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1 OPDRACHT

1.1 Opdrachtgever

Op 13 september 2017 is door de gemeente Amsterdam (hierna: gemeente), zetelend te Amsterdam,
kantoorhoudende aldaar aan Weesperplein 8 aan Arcadis Nederland B.V. opdracht verstrekt tot het
uitbrengen van dit adviesrapport.

Contactpersoon namens de gemeente is 512e

Hierna genoemd: opdrachtgever of gemeente.

1.2 Deskundigen

De taxatie is uitgevoerd door de volgende deskundigen.

+ 51205120 Register-Taxateur, geregistreerd onder 51.2e verbonden aan Van Liemt
Taxaties Onroerende Zaken gevestigd te Arnhem.

+ 812e 5120 RT, beédigd makelaar 0.g. en Register-Taxateur, geregistreerd onder
5120 verbonden aan Arcadis Nederland B.V., postbus 1018 te 5200 BA ’'s-Hertogenbosch.

« (5120 planeconoom, verbonden aan Arcadis Nederland B.V., postbus 1018 te 5200

BA ’s-Hertogenbosch.
Verder te noemen ‘de deskundigen’ of ‘taxateur(s)’.

1.3 Opdracht

Opdrachtgever heeft opdracht verstrekt voor de bepaling van de inbrengwaarden voor een nog op te stellen
concept exploitatieplan voor het project Hamerkwartier in Amsterdam Noord.

Deze taxatie is bedoeld om een berekening te maken ter ondersteuning van de anterieure fase
(onderhandelingen). Indien te zijner tijd een exploitatieplan wordt opgesteld, dient een daarbij behorend en
op dat moment actueel taxatierapport opgesteld te worden.

1.4 Belang
Het te taxeren belang omvat het volledige eigendom van de onroerende zaak.

Aangezien de eigenaren van de onroerende zaken niet zijn gesproken en er geen informatie bekend is over
de gebruikssituatie, is aangenomen dat de onroerende zaken vrij van huur en gebruik is.

1.5 Taxatiebasis

De taxatiebasis omvat de inbrengwaarde zoals bedoeld in artikel 6.13 van de wet ruimtelijke ordening (Wro)
juncto artikel 6.2.3. van het besluit ruimtelijke ordening (Bro).

Bij de toepassing van afdeling 6.4 ‘Grondexploitatie’ van de Wro worden de inbrengwaarden van de gronden
beschouwd als kosten in verband met de exploitatie van gronden.

Artikel 6.13 lid 5 Wro geeft aan hoe de inbrengwaarden van gronden bepaald moeten worden.

Indien geen sprake is van onteigening wordt de inbrengwaarde van gronden vastgesteld met
overeenkomstige toepassing van de artikelen 40b tot en met 40f van de onteigeningswet. Voor gronden
welke onteigend zijn of waarvoor een onteigeningsbesluit is genomen, of welke op onteigeningsbasis zijn of
worden verworven, is de inbrengwaarde gelijk aan de schadeloosstelling ingevolge de onteigeningswet.



1.5.1 Werkelijke waarde

De taxatie van de inbrengwaarde is conform bovenvermelde beschrijving uitgevoerd voor het merendeel van
de eigendommen.

De werkelijke waarde is bepaald omdat de gemeente in het kader van aankoop geen onteigeningsbesiuit
heeft genomen en op dit moment niet aannemelijk is dat de gemeente een dergelijk besluit gaat nemen.

Men mag er dus vanuit gaan dat de verkoop op basis van bereidwilligheid tussen de koper en verkoper tot
stand gaat komen.

Enkele eigendommen zijn op voorhand getaxeerd op basis van schadeloosstelling ingevolge de
onteigeningswet. Dat betreffen eigendommen waarbij de huidige planologie volledig wordt wegbestemd en
waarvan het gebruik in het nieuwe plan openbare ruimte betreft.

1.6 Inspectie-, taxatie- en rapportdatum

Inspectiedata: 27 september en 24 oktober 2017.
In het kader van deze taxatie is het vastgoed vanaf de openbare weg in ogenschouw genomen.

Taxatiedatum: 1 oktober 2017.
De taxatiedatum (waardepeildatum) is de datum waarnaar de waarde is bepaald.

Rapportdatum: 15 december 2017
De rapportdatum is de datum waarop het rapport door taxateur(s) afgerond is.

Indien de taxatiedatum na de inspectiedatum ligt, is er bij de taxatie vanuit gegaan dat het getaxeerde
tussen deze data niet is veranderd en geen gevolgen heeft voor de getaxeerde waarde.

