n.v.t. 136.420 m2 (gedeeltelijk) 

 K 974 n.v.t. 585.858 m2 (gedeeltelijk) 

      

3. Bijzonderheden 
 
Op basis van de geraadpleegde informatie acht de taxateur onder meer de volgende (waarde beïnvloedende) 
bijzonderheden vermeldenswaardig3: 

a. Bijzondere erfdienstbaarheden, bijzondere kwalitatieve rechten en verplichtingen en overige 
bijzondere lasten en beperkingen: 
n.v.t. 

b. Gebruiksbepalingen: 
n.v.t. voor zover bekend aan taxateur 

c. Vereniging van Eigenaren: 
N.v.t. voor zover bekend aan taxateur 

d. T.a.v. het recht van erfpacht/opstal 
- Soort recht: 
n.v.t. voor zover bekend aan taxateur  
- Datum uitgifte/vestiging 
- Einddatum van het recht 
- Grond is in eigendom van 
- Huidig tijdvak loopt van/tot 
- Actuele canon of opstalverzekering 
- Eerstkomende datum indexering 
- Overig 

e. T.a.v. het recht van vruchtgebruik 
- Datum vestiging: 

 
3 Tenzij anders vermeld zijn er door de opdrachtgever, de verkopende en/of verhurende makelaar en/of de gebruiker geen 

bijzonderheden gemeld. 
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  n.v.t. voor zover bekend aan taxateur 
- Bloot eigenaar 
- Vruchtgebruiker 
- Wijze van beëindiging 
- Overig 
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Publiekrechtelijke aspecten 
 

1. Geraadpleegde informatie 
Door de taxateur is gebruik gemaakt van de volgende informatiebronnen: 

- Gemeente Valkenswaard 
- Kadaster 
- Ruimtelijkeplannen.nl 
- Bodemloket 

 

2. Vigerend bestemmingsplan4 
 
Het vigerende bestemmingsplan is niet vindbaar op ruimtelijke plannen. Het bestemmingsplan 
‘Eurocircuit Valkenswaard, april 2023’ geeft meer informatie over het vigerende bestemmingsplan: 
 

 

 
 
 
 

 
4 Een uitdraai van het vigerende bestemmingsplan is toegevoegd vanuit www.ruimtelijkeplannen.nl 
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Onderstaand plan betreft het nieuwe bestemmingsplan ‘Eurocircuit Valkenswaard, april 2023’: 
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WOZ-waarde 
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3. Bijzonderheden 
 
Op basis van de geraadpleegde informatiebronnen en zijn plaatselijke kennis acht de taxateur onder 
meer de volgende (waarde beïnvloedende) bijzonderheden vermeldenswaardig: 
 

Het huidige / het voorgenomen gebruik is Sport, waaronder circuit 

Het huidige / het voorgenomen gebruik is in 
overeenstemming met het bestemmingsplan (zie 
ook punt E.2.a.en b.) 

Ja, na aanpassing bestemmingsplan 

Bedrijfsmatige objecten dienen te voldoen aan 
de volgende kenmerken 

Zie bestemmingsplan en onder 2 

Vestigingseisen Geen bijzonderheden.  
 

Bijzondere gebruiks- en/of 
verkoopbelemmerende bepalingen 

- Er zijn geen bijzondere gebruiks- en/of 
verkoopbelemmerende bepalingen bekend 
(gemaakt). 
- Er zijn geen beperkingen bekend (gemaakt) in 
de Landelijke Voorziening WKPB en de 
Basisregistratie Kadaster. 

Toekomstige planologische ontwikkelingen Geen. Voor zover bekend op 
ruimtelijkeplannen.nl. Met uitzondering van 
onderhavige object. 
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4. Wet Kenbaarheid Publiekrechtelijke Beperkingen 
 
       Conform de kadastrale legger is er geen publiekrechtelijke beperking.  
 
 

5. Wet voorkeursrecht gemeenten 
  

Het object is belast met een voorkeursrecht krachtens de Wet 
voorkeursrecht gemeenten (of een voorstel daartoe) 

Nee 
 

 

6. Monument 
 Volgens opgave van: 

De eigenaar/opdrachtgever/kadaster 

 

 Is sprake van een (adviesaanvraag voor) aanwijzing, dan wel aanwijzingsbesluit dan wel 

registerinschrijving van het object: 

 

Als beschermend monument in de zin van de Monumentenwet 1988   Nee 

Tot beschermd stads- of dorpsgezicht of voorstel daartoe Nee 

Tot door de gemeente of de provincie verklaard beschermend 

monument 

Nee 
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Verontreiniging, milieu  
 

1.  Geraadpleegde informatie 
 Ten aanzien van eventuele bodem- en/of grondwaterverontreiniging zijn door de taxateur de volgende 

informatiebronnen geraadpleegd: 
 

Kadaster  Ja 

Gebruiker / eigenaar  Ja 

Gemeentelijke / provinciale inventarisatielijst Nee 

Bodemrapport  Nee 

Overige  Opdrachtgever 

 
Opmerkingen: 
Let op: bij een aan- of verkoopbeslissing van bedrijfsgrond raden wij de opdrachtgever aan alvorens tot 
een koop over te gaan om een bodemonderzoek te laten uitvoeren. Indien opdrachtgever op (korte) termijn 
voornemens is een grote verbouwing of nieuwbouw te plegen dan adviseren wij dit ook. 
 
Gezien de bouw/huidige gebruik/huidige eigenaar worden GEEN bijzonderheden verwacht.  
 

2. Uitkomst geraadpleegde informatie 
a. De onder punt 1 geraadpleegde informatiebronnen hebben ten aanzien van eventuele bodem- en/of 

grondwaterverontreiniging de volgende informatie opgeleverd: 

- Historische gegevens: 

 

- De volgende informatie over het object/complex of directe omgeving is bekend (gemaakt): 

 

b. Op basis van plaatselijke bekendheid ziet de taxateur aanleiding om (een risico van) verontreiniging 

aanwezig te achten. 

Nee 

Echter, een deel van het terrein is een voormalige vuilstort. 

c. Ten aanzien van (opslag)tanks geldt 

N.v.t. 

d. Er is asbestverdacht materiaal waargenomen 

Nee. Gezien het bouwjaar zou het wel mogelijk zijn. 

e. Conclusie 

Er is geen waardeverminderende hoeveelheid asbest gevonden (of asbestverdacht materiaal). Er is 

wel bodemverontreiniging. Hiermee is rekening gehouden in de waardering. 
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Fiscale aspecten  
 

1. Bijzondere fiscale aspecten 
Taxateur raadt de opdrachtgever aan een gespecialiseerde fiscalist (in samenwerking met de eigen 
boekhouder/accountant) in te schakelen om zekerheid te verkrijgen over de fiscale status van het 
getaxeerde. Gezien de mogelijke consequenties is het belangrijk alle relevante informatie hierbij aan de 
betreffende personen door te geven. 

 

2. Belastingdienst 
De website van de belastingdienst op www.belastingdienst.nl maakt de volgende afweging: 
 

 
 

 
 

http://www.belastingdienst.nl/


Object: Eurocircuit Victoriedijk / Mgr. Smetsstraat Valkenswaard     

 
 

 

Object: Eurocircuit Victoriedijk / Mgr. Smetsstraat Valkenswaard             Paragraaf taxateur:            pag. 41 

 

 

 



Object: Eurocircuit Victoriedijk / Mgr. Smetsstraat Valkenswaard     

 
 

 

Object: Eurocircuit Victoriedijk / Mgr. Smetsstraat Valkenswaard             Paragraaf taxateur:            pag. 42 

 

E. Omschrijving gebruik en omgeving  
 

1. Object:  
 

Diverse gebouwen behorende bij een circuit. Aangezien taxateur het terrein niet op is geweest worden deze 
niet nader omschreven. 

 

2. Gebruik: 
 

Huidig gebruik Zie Publiekrechtelijke Aspecten onder 3. 

Voorgenomen gebruik Zie 2.a. 

Gebruiksmogelijkheden Zie (toelichting bij) bestemmingsplan 
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3. Overig  
 

 a.1.   Gemeente/stad/wijk 
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a.2. Stand 
 

Het getaxeerde bevindt zich op redelijke tot normale stand, in het buitengebied. 
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b.  Bereikbaarheid 
 

Per personenauto 
Het object is goed bereikbaar per personenauto. De afstand naar de autosnelweg A67 is in totaal ongeveer 
11,4 kilometer.   

 
Per vrachtauto: 
In de straat zelf is het object per vrachtwagen te bereiken.  
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Per openbaar vervoer: 

 
Trein: 
In de woonplaats Valkenswaard is geen treinstation aanwezig.  
 
Metro: 
In de woonplaats Valkenswaard is geen metrolijn aanwezig. 
 
Tram: 
In de woonplaats Valkenswaard is geen tramlijn aanwezig. 
 
Bus: 
De dichtbijzijnste bushalte is gelegen op circa 1,5 kilometer loopafstand.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
 c.   Parkeermogelijkheden 

 
De parkeermogelijkheden bij het object kunnen als goed beoordeeld worden. Er is op afstand van het 
object een ruime parkeergelegenheid. Het betreft een tijdelijke parkeerplaats. 
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d. Voorzieningen  
 Het onderhavige ligt in de gemeente Valkenswaard, in de plaats Valkenswaard. De voorzieningen voor 

het getaxeerde zijn daar voldoende en voldoende gezien de specifieke ligging.  
 
Het eurocircuit ligt ongeveer 3,5 km van het centrum van Valkenswaard. 

 
De volgende voorzieningen zijn in de directe omgeving: 
 

- Centerparcs Kempervennen;  

- Café; 

- Scouting; 
- Snowcenter; 
- Groothandelaar. 
 
 

 
  

 
e. Overige omgevingsfactoren  

 
De taxateur heeft omgevingsfactoren waargenomen die de toekomstige waardeontwikkeling substantieel 
kunnen beïnvloeden: 
 
Nee 

 
Deze informaties zijn verstrekt uit de volgende bronnen; Google maps, CBS, Allecijfers, Wikipedia en 
BAG. 
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E. Huursituatie  
 

- Volgens opgave van: 
Opdrachtgever/eigenaar 
 

- Wordt het object thans verhuurd5: 
Niet bekend. Het is voor deze taxatie van zeer beperkt belang. Taxateur vermoedt dat het Eurocircuit 
door derden worden uitgebaat en dat andere delen ook verhuurd zijn aan sportverenigingen. 
 
 
 
 

 

 
  

 
5 Taxateur wijkt hier af van de standaardformulering van het EVS-rapport. Taxateur meent met deze invulling van het 

taxatierapport beter recht te doen aan de omstandigheden. Bijzonderheden en verwachtingen van taxateur zijn opgenomen 

in het rekenmodel (voor zover van toepassing). 
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F. Technische omschrijving object 
 

1.  Technische omschrijving 
a.   Bouwjaar/ bouwperiode: 

          circa 1969 (volgens Bag-viewer).  
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   b.   Bouwaard, materialen en constructie: 
 niet nader gespecificeerd 

 
   c.   Installaties: 

niet nader gespecificeerd 
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d.   Maatvoering:  
 -     BVO6: 
       Zie voetnoot 
 -     VVO: 
       Zie staat gebruiksoppervlak 
 
Niet nader gespecificeerd.  
Voor zover van belang voor deze taxatie, zie later. 
 

 

 

 
 
 
 

  

 
6 Het BVO is een afgeleide van het VVO. Meestal wordt hier 105-120% van het VVO voor genomen. Er wordt gerekend 

met het VVO. 
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e.  Bijzonderheden uitgangspunten maatvoering7: 
 
Hoe wordt er gemeten? 
 
VVO 
Verhuurbaar Vloer Oppervlak 
 
Uitgangspunten: NEN 2580 
Er wordt gemeten op vloerniveau tussen de opgaande muren plus de glaslijn correctie. 
 
Exclusief: 
- Ruimte voor installaties 
- Trappenhuis 
- Voorzieningen voor verticaal verkeer (zoals trappengat, liftschacht) 
- Vide groter dan 4 m2 
- Parkeerruimte voertuigen 
- Ruimtes lager dan 1,50 meter. 
- Constructie of schacht minder dan 0,5 m2 
- Dragende binnenwand 
- Ruimt voor horizontaal verkeer (zoals nooduitgang) 

 
In deze opdracht is een uitzondering gemaakt voor de volgende onderdelen (deze worden dus wel 
meegenomen in de ruimteberekening): 
- Ruimte voor installaties 
- Trappenhuis 
- Voorzieningen voor horizontaal en verticaal verkeer 
- Constructie of schacht minder dan 0,5 m2 
- Dragende binnenwand 
 
Een en ander worden voor zover meegenomen in de berekening. Indien de berekening niet voldoende 
duidelijk is voor de opdrachtgever dan kan hij navraag doen bij de taxateur/makelaar. 
 
Meetinstructie 
In het geval dat het getaxeerde een woning betreft worden de gebruiksoppervlakten conform de 
Meetinstructie weergegeven. 
 
De Meetinstructie is gebaseerd op de NEN2580. De Meetinstructie is bedoeld om een meer eenduidige 
manier van meten toe te passen voor het geven van een indicatie van de gebruiksoppervlakte. De 
Meetinstructie sluit verschillen in meetuitkomsten niet volledig uit, door bijvoorbeeld 
interpretatieverschillen, afrondingen of beperkingen bij het uitvoeren van de meting. Hoewel wij de 
woning met veel zorg hebben opgemeten kan het zijn dat er verschillen zijn in de afmetingen. De taxateur 
accepteert geen enkele aansprakelijkheid voor deze verschillen. De maatvoeringen worden door ons 
gezien als zuiver indicatief. Indien de exacte maatvoering voor u van belang is, raden wij u aan de maten 
zelf te (laten) meten. In dit kader merken wij op dat het Ministerie van VROM bij de basisregistraties een 
afwijking van 15% toelaatbaar acht. Wij gaan uit van eenzelfde toelaatbaar verschil. Hierbij zijn geen 
interpretatieverschillen in meegenomen. Deze kunnen leiden tot een extra verschil. 

  

 
7 Taxateur wijkt met deze paragraaf af van de EVS. Reden is dat taxateur meent zo een duidelijker en beter beeld van het 

getaxeerde te kunnen schetsen. 
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f.   

Hoogte (bij bedrijfsruimte) N.v.t. 

