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Voorwoord

In de vier jaar die verstreken zijn sinds de laatste editie van de
EVS is Europa door middel van een bankenunie,
kapitaalmarktunie, een versteviging van de interne markt en
economische governance samen de confrontatie aangegaan met
een economische en financiéle crisis. Voor het taxatiewezen
vervulde het artikel over vastgoedtaxatie in de Richtlijn
hypothecair krediet echter een sleutelrol. Dit artikel en de
bijoehorende  considerans  introduceren de  Europese
taxatiestandaarden in het Europees recht als internationaal
erkende taxatiestandaarden met overkoepelende principes die
dienen als model voor de taxatiestandaarden in de lidstaten.
Hiermee wordt het belang van taxatie onderkend met betrekking tot zowel de bescherming van de
financiéle markt en vastgoedmarkt als die van de consument.

Het meest cruciaal was de maatregel van de Europese Centrale Bank om banken te ondersteunen en
daarmee het ineenstorten van het financiéle systeem te voorkomen. Centraal hierin was de door de
ECB in 2014 uitgevoerde beoordeling van de kwaliteit van activa (Asset Quality Review, AQR), waarmee
de soliditeit van de banken in de eurozone werd getoetst. Hiertoe werd gebruikgemaakt van deel 5 van
het AQR-handboek, dat in het bijzonder gericht is op de taxatie van zekerheden en vastgoed, waarmee
de EVS tijdens de activakwaliteitsbeoordeling van alle normen het meest geschikt bleek voor het
actualiseren van de waarde van de vastgoedzekerheden van de banken.

Het is de wens van de Europese autoriteiten dat in de gehele Europese Unie betrouwbare
taxatiestandaarden worden gehanteerd. Dit legt een bijzondere verantwoordelijkheid bij TEGoVA om
de EVS aan te passen aan de snelle veranderingen die zich binnen de Europese Unie op het gebied van
bankentoezicht hebben voltrokken. De hypotheekwaarde is daar een goed voorbeeld van: de EVS 2016
blijven een gezaghebbende leidraad betreffende de beoordeling van hypotheekwaarde en breiden
deze uit met een gedetailleerde analyse van en toelichting op de belangrijkste kwesties en te volgen
benaderingen. Andere belangrijke systematische wijzigingen zijn de handleiding voor vastgoedtaxatie
ten behoeve van securitisatie en vastgoed- en marktbeoordeling.

Het doet mij genoegen om het voorwoord te verzorgen voor deze nieuwe editie van standaarden, die
inmiddels een belangrijk instrument vormen voor de hervormingen die nodig zijn om de financiéle
markt en de vastgoedmarkt voor de komende jaren een stevige basis te geven.

c//— Ty, =
Krzysztof Grzesik REV
Voorzitter van het bestuur van TEGoVA
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Inleiding

Het kader en de inhoud van de EVS 2016, de achtste editie van de Europese taxatiestandaarden, zijn
tot stand gekomen op basis van herkenbaarheid, uitgebreide raadpleging en feedback.

Uit de feedback die we hebben mogen ontvangen van een groot aantal verschillende
belanghebbenden is ons eens te meer duidelijk geworden dat de EVS zich duidelijk moeten blijven
richten op vastgoed, aanvullende richtlijnen en technische informatie moet bieden om tegemoet te
komen aan de uiteenlopende behoeften onder de 63 bij TEGoVA aangesloten lidverenigingen (TEGoVA
Member Associations, TMA's) en zich eveneens moeten blijven richten op overkoepelende principes.

Daarbij laat deze publicatie zich leiden door de voorgaande edities en maakt zij gebruik van Europese
regelgeving, zowel bestaande als die op stapel staat, waarbij wordt onderkend dat het Europees recht
de oorsprong vormt van een toenemend corpus aan lokaal eigendomsrecht waarop het taxatiewezen
zich baseert. Europese regelgeving kan evenwel resultaten veronderstellen die op de markt niet altijd
evident zijn. Een goed voorbeeld daarvan is energie-efficiéntie. De EVS helpen de taxateur zich bewust
te worden van kwesties in verband met energie-efficiéntie en Europese instrumenten zoals het
energielabel en daarmee verband houdende aanbevelingen voor verbeteringen. Tegelijkertijd echter
blijft zij vasthouden aan de wetenschappelijke en professionele verplichting van de taxateur om
energie-efficiéntie te beoordelen aan de hand van het gegeven dat de waarde een afspiegeling van de
verifieerbare marktrealiteit moet zijn.