1.7 Gegevensbronnen

Voor de taxatie zijn de volgende bronnen geraadpleegd.

+ Startoverleg met opdrachtgever.

+ Projectnota Hamerkwartier versie december 2017 (inspraak versie)

+  Vigerende bestemmingsplannen “Hamerstraatgebied” en “Oud Noord”.

+ Vloeroppervlakte uit Basisregistraties Adressen en Gebouwen.

-+ Eigendomssituatie en aktes vanuit kadaster.

+ Gegevens erfpacht en aanvullingen canonwaarde verstrekt door opdrachtgever.

+ Toelichting van opdrachtgever op concept Exploitatieplan versie 13 oktober 2017.

+ Excel bestand met financiéle gegevens exploitatieopzet verstrekt door opdrachtgever.

+ Memo opdrachtgever “Aandeel verkeer Hamerkwartier op Javabrug” van 7 juni 2017.

« Mail opdrachtgever “Kengetallen bodemsanering en ligging velden” van 13 januari 2017.

+ Memo opdrachtgever van 24 november 2017 inzake “Uitputting van uitbreidingsmogelijkheden functies
binnen het vigerende bestemmingsplan”.

+ Handleiding Puccini tool en onderbouwing Hamerkwartier van 5 september 2016 verstrekt door
opdrachtgever.

+ Marktgegevens op diverse internetsites, onder andere Funda, NVM, huizenzoeker, Pararius, lokale
makelaars.

+  Vormfactoren & kengetallen Assets, Arcadis, 11 maart 2017.

« Kengetallen Arcadis en Bouwkostenkompas inzake civiele werken.

1.8 Protocol en conclusie

Voorafgaande aan de uitvoering van deze taxatie zijn de uitgangspunten van de taxatie in overleg met de
opdrachtgever vastgesteld. Nadat de uitgangspunten zijn vastgesteld zijn de deskundigen van Arcadis tot
uitvoering overgegaan.



1.9 Verantwoording en aansprakelijkheden
1.91 NRVT-conformiteit

Taxateurs zijn geregistreerd in het Nederlands Register Vastgoed Taxateurs (NRVT) en voeren hun
werkzaamheden uit conform de reglementen.

Het NRVT is het centrale register van gekwalificeerde vastgoedtaxateurs. De geregistreerde taxateurs
werken op basis van eenduidige beroeps- en gedragsregels die aansluiten bij de Nederlandse en
intemationale eisen.

1.9.2 Van toepassing zijnde tuchtrecht

Op deze taxatie is het tuchtrecht van de betrokken branchevereniging van toepassing. Arcadis Nederland
BV beschikt over een beroeps- en bedrijffsaansprakelijkheidsverzekering conform de eisen die het AMA
daaraan stelt. Taxateur verklaart dat hij ten tijde van deze opdracht onder de dekking valt.

1.9.3 Aansprakelijkheid

De taxaties en dit rapport zijn uitsluitend bestemd voor genoemd doel en genoemde opdrachtgever.
Arcadis aanvaardt ten aanzien van de inhoud van dit rapport geen verantwoordelijkheid tegenover anderen
dan de opdrachtgever met inachtneming van het doel waartoe het is opgesteld.

1.9.4 Belangenverstrengeling, onpartijdigheid en onafhankelijkheid

Arcadis verklaart in het verleden niet betrokken te zijn geweest bij een transactie die mogelijk ten grondslag
ligt aan de taxatie.

1.9.5 Juistheid gegevensbronnen

De taxatie is enerzijds gebaseerd op beschikbare marktinformatie en een visuele inspectie van de
onroerende zaak en anderzijds op ter beschikking gestelde informatie van de opdrachtgever en/of derden.
De door de opdrachtgever en/of derden ter beschikking gestelde informatie is door de taxateur zoveel
mogelijk op juistheid gecontroleerd.

Dit adviesrapport is vooraf in concept aan opdrachtgever toegezonden ter beoordeling van de gehanteerde
uitgangspunten en overwegingen.

De taxateur neemt geen verantwoordelijkheid voor de verstrekte gegevens indien blijkt dat deze informatie
onjuist en/of onvolledig is geweest.

1.9.6 Geldigheidsduur

Deze taxatie heeft een geldigheidsduur van zes maanden.