Maximale vloerbelasting begane grond 150 kg/m2, of zo veel de vloer aan kan 

Maximale vloerbelasting verdiepingsvloer(en) 150 kg/m2, of zo veel de vloer aan kan 

 
 

g.   Gerealiseerde renovatie(s) en/of verbouwing(en) + bijbehorende datum/data 
         Jaartal zie a en c. 

 
h.   Overig (bijvoorbeeld loading docks, aantal rolpoorten, sprinkler, liften, overige installaties) 
      Zie boven onder c. 
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2. Onderhoudstoestand  
a. Globaal kan de onderhouds- en bouwkundige staat van het object aldus worden  
 omschreven: 
 

Vermoedelijk Goed. (Taxateur geeft geen overzicht per onderdeel).  
Gegeven de afstand van de buitenzijde tot aan de bebouwing is dit nauwelijks te zien. 

 
b. (Indicatie) onderhoudstoestand  
 

Hierna wordt een indicatie van de onderhoudstoestand van het object gegeven, gebaseerd op visuele 
inspectie in relatie tot de ouderdom van het object. Het betreft géén bouwtechnische opname van het 
getaxeerde object. De ouderdomstoestand van niet genoemde onderdelen is in zijn algemeenheid in 
het waardeoordeel begrepen. 

   
 Met de hierna gebruikte termen wordt bedoeld: 
  

Goed Het onderdeel is in goede staat, soms is er veroudering te zien. 

Redelijk Er is veroudering te zien, maar deze veroudering levert geen 
problemen op. 

Matig Er is veroudering te zien, maar deze veroudering levert wel problemen 
op. 

Slecht Het onderdeel is in slechte staat, de veroudering levert problemen op, 
die niet op te lossen zijn met normaal onderhoud. 

Niet waargenomen Niet gezien / kunnen zien, maar mogelijk aanwezig 

 
c. Achterstallig onderhoud  
  

De kosten voor direct noodzakelijk herstel van 
achterstallig onderhoud worden begroot op: 

n.v.t. 

De indruk die taxateur heeft verkregen van het object geeft 
aanleiding tot nader (bouwkundig) onderzoek 

Neen 

De volgende gebreken zijn door taxateur waargenomen Voor zover deze zijn 
waargenomen zijn deze 
meegenomen in de waarde. 
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G. Duurzaamheid 
 
1. Energielabel   

De getaxeerde objecten beschikken over een energielabel:  Nee  
- Energielabelklasse      N.v.t. 
- Energieprestatie index      N.v.t. 
- Het energielabel is geldig tot     N.v.t. 
          
 
Volgens de webpagina: https://www.ep-online.nl/Energylabel/Search is er (nog) geen energielabel. 
 

 
 
 
Er zijn (nog)geen duurzame en energetische voorzieningen aanwezig, behalve hetgeen hierboven is 
vermeld. 
 
 

2. Certificaten en keurmerken 

Type certificaat/keurmerk                                                          certificaat aanwezig 

BREEAM Nee 

LEED Nee 

GPR gebouw Nee 

Greencalc (milieu-index gebouw) Nee 

Greenkey (hotels) Nee 

Slimbouwen Nee 

Groenverklaring (Ministerie van Infra en Milieu) Nee 

EPA certificaat (utiliteit) Nee 

 
 

Toelichting: er is aan taxateur niet kenbaar gemaakt door de opdrachtgever en/of eigenaar dat van 
bovenstaande zaken sprake is. 

  
3. Fiscale en wettelijke overwegingen 

Energie Investeringsaftrek (EIA) niet bekend 

Milieu Investeringsaftrek (MIA) niet bekend 

Vervroegde afschrijving milieu niet bekend 

Investeringen (VAMIL)  niet bekend 

 

https://www.ep-online.nl/Energylabel/Search
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Toelichting: er is aan taxateur niet kenbaar gemaakt door de opdrachtgever en/of eigenaar dat van 
bovenstaande zaken sprake is. 

 
 
4. Kwesties betreffende management en lease 

Green-lease overeenkomst niet bekend 

Groenfinanciering niet bekend 

ESCo’s (energieprestatiecontracten) niet bekend 

Beheer niet bekend 

 
Toelichting: er is aan taxateur niet kenbaar gemaakt door de opdrachtgever en/of eigenaar dat van 
bovenstaande zaken sprake is. 
 

5. Quick wins 
 

De taxateur verwacht dat de volgende quick wins (snelle resultaten) van positieve invloed zijn op de 
duurzaamheid van het object 
- Tochtstrips 
- HR++ of HR+++ glas 
- Zonnepanelen 
- Vervanging van verwarmingsketel door een hybride warmtepomp, warmtepomp 
- Zonneboiler 
- Verbruiksmanagers 
- Douche-wtw 
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6. Algemene indicatie van isolatie 
 

 
Bovenstaande overzicht is door taxateur gemaakt voor een opleidingstraject Taxateur Wonen voor REBS in 
2021. Het kan dienen als handleiding.  
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H. Onderbouwing van de waarde  
 

1. Taxatiestandaard, taxatiemethodieken en rekentechnieken 
a. Door taxateur gehanteerde taxatiestandaard 

European Valuation Standards (EVS). Het taxatierapport is in EVS 2016 en aangevuld met delen van EVS 
november 2017. Vanaf 01-01-2021 is er een nieuwe standaard, namelijk EVS 2020. Taxateur gaat deze 
nieuwe versie gebruiken zodra deze in het Nederlands voorradig is (dit is nu nog niet het geval). 
 

b. Toegepaste taxatiemethodieken en rekentechnieken 
 
De onderhavige waardering is mede gebaseerd op: 
verkoopopbrengstenvergelijking (comparatieve methode en meer in het bijzonder de prijsvergelijkende 

methode). 

 

- Rekentechniek(en): 

 
Hieronder een toelichting van de meest gebruikte taxatiemethoden door taxateur. 

 

BAR: Het Bruto Aanvangs Rendement, meestal BAR genoemd, is anders dan de naam doet vermoeden 

geen echt rendementsbegrip over de looptijd van de investering. Het geeft de verhouding weer tussen de 

bruto markthuur in het eerste jaar en de totale investering (VON). Het BAR kan door de verrekening van 

kosten koper niet zondermeer vergeleken worden met een factor. De factor wordt namelijk geacht k.k. te 

zijn. Dit laatste is door taxateur in de berekening gecorrigeerd. 

 

NAR: Netto aanvangsrendement (NAR) is vergelijkbaar met het Bruto AanvangsRendement maar houdt 

tevens rekening met de gemiddelde exploitatiekosten van een vastgoedobject. 

De formule luidt als volgt: 
 
Netto markthuur = Bruto markthuur – exploitatiekosten 
 

DCF: Bij deze methode worden toekomstige opbrengsten en uitgaven contant gemaakt naar de 

waardepeildatum. Hierbij worden de te verwachten kasstromen gedurende de beschouwingperiode 

geschat. Vervolgens wordt de eindwaarde van het getaxeerde object in het laatste jaar geschat. Het 

contant maken gebeurt op basis van een door de markt gewenst rendement (disconteringsvoet). Bij de 

waardebepaling is onder meer rekening gehouden met onderstaande factoren: 

o een bepaalde beschouwingperiode: 10-15-20 jaar 

o een geschat gemiddeld huurstijgingspercentage 

o een verwachte kans dat een huurder na expiratie het contract zal verlengen 

o een verwachte kans op leegstand (inclusief incentives en te maken kosten voor verhuur) na expiratie van 

een huurovereenkomst 

o een geschat gemiddeld stijgingspercentage van de exploitatie-uitgaven 

o de eindwaarde, zijnde de geschatte waarde aan het einde van de beschouwingperiode 

o (geschatte) huurbetalingen en uitgaven per kwartaal vooraf. 

 

Als benadering voor het gewenste rendement (disconteringsvoet) wordt uitgegaan van het gemiddelde 

rendement op de jongste 10-jarige staatsleningen, verhoogd met een risicopremie die afhangt van de mate 

van risico dat het getaxeerde object oplevert. De disconteringsvoet is het rekenpercentage dat gebruikt 

wordt om toekomstige kasstromen contant te maken. 

Het aan het einde van de beschouwingsperiode te verwachten rendement wordt de exit yield genoemd. De 

exit yield is gelijk aan de theoretische huurinkomsten (einde looptijd) gedeeld door de Marktwaarde (einde 

looptijd v.o.n.). 
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Comparatief: De comparatieve ofwel vergelijkende methode, vergelijkt verkooptransacties en/of 

verhuurtransacties met betrekking tot soortgelijke objecten met elkaar. Deze methode wordt gebruikt voor 

onroerende zaken waarvan ‘voldoende’ transactiegegevens bekend zijn. De comparatieve methode stoelt 

op de beoordeling van de markt, van de locatie en van de onroerende zaak zelf. 

- Toelichting voor de gekozen taxatiemethodiek(en) en rekentechniek(en) 
 
BAR/NAR: indien en voor zover mogelijk worden bedrijfsobjecten, zoals onderhavige, middels een 
BAR/Nar-berekening getaxeerd. Reden hiervan is dat de Bar een beperkte hoeveelheid variabelen heeft en 
derhalve een goede inschatting kan zijn van de waarde, indien de twee hoofdvariabelen goed worden 
ingeschat (huur en factor). De huur wordt bepaald aan de hand van referenties en de factor eveneens. De 
NAR geeft een meer gedetailleerd beeld van de inkomsten en uitgaven. 
 
DCF: Winkels, kantoren, bedrijfsruimten worden door taxateur in beginsel ook getaxeerd via een DCF-
model. Reden hiervan is dat dit een goed beeld geeft van inkomsten en uitgaven (meer nog dan de NAR). 
Taxateur gebruikt een beschouwingsperiode van 10, 15 en 20 jaar om zo een beter beeld te krijgen van de 
invloed van met name kosten. 
De eindwaardering is gebaseerd op alle gebruikte technieken en is geen gemiddelde van deze uitkomsten 
maar een gewogen gemiddelde. 
 
Comparatief: de huur, yield c.q. disconteringsvoet c.q. factor zijn aan de hand van vergelijkende 
transacties tot stand gekomen (indien en voor zover dit mogelijk is). Voor zover de referentieobjecten 
afwijken is een correctie gedaan door taxateur om er voor zorg te dragen dat de betreffende vergelijking zo 
optimaal mogelijk is. 
 

 

2. Backtesting 
- Datum eerdere taxatie indien van toepassing:  
 

Taxateur heeft dit object eerder getaxeerd op 19 april 2018 met als doel: taxatie in het kader van de LIR.  
 
Het betrof een andere LIR vergelijking dan nu het geval is.  
Derhalve en vanwege afspraken met opdrachtgever in verband met haar privacy worden de getallen niet  
genoemd. 
 

3. Beoordeling 
 

Voor onder genoemde aspecten is een oordeel betreffende de courantheid weergegeven 

a. Locatie Redelijk tot Normaal 

b. Onroerende zaken Redelijk tot matig 

c. Courantheid voor verhuur en/of verkoop Verhuur: redelijk 
Verkoop: redelijk 

d. Alternatieve aanwendbaarheid/optimale gebruik Het optimale gebruik is: het 
(huidige) gebruik als (verhuurde) 
circuit 
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4. Marktontwikkelingen en SWOT-analyse  
 
Marktontwikkelingen Nederland 
 

Marktontwikkelingen 

Een analyse van de NVM van enkele marktonderdelen is in de bijlage opgenomen. Dit betreffen allen 

algemene analyses, vaak op regionaal en landelijk niveau. Hieronder zijn enkele analyses vanuit de 

taxateur vermeld.  

 
Woningmarkt in 2020: 

In totaal telde Nederland zo’n 7,8 miljoen woningen in het jaar 2020. Nederland telde in hetzelfde jaar circa 2,7 

miljoen woningen die verhuurd werden onder de liberalisatiegrens, namelijk €737 per maand. Dit staat gelijk 

aan ruim 35 procent van de Nederlandse woningvoorraad. De nieuwbouw van sociale huurwoningen zijn de 

afgelopen jaren beperkt gebleven door de verhuurderheffing. Corporaties hebben forse investeringen 

aangekondigd voor nieuwe woningen in de komende jaren.  

Ongeveer 400.000 woningen werden in het jaar 2020 verhuurd in het segment middenhuur, dit betreft 

woningen die boven de liberalisatiegrens liggen maar onder een maandelijkse verhuurprijs van €1.000. 

Volgens een prognose van ABF Socrates zal deze aantal in het jaar 2040 stijgen naar 520.000 woningen. Op 

langere termijn is de voorziene vraag naar middenhuur groot en door de brede doelgroep vrijwel structureel 

van aard. In de overige vrijesectorhuur zijn circa 600.000 woningen, waarvan circa 400.000 in het 

middensegment werden verhuurd. De overige 200.000 worden verhuurd boven de €1.000 per maand, 

waarvan een deel in de dure segment vallen boven €1.500 per maand. Er wordt verwacht dat deze in de 

periode 2021-2023 zal stijgen naar 215.000 woningen, wat neerkomt op vijfduizend nieuwe woningen per jaar.  

In het jaar 2020 telde Nederland circa 4,5 miljoen koopwoningen, dit staat gelijk aan 57 procent van het totale 

woningvoorraad in Nederland. Hiermee is de koopsector de meest populaire woonvorm in Nederland. Door de 

lage hypotheekrente wordt de vraag naar woningen in dit sector gestimuleerd. Dit vertaalt zich uiteindelijke in 

de stijgende woningprijzen.  

In totaal telde Nederland in het jaar 2020 vijf miljoen eengezinswoningen, waarvan 312.000 werden verhuurd 

in de vrijehuursector. Daarnaast telde Nederland in het jaar 2020 een totaal van 2,75 miljoen appartementen. 

Hiervan werden circa 305.000 verhuurd in de vrijehuursector.  

Syntrus Achmea heeft een aantal strategische regio’s bepaalt, die primair aangeven wat de aantrekkelijkheid 

van een gemeente is met een horizon van tien jaar. Hierbij spelen de verwachte woningvraag naar 

vrijehuursectorwoningen, de woonpreferentie en het woningtekort een rol. Deze zijn verdeeld in drie 

strategische regio’s. 

De Focusregio bestaat uit gemeenten met een hoge woningbehoefte en prijzen en daarnaast een hoog 

woningtekort. Voorbeelden van gemeenten zijn de G4, Eindhoven, Groningen en Nijmegen.  

De Kansregio bestaat voornamelijk uit kleinere gemeenten die dicht bij de Focusregio zijn gelegen in 

middelgrote steden met een goede bereikbaarheid vanuit grote steden. Voorbeelden van gemeenten zijn 

Gouda, Deventer en Ede. 

De Overige regio betreft gemeenten in de periferie. De demografische prognoses zijn hier minder sterk. 

Voorbeelden zijn Roermond, Goes, Den Helder en Almelo. 
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In Nederland is vanaf 2000 een stijging van enkele procenten te zien tot en met tweede helft 2008. Vanaf 

2008 is de markt gedaald met als dieptepunt 2013. Sinds 2013 is de markt voor woningen beter geworden met 

grotere stijgingen vanaf 2016. Opvallend is de meest recente stijging in deze regio (eind 2020) ten opzichte 

van 2019 met bijna 20% (landelijk 14%). De afgelopen jaren heeft de markt voor woningen grote stijgingen 

laten zien.  

  

Appartementen hebben vanaf 2017 een sterkere groei laten zien, dan grondgebonden woningen. 