De EVS 2016 bieden geharmoniseerde Europese normen, richtlijnen en technische informatie die
toepasbaar zijn in alle sectoren van het Europese taxatiewezen. Corporate governance en ethische
overwegingen zijn verankerd in de normen, die bijvoorbeeld bepalen dat een taxatie die wordt
uitgevoerd overeenkomstig deze normen moet worden ondertekend door een bevoegde
beroepstaxateur wiens ervaring, kwalificaties, toewijding en ethisch gedrag in overeenstemming zijn
met de opdracht.

Deel 1: Europese taxatiestandaarden en richtlijnen

De EVS blijven vijf normen bieden. Sinds deze in 2012 zijn gepubliceerd, zijn ze verfijnd en
aangescherpt. Bijvoorbeeld:

. EVS 1, marktwaarde, omvat nu ook een omschrijving van markthuur, die een afgeleide is
van, en overeenkomt met, de definitie van marktwaarde.

. EVS 2, Taxatiegrondslagen anders dan marktwaarde, breidt de toelichting uit met
betrekking tot de hypotheekwaarde door een uitleg te geven van de conceptuele
risicowaardebenadering, die dient om de risicopositie van kredietinstellingen te
beheersen, met inachtneming van bijzondere veiligheidsvereisten.

4 EVS 3, De bevoegde taxateur bevat nu nog meer vereisten die vastleggen dat de
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taxateur niet alleen handelingsbekwaam is en als zodanig wordt beschouwd, maar ook
onafhankelijk, en zonder dat er sprake is van verborgen reéle of mogelijke
belangenverstrengeling die kan worden voorzien op het moment dat de opdracht wordt
aangenomen.

. EVS 4, Het taxatieproces, omvat de in mei 2013 gepubliceerde richtlijn ten aanzien van de
opdrachtvoorwaarden en vormt hier een wijziging op.

. EVS 5, De taxatierapportage opstellen, citeert de EU-verordening Kapitaalvereisten
575/2013, waarin zowel marktwaarde als hypotheekwaarde worden gedefinieerd, in
overeenstemming met de in de EVS uiteengezette definitie en biedt tevens opmerkingen
ten aanzien van situaties waar wordt gevraagd om “waardeadviezen voor de langere
termijn”.

Richtlijnen (voorheen toepassingen genoemd) vloeien voort uit de normen. Deze zijn aangescherpt en
bieden een gedetailleerde analyse van en toelichting op de belangrijkste kwesties en te volgen
benaderingen. Zo omvat EVGN 4, Taxatie van verzekerbare waarde en schade, nu ook een
geactualiseerd informatiedocument met betrekking tot verzekerde schade, dat is gepubliceerd in mei
2013.

Aan de reeds bestaande richtlijnen zijn twee toegevoegd:

4 EVGN 9, Specificatie commercieel krediet EMF en TEGoVA - De bedoeling van deze
specificatie, voor het eerst gepubliceerd in oktober 2014, is dat taxateurs aan de hand
hiervan ten behoeve van gedekte leningen taxaties uitvoeren voor kredietverstrekkers die
zijn aangesloten bij de Europese hypotheekfederatie (EMF).

. EVGN 10, Taxaties: conformiteit met de EVS - Deze richtlijn verduidelijkt wanneer taxaties
conform de vereisten zijn en geeft ook de voornaamste redenen aan wanneer een taxatie
niet conform de vereisten hoeft te zijn of afwijkt van de door TEGoVA omschreven
vereisten.

Deel 2: Europese codes

Er worden twee gewijzigde en uitgebreide codes geboden, te weten de Ethische code en gedragscode
voor Europese taxateurs en de Europese code voor metingen.