Te allen tiide geldt dat indien sprake is van ingrijpende economische, ruimtelijke of andersoortige wijziging
van omstandigheden ter zake van het gewaardeerde, zulks ter beoordeling van de tekenende taxateur, de
geldigheidsduur hierdoor is bekort tot vo6r het moment dat bedoelde omstandigheden zich voordoen.

1.9.7 Gebruik rapport

Dit adviesrapport is uitsluitend bestemd om te worden gebruikt door opdrachtgever en voor het doel
waarvoor het is opgesteld. Afzonderlijke onderdelen van het rapport kunnen niet los van elkaar worden
gebruikt. Niets uit dit adviesrapport mag worden gepubliceerd, vermenigvuldigd of opgeslagen in een
(digitaal) bestand zonder voorafgaande schriftelijke toestemming van Arcadis Nederland BV.

Arcadis aanvaardt geen aansprakelijkheid indien van het voorgaande wordt afgeweken.

1.9.8 Algemene voorwaarden

De DNR-2011 met de afwijkingen en aanvullingen van de gemeente Amsterdam is van toepassing, versie 10
mei 2012 en zoals genoegzaam bekend bij beide partijen.



2 UITGANGSPUNTEN
2.1 Algemene uitgangspunten

Voor de taxatie van de huidige marktwaarde van vastgoed en het opstellen van de grondexploitatie is het
voor de scope van het project belangrijk de uitgangspunten van te leggen.

21.1 Plangebied en ruimtegebruik

Het plangebied is aangegeven op de plankaart welke als Bijlage A is toegevoegd aan het rapport.

2.1.2 Eigendom

De kadastrale percelen binnen het plangebied zijn opgenomen in Bijlage D. Op de kaart is aangegeven
welke percelen conserverend worden bestemd, getransformeerd worden en herontwikkeld.

21.3 Titelonderzoek

In het kader van deze taxatie is uitsluitend kennisgenomen van kadastrale uittreksels.

Naar inschrijvingen en beslagen is geen onderzoek verricht. Evenmin is onderzoek verricht naar
erfdienstbaarheden, kwalitatieve verplichtingen, vorderingen en aanspraken van derden (waaronder
verjaring), enzovoorts.

Als uitgangspunt voor deze taxatie geldt dat dergelijke rechten en aanspraken niet van invlioed zijn op de
waardering van het object.

21.4 Publiekrechtelijke beperkingen

De taxateur heeft in het kader van deze taxatie kadastrale uittreksels opgevraagd bij het Kadaster en
geraadpleegd. Als uitgangspunt voor deze taxatie geldt dat de publiekrechtelijke beperkingen zoals
weergegeven op de kadastrale uittreksels actueel en volledig zijn

21.5 Publiekrechtelijke vereisten

De publiekrechtelijke vereisten bij vestiging c.q. bouw zijn door de taxateur niet onderzocht. Met betrekking
tot de vereiste vergunningen is geen onderzoek verricht. Taxateur veronderstelt dat het vastgoed voldoet
aan alle van overheidswege gestelde eisen en bepalingen en dat deze, indien noodzakelijk, vernieuwd
(kunnen) worden.

2.1.6 Persoonlijke rechten

Persoonlijke rechten (0.a. huur- en gebruiksrechten) zijn buiten beschouwing gelaten. Taxateurs hebben
daar geen kennis van kunnen nemen omdat geveltaxaties zijn uitgevoerd waarbij geen contact geweest is
met huurders en gebruikers.

Voor de kosten voor het vrijmaken van rechten en lasten van de nog te verwerven onroerende zaken
hebben de taxateurs geen nadere informatie ontvangen van eigenaren en eventuele huurders/gebruikers.

Eventuele kosten voor het vrij van huur en gebruikslasten zijn door de taxateurs geraamd op basis van het
type vastgoed en kennis en ervaring. Deze kosten zijn toegevoegd aan de inbrengwaarde voor de zakelijk
gerechtigden. Uitgangspunt is bij de taxatie dat in geval van huurders/gebruikers dat deze daarmee door de
eigenaren/verhuurders schadeloos kunnen worden gesteld.

21.7 Opstallen

Alle opstallen zijn op verzoek van de opdrachtgever vanaf de openbare weg bezichtigd. Er is door taxateurs
geen contact geweest met eigenaren noch met huurders en of andere gebruikers/gerechtigden.

De opgaven van de opperviakken van de opstallen is globaal gemeten en geeft een indicatie van de
werkelijke opperviakken.

Indien het object opstallen omvat is de onderhoudstoestand daarvan globaal, voor zover waarneembaar en
uitsluitend in het kader van deze taxatie beoordeeld, zover waarneembaar vanaf de openbare weg.