 

De huurmarkt is voor woningen buitengewoon goed (voor de eigenaar). Er is nauwelijks leegstand en de 

huurprijzen zijn hoog. Over het algemeen is de markt beter dan de huur conform puntentelling zou kunnen 

zijn. 

 

In haar analyse “Bijlage: VGM NL –NVM huurmarktcijfers met betrekking tot de mutaties in de vrije sector 

huurwoningenmarkt 4e kwartaal 2022” geeft de NVM een beeld van de huurmarkt in Nederland. Dit is 

aanvullend op het geschetste beeld van de taxateur. 

 

 
 

 
 

 

 

 

 



Object: Eurocircuit Victoriedijk / Mgr. Smetsstraat Valkenswaard     

 
 

 

Object: Eurocircuit Victoriedijk / Mgr. Smetsstraat Valkenswaard             Paragraaf taxateur:            pag. 65 

 

 
 

 
 

 
 

Agrarische objecten en gronden: 

 
Afhankelijk van de locatie, het gebied, en de precieze omstandigheden ter plekke is een object al dan niet 
couranter. Gronden zijn bij een optimale mix redelijk in trek en bij een slechte mix veel minder. Hierbij speelt 
kwaliteit en locatie een zeer grote rol. Complete boerderijen zijn zeer matig verkoopbaar en slecht 
verhuurbaar. Losse gronden hangen af van de grootte en van de boerderijen in de nabijheid. Alternatieve 
aanwendbaarheid kan hier belangrijk zijn. 

 

Agrarische grondprijzen (bron: https://www.nvm.nl/agrarisch-landelijk/agrarische-grondprijzen/) 
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Kantorenmarkt in 2022 (Q3) 

De opname van kantoorruimte loopt in Q3 2022 sterk terug ten opzichte van het tweede kwartaal in 2022  

(-17%) en ten opzichte van het tweede kwartaal in 2021 (-30%). Vooral de vraag naar grote metrages daalde, 

de opname van metrages tussen 500 en 1.000 m2 en 1.000 en 2.000 m2 bleef op peil. Gebruikers zijn 

terughoudend. Vraag gaat vooral uit naar kleine metrages en komt van het MKB. Met name grote kantoren 

nemen amper meters op. 

Het aanbodvolume steeg in Q3 2022 met 1% ten opzichte van het tweede kwartaal 2022. 

 

 

Kantorenmarkt in 2021 

De Nederlandse kantorenmarkt trok aan in 2021, na een moeizaam 2020. De kantooropname kwam in 2021 

uit op het niveau van voor de Corona-uitbraak in 2020: de totale opname kwam uit op 1,2 miljoen (circa 30% 

hoger dan in 2020). De vraag trok met name aan in de 2e helft van 2021; mede door een goed draaiende 

economie. De goede financiële situatie bood ruimte voor investeringen in de huisvesting. Met name kleinere 

bedrijven voeren huisvestigingsbeslissingen door, grotere bedrijven lieten nog op zich wachten.  

Door krapte op de arbeidsmarkt zijn bedrijven bereid om meer te betalen voor personeel en zoeken zij 

kantoorruimte in de directe omgeving van het personeel. Vandaar dat het opnamevolume buiten de grote 

steden ook hoog is in 2021.  

Corona heeft gezorgd voor een versnelling in het hybride werken en een toename in het eisenpakket van 

kantoorgebruikers met als gevolg herinrichting van kantoren en verduurzaming van kantoren (met name ook 

door invoering van het verplichte energielabel C-label wat geldt vanaf 1 januari 2023). De komende jaren 

zullen bedrijven blijven investeren in verduurzamingsmaatregelen, ook mede door de oplopende 

energieprijzen. 

De sterke opname in 2021 heeft een grote bijdrage gehad in de daling van het beschikbare aanbod van 

kantoorruimten (circa 8% minder aanbod dan in 2020). 

Er is geringer behoefte aan grote kantoorvloeren (deze zijn door Corona ook deels afgestoten), met name 

kleinere bedrijven zijn actief. Dit is zichtbaar in de forse daling van het aanbod in de metrages tussen 500 en 

1.000 m2 en 1.000 en 2.000 m2 ten opzichte van 2020. 

Begin 2022 is er terughoudendheid op de markt voor nieuwbouwkantoren vanwege hoge bouw- en 

materiaalkosten, met name in de grote steden. Hier ontstaan kantoorruimten in voormalige winkels.  
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Ondanks dat er sprake is van een daling van het aanbod, blijft er in Nederland veel aanbod al langere tijd te 

koop of te huur staan, met name verouderde objecten met lage energielabels. 

Er is al jaren sprake van een stabiele huurontwikkeling, de mediaan voor de huurprijzen liggen rond €120,--. 

Echter door oplopende inflatie aan het eind van 2021 staan de reële huurprijzen verder onder druk. 

Gedurende 2021 zagen we een stijging van de huurprijzen op de beste locaties in grote steden. Verouderde 

objecten op slechte locaties verhuren steeds moelijker en hier dalen de huren. In de koopmarkt is er sprake 

van een flinke prijsstijging sinds 2018. 

Na grote onzekerheid bij beleggers in 2020, zagen we een herstel van het beleggingsvolume in kantoren (ruim 

€ 600 miljoen meer dan in 2020), mede door aanhoudende lage renteniveau en ruime beschikbaarheid van 

kapitaal. 
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Kantorenmarkt in 2020: 

2020 is het jaar dat het Corona virus uitbrak, dit virus heeft grote gevolgen met zich meegebracht voor 

verschillende sectoren. De gevolgen voor de kantorenmarkt was dat de vraag naar kantoorruimte enigszins 

onder druk kwam te staan, wat niet alleen door dit virus is veroorzaakt. Ook de economische krimp heeft ertoe 

geleid dat de vraag naar kantoorruimte onder druk kwam te staan. Het transactievolume was ten opzichte van 

een jaar eerder gedaald met circa 25% naar een opname van ruim 1 miljoen m2 in 2020, dit heeft overigens 

ertoe geleid dat het direct beschikbare aanbod ook niet omlaag ging. Ongeveer 5,3 miljoen m2 te huur en te 

koop staande kantoorruimte stond in het jaar 2020 leeg, dit kwam overeen met 11,5% van de totale 

kantoorvoorraad. In hetzelfde jaar was wel te zien dat de vraag naar kantoorruimtes tot 500 m2 juist toe nam. 

Opvallend was dat de vraag naar nieuwbouw kantoren daalde, terwijl er voldoende kantoorruimte was in dit 

segment. De huurprijs van kantoorruimte bleef in 2020 ongeveer gelijk. 
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Bedrijfsruimtemarkt in 2022 (Q3) 

 

De vraag naar ruimten is groot, maar het aanbod is niet toereikend. De opname blijft ten opzichte van Q2 

vergelijkbaar. Er zijn veel kleinere transacties tussen 100 en 300 m2. De hoeveelheid beschikbaar aanbod 

daalt verder in Q3 2022. Bij aanbodontwikkeling valt op dat het aanbodvolume van metrages boven 25.000 

m2 stijgt, er is een daling in aanbod zichtbaar in de klassen tussen 10.000 en 25.000 m2, tussen 5.000 en 

10.000m2 en 2.000 en 5.000 m2. 
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Bedrijfsruimtemarkt in 2021-2022: 

 

Er is sprake van grote krapte in 2021 door bloei van het bedrijfsleven en grote vraag naar verschillende 

soorten bedrijfsruimten. Het aanbod nam fors af en er is nauwelijks grond beschikbaar voor 

nieuwbouwontwikkelingen (door hoge kosten bouwmaterialen en tekort aan medewerkers in de bouw). Dit 

heeft geleid tot druk op huur- en koopprijzen en zet een rem op de potentiële economische groei.  

 

In het eerste kwartaal van 2022 lag de opname in de vrije markt 14% hoger dan in 2021.  

Met name grote opname in de categorie boven 25.000 m2 (+ 117% ten opzichte van 2021); met name 

opnames van logistieke vastgoedobjecten en distributieruimten.  

Tekorten op de markt komen het duidelijkst in uiting in de lage opnamecijfers van kleinere metrages. Zoekers 

komen veelal uit het lokale MKB. De situatie in de koopsector is nog krapper dan in de huursector. 

 

Het nieuwe aanbod wat er is, wordt alsmaar sneller opgenomen (binnen 3 maanden vindt maar liefst 46% een 

nieuwe koper/huurder). 

In alle oppervlakteklassen was het afgelopen jaar sprake van een flinke daling in het aanbod.  

 

Gebrek aan beschikbare grond is een hoofdoorzaak van de stagnatie in nieuwbouw van bedrijfsruimte. De 

focus is met name gericht op het creëren van woningbouwlocaties i.p.v. bedrijfsruimtelocaties. 

 

In het afgelopen jaar stegen de huurprijzen hard, dit geldt voor alle regio’s in Nederland. De koopprijzen zijn 

nog harder gestegen, met name voor courante en moderne bedrijfsruimten.  

Beleggen in bedrijfsruimten geniet veel interesse, door grote hoeveelheid kapitaal en lage rente. 

De vooruitzichten voor de bedrijfsruimtemarkt worden vooralsnog bepaald door de grote tekorten op de markt. 
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Beleggingsmarkt in 2020 

De coronapandemie beheerste ook op de beleggingsmarkt het afgelopen jaar het nieuws. De reacties bleven 

toch beperkt en de stemming zat er wederom goed in. De beleggingsmarkt heeft vanwege de pandemie 

afgelopen jaar een slechte start gemaakt, maar uiteindelijk vond de markt toch de weg omhoog. In de laatste 

kwartaal steeg de vraag van beleggers flink. Er werd voor ongeveer €9,5 miljard aan commercieel vastgoed 

gekocht door beleggers, ten opzichte van een jaar ervoor lag deze wel wat lager dan de €10,7 miljard dat in 

dat jaar werk gekocht door beleggers. In de afgelopen jaar was het opmerkelijk dat veel bedrijven hun 

vastgoed verkochten via de zogeheten sale-and-leaseback constructie. Het ging om een totaal van circa €1,2 

miljard, waarvan meer dan de helft betrekking had op bedrijfsgebouwen.  

Beleggingsmarkt voor kantorenmarkt 

De beleggingsmarkt werd opnieuw gekenmerkt door een levendige vraag naar kantoorgebouwen. Het 

afgelopen jaar is voor ongeveer €3,5 miljard aan commerciële vastgoed belegd. Dit was wel een tegenvaller 

ten opzichte van een jaar ervoor, waar toen destijds voor €4,75 miljard werd belegd. De cijfers van afgelopen 

jaar vielen niet zozeer tegen door gebrek aan interesse, maar door het beperkte aanbod. De vraag naar 

goede gebouwen op eersteklas locaties kon slechts met veel moeite tegemoet worden gekomen. De 

beleggers richtten net als in de afgelopen jaren hun aandacht vooral op panden in de randstad, dat bijna 90 

procent van het beleggingsvolume voor zijn rekening nam. Buitenlandse investeerders speelden hier een 

belangrijke rol in.  

Beleggingsmarkt voor bedrijfsruimtemarkt 

De investeringen in dit segment zijn het afgelopen jaar verder toegenomen met name door beleggers die zich 

in 2020 vooral tot bedrijfsruimtemarkt aangetrokken voelden. In het jaar 2020 was voor een totaal van circa 

€4,1 miljard geïnvesteerd in dit segment. De belangstelling ging vooral uit naar distributiecentra, waar vorig 

jaar voor €3,2 miljard werd geïnvesteerd. Het afgelopen jaar was logistieke vastgoed vooral in de regio’s Zuid-

Holland en Noord-Brabant populair bij zowel buitenlandse als bij Nederlandse beleggers.   

Beleggingsmarkt voor winkelmarkt 

De investeringen in de beleggingsmarkt in Nederland voor de winkelmarkt is in het afgelopen jaar afgenomen 
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ten opzichte van een jaar ervoor. Toch werd er nog voor €1,77 miljard aan winkels gekocht door beleggers. 

De vraag naar beleggingsobjecten in dit segment werd net als in 2019 gedomineerd door Nederlandse 

investeerders. Opvallend was de vraag naar supermarkten, waar €450 miljoen in werd belegd. Naast 

supermarkten hadden beleggers ook een goede belangstelling voor planmatig ontwikkelde winkelcentra. 

Ondanks de goede belangstelling voor winkels vond op de beste locaties een stijging van de rendement plaats 

van gemiddeld 0,5 procent. 
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Beleggingsobjecten woonruimte in 2020: 

Volgens Syntrus Achmea is de markt voor beleggingsobjecten (met name woningen en kamerverhuur) de 

laatste jaren sterk gestegen. Het beleggingsvolume heeft in 2019 een record bereikt. In de eerste helft van 

2020 lag het beleggingsvolume redelijk op niveau, ondanks de effecten van Covid-19. Door het goede 

rendement-risico zal de Nederlandse woningbeleggingen in trek blijven. Eind 2020, mede door de verandering 

in overdrachtsbelastingtarief van 2 naar 8%, is de markt voor beleggingsobjecten tot grote hoogte gestegen. 

Ook in 2021 is de beleggingsmarkt voor dergelijke objecten gegroeid. 

 

De Nederlandse woningmarkt heeft een positief investeringsklimaat. Door grote interesse vanuit beleggers zijn 

de aanvangsrendementen in de afgelopen jaren met ruim honderd aandachtspunten gedaald. Beleggers 

vinden de woningmarkt een safehaven om in de corona-crisis in te investeren. 
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Marktontwikkelingen Provincie Noord-Brabant 
 

Kantorenmarkt 2021: 
De kantorenmarkt leefde op in 2021: de opname steeg met circa 15% ten opzichte van 2020. Voornamelijk 
kleinschalige organisaties profiteerden van de sterke economische ontwikkeling en zorgden voor een 
stijgende vraag: circa 49% van het transactievolume had een oppervlakte tussen 200 en 1000 m2. Het 
aandeel van het transactievolume van grotere bedrijven met oppervlakteklasse boven 5.000 m2, was 
daarentegen laag. Door de stijgende vraag nam het aanbod met 20% af. Binnen de provincie zijn de 
verschillen groot. 
 
Vraagzijde: 
In Eindhoven zijn er veel zoekers en is er meer kantoorruimte opgenomen in 2021: 37% meer dan in 2020. Dit 
is tevens zichtbaar in Breda (26% meer dan in 2020) en in Den Bosch: in deze 3 steden was het aantal 
kleinschalige transacties opvallend hoog. 
In Tilburg was er eveneens sprake van een hoge opname door jonge hoogopgeleide bevolking en 
ontwikkelingen in de Spoorzone. 
 
Aanbodzijde: 
Het beschikbare aanbod van kantoorruimte is afgelopen 5 jaar met 46% gekrompen door de hoge opname en 
kantoortransformaties. Vooral in Eindhoven en in Den Bosch daalde het aanbod (21% voor Eindhoven en 18% 
voor Den Bosch). Het aanbod in Breda daalde met 8%. 
 
