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Omschrijving van het object:
Bedrijfsmatige loods, gebouwd en in gebruik als oefenruimte voor atletiek vereniging
R.K.H.AV.

Plaatselijk bekend:
Tabakstraat 8, 4561 HW Hulst.

Kadastrale gegevens:
Kadastrale geameente Hulst, sectie B, nummer 2111, groot 3 a en 78 ca.

Eigendom van:
Gemeente Hulst

Eigendom opstallen:
De heer P.J. Lossie, Paardenmarkt 27, 4561 CW Hulst.

In gebruik bij:
Atletiek vereniging R.K.H.A.V.

Huur situatie:
Atletiek vereniging huurt van de heer Lossie.

Bouwkundige omschrijving:

Het gebouw is opgetrokken in een staalconstructie, vioer in beton, borstwering in
betonsteen, zijwanden voorzien van stalen damwand profielplaten, aan de binnenzijde
geisoleerd en afgetimmerd met houten platen. Dak gedekt met asbesthoudende
cementvezelplaten.

Indeling:
Het geheel is één open ruimte die gebruikt wordt als oefen en trainingsruimte voor de
atletiek vereniging.

Technische installaties:
Het pand is aangesloten op gas en elektriciteit.
Verwarming middels een hete lucht heather.

opperviaktes en afmetingen: { B.V.0.)
Totaal groot 15 x 25 = 375 m2
Goothoogte 3,50 meter.
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Vergunningen:
Voor het huidige gebruik zijn geen vergunningen vereist.

Geraadpleegde bronnen:
Het kadaster, Akte van Levering, gegevens gemeente Hulst o.a. bestemmingsplan, gegevens
Bodemioket, gegevens databanken makelaars organisatie en eigen archief.

Opmerkingen:

Reden van taxatie is dat het opstalrecht van 25 jaar is afgelopen.

Volgens de overeenkomst tussen de gemeente Hulst en de heer Lossie treed de
grondeigenaar van rechtswege in de eigendom situatie van de opstallen.

Hiervoor zal de gemeente de waarde van de opstallen vergoeden de heer Lossie.

De taxatie grondslag is de gangbare verkoopwaarde (marktwaarde) met inachtneming van
de bestemming ( dag recreatieve doeleinden).

Bij de opstal is dringend onderhoud nodig aan het dak, het probleem is dat dit van
asbesthoudende golfplaten is.

De enig goede manier is verwijderen van de golfplaten en de loods voorzien van een nieuw
dak van bijvoorbeeld geisoleerde damwandprofielplaten.

Tevens voldoet het geheel niet meer aan de eisen van de brandweer.

In de taxatie is rekening gehouden met bovenstaande feiten.

Verantwoording:

Op deze taxatie zijn de voorwaarden van de VBO van toepassing.
Dienovereenkomstig aanvaardt ondergetekende ten aanzien van dit rapport geen
verantwoording jegens anderen dan de opdrachtgever.

Bijlagen:

Kadastraal bericht en kaart.
Akte van levering.
Normblad BOG.

Foto’s.
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Woaarde berekening:
Berekening op basis van inkomsten benadering.

Huur opbrengst per jaar ca. € 1500 x factor 12 =
Kosten koper 7%

Waarde

Berekening op basis gecorrigeerde vervangingswaarde
Levensduur 30 jaar

Huidige leeftijd 26 jaar

Restwaarde € 5.000,00

Herbouwwaarde € 125.000,00

125.000 - 5.000 = 120.000 : 30 x 4 =

Restwaarde

Correctie verwijderen asbest

Waarde

Gemiddelde waarde afgerond

€ 18.000,00
€ 1.260,00

________ —————

€ 16.740,00

€ 16.000,00
€ 5.000,00

€ 21.000,00
€ 5.000,00

€ 16.000,00

€ 16.500,00
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betekent dat geen oordeel wordt gevormd aver elk onderdeel afzonderlijk, noch over elementan die
aan het zicht onttrokken Zijn. Nadrukkelikk is geen sprake van een bouwkundige keuring. Het aordeel
van de taxateur is derhalve geen garantie voor het gan- of afwezig zijn van gebreken, Uitgegaan dient
te worden van uitvoering op basis van door een professionele parti] uit te voeren werkzaamheden,

Bij de becordeling van de onderhoudstoestand staan centraal de waarde bij vervieemding en het
eventueel bestaan van buitengewone instandhoudingskosten. 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.