De beoordeling is daarom geen technisch onderzoek. Evenmin is onderzoek verricht naar de aanwezigheid
van stoffen en materialen welke naar huidige inzichten en maatstaven gevaar zou kunnen opleveren voor
het milieu en/of gezondheid.

21.8 Installaties en voorzieningen

Alle opstallen zijn op verzoek van de opdrachtgever vanaf de openbare weg bezichtigd.

Als uitgangspunt voor deze taxaties geldt dat opstalgebonden installaties en voorzieningen naar behoren
functioneren en voldoen aan de eisen en voorschriften die daaraan van overheidswege worden gesteld. Bij
de taxatie worden niet opstalgebonden installaties en voorzieningen buiten beschouwing gelaten, anders
dan vermeld.

21.9 Bodem en grondwater

In het kader van deze taxatie heeft Arcadis geen onderzoek verricht naar de milieu hygiénische toestand van
bodem en/of grondwater, welke naar huidige inzichten en maatstaven gevaar zou kunnen opleveren voor het
milieu en/of volksgezondheid. Als uitgangspunt voor de taxatie geldt dat er geen sprake is van
verontreiniging van bodem en/of grondwater, die het gebruik conform de vigerende bestemming en/of het
huidige gebruik in weg staan, dan wel leiden tot het treffen van maatregelen.

Taxateur heeft geen rekening gehouden met de mogelijke aanwezigheid van belemmerende ondergrondse
infrastructuur, ondergrondse buizen, kabels en leidingen, funderingsresten of andere werken of
bestanddelen die een mogelijke herinrichting of exploitatie van het vastgoed nadelig beinvioeden, anders
dan vermeld.

2.1.10 Planologie
In het kader van deze taxatie is bestemmingsplaninformatie opgevraagd bij de gemeente Amsterdam en via
de site van ruimtelijke plannen. In Bijlage B is het huidige bestemmingsplan opgenomen.

Als uitgangspunt voor deze taxatie geldt dat deze informatie actueel en volledig is.

In paragraaf 3.3 is de planologie nader uitgeschreven.

2.1.11 Omzetbelasting

Alle in het rapport genoemde bedragen zijn exclusief omzetbelasting, tenzij anders vermeld en/of wettelijk
niet belast met omzetbelasting.

2.2 Overige uitgangspunten

2.2.1 Volledige schadeloosstelling

Opdrachtgever heeft een aantal eigendommen aangewezen waarvan de inbrengwaarde bepaald dient te
worden conform onteigeningssystematiek, uitgaande van een volledige schadeloosstelling.

Dit betreffen (gedeelten van) eigendomsobjecten die na verwerving door de gemeente worden toegevoegd
aan de openbare ruimte en waarbij geen sprake is van nieuw programma op de betreffende percelen.
Hierdoor zal bij deze percelen het basis-uitgangspunt “zelfrealisatie op basis van vrijwilligheid” niet te
veronderstellen zijn en is verwerving op basis van schadeloosstelling overeenkomstig de
onteigeningssystematiek noodzakelijk.

2.2.2 Erfpacht

Het overgrote deel van de percelen is in erfpacht uitgegeven. Voor de taxatie van de inbrengwaarde is de
fictie toegepast dat erfpacht gelijk staan aan volledig eigendom.



3 HAMERKWARTIER
3.1 Aanleiding

Voor het Hamerstraatgebied is op 24 april 2013 een bestemmingsplan en het gelijknamige exploitatieplan
vastgesteld. In dit bestemmingsplan zijn de gebruiks- en bouwmogelijikheden opgenomen voor de beoogde
transformatie van het gebied van een traditioneel bedrijventerrein naar een gebied met gemengde functie
waaronder ook in beperkte mate toevoeging van wonen. De transformatie zou moeten plaatsvinden in de
periode 2020-2030. De visie op de toekomst van het gebied ligt ten grondslag aan het nu geldende
bestemmingsplan.

In de structuurvisie Amsterdam 2040 is voor het Hamerkwartier aangegeven dat vanaf 2020 grootschaligere
ontwikkelingen met wonen mogelijk gaan worden. Om de woningproductie te versnellen is de planvorming
voor deze intensievere transformatie naar voren gehaald. De visie op de toekomst is uitgewerkt in de
Projectnota Hamerkwartier. Hierin wordt geschetst wat de ambities en uitgangspunten voor de transformatie
zijn en binnen welke kaders die zou moeten plaatsvinden. Op basis van de projectnota zal wordt als basis
voor de te sluiten anterieure overeenkomsten met partijen een concept berekening gemaakt inzake
publiekrechtelijk kostenverhaal middels een exploitatieplan. Kostenverhaal wordt gekoppeld aan de
omgevingsvergunning.