Prijsontwikkeling: 
Het verschil tussen sterke locaties en gebouwen in grote steden enerzijds en overige locaties anderzijds 
groeit. Door tekorten zijn prijsstijgingen zichtbaar voor moderne kantoren op gewilde locaties. Buiten grote 
steden en op locaties met verouderd aanbod is er sprake van stabilisatie of neerwaartse druk op de 
huurprijzen.  
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Bedrijfsruimtemarkt 2021: 

Noord-Brabant heeft de meest omvangrijke bedrijfsruimtemarkt wat betreft de jaarlijkse opname. Er is grote 

vraag naar logistiek vastgoed en het MKB oefent zeer veel vraag uit naar bedrijfsruimten. Het aanbod neemt 

sterk af, de opname is hoog. Op veel plekken bestaat er een tekort. De schaarste leidt tot forse prijzen. 

 

Ontwikkelingen vraagzijde 

Ten opzichte van begin 2021 steeg de opname in 2022 met 15%, met name in de categorieën boven de 

10.000 m2, in de categorie kleinere oppervlakten nam het opnamevolume af. De hoogste opname vond plaats 

in Roosendaal. 

In Tilburg en Waalwijk liep de opname terug. 

 

Ontwikkelingen aanbodzijde 

Nadat het aanbod 4 jaar lang stabiel was, nam het aanbod vorig jaar met 38% af. Door het hoge aantal 

logistieke opnames daalde het aanbod. Ook in de kleinere oppervlakteklassen (van max. 1000 m2) daalden 

het aanbod met 45%. 

 

Prijsontwikkeling 

Sinds enkele jaren nemen de huurprijzen in Noord-Brabant hard toe. De koopprijzen zijn nog harder gestegen. 

Naast de vraag van bedrijven, zijn er in Brabant veel beleggers actief die doorgaans meer betalen dan 

gebruikers. 
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SWOT-analyse  
De SWOT- analyse (Strenght-Weakness-Oppertunity-Threats) is een bedrijfskundig model dat bestaat uit 
sterktes, zwaktes, kansen en bedreigingen. Door middel van de SWOT-analyse worden de lokale en regionale 
marktomstandigheden van het getaxeerde object inzichtelijk gemaakt. Daarnaast dient de SWOT-analyse als 
beslismodel, de eigenaar van het getaxeerde object kan de kansen benutten en de bedreigingen reduceren 
om de positie van het object in de commerciële vastgoedmarkt te versterken. De taxateur gebruikt de SWOT-
analyse om de lokale markt van het getaxeerde object in kaart te brengen en de deskundigheid aan te tonen.   

De sterktes en zwaktes zijn intern (dus op het getaxeerde) gericht en de kansen en bedreigingen zijn extern 
(dus op de buurt c.q. regio) gericht. 

INTERN: 
 
Sterkte: 
Sterktes zijn kenmerken van het getaxeerde object die uniek zijn ten op zicht van andere objecten op de 
lokale commerciële vastgoedmarkt. Waarom zou men het getaxeerde object kopen of huren? De sterktes 
geven hier antwoord op en behoren tot de interne analyse. De deelvraag: op welke punten scoort het 
getaxeerde object beter dan andere objecten?   
 
Voorbeelden:  
Algemeen: 

1. Moderne uitstraling 
2. Eigen parkeerplaatsen 
3. Goede bereikbaarheid per auto/OV/vrachtwagen/fiets 
4. Geschikt als multi-tenant ruimte  
5. A-locatie 
6. Kleinschalige ruimten 
7. Veel faciliteiten in de directe omgeving 
8. Nieuwbouw 
9. Duurzaam 
10. Onderhoudsniveau 

 
Per segment: 
 
Woningen: 

1. Vrijstaande woning 
2. Veel luxe 
3. Meer perceel 
4. Gunstig gelegen achtertuin 

 
Bedrijfsruimte: 

1. Specifieke aanpasbare ruimten voor de huurder 
2. Gunstig bestemmingsplan 
3. Makkelijke indeling 

 
Winkel: 

1. Goede ligging 
2. Grote frontbreedte 
3. Nieuwe complex 
4. Op te delen in meerdere ruimten 
5. Hoge plafonds 

 
Kantoor: 

1. Makkelijk opdeelbaar in meerdere ruimten  
2. Zichtlocatie 
3. Voorzieningen in pand 

 
Beleggingsobject: 
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1. Huur boven markthuur 
2. Extra mogelijkheden voor verhuren 

 
Zwakte: 

Zwaktes zijn minder goede kenmerken van het getaxeerde object. Door de zwaktes in kaart te brengen 
kunnen er oplossingen worden bedacht om de positie van het getaxeerde object op de lokale commerciële 
vastgoedmarkt te verbeteren. De deelvraag: op welke punten scoort het getaxeerde object minder goed ten op 
zicht van andere objecten op de lokale markt?   
 

Voorbeelden:  

Algemeen: 
1. Bij wegvallen van hoofdhuurder groot inkomstenverlies 
2. Verouderd object 
3. Geen parkeermogelijkheden  
4. Lage marktspanning (leegstand 20%, moet rond 6% zijn) = 14% structureel overaanbod 
5. Laag energielabel  
6. Weinig faciliteiten in de omgeving 
7. Slechte ligging 
8. Slechte onderhoud 
9. Ongunstige erfpachtvoorwaarden 

 
Per segment: 
 
Woningen: 

1. Vrijstaande woning 
2. Weinig luxe 
3. Minder perceel 
4. Smalle woonstraat 

 
Bedrijfsruimte: 

1. Groot aantal m² terwijl vraag in markt meer gericht is op kleinere ruimten 
2. De grootte van het gebouw en het huidige bestemmingsplan belemmeren gebruiksfuncties anders dan 

het huidig gebruik 
3. (Gedeeltelijk) leegstaand 

 
Winkel: 

1. Slechte vorm 
2. Slechte frontbreedte 
3. Laag plafond 
4. Slechte etalage 

 
Kantoor: 

1. Onhandige indeling 
2. Slecht zichtbaar pand 
3. Hoge huurprijs per m2 

 
Beleggingsobject: 

1. Slechte huurovereenkomst 
2. Lage huurprijs 
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EXTERN: 

 
Kansen: 
De kansen van het getaxeerde object bestaan uit externe factoren, zoals de lokale markt. Op de externe 
factoren kan de eigenaar geen invloed op uitoefenen, wel kan er ingespeeld worden op de kansen om de 
positie van het getaxeerde object te versterken op de lokale commerciële vastgoedmarkt.   
De deelvraag: Welke mogelijkheden tot groei en verbetering zijn er voor het getaxeerde object?  
 

Voorbeelden:  

 

Algemeen: 

 

1. Goede infrastructuur 
2. Relatief weinig vergelijkbaar aanbod in directe omgeving 
3. Kleinere metrages  
4. Flexibele contracten 
5. Moderne duurzame gebouwen 
6. Gunstig geprijsde locaties. 
7. Het object is vrij indeelbaar 
8. Alternatieve aanwendbaarheid 
9. Stijging voorzieningenniveau 
10. Groeiende economie 
11. Meer vraag in de markt 

 
Per segment: 
 
Woningen: 

1. Leefbaarheid stijgt 
2. Economische situatie neemt toe 
3. Mogelijkheden voor uitbouw 
4. Drukte in straat neemt af 

 
Bedrijfsruimte: 

1. Extra mogelijkheden (transformatie) 
2. Stabiele markt ondanks corona, volgens NVM 
3. Vraag naar opslagruimten stijgen door toename internetverkoop 

 
Winkel: 

1.  Goede infrastructuur 
2.  Kleinere metrages 
3.  Leegstand in deze omgeving lijkt mee te vallen ondanks corona 

 
Kantoor: 

1. Het Nieuwe Werken (flexibele werkplek) 
2. Toenemende interesse in transformatie van kantoren 
3. Vraag naar kleinere kantoorruimten neemt toe 

 
Beleggingsobject: 

1. Vraag naar distributiecentra vanuit beleggers in deze regio is hoog 
2. Logistieke vastgoed populair bij zowel Nederlandse als buitenlandse beleggers 
3. Vraag naar kantoorgebouwen vanuit beleggers stijgt. 
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Bedreigingen: 
 
De bedreigingen van het getaxeerde object bestaan uit externe factoren die van negatieve invloed kunnen 
zijn, zoals de lokale markt. Op de externe factoren kan de eigenaar geen invloed op uitoefenen, wel kan er 
ingespeeld worden op de bedreigingen om de positie van het getaxeerde object te versterken op de lokale 
commerciële vastgoedmarkt.   
De deelvraag: Welke factoren kunnen een bedreiging zijn voor het getaxeerde object?  
 

Voorbeelden:  

 

1. Schattingsonzekerheid (zie Hoofdstuk C  “Verklaringen taxateur”) 
2. Beperktere financieringsmogelijkheden 
3. Grote concurrentie ter plaatse 
4. Lage economische groei 
 

Per segment: 
 
Woningen: 

1. Leefbaarheid daalt 
2. Geen mogelijkheden voor uitbouw 
3. Drukte in straat neemt toe 
4. Woningvoorraad daalt 
5. Woning ligt in een krimpwijk 

 
Bedrijfsruimte: 

1. Daling opname van productie- en opslagruimten, volgens NVM 
2. Leegstaande bedrijfsruimte stijgt in aanbod, volgens NVM 
3. Vraag naar bedrijfsruimte in deze omgeving daalt, volgen NVM  
 

Winkel: 
1. Markt voor winkels is slecht en ontwikkelt zich niet positief 
2. Het aantal internetverkopen neemt toe 
3. Het gebouw is niet optimaal ingericht 

 
Kantoor: 

1. Markt voor kantoorruimte nog fragile 
2. Veranderende vraag naar kantoren (meer ZZP'ers, Het Nieuwe Werken, kleinere 

 ruimtebehoefte o.m. door verdere digitalisering 
3. Concentratieprocessen bedrijven en overheden; vestigings-/blijfbeslissing grote  kantoorgebruikers 

wordt vaak elders genomen 
4. Krimp van dienstensector vanaf 2020 
5. Veranderende vraag naar kantoren (meer ZZP'ers, Het Nieuwe Werken, kleinere 

 ruimtebehoefte o.m. door verdere digitalisering 
 
Beleggingsobject: 

1. Vraag naar winkels vanuit beleggers daalt.  
2. Onstabiele markt voor beleggers in woningen 
3. Invoering van verhuurderheffing 
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Specifiek voor het getaxeerde object: 

Sterkte Kansen 

Zeer groot sportterrein. 

Op een zeer rustige locatie. 

Meerdere sportfaciliteiten. 

Nabij een Centerparks. 

De regio ontwikkelt zich de laatste 5 jaar goed. 

 

Sinds 2015 groeit de bevolking in de gemeente 

volgens allecijfers.nl. Dit kan betekenen dat de 

vraag stijgt en de prijzen dus ook. 

 

Sinds 2014 ontwikkelt de bedrijvigheid zich in 

deze gemeente positief, volgens allecijfers.nl. 

Dit kan betekenen dat de prijzen stijgen door 

een toenemende vraag. 

 

Zwakte Bedreigingen 

Eng omschreven bestemming op het gebied van 

sport. 

 

Zeer groot, en minder courant, terrein. 

 

 

 

Schattingsonzekerheid. 

 

Sinds 2015 stijgt de WOZ-waarde ter plaatse 

volgens allecijfers.nl. Dit kan betekenen dat de 

kosten per object stijgen en de aantrekkelijkheid 

afneemt. 
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5-9. Referenties te huur/te koop/verhuurd/verkocht 
 

Ten einde tot een goed oordeel te komen gebruikt deskundige de volgende taxatiemethodiek: 

De comparatieve methode. 

 

Deze houdt in:  

“De comparatieve methode is uitgewerkt in twee praktische taxatiemethoden: de vergelijkingsmethode en de 

regressiemethode. Bij de vergelijkingsmethode, die ook wel prijsvergelijkingsmethode of (directe) 

marktmethode wordt genoemd, analyseert de taxateur gerealiseerde verkooptransacties die zo veel mogelijk 

aansluiten bij de taxatie. 

Bij de regressiemethode staan aan taxateur niet enkele, maar (zeer) vele referentietransacties ter 

beschikking. Deze transacties zijn zodanig in beeld dat een statistische analyse, een geautomatiseerde 

waardebepaling, mogelijk is.”  

 

Er is een lijst samengesteld met mogelijke vergelijkbare objecten. Deze zijn onderverdeeld in de volgende 

soorten: 

 

Selectie A: 

- Agrarische transacties 

-  Sinds 2020 

 

Selectie B: 

- Sport transacties 

- Sinds 2020 
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10. Gehanteerde kengetallen en parameters 
Extra toelichting BAR-methode 
De waardeberekening is in de bijlage opgenomen. 
De berekening bestaat uit de volgende onderdelen: 

- Huurprijsopbouw: soms is per verdieping en of soort gebruik is een afzonderlijke huurprijs per m2 

berekend, deze is vervolgens voor het totaal van de betreffende laag berekend. Daarnaast is er een 

huurprijs berekend voor het buitenterrein (per casus bekeken). De huurprijzen zijn berekend op basis van 

de vergelijkende objecten. 

- Berekening BAR: de BAR is als percentage opgebouwd uit de volgende elementen: 

- Risicovrij rendement:  

rente op staatslening met een 10-jarige rente rondom de datum van de taxatie in Nederland, deze 

percentages worden uit de bron homefinancee.nl gegenereerd. 

- Risico vastgoedbelegging:  

De risico op een vastgoedbelegging staat huidig standaard op 2%. 

- Risico vastgoedsegment:  

Afhankelijk van waar het vastgoed is gelegen wordt een hoger of lager percentage gehanteerd.  

- Risico object: 

Afhankelijk van het object zelf en de huurder wordt een hoger of lager percentage gehanteerd.  

- Kapitalisatie: dit gebeurt op basis van de berekende yield BAR 

- Correctie: bij bedrijfsonroerendgoed is de correctie 8% plus notariskosten, bij woningen is dit tot en met 

31-12-2020 2% en daarna 8% (voor beleggers). 

- Factor: de factor wordt berekend aan de hand van de volgende berekening: 1/yield bar = factor 

- Gecorrigeerde factor: de gecorrigeerde factor wordt berekend aan de hand van de volgende berekening: 

Marktwaarde/bruto huuropbrengsten = gecorrigeerde factor  

- Eenmalig onderhoud: groot eenmalig onderhoud om de geprognotiseerde huurprijs te behalen. 

- Huidige huurovereenkomst: Afhankelijk van de huidige huurovereenkomst in vergelijking met de 

markthuur kan de taxateur een correctie toepassen. Dit is een inschatting van meerdere factoren, zoals 

looptijd huurovereenkomst c.q. ingeschatte huurperiode, contant maken van deze gelden, inschatting dat 

de een partij (juridische) stappen onderneemt. 

- Notariskosten: De notaris berekent kosten voor het opmaken en laten passeren van de akte van levering. 