Verontreiniging

De taxateur verricht geen technisch onderzoek naar de aanwezigheid van stoffen in grond of
grondwater, of naar materialen die schadelijk zijn voor mens, miliey of gebouwen, of naar de
aanwezigheid van stoffen die de waarde beinvioeden,

In het rapport wordt een globaie indicatie van de milieutoestand van het object gegeven, gebaseerd
op visuele inspectie, plaatselijke bekendheid van de taxateur en de door de taxateur geraadpleegde
informatiebronnen.

De taxateur dient bij eigenaar, gebruiker, koper en verkoper te vragen naar sventuele bodemrapporten
en het gebruik in het verleden. De taxateur raadpleegt in ieder geval de {overheids)instantie die ter
plsatse de zorg van het registeren van eerdergencemde verontreinigingen op zich heeft genomen dan
wel de door die instantie uitgegeven inventarisatie lgidsAlijst} van {magelijk} verontreinigde locaties,

Indien er gean 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
altiid dat deze milisuaspecten bewezen zijn, Verder onderzoek kan gewenst zijn.

In met name oudere objectan kan sprake zijn van asbesthoudende materialen, die lang niet altijd bij
een taxatie kunnen worden opgemerkt,

Huursituatie
Ketngegevens van de huursituatie worden in het rapport opgenomen. Huurovereenkomsten worden
door taxateur bijgevoegd.

Onderbouwing waardecordeel

Het rapport bevat een onderbouwing van de waardering. De taxateur geeft uitleg over de
gehanteerde methodieken en wasrom hij deze hesft gehanteerd. Van iedere gehantserde meihode
wordt een berekening biigevoegd die is voorzien van een onderbouwing van de gebruikte
merktgegevens. [kapitaiisatiefactoren/vergefijkingsobjecteni ............. ). Bij de berekeningen wordt voor
de vioeropperviakten NEN 2580 gehanteerd. in de berekening dienen een onderbouwing van de
kapitalisatiefactor, de economische huurwaards en de exploitatielasten terug te vinden zijn,
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Definities waardebegrippen volgens International Valuation Standards

Marktwaarde

Marktwaarde (Market Value) is het verwachte bedrag dat op de dag van de taxatie wordt
overeengekomen voor een onroerende zaak tussen een willige verkoper en een willige koper die
op gepaste afstand van elkaar staan, na een goed voorbereide en uitgevoerde marketing en
waarbij de partijen met kennis, voorzichtig en zonder dwang handelen.

Markthuurwaarde

Markthuurwaarde (Market Rent) is de te verwachten huurprijs die op de dag van de taxatie
wordt overesengekomen voor een onroerende zaak, of een gedeelte van een onroerend zaak,
tussen een willige verhuurder en een willige huurder die ap een gepaste afstand van elkaar
staan, na een goed voorbereide en uitgevoerde marketing en waarbij de partijen met kennis,
voorzichtigheid en zonder dwang handelen en wordt uitgegaan van gebruikelijke huurcondities.

Bestaand-gebruikswaarde

Bestaand-gebruikswaarde (Value in use) is het te verwachten bedrag dat op de dag van de
taxatie wordt overeengekomen voor een onroerende zaak, uitgaande van continuering van het
bestaande gebruik, maar veronderstellend dat de onroerende zaak vrij van huur en gebruik
wordt aangeboden, tussen een willige verkoper en een willige koper die op een gepaste afstand
van elkaar staan, na een goed voorbereide en uitgevoerde marketing en waarbij de partijen met
kennis , voorzichtig en zonder dwang handelen.