Het huidige bestemmingsplan voor het Hamerkwartier dateert uit 2013. Het is een conserverend plan, waarin
het gebied voornamelijk is bestemd als werkgebied en wonen niet of nauwelijks is toegestaan. Naar
verwachting treedt medio 2019 de nieuwe Omgevingswet in werking. Het huidige stelsel van
bestemmingsplannen vervalt dan. Daarvoor in de plaats komt één omgevingsplan voor heel Amsterdam. Om
straks goed aan te kunnen sluiten op de systematiek van de nieuwe Omgevingswet, zal de gemeente voor
het Hamerkwartier geen nieuw bestemmingsplan maken. Grondeigenaren zullen voor hun
transformatieplannen een uitgebreide omgevingsprocedure moeten doorlopen. De gemeente werkt hieraan
mee als deze plannen passen binnen de kaders van het Projectbesluit en het nog op te stellen
Investeringsbesluit. Op deze manier houdt de gemeente sturing op het te realiseren programma. Bij
particuliere grondeigenaren is uitgangspunt voor ontwikkeling dat in anterieure overeenkomsten afspraken
worden vastgelegd over de financiéle randvoorwaarden voor ontwikkelingen waaronder het kostenverhaal
en de condities van overdracht van gronden ten behoeve uitbreiding van de openbare ruimte. Deze
werkwijze sorteert voor op het eventueel te volgen publiekrechtelijk spoor. De uitgangpunten voor de
anterieure fase worden gebaseerd op de publiekrechtelijke mogelijkheden van kostenverhaal

3.2 Ligging en begrenzing

Het plangebied wordt begrensd door de woongebieden IJ-pleinbuurt, Vogelbuurt, Vogeldorp en het
Albemarle terrein. Het plangebied grenst aan de zuidoostkant aan het 1J.

Het plangebied valt gedeeltelijk buiten het huidige bestemmingsplan Hamerstraatgebied.

Het plangebied Hamerkwartier is 47,1 hectare groot, waarvan circa 8 hectare van het plangebied uit water
bestaat. Het huidige gebouwde programma beslaat circa 280.000 m? bruto vioeropperviak (BVO) en bestaat
vooral uit bedrijven, kantoren, horeca, woningbouw en detailhandel. Daarnaast dient er van het totale
programma (280.000 m? BVO) circa 100.000 m? BVO cultuurhistorisch waardevol vastgoed of goed
renderende functies behouden te worden.

3.3 Vigerende bestemming

De in dit adviesrapport opgenomen onroerende zaken liggen hoofdzakelijk in het plangebied van het
bestemmingsplan ‘Hamerstraatgebied’, vastgesteld door de gemeenteraad op 24 april 2013.

Ingevolge het bestemmingsplan hebben de gronden overwegend de bestemming “Gemengd 1” en
“Gemengd - 2".

Deze gronden zijn bestemd voor:

a. bedrijven;
b. kantoren;



c. verkooppunt voor motorbrandstoffen, waaronder ook Ipg, uitsluitend ter plaatse van de aanduiding
"verkooppunt motorbrandstoffen met Ipg";

d. horecal, Il, Ill, IVenV;

e. markt ten behoeve van detailhandel in agrarische producten uitsluitend ter plaatse de aanduiding
"detailhandel";

f. dienstverlening, met uitzondering van geluidsgevoelige functies;

g. ontspanning en vermaak;

h. woningen, uitsluitend ter plaatse de aanduiding "wonen";

i. nutsvoorzieningen met de daarbij behorende:

j.  gebouwde en ongebouwde parkeervoorzieningen;

k. tuinen en erven;

I.  bergingen en andere nevenruimten.

Twee delen van het exploitatiegebied vallen buiten het voorgenoemde bestemmingsplan.

Een deel betreft een hoekpunt van het plangebied omsloten door de Meeuwenlaan en de Motorwal. Dit
gebied is opgenomen in het bestemmingsplan ‘Oud Noord’, vastgesteld door de gemeenteraad op 29
oktober 2008, en heeft de bestemming ‘Detailhandel’.