  



Object: Eurocircuit Victoriedijk / Mgr. Smetsstraat Valkenswaard     

 
 

 

Object: Eurocircuit Victoriedijk / Mgr. Smetsstraat Valkenswaard             Paragraaf taxateur:            pag. 100 

 

Extra toelichting NAR-methode 
De waardeberekening is in de bijlage opgenomen. 
De berekening bestaat uit de volgende onderdelen: 
- Huurprijsopbouw: Zie toelichting bij BAR 
- Berekening NAR: de NAR is als percentage opgebouwd uit de volgende elementen: 

- Risicovrij rendement: zie toelichting bij BAR  
- Risico vastgoedbelegging: zie toelichting bij BAR  
- Risico vastgoedsegment: zie toelichting bij BAR  
- Kapitalisatie: dit gebeurt op basis van de berekende yield NAR 
- Correctie: bij bedrijfsonroerendgoed is de correctie 8% plus notariskosten, bij woningen is dit tot en met 

31-12-2020 2% en daarna 8% (voor beleggers). 
- Factor: de factor wordt berekend aan de hand van de volgende berekening: 1/yield nar = factor 

- Eenmalig onderhoud: zie toelichting bij BAR 

- Huidige huurovereenkomst: Afhankelijk van de huidige huurovereenkomst in vergelijking met de 

markthuur kan de taxateur een correctie toepassen. 

- OZB: De onroerende-zaakbelasting (OZB) wordt geheven over onroerende zaken die binnen de 

gemeente liggen. Met 'onroerende zaak' bedoelen we alle gebouwde en ongebouwde eigendommen, 

zoals woningen, winkels, bedrijfspanden, fabrieken, bouwterreinen en garages. 

- Waterschapslasten: Als huiseigenaar betaal je zuiveringsheffing en watersysteemheffing (voor 

ingezetenen én voor eigenaren van gebouwde onroerende zaken). De zuiveringsheffing wordt gebruikt 

voor het zuiveren van afvalwater. De watersysteemheffing voor onderhoud aan bijvoorbeeld beken, 

sloten en dijken. Hoeveel je betaalt, hangt af van de WOZ-waarde. Het tarief verschilt per waterschap. 

- Rioolrechten: Je betaalt rioolheffing voor afvoer van het huishoudelijk afvalwater, afvoer en opslag van 

hemelwater, het op peil houden van grondwater, kosten voor aanleg of beheer van riolering. De hoogte 

van de rioolheffing verschilt per gemeente. De totale gemeentelijke opbrengst uit rioolheffing mag 

echter nooit hoger zijn dan wat de gemeente nodig heeft om deze taken uit te voeren. De gemeentelijke 

rioolheffing kan bestaan uit een gebruikersdeel en een eigenaarsdeel. Een gemeente is niet verplicht 

beide heffingen op te leggen. Een aantal gemeenten heft dan ook alleen van eigenaren. Het 

eigenaarsdeel is een vast bedrag en dus niet afhankelijk van het feitelijk gebruik. Het gebruikersdeel is 

wel afhankelijk van het feitelijk gebruik. 

- Opstalverzekering: Met een opstalverzekering verzeker je je woning tegen schade door brand, storm en 

inbraak. Je hebt verschillende soorten dekkingen, zoals een brandverzekering of een uitgebreide 

gevaren verzekering. 

- Instandhoudingsonderhoud: Jaarlijks terugkerende onderhoudskosten 

- Vastgoedmanagement: hieronder vallen de beheerkosten van het object. De taxateur hanteert een 

percentage tussen de 2%-6% van de jaarlijkse huur. 

- Bijdrage VvE: De bijdrage aan de Vereniging van Eigenaren worden ook wel servicekosten, 

ledenbijdragen of voorschotbijdragen genoemd. Je betaalt ze meestal elke maand of per 3 maanden. 

Van de bijdragen van alle eigenaren betaalt de VvE de gemeenschappelijke uitgaven. 

- Jaarlijkse erfpachtcanon: Canon is de vergoeding die u betaalt als eigenaar van het huis dat op 

erfpachtgrond is gebouwd. U betaalt voor het gebruik van de grond. De vergoeding kan jaarlijks betaald 

worden of voor een periode van bijvoorbeeld 50 jaar afgekocht worden. 

- Leegstand in maanden: een verwachting van de leegstand van het object nadat een huurovereenkomst 

wordt ontbonden  

- Incentives in maanden: Incentives zijn door eigenaren van (commercieel) vastgoed verleende kortingen 

op huurcontracten die dienen als ‘prikkeling’ om een potentiële huurder te contracteren, danwel een 

zittende huurder bij afloop van het contract te behouden en het contract te verlengen. 

- Marketingkosten: dit zijn eenmalige kosten voor het plaatsen van een advertentie op Funda, het maken 

van een brochure, het geven van informatie over de woning etc. 

- Makelaarskosten: Standaardkosten van een makelaar. De taxateur hanteert een percentage tussen de 

8 en 16 procent. 

 

 

 
 



Object: Eurocircuit Victoriedijk / Mgr. Smetsstraat Valkenswaard     

 
 

 

Object: Eurocircuit Victoriedijk / Mgr. Smetsstraat Valkenswaard             Paragraaf taxateur:            pag. 101 

 

Extra toelichting DCF-methode 
De waardeberekening is in de bijlage opgenomen. 
De berekening bestaat uit de volgende onderdelen: 
- Beschouwingsperiode: De taxateur gaat meestal uit van beschouwingsperiodes van 10, 15 en 20 jaar.  
- Markthuur: de taxateur bepaalt de markthuur aan de hand van vergelijkingsobjecten. 
- Verwachte huurperiode per huurovereenkomst: de taxateur maakt een schatting voor de periode dat de 

huidige huurders zullen blijven huren. 
- Leegstand: Zie uitleg bij BAR 
- Jaarlijkse stijging huur: de taxateur maakt een schatting voor de stijging van de huur. 
- Jaarlijkse stijging huur (Wonen): de jaarlijkse stijging van huur voor dit object aan de hand van de 

informatie van de rijksoverheid. 
- Jaarlijkse stijging bouwkosten: de taxateur maakt een schatting voor de stijging van de bouwkosten. 
- CPI Index: De CPI geeft de prijsontwikkeling weer van goederen en diensten die huishoudens 

aanschaffen voor consumptie. De CPI is een belangrijke maatstaf voor de inflatie en wordt veel gebruikt 
door het bedrijfsleven en de overheid, onder andere bij loononderhandelingen, de indexering van huren 
en lijfrenten en voor de aanpassing van belastingtabellen. 

- Disconteringsvoet: de optelling van de verschillende risico’s, deze wordt in percentages weergegeven. 
- Overdrachtsbelasting: Zie uitleg bij BAR 
- Notariskosten: Zie uitleg bij BAR 
- Risicovrij rendement: Zie uitleg bij BAR 
- Risico vastgoedbelegging: Zie uitleg bij BAR 
- Risico vastgoedsegment: Zie uitleg bij BAR 
- Risico object: Zie uitleg bij BAR 

 

11. Optimale aanwending / Highest And Best Use (HABU) 
 

De optimale aanwending is de meest waarschijnlijke bestemming van een vastgoedobject die binnen 
een reeks van gebruiksmogelijkheden op basis van haar fysieke, economische, sociale en juridische 
kwaliteit mogelijk is, en welke resulteert in een zo hoog mogelijk vastgestelde taxatiewaarde van de 
onroerende zaak. 
 
Het type object en de beperkte gebruiks- en bestemmingsmogelijkheden in ogenschouw genomen 
maakt het huidige gebruik per datum opname en inspectie het enige optimale gebruik. Een ander 
gebruik zal volgens taxateur niet leiden tot een hogere waarde, tenzij hier in dit rapport vanaf geweken is. 

 

12.LIR 
 

Taxatie in het kader van de LIR 
 
- In het kader van de LIR moet de waarde onder het oude bestemmingsplan vergeleken worden met de 
waarde onder het nieuwe bestemmingsplan op zodanige wijze dat particulier over het verschil 20% aan 
verbetering in de natuur moet aanbrengen. Dit laatste kan op diverse wijzen geschieden maar is voor deze 
taxatie niet van belang. 
 
- Ondergetekende heeft de oude en de nieuwe bestemming met elkaar vergeleken en komt uit op een 
verschil in waarde zoals omschreven aan het begin van dit rapport.  
 
- Dit waardeverschil is tot stand gekomen door een aantal verschillen. 

 

Onderbouwing 

 
Hieronder de belangrijkste overwegingen om te komen tot een waardeverschil. 
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Oude bestemming 
 
Zie boven onder bestemmingsplan 
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Nieuwe bestemming 
 
Het betreft de volgende onderdelen met de volgende uitgewerkte bestemmingen: 
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Grondprijzen 

Grondprijzen woningen gemeente Valkenswaard 

 
Een rekenmethodiek is om te kijken naar de grondprijzen van woningen van de gemeente en vervolgens de 
prijs van grond voor dit specifieke object te herleiden. 
 
De grondprijs is circa € 460,-- per m2 (prijs exclusief BTW). 
 

Specifiek voor dit object: 

Het betreft in casu geen woonobject.  
 

Grondprijs bedrijfsgrond gemeente Valkenswaard 
Een andere rekenmethodiek is om te kijken naar de grondprijzen van bedrijfsgronden. De huidige grondprijs in 
Valkenswaard voor dergelijke gronden bedraagt € 150,-- per m2 exclusief BTW. 
 

Specifiek voor dit object: 

Er is wel sprake van een bedrijfslocatie in de nieuwe situatie. Sport wordt gezien als bedrijfslocatie. 
 

Grondprijs agrarische grond gemeente Valkenswaard 
Er zijn vanuit de gemeente geen vaste grondprijzen voor agrarische of soortgelijke gronden. 
 

Specifiek voor dit object: 

In dit geval is er wel sprake van een agrarische bestemming in de huidige en nieuwe situatie. 
 

Verschillen met eenheidsprijs gemeente: (in het kader van de LIR)  
 

De gemeente c.q. de provincie hanteert in de gehele gemeente een eenheidsprijs (per m2) voor 
a. Wonen van € 200 (ongeacht bouwvlak of geen bouwvlak) 
b. Tuin van € 50 
c. Agrarisch van € 25 (bouwvlak) 
d. Bedrijf van € 50 (bouwvlak) 
Alle genoemde prijzen zijn per m2. 
 
Ondergetekende begrijpt deze eenheidsprijzen. Ze kunnen ook zeer goed dienen als (eerste) indicatie. Op 
een aantal plekken en in een aantal situaties zijn deze eenheidsprijzen zelfs zeer goed toepasbaar en 
bruikbaar. 
 
In onderhavige situatie is dit echter maar zeer beperkt het geval. 
 
Wonen: 
De hoogste prijs per m2 voor deze bestemming ligt in Valkenswaard op circa € 550-600 per m2. Er dient dan 
wel gekeken te worden naar de eerste m2 (vaak de eerste 500 m2). Ook voor de eerste 500 m2. Naarmate 
een perceel groter is, zal de prijs per m2 afnemen. Zo werkt ondergetekende in staffels: 500 m2, 500 m2, 
1000 m2, 1000 m2, 2000 m2, 5000 m2, etc. Per staffel dient een waarde per m2 te worden vastgesteld.  
  
Volledigheidshalve wordt er door taxateur opgemerkt dat er geen sprake is van een volwaardige 
woonbestemming. 
 
Daarnaast merkt taxateur op dat de prijs ter plaatse van bouwgrond beperkt vergelijkbaar is aan hetgeen 
hierboven is aangegeven. 
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Agrarisch: 
De waarde van € 20-25 per m2 is een veel gebruikte prijs in de gemeente en goed als eenheidsprijs. Er wordt 
ook wel gerekend met een agrarische grondprijs van € 6-8 per m2, maar dit betreft een waarde van agrarische 
grond zonder verdere bouwmogelijkheden. 
 
Ook binnen het agrarische veld wordt gerekend met een staffel (zeker bij bedrijfswoningen). Deze wordt op 
een gelijksoortige wijze samengesteld als bij Wonen. 
 
Ter plaatse is wel sprake van een agrarische bestemming.  
  
Bedrijf: 
Hiervoor geldt een min of meer gelijke behandeling als onder het kopje Agrarisch. Ook hier wordt gewerkt met 
een staffel en ook hier zijn de eerste meters veel hoger dan de eenheidsprijs per m2, mede vanwege de 
woning. 
 
Het prijsniveau in de gemeente Valkenswaard voor dergelijke gronden ligt veelal op € 80-200 per m2 voor 
bebouwde grond en € 30-80 voor onbebouwde grond, maar is veel afhankelijker van factoren als locatie en de 
hieronder genoemde gebruiksmogelijkheden. 
  
Ook van belang is dat deze rekenmethodiek geen rekening houdt met extra verschillen in bouwmogelijkheden, 
of andere verschillen. Hierdoor is de rekenmethodiek ook op dit punt onzuiver. 
 
Ter plaatse is wel sprake van een bedrijfsbestemming (sport). 
 

Methodiek 
Om de waarden onder de diverse bestemmingen vast te stellen heeft taxateur enkele transacties uit de directe 
omgeving geanalyseerd en vervolgens, voor zover deze relevant zijn, toegerekend naar de diverse 
onderdelen die nodig zijn voor deze taxatie. 
Daarnaast heeft taxateur gekeken naar de specifieke mogelijkheden ter plaatse en naar voorgaande 
vergelijkbare taxaties. 
In het kader van de privacy kunnen deze taxaties niet specifiek vernoemd worden. Desgewenst kunnen deze 
op eerste verzoek van opdrachtgever inzichtelijk worden gemaakt. 

 

Berekeningsmethodiek totaal 
 
Taxateur heeft de waarden van de gronden in de oude situatie vergeleken met de waarden van de gronden in 
de nieuwe situatie. 
 
Aangezien taxateur vaak optreedt in deze gemeente als taxateur voor dergelijke taxaties (LIR) is er door 
taxateur een staffelprijs per m2 per bestemming ingevoerd. In deze staffel wordt per locatie bekeken in 
hoeverre deze van toepassing is en zo nodig aangepast (ook op vergelijkingsobjecten in de directe 
omgeving).  
 

Specifieke berekeningswijze voor onderhavig geval: 
 
De gronden in de huidige bestemming zijn ingeschat door te kijken naar andere taxaties in het kader van de 
LIR van taxateur en transacties in de regio. 
 
De gronden in de nieuwe situatie zijn deels ook zo gewaardeerd. 
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STAP 1: vergelijking van de bestemmingen en de oppervlakten 

 

 
 
Bovenstaande schema is verstrekt door de gemeente Valkenswaard. Dit schema dient als uitgangspunt van 
de berekening. Indien de maatvoering onjuist is doorgegeven staat taxateur niet in voor de juistheid van de 
taxatie. 
 