Deel 3: EU-wetgeving en taxatie van vastgoed

Eén gedeelte is volledig gewijd aan het corpus aan Europese wetgeving die van invloed is op vastgoed
en taxatie. Dit was al zo in de editie van 2012, maar de huidige versie is geactualiseerd op basis van de
ontwikkelingen die zich in de afgelopen jaren op het gebied van Europees beleid inzake vastgoed
hebben voltrokken. Dit gedeelte, dat is gebaseerd op opmerkingen die wij sinds 2012 hebben
ontvangen, is met name waardevol voor academici, onderzoekers, overheidsfunctionarissen en
adviseurs die te maken hebben met aspecten van Europees beleid die betrekking hebben op vastgoed.
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Deel 4: Technische documenten

Deel 4 omvat (onder meer) acht informatiedocumenten. Daarbij komen nieuwe thema's aan bod, zoals
taxaties voor periodieke belasting op onroerend goed, Automated Valuation Models (AVM's) en
taxatiemethodiek. De overige documenten zijn geactualiseerd en vernieuwd.

Ten slotte

EVS bieden minimumnormen die bij TEGoVA aangesloten lidverenigingen (TMA's) in hun eigen normen
moeten opnemen. Tevens dienen zij deze aan te vullen met extra vereisten voor zover dit uit hoofde
van wet- en regelgeving of de aanvaarde praktijk in een bepaald land nodig wordt geacht. Door de
bekendheid met EVS in de verschillende landen zijn door de TMA's gepubliceerde normen in
toenemende mate een weerspiegeling van de EVS.

Waar in deze uitgave wordt verwezen naar een taxateur (enkelvoud), worden hier ook taxateurs
(meervoud) en taxatiefirma's bedoeld. Het gebruik van een mannelijk persoonlijk voornaamwoord
(“hij”, “hem” of “zijn”) is niet bedoeld als verwijzing naar een specifiek geslacht, maar kan ook “zij” of
“haar” betekenen.

EVS 2016 zijn per 1 juni 2016 in werking getreden.

Deze publicatie is mogelijk gemaakt dankzij de enorme steun, tijd en deskundigheid van zeer
gerespecteerde personen, werkzaam in diverse landen in Europa. Ik ben velen dank verschuldigd,
echter in het bijzonder de leden van de Raad voor Europese taxatiestandaarden, die zich twee jaar
lang hebben ingezet om excellentie na te streven, de leden van het bestuur van TEGoVA en het
secretariaat van TEGoVA.

W/%

John Hockey,
redacteur
Mei 2016.
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DEEL 1A

Europese taxatiestandaarden

EVS1 Marktwaarde
Tenzij dit door toepasselijke wetgeving anders wordt bepaald, worden taxateurs geacht om
de volgende definitie van marktwaarde te hanteren:

“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”

Tenzij dit door toepasselijke wetgeving anders wordt bepaald, worden taxateurs geacht de
volgende definitie van markthuur te hanteren:

“Het geschatte huurbedrag waarvoor het vastgoed op de waardepeildatum, na
behoorlijke marketing, onder de voorwaarden van de feitelijke of veronderstelde
huurovereenkomst in een zakelijke transactie zou worden verhuurd door een
bereidwillige verhuurder aan een bereidwillige huurder, waarbij elk der partijen
zou hebben gehandeld met kennis van zaken, prudent en niet onder dwang.”

EVS 2 Taxatiegrondslagen anders dan marktwaarde
De taxateur dient het doel vast te stellen waarvoor de taxatie nodig is alvorens een andere
waarderingsgrondslag dan de marktwaarde te hanteren.

Behoudens voor zover dat in een specifiek geval is voorgeschreven op grond van Europese
en nationale wet- en regelgeving, mag de taxateur uitsluitend erkende
waarderingsgrondslagen hanteren die in overeenstemming zijn met het doel van de taxatie
en dient hij daarbij de beginselen van transparantie, samenhang en consistentie te
eerbiedigen.