Het andere deel betreft een hoekpunt gelegen ten oosten van de G.T. Ketjenweg. Dit gebied is opgenomen
in het bestemmingsplan ‘Nieuwendam-Zuid II’, vastgesteld door de gemeenteraad op 19 juni 2013, en heeft
de bestemming ‘Bedrijf’.

De verbeelding van het huidige bestemmingsplan is weergegeven in Bijlage B.

3.4 Uitputting planologie

In het sinds 2013 vigerende bestemmingsplan voor het Hamerstraatgebied zijn voor een aantal functies
volumeplafonds ingesteld. Dat betreft de volgende plafonds:

Volume plafond BP

L inm2 bvo Artikel
Horeca I, Ill, IV en V, markt, dienstverlening, ontspanning en vermaak 36.000 14.h

‘En daar binnen voor: Horeca |, Iil, IVen V 25.000 14.i
Kantoren 30.000 14.e.1
Wonen 25.000 4.7.a.2

De vermelde plafonds betreffen, met uitzondering van wonen, het totaal in het plangebied aanwezige
volume. Voor wonen heeft het plafond betrekking op de uitbreiding ten opzichte van het aanwezige woon
volume bij vaststelling van het bestemmingsplan.

Op basis van een inventarisatie van de uitputting van uitbreidingsmogelijkheden functies binnen het
vigerende bestemmingsplan op peildatum december 2017 is de conclusie dat er geen ruimte meer is voor
uitbreiding van voorzieningen (functies Horeca I, lll, IV en V, markt, dienstverlening, ontspanning en
vermaak) en kantoren.

Voor wonen is nog wel ruimte. Overigens is uitbreiding van wonen uitsluitend mogelijk binnen de
bestemming Gemengd 1 én met toepassing van de wijzigingsbevoegheid opgenomen in het
bestemmingsplan. Ten slotte geldt voor het wonen ook nog dat dit slechts 30% van het totaal op de kavel
aanwezige bruto vioeropperviak mag zijn. Gezien de verruimde mogelijkheden voor realisatie van
woningbouw overeenkomstig de projectnota is de verwachting dat er waarschijnlijk geen wonen meer
gerealiseerd zal worden binnen de mogelijkheden van het vigerende bestemmingsplan.



3.5 Eigendomssituatie

Een deel van de gronden, ter grootte van 8,3 ha, is in particulier bezit en het resterende deel van de gronden
is door de gemeente in erfpacht uitgegeven. Een verbeelding van de eigendomssituatie geregistreerd in het

Kadaster is opgenomen als Bijlage D.

Publiekrechtelijke beperkingen en/of zakelijke rechten zijn eveneens opgenomen in de bijlage.

3.6 Huurders en gebruikers

Enkele percelen grond worden van de eigenaar de gemeente Amsterdam gehuurd door derden.

e

ASDO7K 05535G0000 ged
ASDO7K 07248G0000 ged

Totaal circa 4.341 m?

Watersportvereniging Aeolus

29 (locatie mast) ASDO7K 08942G0000 ged  Circa 8 n? T-Mobile NETHERLANDS B.V.
75 ASDO7K 09555G0000 ged  Circa 932 m? van vioin

Tankstation
7 ged. ASDO7K 09808G0000 ged  Circa 228 m? Stormer Marine B.V.

Voor deze objecten is expliciet de huurdersvergoeding bepaald.

Het overige vastgoed in het exploitatiegebied wordt grotendeels verhuurd door derden aan derden. Echter
valt het niet binnen deze opdracht om deze huurders te identificeren.

Bij de bepaling van de volledige schadeloosstelling conform onteigeningwet is er weinig verschil tussen de
schadeloosstelling voor een eigenaar/gebruiker of een combinatie verhuurder en huurder.



4 WAARDERINGEN
4.1 Inbrengwaarde

Opdracht is het taxeren van de inbrengwaarde zoals bedoeld in artikel 6.13 lid 1 onder ¢, van de Wet
ruimtelijke ordening (Wro) in verband met artikel 6.2.3 Besluit ruimtelijke ordening (Bro) per taxatiedatum.

Tot de inbrengwaarde, worden, voor zover deze redelijkerwijs zijn toe te rekenen aan de inbrengwaarde van
de gronden, gerekend de ramingen van:

a. de waarde van de gronden in het exploitatiegebied;

b. de waarde van de opstallen die in verband met de exploitatie van de gronden moeten worden gesloopt;

c. de kosten van het vrijmaken van de gronden in het exploitatiegebied van persoonlijke rechten en lasten,
eigendom, bezit of beperkt recht en zakelijke lasten;

d. de kosten van sloop, verwijdering en verplaatsing van opstallen, obstakels, funderingen, kabels en
leidingen in het exploitatiegebied.