STAP 2: berekening oude situatie 
 
Zoals gebruikelijk bij dergelijke taxaties worden de berekeningen niet in deze rapportage weergegeven. Op 
eerste verzoek van opdrachtgever kunnen deze worden verstrekt. De hoofdreden is dat de rapportages naar 
derden gaan en (toekomstige) onderhandelingsposities van de opdrachtgever kan schaden dan wel kan leiden 
tot een ongewenste privacybreuk. Dit is een uitzondering op de regels van het NRVT en de EVS (dit geldt ook 
zo voor stap 3). Het is opdrachtgever en eventuele andere partijen bekend dat een mondelinge toelichting op 
de cijfers gegeven kan worden op verzoek van opdrachtgever. 
 
Hieronder een globale toelichting, mede op basis van bovenstaande. 
 
Onderdeel Bos 
 
Op dit gebied zijn er weinig zuivere transacties ter plaatse.  
 
Taxateur heeft geen vergelijkende transacties ter plaatse kunnen vinden in het uitwisselingssysteem. 
 
Derhalve heeft taxateur transacties uit 2018-2023 opgevraagd de NVM van de provincie Noord-Brabant. 
Hieronder enkele vergelijkbare transacties. 
 

Oude bestemmingsplan

Bos 41443 m2

Agrarische bestemming 8783 m2

Agrarische bestemming 3014 m2

Agrarische bestemming 11063 m2

Agrarische bestemming 18811 m2 83114 m2

Bouwmogelijkheden 600 m2

Nieuwe bestemmingsplan

Extensieve sportbestemming 41443 m2

Extensieve sportbestemming 8783 m2

Groen 3014 m2

Groen 11063 m2

Groen 18811 m2 83114 m2

Bouwmogelijkheden 3141 m2
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De eerste vier transacties zijn van een “kaal” bosperceel. De laatste is met bebouwing. De prijs per m2 schiet 
dan omhoog. 
 
Op basis van andere transacties elders in Noord-Brabant en eerdere taxaties ter plaatse kan taxateur 
aangeven dat de prijs per m2 circa € 0,50-3,50 is. In dit geval is het perceel nabij een sportbestemming. Dit 
heeft een waardedrukkend effect vanwege het beperkte gebruik en mogelijke gebruik (ook in de toekomst). 
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Onderdeel Agrarische bestemming 
 
Op dit gebied zijn er een beperkt aantal transacties ter plaatse.  
 
Taxateur heeft geen vergelijkende transacties ter plaatse kunnen vinden in het uitwisselingssysteem. 
 
Derhalve heeft taxateur transacties uit 2018-2023 opgevraagd de NVM van de provincie Noord-Brabant. 
Hieronder enkele vergelijkbare transacties. 
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Wat mooi te zien is uit bovenstaande transacties is het verschil in waarde. Waar “kaal” agrarische gronden 
circa € 6-8 per m2 opbrengen (afhankelijk van de locatie en de tijd), wordt deze prijs per m2 hoger als de 
locatie beter wordt (dichter bij de bebouwing) of warmer ligt (dus meer kans op een betere bestemming). Ook 
een gebruiksmogelijkheid voor paarden of een inrichting als zodanig zorgt voor een hogere prijs per m2. 
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Indien de markttonwikkelingen in Noord-Brabant (zie marktomschrijving) meegenomen worden dan is de prijs 
ter plaatse circa € 7-8 per m2 voor “kaal” agrarische gronden. Indien de gronden anders kunnen worden 
ingevuld, bijvoorbeeld als paardenwei, dan stijgt de prijs plaatselijk naar circa € 10-20 per m2. De exacte prijs 
hangt van een aantal factoren af, zoals de exacte locatie, grootte, gebruiksmogelijkheden, nabije 
bestemmingen. Taxateur heeft hiermee rekening gehouden bij de beoordeling van de percelen. 
 
Bouwmogelijkheden 
 
De bouwmogelijkheden zijn min of meer als volgt beoordeeld: 
- Eerst wordt gekeken naar de prijs per m2 van een bouwvlak (onder normale omstandigheden en 

vervolgens op deze locatie) 

- Aangezien de gronden zonder bouwvlak grotendeels ingeschat zijn, wordt dit beoordeeld door de 

gronden zonder bouwvlak op te waarderen (normaliter is het andersom). Er wordt een 

ophogingspercentage van 50-150% genomen, zoals gebruikelijk, afhankelijk van factoren als grootte, 

exacte locatie, bouwmogelijkheden, bestemming. 

- De prijs per m2 wordt toegepast op dit onderdeel.  

 
STAP 3: berekening nieuwe situatie 
 
Onderdeel Sport (extensief) (exacte benaming nog niet bekend, maar staat in het ontwerp onder sport 
(er is geen bebouwing mogelijk, zie echter hieronder)). 
 
Dit onderdeel is niet op basis van vergelijkende transacties mogelijk. Transacties met sportmogelijkheden zijn 
vaak vervuild door de invloed van overheden. Probleem is dat er, zeker in het verleden, maar vaak nog 
steeds, subsidies, vele extra afspraken, bijzondere voorwaarden, etc. een grote rol spelen bij dergelijke 
transacties. Deze zijn niet of onvoldoende in beeld bij taxateur en als het zo was niet bruikbaar. 
 
Taxateur heeft een lijst van relevante gemeente in Noord-Brabant met daarin de grondprijzen voor 
sportterreinen opgesteld. Zie hieronder. 
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Grondprijzen sportterrein Brabant 
 
 
Gemeente Breda 

 

 
exb-2020-6014.pdf (officiele-overheidspublicaties.nl) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://repository.officiele-overheidspublicaties.nl/externebijlagen/exb-2020-6014/1/bijlage/exb-2020-6014.pdf
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Gemeente Tilburg 

 
 
HOOFDSTUK 2 PROJECTGEWIJZE TOELICHTING (tilburg.nl) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.tilburg.nl/fileadmin/files/ondernemers/bouwen_en_vestigen/kader-grondprijzen-2021.pdf
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Gemeente Best 

 

 
 
Nota grondprijzen 2020 gemeente Best (overheid.nl) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://lokaleregelgeving.overheid.nl/CVDR636894/2
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Gemeente ’s-Hertogenbosch 

 

 
 
Nota Grondprijzen 2021 (overheid.nl) 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://lokaleregelgeving.overheid.nl/CVDR654990/1


Object: Eurocircuit Victoriedijk / Mgr. Smetsstraat Valkenswaard     

 
 

 

Object: Eurocircuit Victoriedijk / Mgr. Smetsstraat Valkenswaard             Paragraaf taxateur:            pag. 128 

 

 
Gemeente Eindhoven 
 

 

  
Grondprijzenbrief 2021 (parlaeus.nl) 
 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://eindhoven.parlaeus.nl/user/bestuursdocument/action=showannex/gdb=1745/Bijlage_1_-_Grondprijzenbrief_voor_2021.pdf
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Gemeente Helmond 
 

 
 
 
 
 
 
 
Taxateur taxeert al jaren dergelijke locaties en houdt een andere wijze van waarderen aan. 
 
- Eerst wordt gekeken naar de exacte locatie.  

- Is er alternatief gebruik mogelijk? 

- Is het een bouwvlak of niet? 

- De grootte van het perceel en de daarmee gepaard gaande mogelijke invullingen zijn relevant. 

 
In dit specifieke geval betreft het een sportterrein zonder bouwmogelijkheden, met een hele specifieke 
invulling, op een specifieke locatie, niet optimaal gelegen (er is een ander groot sportterrein met veel meer 
faciliteiten elders in Valkenswaard) en van een relatief gezien forse grootte. Dit zorgt er voor dat de prijs per 
m2 lager is dan de standaardprijzen zoals hierboven genoemd. 
 
De waarde is derhalve € 12,50-25 per m2. 
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Onderdeel Groen 
 
Dit onderdeel is een moeilijk onderdeel om te taxeren. De waarde is niet vast te stellen op basis van 
referenties, aangezien er geen pure transacties van Groen zijn. Taxateur taxeert deze bestemming vaker en 
past dan de volgende regels toe: 
- Ten eerste wordt gekeken naar de exacte bestemming en de exacte mogelijkheden. 

- Daarna wordt gekeken naar de exacte locatie en mogelijk ander gebruik. Soms is gebruik als tuin voor 

de hand liggend, soms een andere invulling, soms is het enkel een vrij kale bestemming. 

- Vervolgens wordt gekeken naar de hoofdbestemming van het kavel. Vaak kan de bestemming Groen 

als een soort ondergeschikte bestemming (een soort uitloop) worden gezien. 

- Groen wordt vervolgens als afgeleide van de hoofdbestemming gewaardeerd, als een soort percentage. 

- In dit geval is de hoofdbestemming sport. Groen wordt dan gezien als een eenvoudige ondergeschikte 

functie van het geheel met een zeer beperkte prijs per m2. De waarde ligt hoger dan bos en verkeer en 

lager dan sport. Derhalve tussen de € 0,5-3 en € 10-30 per m2. 

 
Onderdeel Bouwmogelijkheden 
 
Zie onder stap 2 voor een beredenering. 
 
 
STAP 4: resultante 
 

 
 
Het verschil tussen beide situaties is: 
€ 145.000  

Oude bestemmingsplan

Bos 41443 m2

Agrarische bestemming 8783 m2

Agrarische bestemming 3014 m2

Agrarische bestemming 11063 m2

Agrarische bestemming 18811 m2

Agrarische bestemming 2063 m2

Agrarische bestemming 1340 m2

Agrarische bestemming 1249 m2 87766 m2

Bouwmogelijkheden 600 m2

Nieuwe bestemmingsplan

Extensieve sportbestemming 41443 m2

Extensieve sportbestemming 8783 m2

Groen 3014 m2

Groen 11063 m2

Groen 18811 m2

Groen 2063 m2

Groen 1340 m2

Groen 1249 m2 87766 m2

Bouwmogelijkheden 3141 m2
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I. Conceptrapportage 
 

 
1. (Eventuele) aanpassingen op conceptrapportage 
    Er is geen conceptrapportage geweest. 

  
2. Wezenlijke veranderingen in de waarde voor of na waardepeildatum 

Tussen de waardepeildatum en datum taxatierapport hebben zich geen gebeurtenissen voorgedaan of 
zijn er geen wezenlijke veranderingen geweest die van invloed (kunnen) zijn op de waarde van het 
getaxeerde object. 
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J. Overige mededelingen  
 
 
Bij alle professionele taxatiediensten (zowel de volledige taxatie, hertaxatie als markttechnische update) dient 
de geregistreerde taxateur ervoor te zorgen dat zijn taxatiewerkzaamheden alvorens het taxatierapport wordt 
uitgebracht worden onderworpen aan een plausibiliteitstoets door een controlerend taxateur. Deze 
controlerend taxateur is daarbij onverkort gehouden aan de fundamentele beginselen als neergelegd in de 
Algemene gedrags- en beroepsregels van het NRVT, waaronder het fundamentele beginsel van 
vakbekwaamheid en vertrouwelijkheid. De plausibiliteitstoets betreft een toets op aannemelijkheid en 
geloofwaardigheid van de professionele taxatiedienst, alsmede een toets of de gehanteerde taxatiemethodiek 
in overeenstemming met de daaraan gestelde eisen (EVS) is uitgevoerd. De controlerend taxateur legt een 
verklaring af dat hij de plausibiliteitstoets heeft uitgevoerd, welke verklaring bij dit taxatierapport als bijlage is 
gevoegd. De controlerend taxateur ondertekent het taxatierapport niet en is alleen verantwoordelijk voor de 
plausibiliteitstoets8.  
 
  

 
8 De plausibiliteitstoets wordt ingevuld volgens hetgeen omschreven staat in het Normblad onder 5.2 in het vet gedrukt 
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K. COVID-19 

Onnauwkeurigheidsrisico taxaties (Commercieel vastgoed) 
Het COVID-19 (Coronavirus) is op 11 maart 2020 door de Wereldgezondheidsorganisatie (WHO) tot 
pandemie verklaard, waarna de Nederlandse overheid diverse maatregelen heeft genomen. Deze 
maatregelen bestaan onder andere uit het verlengen van de kerstvakantie door dezez een week eerder te 
starten, het sluiten van de buitenschoolse opvang, het dringende advies om indien mogelijk thuis te werken en 
voorts RIVM richtlijnen aan te houden. 

Het is onduidelijk welke volgende maatregelen er vanuit overheidswege nog verwacht kunnen worden, 
aangezien een nieuwe variant (Omikron) is opgedoken. De maatregelen volgen elkaar snel op, dus houdt ook 
de actuele berichtgeving in de gaten. 

Aanbevolen wordt in taxatierapporten melding te maken van verhoogd onnauwkeurigheidsrisico veroorzaakt 
door de mogelijke impact van de coronacrisis. 

De uitbraak van het coronavirus (COVID-19), die op 11 maart 2020 door de World Health Organization is 
uitgeroepen tot een 'wereldwijde pandemie', heeft wereldwijd impact op de financiële markten en economische 
activiteit. In veel sectoren ondervinden bedrijven hiervan de gevolgen.  

De impact hiervan op gebruikers van vastgoed en waarde van vastgoed is vooralsnog niet in te schatten. In de 
vastgoedmarkt zijn thans onvoldoende transacties waar te nemen die een duidelijke weerspiegeling geven 
van het huidige marktsentiment. Gehanteerde referenties in deze taxatie dateren mogelijk van voor de 
aanvang van deze crisis en derhalve brengt dat een hoog onnauwkeurigheidsrisico met zich mee. Door 
buitengewone marktomstandigheden is er buitenproportionele onzekerheid ontstaan met betrekking tot de 
taxatie-uitkomst. 

Voor wat betreft de inspectie van het object zijn de richtlijnen van het NRVT gevolgd. 

Wanneer na de waardepeildatum maar voor de datum van de rapportage een gebeurtenis met betrekking tot 
het getaxeerde object plaatsvindt, die van substantiële invloed is op de waardering, zal de geregistreerde 
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. Dit wordt enkel gedaan na expliciete 
opdracht van opdrachtgever. 
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Algemene disclaimer taxaties COVID-19 
Alle taxaties zijn opinies betreffende de prijs die gerealiseerd kan worden in een transactie op de 
waardepeildatum op basis van de vermelde uitgangspunten en/of bijzondere uitgangspunten. De mate van 
zekerheid kan, zoals bij alle opinies, variëren. Deze variaties zijn het gevolg van de inherente kenmerken van 
het object, de markt of beschikbare informatie. 

Het vermelden van het bestaan van onzekerheid hoort bij de professionele deskundigheid van de taxateur. 
Onvoorziene macro-economische of politieke crises kunnen dramatische gevolgen voor markten hebben, 
onder meer resulterend in paniekverkopen of eenvoudigweg onwil om transacties te sluiten. In dergelijke 
gevallen kan de taxatie niet als representatief worden beschouwd. 

We bevinden ons nu in een periode van onzekerheid met betrekking tot veel factoren die van invloed zijn op 
de vastgoedbeleggingen, vastgoedtransacties, taxaties, financieringen en (ver)huurmarkten. 