Het is mogelijk dat die andere waarderingsgrondslagen moeten worden gehanteerd in
overeenstemming met de vereisten van de wet, de omstandigheden of de aanwijzingen
van een opdrachtgever voor zover de uitgangspunten die ten grondslag liggen aan de
marktwaarde niet gekwalificeerd zijn of daaraan niet kan worden voldaan. Het resultaat is
dan geen marktwaarde.

EVS3 De bevoegde taxateur
Elke taxatie die plaatsvindt in overeenstemming met deze normen dient te worden
uitgevoerd door of onder strikt toezicht van een bevoegde taxateur.
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Taxateurs dienen te allen tijde de hoogste normen van eerlijkheid en integriteit te hanteren
en hun werkzaamheden te verrichten op een wijze die hun opdrachtgevers, het publiek,
hun beroepsgroep of de desbetreffende landelijke beroepsorganisatie voor taxateurs niet
schaadt.

De taxateur moet kunnen aantonen dat hij beschikt over professionele vaardigheden,
kennis, inzet en ethisch gedrag die passen bij het soort en de omvang van de taxatie en
dient openheid van zaken te geven ten aanzien van alles wat een objectieve beoordeling in
de weg zou kunnen staan. Elke taxatie dient een onderbouwd en onafhankelijk
waardeadvies te geven op basis van een of meer erkende taxatiegrondslagen.

Alle bevoegde taxateurs en hun vertegenwoordiging door professionele of technische
organisaties dienen zich te houden aan de door TEGoVA gedefinieerde ethische code en
gedragscode voor Europese taxateurs.

EVS 4 Het taxatieproces
De opdrachtvoorwaarden en de grondslag voor de taxatie dienen schriftelijk te worden
vastgelegd en overeengekomen alvorens de taxatierapportage op te stellen.

De taxatie dient te worden onderzocht, opgesteld en schriftelijk gepresenteerd volgens een
professionele standaard. De uitgevoerde werkzaamheden dienen genoegzaam te zijn om
het advies van de gerapporteerde waarde te onderbouwen.

De gegevens die zijn verkregen nadat een taxatie is afgegeven moeten voldoende
mogelijkheid bieden om na te gaan of de analyse en beoordeling in de benaderingswijze(n)
om tot een advies van de gerapporteerde waarde voldoende waren voor het soort en de
omvang van de taxatie.

EVS5 De taxatierapportage opstellen

De taxatie dient te worden gepresenteerd in een duidelijke schriftelijke vorm volgens een
professionele standaard, transparant voor wat betreft de opdracht, het doel, de
benaderingswijzen, de grondslagen, de methoden, de conclusies en het beoogde gebruik
van de taxatie, dit alles zoals omschreven in de opdrachtvoorwaarden.



15

Marktwaarde

Inleiding

Toepassingsgebied

Europese taxatienorm 1 -

Definities van marktwaarde en markthuur

Definities van marktwaarde in EU- en EER-wetgeving
Opmerkingen

EUROPESE TAXATIENORM 1
Marktwaarde en markthuur

Tenzij dit door toepasselijke wetgeving anders wordt bepaald, worden taxateurs
geacht om de volgende definitie van marktwaarde te hanteren:

“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”

Tenzij dit door toepasselijke wetgeving anders wordt bepaald, worden taxateurs
geacht de volgende definitie van markthuur te hanteren:

“Het geschatte huurbedrag waarvoor het vastgoed op de waardepeildatum,
na behoorlijke marketing, onder de voorwaarden van de feitelijk of
veronderstelde huurovereenkomst in een zakelijke transactie zou worden
verhuurd door een bereidwillige verhuurder aan een bereidwillige huurder,
waarbij elk der partijen zou hebben gehandeld met kennis van zaken,
prudent en niet onder dwang.”
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1. Inleiding