Suba.enb.

In de Memorie van Toelichting op het wetsvoorstel wordt aangegeven dat de inbrengwaarde gebaseerd
dient te worden op de verkeerswaarde van de grond. Hierbij zijn net als bij de Wet voorkeursrecht
gemeenten, artikel 40b tot en met 40f van de Onteigeningswet van toepassing verklaard. Bij percelen die
onteigend zijn, waarvoor een onteigeningsbesluit is genomen of die op onteigeningsbasis zijn of worden
verworven, is de inbrengwaarde gelijk aan de schadeloosstelling ingevolge de Onteigeningswet.

Sub c.
In het kader van de taxatie is aangenomen dat de onroerende zaken vrij van huur, pacht en gebruik worden
geleverd.

Sub d.
Deze kosten zijn buiten beschouwing gelaten omdat deze door de gemeente apart geraamd en in de
exploitatieopzet opgenomen zijn.

De onderbouwing van de werkelijke waarde is opgenomen als Bijlage H.

4.2 Erfpacht

Veel gronden zijn belast met erfpacht. Bij de bepaling van de werkelijke waarde kan de grondwaarde
gesplitst te worden in het deel van de erfpachter en het deel van de bloot-eigenaar.

De splitsing van de grondwaarde heeft geen invioed op de totale hoogte van de inbrengwaarde. De waarde
van het bloot-eigendom plus het erfpachtrecht is de totale waarde van de grond.

4.3 Werkelijke waarde versus onteigeningswaarde

Geen sprake van onteigening

Indien er geen sprake is van onteigening wordt de inbrengwaarde van gronden vastgesteld met
overeenkomstige toepassing van de artikelen 40b tot en met 40f van de Onteigeningswet (ow), welke
artikelen betrekking hebben op het vaststellen van de werkelijke waarde.

Op grond van de beginselen en jurisprudentie die betrekking hebben op de artikelen 40b tot en met 40f Ow,
kan kort samengevat worden vastgesteld dat de werkelijke waarde betreft de hoogste waarde van de
volgende twee:

= de gebruikswaarde ervan uitgaande dat een potentiéle koper het huidige gebruik kan en beoogt voort te
zetten;

« de complexwaarde waarbij rekening wordt gehouden met de opbrengsten en kosten van het complex
waarvan de betreffende onroerende zaken deel uitmaken.

Overige gevallen
Voor gronden welke onteigend zijn of waarvoor een onteigeningsbesluit is genomen, of welke op
onteigeningsbasis zijn of worden verworven, is de inbrengwaarde gelijk aan de schadeloosstelling ingevolge



de ow. Met het begrip schadeloosstelling ingevolge de ow, wordt bedoeld de schadeloosstelling zoals
omschreven in artikel 40 ow, beter bekend onder de term 'volledige schadeloosstelling'.

Werkelijke waarde

In het onderhavige rapport zullen de objecten worden gewaardeerd op basis van de werkelijke waarde.
Onvoldoende zeker is dat gronden op onteigeningsbasis zullen worden verworven aangezien geen
onteigeningsbesluit is genomen en evenmin een dergelijk besluit in voorbereiding is.

Uitzondering hierop zijn enkele eigendommen waar de gemeente expliciet verzocht heeft de waardering op
onteigeningsbasis uit te voeren omdat deze eigendommen volledig worden wegbestemd en de grond in het
nieuwe plan als openbare ruimte bestemd wordt.

4.4 Gebruikswaarde

Toepassing van het stelsel van artikel 40b tot en met 40f van de onteigeningswet brengt met zich mee dat
beoordeeld moet worden of de onroerende zaken de hoogste waarde ontlenen aan het feitelijke en op basis
van de geldende overgangsrechtelijke bepalingen toegestane gebruik (gebruikswaarde) of aan het beoogde
gebruik op basis van de toegedachte bestemming (complexwaarde).

4.5 Complexwaarde

Uit de wetsgeschiedenis en jurisprudentie volgt dat een complex een zelfstandig te exploiteren samenstel
van zaken is welke voor de toepassing van het egalisatiebeginsel als één geheel moet worden beschouwd.

