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1. Uitgangspunten en bijzondere uitgangspunten. 

2. Algemene Voorwaarden NVM voor professionele opdrachtgevers Versie februari 2011. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

Bijlage: Standaard uitgangspunten 
 
De volgende uitgangspunten zijn van toepassing: 
 
Bouwkundige en technische staat 
 
1. Hoewel wij bij onze inspectie en opname van de onroerende zaak ons een idee hebben kunnen 

vormen over de staat van onderhoud, hebben wij, voor zover wij in staat gesteld zijn om de 
verschillende gedeelten te inspecteren, slechts gekeken naar de uitwendige en direct zichtbare 
staat van onderhoud.  

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

3. De beoordeling van het onderhoud is geen bouwkundig rapport en geeft slechts een indicatief 
inzicht. Voor meer gedetailleerde informatie adviseren wij een bouwkundig onderzoek. 

4. De onderhoudstoestand van het dak is uitsluitend vanaf de begane grond beoordeeld. 
5. Bij de waardering is ervan uitgegaan, dat de in het getaxeerde aanwezige technische installaties 

in functionerende staat van onderhoud verkeren voor het huidige gebruik, zodat eventuele van 
overheidswege vereiste periodieke goedkeuringen zonder bijzondere investeringen kunnen 
worden verkregen. 

6. Wij hebben geen rekening gehouden met  verschillen die zijn opgetreden tussen inspectie/ 
opname en de taxatiedatum of tussen de taxatiedatum en datum taxatierapport. 

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

8. De bruto oppervlakte is, tenzij anders opgegeven, gedefinieerd door het Nederlands Normalisatie-
instituut in NEN 2580 en de verhuurbare oppervlakte in bijlage B van NEN 2580. Voor de 
gebruikte termen, definities en bepalingsmethoden wordt verwezen naar NEN 2580 
"Oppervlakten en inhouden van gebouwen". In paragraaf 10.5 is een verkorte tekst van de 
normtekst opgenomen. 

 
Milieu 
 
1. Bij de waardering zijn wij ervan uitgegaan dat de grond en de opstallen vrij zijn van giftige stoffen 

c.q. stoffen welke gevaarlijk zijn voor de volksgezondheid en/of het milieu, dan wel de functiona-
liteit van het perceel aantasten.  

2. Wij hebben geen onderzoek verricht of laten verrichten naar de aanwezigheid van stoffen in grond 
of grondwater, of naar materialen die schadelijk zijn voor mens, milieu of gebouwen, of naar de 
aanwezigheid van stoffen die de waarde beïnvloeden. 

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

4. Indien in de rapportage 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 betekend niet altijd dat deze milieuaspecten bewezen zijn. Verder onderzoek kan dan 
gewenst zijn. Voorzover er in deze rapportage melding wordt gemaakt van (mogelijke) 
verontreiniging is lid 1 van dit artikel onverminderd van toepassing. 

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

6. Wij hebben aangenomen dat het gehele complex vrij is van legionella en dat adequate 
maatregelen zijn getroffen om het ontstaan van legionella te voorkomen. 

7. Bij de bouw, verkoop en verhuur van een gebouw moet meestal een energieprestatiecertificaat 
aanwezig zijn. Indien in de rapportage melding wordt gemaakt van de aanwezigheid van een 
energieprestatiecertificaat gaan wij er van uit dat dit voldoet aan de laatste eisen. Indien in de 
rapportage melding wordt gemaakt van de afwezigheid van een energieprestatiecertificaat wil dat 
niet zeggen dat dit niet bestaat. Bij de waardering wordt er van uitgegaan dat de gemelde 
afwezigheid van het energieprestatiecertificaat geen negatieve gevolgen heeft voor de waarde. 

 

 



 

 

 

Eigendom 

 

1. Bij de waardering zijn wij ervan uitgegaan dat de onroerende zaak vrij van hypotheek en beslagen 
wordt geleverd. 

2. Wij hebben geen titelonderzoek gedaan waaruit eventuele zakelijke rechten, kettingbedingen 
en/of gebruiks- of vervreemdingsbeperkingen blijken, tenzij wij in deze rapportage anders 
berichten.   

3. Afwijkingen tussen de plaatselijke en de juridische status van het eigendom zijn slechts gemeld of 
betrokken in de taxatie voor zover deze visueel waarneembaar zijn en/of volgens verklaring van 
de eigenaar kenbaar zijn gemaakt.  