1.1 Marktwaarde is een belangrijk begrip bij het vaststellen van een onderbouwde verwachting
voor de prijs van een zaak; een die neutraal is in de relatie tussen koper en verkoper. De aard van de
markt waarin die waarde wordt bepaald zal afhangen van het voorwerp van de transactie, terwijl
marktomstandigheden zullen variéren onder invloed van het wisselende evenwicht tussen vraag en
aanbod, wijziging van inzichten, mode, regels, verwachtingen, kredietomstandigheden,
winstverwachtingen en andere omstandigheden. "Waarde" betekent niet de daadwerkelijke som die
uiteindelijk wordt betaald bij een bepaalde transactie tussen specifieke partijen. Op individueel niveau
geeft de waarde van een actief, zoals een vastgoedobject, voor een persoon het nut van dat actief
voor die persoon weer afgezet tegen zijn middelen en mogelijkheden. In het kader van een markt met
concurrerende partijen is de waarde eerder een schatting van het bedrag waarvan in redelijkheid kan
worden verwacht dat het wordt betaald; de meest waarschijnlijke prijs onder de
marktomstandigheden op de waardepeildatum. Hoewel het mogelijk is dat diverse personen het
betreffende vastgoedobject anders waarderen, is de marktwaarde van het object de geschatte prijs in
de huidige markt op basis van uitgangspunten die doelbewust neutraal zijn om tot een standaard
beoordelingsgrondslag te komen voor zowel kopers als verkopers. Deze uitgangspunten komen
hieronder in artikel 4 nader aan de orde.

1.2 De ultieme toets voor de marktwaarde, hoe die ook wordt bepaald, is of de partijen op de
markt in de praktijk daadwerkelijk kunnen worden geacht de berekende waarde te betalen. Daarom
is het zo belangrijk om waar dat voorhanden is hoogwaardig vergelijkingsmateriaal aan een degelijke
analyse te onderwerpen. Een taxatie die wordt bereikt op zuiver theoretische basis moet deze
eindtoets ondergaan. Dit geldt vooral voor taxaties van vastgoed, gezien de gebruikelijke individuele
aard van de betrokken activa en markten, in het bijzonder wanneer die volop in beweging zijn.

1.3 EVS 1 beziet marktwaarde in het kader van vastgoed, met inbegrip van belangen in en
rechten op grond en gebouwen.

2. Toepassingsgebied

2.1 In Europese wetgeving wordt enkele malen verwezen naar “marktwaarde”. De meeste van
deze verwijzingen doelen op financiéle instrumenten of de totale kapitalisatie van ondernemingen.
Deze zijn in het algemeen gebaseerd op transactieprijzen of -waarden die door officiéle beurzen en
andere markten worden gerapporteerd voor, in het algemeen, homogene, fungibele en veel
verhandelde activa die vaak onmiddellijk tegen een bepaalde prijs kunnen worden verkocht.

2.2 In EVS 1 wordt specifiek ingegaan op de toepassing van de marktwaarde voor:
' vastgoed en verwante eigendomsrechten die als beleggingscategorie minder homogeen zijn
en waarvoor die directe, liquide en gerapporteerde marktomstandigheden slechts zelden
bestaan, maar waarvoor marktwaarden vaak moeten worden vastgesteld;

v die courant zijn, dat wil zeggen juridisch en fysiek verkoopbaar;
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¢+ het doel hiervan is om zowel te beoordelen welke waarde geacht wordt te worden betaald
voor het bezit van een actief als te beoordelen welke huursom bij verhuur van het object zou
kunnen worden gevraagd.

2.3 Geheel anders dan veel financiéle instrumenten is vastgoed gewoonlijk individueler van
zowel juridische als fysieke aard, wordt vastgoed minder vaak verhandeld, heeft vastgoed kopers en
verkopers met verschillende motieven, gelden voor vastgoed hogere transactiekosten, duurt het
langer om vastgoed te verkopen en te kopen, en is het moeilijker om samen te voegen of te splitsen.
Deze kenmerken maken de taxatie van vastgoed tot een kunst die zorg vereist, evenals ervaring op de
specifieke markt, onderzoek en het gebruik van marktbewijs, objectiviteit, inzicht in de vereiste
uitgangspunten en beoordelingsvermogen - kortom: professionele vaardigheden.