Sinds de uitbraak van het virus is het niet mogelijk geweest om het effect van deze beslissing te meten aan de 
hand van transacties op de markt. 

De kans dat ons oordeel over waarde precies samenvalt met de behaalde prijs, mocht er sprake zijn van een 
verkoop, is afgenomen. 

We raden u daarom aan om de waardering regelmatig te herzien en om specifiek marktadvies te krijgen als u 
een vervreemding wilt uitvoeren. 
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L. Datering en ondertekening  
 

Taxateur 
Mr. H.J.J.M. Oldenkotte BRE RM RT 
  
  
Plaats / Datum 
Tilburg/Valkenswaard, 12 april 2023 
  
  
 
  
Handtekening  
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M. Lijst bijlagen  
 

Voor zover aanwezig c.q. verstrekt door de opdrachtgever/gebruiker/wederpartij of diens vertegenwoordiger 
zijn de volgende zaken toegevoegd. 

• Normblad 
• Reglement definities NRVT 
• Fotobladen  
• Opdracht 
• Plausibiliteitsverklaring  
• Informatie vanuit de gemeente: 

• Geluidscontour Eurocircuit Bergeijk 
• Eurocircuit Valkenswaard 
• Toelichting bestemmingsplan Eurocircuit Valkenswaard, april 2023 
• Regels bestemmingsplan Eurocircuit Valkenswaard, april 2023 
• Toelichting bestemmingsplan Geluidscontour Eurocircuit Bergeijk, april 2023 
• Regels bestemmingsplan Geluidscontour Eurocircuit Bergeijk, april 2023 

• Kadastrale informatie  
• Akte van levering  
• Bodemloket  
• Vergelijkingsobjecten algemeen selectie A en B 
• Vergelijkingsobjecten specifiek bos en agrarisch 
• Ontwikkelingen commercieel vastgoed 2022 Q3, NVM Business 

• Stand van zaken Kantorenmarkt 2022, NVM Business 

• Stand van zaken Bedrijfsruimtemarkt 2022, NVM Business 

• Stand van zaken commercieel vastgoed 2021  
• Kantoren in cijfers 2021 
• NVM Agrarisch en Landelijk, Vastgoedmarkt in beeld, eerste halfjaar 2022 in feiten en cijfers 

• NVM Agrarisch en Landelijk, Vastgoedmarkt in beeld, 2022 in feiten en cijfers 

• Syntrus Achmea Outlook 2022-2024 

• Reglement Definities NRVT, 17 juni 2021 
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Bijlagenboek 
COMMERCIEEL VASTGOED 
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Normblad taxatierapport commercieel 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.  
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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 etc.) 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 



Object: Eurocircuit Victoriedijk / Mgr. Smetsstraat Valkenswaard     

 
 

 

Object: Eurocircuit Victoriedijk / Mgr. Smetsstraat Valkenswaard             Paragraaf taxateur:            pag. 140 

 

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 etc.  
 
 

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.  
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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. 

 
a. 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. 

 
b. 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. 

 
c. 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.  
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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.  

 
 

d. 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.  

 
 

3. 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: 
 

 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 etc.). 

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 etc.). 
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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 
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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. 
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4. 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. 

  Publiekrechtelijke status van 
het vastgoed 

Bestemmingplan, 
voorbereidingsbesluit, omgevings- 
vergunning, exploitatieplannen etc.  

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

Status ten aanzien van B.T.W., 
(herzieningsperiode), 
overdrachtsbelasting, nieuw 
vervaardigd onroerend goed etc. 

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, 
bereikbaarheid, parkeren, (sociale) 
veiligheid, winkels etc. 

 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 
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waarde. Bijvoorbeeld WKO-
installaties 
klimaatbeheersingsinstallaties etc. 

  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. 

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

  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 Specifieke aanvulling voor winkels 

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

4.5 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.  
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Bij appartementsrechten doet de taxateur onderzoek naar het bestaan van de belangrijkste periodieke en 
eenmalige bijdragen. In de regel zal de administrateur/bestuurder van de 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 etc.):graag vermelden wie grondeigenaar is. 

 
4.6 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. 
 

4.7 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. 
 

4.8 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 
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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. 
 
 

5. 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). 
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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 etc. “ 

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/etc.). Bij de berekeningen wordt voor de vloeroppervlakten NEN 
2580 gehanteerd. 
In de berekening dienen een onderbouwing van de kapitalisatiefactor, de economische huurwaarde en de 
exploitatielasten terug te vinden zijn. 
 

5.4 Referentiepanden 
Huidige richtlijn ROZ: 
De richtlijn luidt om in het taxatierapport minimaal drie referentietransacties op te geven, voor zowel de 
markthuren (per m²) als de BAR (NAR). Van de referentietransacties moet onderbouwd worden dat dit 
vergelijkbare objecten en transacties zijn. In het geval van een kleine markt of geringe activiteit mag ook 
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gebruik gemaakt worden van transacties in vergelijkbare steden of transacties uit het verleden (maximaal drie 
jaar terug met toelichting). 
Verwijzing naar marktrapporten worden, evenals referenties/transacties uit de eigen portefeuille, óók als 
referentie geaccepteerd (mits er aandacht wordt besteed aan vergelijkbaarheid van het marktbeeld en het te 
taxeren object). Indien het niet mogelijk is om bruikbare referenties te geven, dient dit expliciet te worden 
toegelicht. 
In het taxatierapport dient de taxateur de afwijking tussen de getaxeerde waarde en de modelwaarden nader 
toe te lichten. De afwijking kan bijvoorbeeld ontstaan doordat de onroerende zaak qua gebruik afwijkt van de 
referentieobjecten. Dit dient u per referentieobject aan te geven. 
 

5.5 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. 
 

5.6 Taxatierichtlijn, specifieke aanvulling voor winkels 
Het is niet reëel om bij een taxatie van een winkelruimte (en andere bedrijfsruimte ex artikel 7:290 BW) te 
rekenen met de markthuur wanneer deze markthuur vanwege een mogelijke art. 7:303 procedure niet 
haalbaar is. Bij winkels dient de taxateur dan ook naast de markthuur een herzieningshuurwaarde vast te 
stellen. Deze wordt doorgaans, conform art. 7:303 bepaald als het gemiddelde van de huurprijzen van 
vergelijkbare bedrijfsruimte ter plaatse, die zich hebben voorgedaan in de vijfjaarsperiode voorafgaande aan 
het moment van huurherziening. Het vaststellen van deze herzieningshuurwaarde wordt beschouwd als de 
deskundigheid van de taxateur. De richtlijn luidt om een inzichtelijke onderbouwing (referenties) te geven van 
de gehanteerde herzieningshuurwaarde. 
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Reglement Definities NRVT 
 
Vastgesteld op 17 juni 2021 

Vervangt de versie van 1 januari 2020 met ingang van 1 juli 2021 

 In het kader van de statutaire doelstellingen van NRVT; 

In aanmerking nemende de internationaal geldende Taxatiestandaarden van de IVSC (International Valuation 

Standards Council (bekend als IVS)) en TEGOVA (The European Group of Valuers’ Associations (bekend als 

EVS)); 

Stelt de Centrale Raad het volgende reglement vast: 

Hoofdstuk 1. Inhoud en toepassingsbereik 

Artikel 1. 

Dit reglement is van toepassing op de in het register van Stichting Nederlands Register Vastgoed Taxateurs 

(‘NRVT’) ingeschreven taxateur en bevat de definities van de met een hoofdletter aangeduide termen en 

begrippen die in de statuten en regelgeving (reglementen, subreglementen en praktijkhandreikingen) van 

NRVT worden gebruikt. 

Artikel 2. 

Tenzij het tegendeel blijkt of kennelijk anders is bedoeld omvat: 

• een verwijzing naar een begrip of woord in het enkelvoud ook de 

meervoudsvorm van dit begrip of woord en omgekeerd; 

• een verwijzing naar de mannelijke vorm van een woord ook de vrouwelijke 

vorm en omgekeerd; 

• een verwijzing naar een artikel een verwijzing naar een artikel van dit 

reglement. 

Hoofdstuk 2. Definities 

Artikel 3. 

In de statuten en regelgeving van NRVT hebben de volgende met een hoofdletter aangeduide termen en 

begrippen de daarachter vermelde betekenis: 

Bedreiging: het onaanvaardbare risico dat de Register-Taxateur zich bij het verrichten van zijn Dienstverlening 

niet zal houden respectievelijk niet houdt aan de voor hem geldende regelgeving; 

Bestuur: het bestuur van NRVT; 

Bijzonder uitgangspunt: een uitgangspunt dat ofwel veronderstelt dat de taxatie wordt gebaseerd op feiten en 

omstandigheden die wezenlijk verschillen van de feiten en omstandigheden die bestaan op de 

Waardepeildatum, ofwel waarvan redelijkerwijs niet kan worden verwacht dat een kandidaat-koper deze zou 

hanteren op de Waardepeildatum; 

Bureau: het bureau van NRVT; 

Bureauwaardering1: het door een Register-Taxateur Schatten van en rapporteren over de waarde van een 

niet-zakelijk, voor bewoning geschikt vastgoedobject2 op basis van een beoordeling, evaluatie en goedkeuring 
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van een waardevoorstel van een of meer ondersteunende geavanceerde statistische modellen, waarbij geen 

fysieke Inspectie van het vastgoedobject plaatsvindt; 

Centrale Raad: de centrale raad van NRVT; 

Commissie van Beroep: de onafhankelijke commissie van beroep die oordeelt 

over beroepschriften tegen specifieke besluiten van het Bestuur; 

Dienstverlening: de werkzaamheden uit te voeren door een Register-Taxateur, zijnde de Professionele 

Taxatiedienst of Specifiek overeengekomen werkzaamheden; 

Doorlopend Toezicht: het stelsel van toezicht op de naleving door Register- Taxateurs van deskundigheids-, 

integriteits- en vakbekwaamheidsaspecten en de kwaliteit van de uitvoering van zijn werkzaamheden, zoals 

onder meer neergelegd in de Statuten en de Reglementen; 

Dossier: het dossier waarin de uitgevoerde werkzaamheden en de relevante informatie overzichtelijk en 

transparant wordt respectievelijk is vastgelegd; 

Expertcommissie: een expertcommissie van NRVT; 

Inspectie: de bezichtiging en (daarop gebaseerde) opname van het 

vastgoedobject ter plaatse; 

1 Zie hoofdstuk 3 van dit Reglement 

2 Artikel 210 van de EBA richtsnoeren inzake de initiëring en monitoring van leningen spreekt van niet zakelijk 

onroerend goed. Die omschrijving is hier aangevuld, om te verduidelijken dat het uitsluitend gaat om 

woningen. 

Inspectiedatum: de datum waarop het te taxeren vastgoedobject is geïnspecteerd. Bij een Inspectie van 

meerdere dagen is de laatste dag van bezichtiging de inspectiedatum; 

Kamer: een door de Centrale Raad vastgesteld onderdeel van het Register, waarin Vastgoedtaxateurs worden 

ingeschreven die zich bezighouden met taxaties van een specifiek segment van vastgoed of met taxaties op 

een specifiek deelterrein (zoals taxaties aan de hand van een (wettelijk) bepaalde definitie); 

Kandidaat: een natuurlijke persoon die werkzaam is of wenst te zijn als Vastgoedtaxateur en zich wenst in te 

schrijven in het Register of een aantekening daarin wenst te verkrijgen; 

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 

dwang3; 

NRVT: de Stichting Nederlands Register Vastgoed Taxateurs, met zetel in de gemeente Rotterdam; 

Opdrachtgever: de natuurlijke persoon of rechtspersoon die aan een Register- Taxateur of een Taxatiebedrijf 

opdracht geeft tot het verrichten van Dienstverlening; 

Opdrachtvoorwaarden: schriftelijke bevestiging van de voorwaarden waaronder de Dienstverlening zal worden 

verricht; 

Praktijkhandreiking: een door NRVT per Kamer opgestelde handreiking met modellen, sjablonen, voorbeelden 

en richtsnoeren; 

Professionele Taxatiedienst (eventueel afgekort tot ‘PTD’): het door een Register-Taxateur Schatten van en 

rapporteren over de waarde van een vastgoedobject, aan welke Schatting en rapportering in het economisch 

en maatschappelijk verkeer vertrouwen kan worden ontleend4; 
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3 Deze definitie stemt overeen met de definitie in EVS. IVS hanteert in plaats van de term ‘vastgoed’ de term 

‘actief of passief’ en is overigens gelijkluidend. Het staat de Register-Taxateur vrij de IVS- definitie te 

hanteren. 

4 Zie voor een toelichting op dit begrip pagina 10 van dit reglement. 

Rapportdatum: de datum waarop de Register-Taxateur het Taxatierapport ondertekent; 

Register: het openbaar register zoals gehouden door NRVT waarin Vastgoedtaxateurs worden ingeschreven; 

het Register kan bestaan uit verschillende Kamers; 

Register-Taxateur: de Vastgoedtaxateur die in het Register is ingeschreven en uit hoofde van die inschrijving 

gerechtigd is de titel RT (Register-Taxateur) te voeren; 

Reglement: een met inachtneming van het bepaalde in de Statuten door de Centrale Raad vastgestelde, vast 

te stellen of te wijzigen reglement zoals dat van tijd tot tijd zal luiden en dat van toepassing is op de 

(uitoefening van het beroep van) Register-Taxateur en het leveren van Dienstverlening; 

Schatten/Schatting: het kwantificeren/de kwantificering van waarde (in geld) onder onzekerheid; 

Specifiek overeengekomen werkzaamheden: door een Register-Taxateur overeengekomen werkzaamheden, 

waarbij Schatting van de waarde van vastgoed een onderdeel is, niet zijnde een Professionele Taxatiedienst; 

Statuten: de statuten van NRVT zoals die van tijd tot tijd zullen luiden; Taxateur/Vastgoedtaxateur: Een 

natuurlijke persoon die in de uitoefening 

van zijn beroep Schattingen ten aanzien van vastgoed uitvoert. 