4. Bij onze waardering is geen onderzoek verricht naar de van toepassing zijnde Vereniging van 
Eigenaren. Wij hebben geen inzicht in de balans en de verlies- en winstrekening van de 
Vereniging van Eigenaren gehad. Bij onze waardering zijn we ervan uitgegaan dat de financiële 
positie van de Vereniging van Eigenaren zodanig is dat deze geen negatief effect heeft op de 
door ons vastgestelde waarde. Voorts zijn wij ervan uitgegaan dat in de splitsingsakte en/of het 
huishoudelijk reglement van de Vereniging van Eigenaren geen bepalingen zijn opgenomen die 
een negatief effect zouden kunnen veroorzaken op de door ons vastgestelde waarde. 

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

 

Voordelen 

 

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

2. Bij de waardering zijn mogelijke specifieke voordelen die bepaalde eigenaren/gebruikers zouden 
kunnen genieten buiten beschouwing gelaten. 

 
Plaatselijke voorschriften 

 
1. Wij zijn er bij de waardering van uitgegaan dat op de taxatiedatum de onroerende zaak en het 

gebruik ervan voldoen aan alle overheidsregels en – eisen. 
2. Met betrekking tot de vereiste vergunningen zoals bouwvergunningen, milieuvergunningen en 

vestigingsvergunningen is geen onderzoek verricht. 
3. Omtrent de toepassing van de publiekrechtelijke bepalingen, zoals bestemmingsplannen en 

bouwverordeningen en het terzake door de diverse overheidsorganen gevoerde of te voeren 
beleid is geen bijzondere informatie ingewonnen. Bij de waardering is ervan uitgegaan dat uit 
hiervoor bedoelde wetten, maatregelen en/of verordeningen geen beperkingen of andere 
gevolgen voortvloeien die de waarde van de getaxeerde onroerende zaak c.q. zaken 
beïnvloeden. Wanneer er, in tegenstelling tot het bovenstaande, wel informatie is ingewonnen is 
deze veelal mondeling verkregen, hetgeen de betrouwbaarheid aantast.  

 

Fiscale wetgeving 

 

1. Alle bedragen die in de waardering zijn gebruikt zijn exclusief omzetbelasting (BTW) en er wordt 
van uitgegaan dat bij verhuur en verkoop de vrijstelling van omzetbelasting van toepassing is, tenzij 
uit de waardering van de individuele onroerende zaak anders blijkt. 

2. De vastgestelde waarden zijn "kosten koper" tenzij uitdrukkelijk anders vermeld. Onder “kosten 
koper” verstaan wij de overdrachtsbelasting, notariskosten wegens de levering van de onroerende 
zaak, alsmede de kosten verbonden aan de inschrijving ervan in het kadaster.   

 



 

 

Huurrecht 

 

1. In het geval van woningen hebben wij voor zover mogelijk de maximaal redelijke huur berekend 
op grond van het  “Woningwaarderingsstelsel”. Wij hebben geen consequentie getrokken uit het 
eventuele feit dat de huidige verschuldigde huur boven de zogenoemde maximaal redelijke huur 
uitkomt.  

In het geval van zogenoemde 7: 290 BW bedrijfsruimte hebben wij een indicatie gegeven van de 
eventueel nader vast te stellen huurprijs op grond van artikel 7: 303 BW. De in artikel 7: 303 BW 
bedoelde nadere huurprijs dient volgens een specifieke, in de wetgeving omschreven methode te 
worden vastgesteld. Er is op voorhand niet met zekerheid iets te 

2. zeggen over de mogelijke uitkomst van een in de wet bedoelde huurprijs. Onze opgave is dan ook 
niet meer dan indicatief. 

3. Bij de waardering zijn wij ervan uitgegaan dat er bij de expiratie van de huurovereenkomst(en) 
geen kosten of opbrengsten voor de eigenaar ontstaan als gevolg van het achterlaten van 
aanpassingen/verbeteringen in het gehuurde die door de huurder(s) zijn aangebracht. 

4. Wij zijn er bij de waardering van uitgegaan dat er geen lopende of aangekondigde huurgeschillen 
tussen de huurder en de verhuurder bestaan. 

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

6. Bij de waardering wordt er vanuit gegaan dat er geen achterstand in huur- of andere 
betalingsverplichtingen zijn. 

7. Bij de waardering zijn we er vanuit gegaan dat de eventueel door de huurder(s) betaalde 
waarborgsom(men) geen onderdeel uitmaken van de waarde van het getaxeerde en dat partijen 
deze verrekenen bij een eventuele overdracht van de onroerende zaak. 

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

 
Toekomstige wetgeving 
 
Bij de uitvoering van de aan ons verstrekte opdracht hebben wij geen rekening gehouden met 
mogelijke toekomstige wijzigingen in de bestaande wetgeving. 
 
Rechten van derden 
 
Er wordt door ons aangenomen dat er geen rechten van derden uit enige overeenkomst zijn anders 
dan de in dit rapport specifiek genoemde. 
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