2.4 De door TEGoVA goedgekeurde definities van marktwaarde en markthuur in respectievelijk
paragraaf 3.1 en paragraaf 3.4 zijn gebaseerd op de reeks uitgangspunten die in hoofdstuk 5 nader aan
de orde komen.

3. Europese taxatienorm 1 - Definities van marktwaarde en
markthuur

3.1 De door TEGoVA goedgekeurde definitie van marktwaarde
Tenzij de wet anders vereist (zie hierna), wordt onder "marktwaarde" verstaan:

“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.”

3.2 De door TEGoVA gehanteerde definitie van marktwaarde is identiek aan die welke wordt
gebruikt in Verordening 575/2013/EU (de Verordening Kapitaalvereisten) en dient te worden gebruikt
als basisdefinitie en te worden geinterpreteerd overeenkomstig de opmerking in hoofdstuk 5 hierna,
tenzij er specifiek uit hoofde van wetgeving andere bepalingen gelden.

3.3 Markthuur- Op de vastgoedmarkt wordt niet alleen gekocht en verkocht maar ook gehuurd
en verhuurd. Waar de marktwaarde een geschikt criterium biedt voor het bepalen van de waarde van
vastgoedbezit is markthuur dit voor het bepalen van de huursom die voor een object kan worden
gevraagd.
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3.4 De door TEGoVA goedgekeurde definitie van “markthuur”

“Het geschatte huurbedrag waarvoor het vastgoed op de waardepeildatum,
na behoorlijke marketing, onder de voorwaarden van de feitelijke of
veronderstelde huurovereenkomst in een zakelijke transactie zou worden
verhuurd door een bereidwillige verhuurder aan een bereidwillige huurder,
waarbij elk der partijen zou hebben gehandeld met kennis van zaken, prudent
en niet onder dwang.”

3.5 De markthuur wordt doorgaans op jaarbasis vastgesteld.

3.6 De door TEGoVA gehanteerde definitie van markthuur is afgeleid van, en in
overeenstemming met, de door TEGoVA gehanteerde definitie van marktwaarde en dient te worden
gebruikt als basisdefinitie en te worden geinterpreteerd overeenkomstig de opmerking in hoofdstuk 5
hierna, tenzij er specifiek uit hoofde van wetgeving andere bepalingen gelden.

3.7 Tenzij specifiek uit hoofde van wetgeving, contractvoorwaarden of aanwijzingen van een
klant anders is bepaald, dienen taxateurs uit te gaan van de marktwaarde (of, indien van toepassing,
de markthuur), als waardegrondslag in plaats van op de in EVS 2 besproken alternatieve grondslagen.

4, Definities van marktwaarde in EU- en EER-wetgeving

4.1 In EU-wetgeving worden verschillende definities van marktwaarde gehanteerd, elk voor een
eigen specifiek doel - Er wordt geen algemene definitie gegeven in EU-wetgeving. Na analyse en
bestudering van jurisprudentie en andere uitspraken voortvloeiend uit deze bepalingen (in het
bijzonder de Staatssteunregels 1997 (zie hierna onder 4.3.1) als de relevante regelgeving die het
nauwst door Europese instanties zijn geanalyseerd in praktische situaties), worden deze definities
geacht in de praktijk een-op-een overeen te komen met de definitie van EVS 1.