Om te bepalen of de ontwikkelingen tot één of meerdere complexen behoren, is zowel de ruimtelijke en
functionele samenhang tussen de ontwikkelingen van belang, als de ter plaatse geldende voorschriften en
gebruiken betreffende lasten en baten, welke uit de exploitatie van de zaak of van een complex, waarvan zij
deel uitmaakt, naar verwachting zullen voortvioeien en betreffende de omslag daarvan, voor zover een
redelijk handelend verkoper en koper hiermee rekening plegen te houden.

Uit de begrenzing van het exploitatiegebied volgt dat de gronden daarbinnen als één geheel in exploitatie
gebracht worden. Tevens hebben de gronden binnen het exploitatiegebied grotendeels dezelfde
bestemming en voorzien in dezelfde functie.

Op basis van de functionele en ruimtelijke samenhang en de financiéle samenhang doordat de gronden
tezamen zijn opgenomen in het exploitatieplan is ondergetekende van oordeel dat er sprake is van één
complex.

4.6 Complexprijs en bijzondere (on-) geschiktheid

Bij waardebepaling van gronden op basis van ontwikkelingspotentie dient conform artikel 6.13, lid 4 Wro
gekeken worden naar de omslag van alle baten en lasten en conform artikel 40d OW naar omslag van
(toekomstige) bestemmingen. Bij toepassing van artikel 40d OW wordt dus voorbijgegaan aan ‘toevallige’
bestemmingen die op een betrokken perceel of perceelgedeelte zullen worden gelegd; de bestemmingen
worden uitsluitend op complexniveau in aanmerking genomen. Een en ander kan in beginsel geschieden
door de grondwaarde te bepalen voor het gehele plangebied en deze vervolgens toe te rekenen aan alle
vierkante meters die in het plangebied zijn betrokken. Dan wordt het zogenoemde egalisatiebeginsel uit
artikel 40d Ow toegepast, de strekking daarvan althans, en per vierkante meter eenzelfde waarde
vastgesteld, de ruwe bouwgrondprijs, ook wel pot- of planprijs genoemd. Ook in dit rapport is voor de
gronden binnen het exploitatiegebied een dergelijke ruwe bouwgrondprijs bepaald.

Enkel wanneer zich percelen of gedeelten daarvan als bijzonder (on)geschikt voor de toekomstige
ontwikkeling manifesteren, kan een uitzondering op het vorenstaande beginsel van toepassing zijn.

Bij bijzonder geschiktheid gaat het om eigenschappen van het vastgoed, die de zaak zelf bijzonder geschikt
maken voor het werk waarvoor aangekocht wordt. Het gaat dan bijvoorbeeld om al op het vastgoed
aanwezige werken of in de bodem aanwezige bodembestanddelen. In het commerciéle verkeer zal een



grotere geschiktheid dan soortgelijke zaken voor het verwezenlijken van een bepaald doel met minder
kosten kan worden bereikt.’

De volgende omstandigheden leiden tot een bijzondere geschiktheid.

1. Fysieke verschijning

2. Bodemgesteldheid

3. Winbare bodembestanddelen
4. Gunstige ligging

Taxateur is evenwel niet gebleken dat er binnen het exploitatiegebied sprake is van percelen met bijzondere
(on)geschiktheid en dit is dan ook als uitgangspunt genomen.

4.7 Taxatiemethode

De taxaties van het courante vastgoed zijn verricht op basis van de comparatieve methode. Daar waar het
incourant vastgoed betreft, is de vervangingswaardemethode toegepast.

De complexwaarde is bepaald op basis van de residuelewaardemethode.

1 Zie: Telders, nieuw voor oud, Deventer: Kluwer 2006, nr 426-430 en 505-516.



5 HUIDIGE WAARDE
5.1 Marktanalyse

Voor de marktanalyse ten behoeve van de taxatie van het bestaande vastgoed hebben de taxateurs gebruik
gemaakt van te koop aangeboden en verkochte panden zoals deze te raadplegen zijn op de sites van Funda
(woningen en business), Cushman & Wakefield, Dynamis, plaatselijke makelaars en Vastgoeddata.

Onderstaande analyse heeft betrekking op courant vastgoed waarbij voortgezet gebruik tot optimale
aanwending leidt en die resulteert in een zo hoog mogelijk geschatte waarde van het vastgoed.

Het vastgoed gelegen in het Hamerstraatgebied ontleent met name de hoogste waarde aan herontwikkeling
binnen de bestaande of beoogde planologie. Bij de taxaties is daarmee rekening gehouden; huren en
aanvangsrendementen zijn structureel lager getaxeerd.

5.1.1 Bedrijfsmatig