Bedrijfswaarde

Bedrijfswaarde {Enterprise Value) is het te verwachten bruto bedrag dat, zonder rekening te
houden met waarde vermindering en afschrijving, op de dag van de taxatie wordt
overeengekomen voor een bedrijf tussen een willige verkoper en een willige koper die op
gepaste afstand van elkaar staan, na een goed voarbereide en uitgevoerde marketing en waarbij
de partijen met kennis, voorzichtig en zonder dwang handelen.

Intrinsieke waarde

Intrinsieke warde (Equity Value) is het verwachte bruto bedrag, zonder rekening te houden met
waardevermindering en afschrijving, maar uitgaande van alie activa en schulden die van
toepassing zijn op het aandelenkapitaal, dat op de dag van de taxatie wordt overeengekomen
voor een bedrijf tussen een willige verkoper en een willige koper die op een gepaste afstand van
elkaar staan, na een goed voorbereide en uitgevoerde marketing, en waarbij de partijen met
kennis, voarzichtigheid en zonder dwang handelen.

Hypotheek waarde

Hypotheek waarde (Mortage Lending Value) is de waarde van een vastgoedobject die is
vastgesteld door een taxateur op grond van een voorzichtige prognose van de toekomstige
verhandelbaarheid van de onroerende zaak, rekening houdende met duurzame lange termijn
aspecten van de onroerende zaak, de narmale en plaatselijke marktvoorwaarden, het gebruik
dat op dat ogenblik van het vastgoedobject wordt gemaakt en eventuele andere doeleinden
waarvoor het geschikt is en waarbij speculatieve factoren niet in de hypotheekwaarde verrekend
mogen worden.
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Overige definities

Met de hierna in dit rapport gebruikte termen wordt het volgende bedoeld.

Uitstekend : 20 goed als nieuw

Goed : op peil

Redelijk : niet op peil, maar onderhoud zal niet op korte termijn
noodzakelijk ziin

Matig : onderhoud op korte termijn noodzakelijk

Slecht : achterstallig onderhoud

Niet waargenomen : bij opperviakkige waarneming niet gezien, maar mogelijk
wel aanwezig

De energieprestatie van het gebouw wordt weergegeven in een energie-index in een
gestandaardiseerde energieklasse variérend van A tot en met G en in kieuren.

Zeer energlezuinige gebouwen hebben een A en zijn heldergroen, zeer onzuinige gebouwen
hebben een G en zijn felrood.
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Bij de bepaling van de bruto vioeropperviakte wordt niet meegerekend een schaimgat of vide, voor
zover de oppervlakte daarvan groter is dan 4 m2.

Bjj de bepaling van de grenslijn dient een incidentele nis of uitsparing of een incidenteel vitspringend
bouwdeel te worden genegeerd, voor zaver het grondvlak daarvan kleiner is dan 0,5 m2.
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Kadaster

Dienst voor het kadaster en de openbare registers in Nederland
Gegevens over de rechistoestand van kadastrale objecten, met uitzondering van de gegevens inzake
hypatheken en beslagen

Betreft: HULST B 2111 21-9-2014
Tabakstraat 8 4561 HW HULST 14:20:47
Uw referentie: Tabakstraat 8

Toestandsgatum: 18-9-2014
Kadastraal object

Kadastrale aandulding: HULST B 2111
Grootte: 3a7Bca
Cobrdinaten: 61918-367323
Omschrijving kadastraal object: RECREATIE - SPORT
Locatie: Tabakstraat 8
4561 HW HULST
Willem Alexanderstrast 8
4561 IX HULST
Ontstaan op: 26-1-1989
Ontstaan uit: HULST B 2104 gedeeltslifk
Publiekrechtelijke beperkingen
Er zijn geen beperkingen bekend in de Landelijke Voorziening WKPB en de
Basisregistratie Kadaster.

Gerachtigde
EIGENDOM BELAST MET OPSTAL
m
Grote Marid 21
4561 EA HULST
Postadres: Postbus: 49
4560 AA HULST
Zetel: HULST
Recht ontleend aan: 84 HULDO/11150 d.d. 1-11-1985
Eerst genoemde object in HULST B 2087

brondocument:
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