Taxatiebedrijf: de entiteit, daaronder begrepen interne taxatieafdelingen, waarbij de Register-Taxateur 

werkzaam is of waaraan hij is verbonden; 

Taxatiebeoordeling: Een beoordeling door een Register-Taxateur van het werk van een andere Taxateur5; 

Taxatieopdracht: de opdracht tot het verrichten van een Professionele Taxatiedienst overeenkomstig de 

Opdrachtvoorwaarden; 

5 Zie IVS 103 paragraaf 40 en de Toelichting Taxatiebeoordeling 

Taxatierapport: de schriftelijke en gemotiveerde vastlegging van de Professionele Taxatiedienst, 

overeenkomstig de Opdrachtvoorwaarden en ondertekend door de Register-Taxateur; 

Taxatiestandaard: de International Valuation Standards (‘IVS’; Nederlandse vertaling), die zijn opgesteld en 

worden onderhouden door de International Valuation Standards Council (www.isvc.org) of de European 

Valuation Standards (‘EVS’; Nederlandse vertaling), die zijn opgesteld en worden onderhouden door TEGoVA 

(www.tegova.org); 

Tuchtcollege: het onafhankelijke tuchtcollege dat uitspraak doet ten aanzien van klachten jegens (gewezen) 

Register-Taxateurs krachtens Tuchtrechtspraak waaraan (gewezen) Register-Taxateurs onderworpen zijn; 

Tuchtrechtspraak: het door NRVT of (een orgaan van) een derde- rechtspersoon behandelen van tegen 

(gewezen) Register-Taxateurs ingediende klachten, waarbij aan de Register-Taxateur een tuchtmaatregel kan 

worden opgelegd; 

Uitgangspunt: een veronderstelling waarvan redelijkerwijs mag worden aangenomen dat deze als waar kan 

worden aangemerkt en die derhalve niet nader behoeft te worden onderzocht; 

VOG: een Verklaring Omtrent het Gedrag (VOG) als bedoeld in artikel 28 Wet justitiële en strafvorderlijke 

gegevens of een daarmee vergelijkbare verklaring; deze verklaring mag niet ouder zijn dan zes (6) maanden, 

gerekend per de dag van (her)benoeming/aanstelling op grond van deze Statuten respectievelijk de dag van 

inschrijving in het Register; 



Object: Eurocircuit Victoriedijk / Mgr. Smetsstraat Valkenswaard     

 
 

 

Object: Eurocircuit Victoriedijk / Mgr. Smetsstraat Valkenswaard             Paragraaf taxateur:            pag. 154 

 

Waardepeildatum: de datum waarop de Schatting van toepassing is. Dit is de datum waarnaar de waarde is 

bepaald; 

Waardegrondslag: een beschrijving van de fundamentele grondslagen van een taxatie; 

Werkgever: de entiteit waarmee de Register-Taxateur een dienstbetrekking heeft dan wel anderszins 

duurzaam is verbonden en waarbij sprake is van een gezagsverhouding, daaronder mede begrepen de 

moedermaatschappij en groepsonderdelen binnen de groep waartoe de entiteit behoort; 

Wettelijke Taxatie: Professionele Taxatiedienst waarbij op basis van wet- en regelgeving en jurisprudentie 

afgeweken moet worden van één of meer bepalingen uit de NRVT Reglementen of de internationale 

standaarden6; 

Hoofdstuk 3. Voorwaarden voor het verrichten van een Bureauwaardering 

Op 29 mei 2020 heeft de European Banking Authority (EBA) de definitieve richtsnoeren vastgesteld voor 

hypothecaire geldverstrekking. Hierdoor is het met ingang van 1 juli 2021 voor banken niet langer mogelijk om 

te volstaan met alleen een modelmatige waardebepaling ten behoeve van hypotheken tot maximaal 90% van 

de waarde van de woning7. In plaats hiervan is een door een modelmatige waardering ondersteunde taxatie 

op afstand toegevoegd als mogelijkheid voor een taxatie ten behoeve van het verkrijgen of aanpassen van 

een hypothecaire lening voor een particuliere woning (voor eigen gebruik). In dit hoofdstuk wordt hieraan – op 

basis van de richtsnoeren van de EBA - invulling gegeven. 

 Artikel 4.1 

Een taxatie die wordt verricht met het doel de waarde vast te stellen van een vastgoedobject ten behoeve van 

een (hypothecaire) financiering, dient te voldoen aan de eisen die worden gesteld aan een Professionele 

Taxatiedienst. 

Artikel 4.2 

In afwijking van het bepaalde in 4.1, kan in de in dit hoofdstuk beschreven uitzonderlijke gevallen worden 

volstaan met een Bureauwaardering. De Register- Taxateur dient er in dat geval in zijn rapportage 

uitdrukkelijk en ondubbelzinnig op te wijzen dat de Bureauwaardering beperkter van omvang is dan een 

reguliere Professionele Taxatiedienst en daardoor niet dezelfde zekerheid geeft. 

Artikel 4.3 

Uitsluitend wanneer voldaan is aan alle in dit hoofdstuk beschreven vereisten, kan de beoordeling van de 

waarde van een niet-zakelijk, voor bewoning geschikt vastgoedobject, ten behoeve van de verkrijging of 

aanpassing van een hypothecaire financiering, worden verricht door middel van een beoordeling door een 

Register-Taxateur van een waardevoorstel van een of meer geavanceerde statistische modellen, zonder 

fysieke Inspectie van het vastgoedobject. 

 6 Zie voor een toelichting op dit begrip pagina 10/11 van dit reglement. 7 de zogenaamde Loan to Value 

(LTV) 

Artikel 4.4 

Aan de Bureauwaardering dient een ondersteunend waardevoorstel van een geavanceerd statistisch model 

ten grondslag te liggen, met een nauwkeurigheidsindicator 4 zoals verwoord in de ‘Handreiking verantwoord 

gebruik modelmatige taxaties’8, overeenkomend met een betrouwbaarheid en nauwkeurigheid van minimaal 

90% (dus met een maximale afwijking van 10%). 

Artikel 4.5 

Indien de betrouwbaarheidsmaatstaf van het ondersteunende geavanceerde statistische model wijst op een 

lagere dan de voorgeschreven betrouwbaarheid en nauwkeurigheid en/of andere voor het onroerend goed 

specifieke informatie leidt tot onzekerheid over het waardevoorstel9, moet worden gekozen voor een andere 

waarderingsmethode dan de Bureauwaardering. 
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Artikel 4.6 

De Register-Taxateur die het waardevoorstel van het geavanceerde statistische model beoordeelt, evalueert 

en goedkeurt, dient alle input en aannames die in het model in aanmerking zijn genomen te begrijpen. 

Artikel 4.7 

De Register-Taxateur legt zijn bevindingen vast in een duidelijk en transparant rapport, waarin alle elementen 

en parameters worden gedocumenteerd die de waarde van het vastgoedobject bepalen, met inbegrip van alle 

informatie die nodig en toereikend is voor een gemakkelijk begrip van deze elementen en parameters, met 

name: 

a. Hetdoelvandewaardering; 

b. Dewaardepeildatum; 

c. De referentiewaarde van de zekerheid10; 

d. Debenaderingen,methodenenbelangrijksteparametersenaannamesdie 

zijn gebruikt bij de waardering; 

e. Eenbeschrijvingvanhettewaarderenvastgoedobject,metinbegripvanhet 

huidige gebruik of de meervoudige gebruiksdoeleinden, indien van toepassing, en het type en de kwaliteit van 

het onroerend goed, met inbegrip van leeftijd en onderhoudsstatus; 

f. Een beschrijving van de locatie van het vastgoedobject, de plaatselijke marktomstandigheden en de 

courantheid; 

8 Handreiking verantwoord gebruik modelmatige taxaties versie 01-08-2020 (zie 

https://www.rijksoverheid.nl/documenten/rapporten/2021/02/11/handreiking-verantwoord-gebruik- 

modelmatige-taxaties) 

9 Zie de Praktijkhandreiking Wonen NRVT 

10 De taxateur wordt gevraagd te komen tot een schatting van de marktwaarde en hanteert deze als 

referentiewaarde om de modelwaarde goed of af te keuren. 

g. Dejuridischeenfeitelijkekenmerkenvanhetvastgoedobject; 

h. Allebekendeomstandighedendieopkortetermijnvaninvloedkunnenzijn 

op de waarde, waarbij onder meer de aandacht wordt gevestigd op en opmerkingen worden gemaakt over 

kwesties die van invloed zijn op de mate van zekerheid of onzekerheid. 

Artikel 4.8 

De Register-Taxateur is niet verantwoordelijk voor de geschiktheid en de prestaties van de geavanceerde 

statistische modellen, maar is wel volledig zelf verantwoordelijk voor de waardering die wordt uitgevoerd met 

behulp daarvan. De Register-Taxateur is wel gehouden zich te vergewissen van de robuustheid van het 

model. 

Hoofdstuk 4. Slotbepalingen 

Artikel 5. Citeertitel 

Dit reglement wordt aangehaald als Reglement Definities NRVT. 

Artikel 6. Inwerkingtreding 

Dit reglement treedt in werking op 1 juli 2021 en vervangt het reglement van 1 januari 2020 
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Toelichting 

Professionele Taxatiedienst en Specifiek overeengekomen werkzaamheden 

Professionele Taxatiedienst (hierna: ‘PTD’) is in dit reglement anders gedefinieerd dan in de statuten van 

NRVT. Hiermee is uitdrukkelijk geen inhoudelijke afwijking bedoeld. 

Onder PTD worden verstaan die werkzaamheden waarbij de Register-Taxateur op basis van zijn 

vakbekwaamheid de waarde van vastgoedobjecten schat en daarover schriftelijk rapporteert op zodanige 

wijze dat daaraan in het maatschappelijk en economische verkeer vertrouwen kan worden ontleend. 

Sommige taxaties c.q. taxatiewerkzaamheden hebben per definitie betekenis in het maatschappelijk en 

economisch verkeer. Hiervan is in ieder geval sprake in het geval van: 

a. taxatiestenbehoevevanfinanciëleondernemingenindezinvandeWetop 

het financieel toezicht, pensioenfondsen in de zin van de Pensioenwet en 

beursgenoteerde ondernemingen; of 

b. taxatiewerkzaamhedendoortaxateurswerkzaambijdeonderagenoemde 

ondernemingen. 

Een Register-Taxateur heeft in de praktijk regelmatig een andere hoedanigheid of biedt andere diensten aan, 

waarbij hij een oordeel geeft over de waarde van vastgoedobjecten. De reglementen van NRVT beogen niet 

die werkzaamheden onmogelijk te maken. 

Zo worden onder PTD niet verstaan werkzaamheden in het kader van (acquisitie ten behoeve van) 

makelaarsdiensten. De Register-Taxateur die in dit kader een oordeel geeft over de waarde, maakt schriftelijk 

voor eenieder duidelijk dat dit deel uitmaakt van (de verwerving van) een makelaarsdienst en dat geen sprake 

is van een PTD. 

Ook worden onder de PTD niet verstaan taxatiewerkzaamheden uitsluitend voor interne doeleinden die niet 

worden verstrekt aan of gedeeld met derden. In algemene zin zijn deze te omschrijven als advisering. In die 

gevallen kan een Register-Taxateur specifieke werkzaamheden overeenkomen, waarbij hij zich minimaal dient 

te houden aan de volgende vereisten: 

• de werkzaamheden worden schriftelijk overeengekomen. In de overeenkomst van opdracht wordt het doel 

en de aard van de werkzaamheden beschreven, waarbij duidelijk wordt vermeld dat geen sprake is van een 

Professionele Taxatiedienst. 

• In zijn schriftelijke rapportage legt de Register-Taxateur (onder andere) vast: 

- welke specifieke werkzaamheden zijn overeengekomen, wat het doel 

ervan is en wat de rol van de Register-Taxateur daarbij is; 

- dat het geen Professionele Taxatiedienst betreft; 

- dat de verspreiding van de rapportage beperkt is tot de 

belanghebbende(n) met wie de uit te voeren werkzaamheden zijn overeengekomen en personen die 

nadrukkelijk geautoriseerd zijn, om te voorkomen dat aan de rapportage in het maatschappelijke en 

economische verkeer ruimer vertrouwen wordt ontleend dan door de specifieke opdracht wordt 

gerechtvaardigd. 

Ten aanzien van de Specifiek overeengekomen werkzaamheden zijn de in het Reglement Gedrags- en 

Beroepsregels vastgelegde dossier-eisen onverminderd van toepassing. 
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De Register-Taxateur verricht de Specifiek overeengekomen werkzaamheden in overeenstemming met de in 

het Reglement Gedrags- en Beroepsregels opgenomen fundamentele beginselen, met meer vrijheid op het 

beginsel van objectiviteit. 

De Register-Taxateur gebruikt de termen Taxatie of Taxatierapport uitsluitend bij het verrichten van een PTD. 

De Register-Taxateur kan zich niet aan de plicht tot het verrichten van een PTD onttrekken door zijn 

werkzaamheden of rapportage anders te benoemen. Uitgangspunt is dat in alle gevallen waarin sprake is van 

‘maatschappelijk vertrouwen’ een PTD dient te worden verricht. 

Taxatiediensten voor verzekeringsdoeleinden en herbouwwaarde-taxaties vallen buiten het werkgebied van 

NRVT. 

Wettelijke Taxatie 

In dit reglement is Wettelijke Taxatie gedefinieerd als een PTD waarbij wet- en regelgeving en jurisprudentie 

de Register-Taxateur dwingen af te wijken van één of meer bepalingen uit de NRVT Reglementen of de 

internationale standaarden. Afwijkingen kunnen bijvoorbeeld bestaan uit de wijze van opdrachtverstrekking, 

het waardebegrip, de omvang van de onderzoeksplicht en de rapportagevereisten. 

Een Register-Taxateur kan alleen afwijken indien en voor zover de wet of vaste jurisprudentie hem daartoe 

dwingt. Waar dat niet zo is, moeten de regels voor een PTD onverkort worden gevolgd. 

Dit betekent dat als Wettelijke Taxatie kunnen worden aangemerkt taxaties uit hoofde van (niet-limitatief): 

- Wet waardering onroerende zaken (WOZ); 

- Onteigeningswet (art. 40 e.v.: schadeloosstelling); 

- Wet ruimtelijke ordening (art. 6.1: planschade); 

- Bestuursrechtelijke schadeloosstellingsregelingen; 

- Beleidsregel nadeelcompensatie Infrastructuur en Milieu 2014 

(nadeelcompensatie); 

- Wet voorkeursrecht gemeenten (art. 13 lid 4 jo art. 40b-40f 

Onteigeningswet); 

- Wet ruimtelijke ordening (artikel 6.13 lid 5: inbrengwaarde); 

- AQR Phase 2 Manual van de Europese Centrale Bank (hoofdstuk 5 taxaties ten 

behoeve van activakwaliteitsbeoordelingen); 

- Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 en/of het Handboek 

modelmatig waarderen marktwaarde; 

- Mijnbouwwet (schadevergoeding); 

- Fiscale wetgeving (waarde in het economisch verkeer); 

- Burgerlijk Wetboek (art. 7:303: huurprijsherzieningen); 

- Burgerlijk Wetboek (art. 5:99: opstalvergoeding bij einde erfpacht); 

- Burgerlijk Wetboek (art. 7:350: melioratievergoeding); 

- instructies van een rechter in gerechtelijke procedures; 

- het uitbrengen van een gerechtelijk deskundigenbericht. 
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De Register-Taxateur die een Wettelijke Taxatie uitvoert is onverkort gehouden aan de fundamentele 

beginselen verwoord in het Reglement Gedrags- en Beroepsregels: professioneel gedrag; vakbekwaamheid; 

integriteit; objectiviteit en onafhankelijkheid; zorgvuldigheid en transparantie; vertrouwelijkheid. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 