4.2 De definitie in de Richtlijn kapitaalvereisten

4.2.1 In EU-wetgeving is marktwaarde in essentie in het kader van de uitvoering van de Basel 2-
overeenkomst gedefinieerd ten behoeve van de beoordeling van de waarde van vastgoed als
onderpand voor een kredietinstelling. Verordening (EU) nr. 575/2013 van het Europees Parlement en
de Raad van 26 juni 2013 betreffende prudentiéle vereisten voor kredietinstellingen en
beleggingsondernemingen en tot wijziging van Verordening (EU) nr. 648/2012 (voor EER relevante
tekst) definieert “marktwaarde” voor “vastgoed” (maar kennelijk niet in andere samenhangen, zoals
voor financiéle onderpanden) voor de toepassing van de Verordening bij artikel 4.1 (76) als volgt:
“Het geschatte bedrag waarvoor het object op de waardepeildatum, na behoorlijke
marketing, zou worden overgedragen in een marktconforme transactie tussen een
bereidwillige koper en een bereidwillige verkoper, waarbij de partijen zouden hebben
gehandeld met kennis van zaken, prudent en niet onder dwang.”
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Dit is een ongewijzigde versie van de definitie in de voorgaande Richtlijn Kapitaalvereisten 2006/48,
zoals die te lezen is in lid 63 van 1.5.1(a) van deel 3 van bijlage VIII, Kredietrisicolimitering. Aangezien
het een EU-verordening betreft heeft de nieuwe tekst, waar de Verordening van toepassing is, een
bindende werking in de lidstaten.

4.2.2 Titel Il van de Verordening, Kapitaalvereisten voor het kredietrisico biedt een uiteenzetting
van het door de EU gevormde rechtskader voor de benaderingen voor het berekenen van de
"risicogewogen posten" van een instelling waartegenover ten minste een gelijk bedrag aan eigen
vermogen moet staan. Hoofdstuk 2 voorziet in de gestandaardiseerde benadering en hoofdstuk 3 in
de Interne-ratingbenadering (IRB-benadering). Bij beide benaderingen worden zekerheden in de vorm
van vastgoed beschouwd als instrument voor risicobeperking. Aldus zijn deze regels, indien een
kredietinstelling gelden uitleent met vastgoed als zekerheid, van groot belang voor zowel het bedrag
aan kapitaal dat zij op haar balans moet aanhouden, als voor haar kredietrisicobeheer.

4.2.3 In hoofdstuk 4, paragraaf 4 van de Verordening, Berekening van het effect van
kredietrisicolimitering, wordt met name in artikel 229(1) bij de toepassing van de IRB-benadering
afgegaan op de beoordeling van de marktwaarde van onroerend goed door een onafhankelijke
taxateur. “Onafhankelijk” wordt daarbij geinterpreteerd als niet blootgesteld aan “ongewenste
invloeden” (artikel 144(1)(c)0, “die geen onmiddellijk voordeel heeft bij de beslissingen om krediet te
verstrekken” (artikel 173(1)(a)) en specifiek voor een vastgoedtaxateur “die geen enkele rol vervult in
het kredietacceptatieproces” (artikel 208(3)(b)). De regels voor de IRB-benadering worden vervolgens
in artikel 125(5)(c) en 126(2)(c) toegepast op de gestandaardiseerde benadering. De betrokken
kredietinstelling dient van de taxateur te verlangen dat hij dit op een “transparante en heldere wijze”,
wat meer wordt gezien als een procedureel voorschrift van de richtlijn dan als een factor die wordt
gebruikt bij het vaststellen van de marktwaarde van een vastgoed, zodat dit hierna in EVS 5 aan de
orde komt.

4.2.4 De definitie van marktwaarde voor onroerende eigendommen zoals die in de Verordening
wordt gehanteerd, is tevens relevant voor artikel 199, met betrekking tot aanvullende toelaatbare
zekerheden, artikel 210, betreffende vereisten voor overige fysieke zekerheden en artikel 211
betreffende de behandeling van vorderingen uit hoofde van een lease-overeenkomst als gestelde
zekerheden.

4.2.5 Artikel 229(3) geeft hiertoe ook een kortere definitie van marktwaarde voor fysieke
eigendommen anders dan onroerende eigendommen:

“het geraamde bedrag waartegen het goed op de dag van de taxatie door een willige
verkoper op marktconforme wijze zou kunnen worden verkocht aan een willige koper”

waarbij het laatste gedeelte over de marketing en het criterium dat de partijen met kennis van zaken,
voorzichtig en zonder dwang hebben gehandeld, zijn weggelaten.
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4.3 De definitie in de Mededeling staatssteun en in de Richtlijn Jaarrekening
Verzekeringsondernemingen

4.3.1 De definitie die wordt gehanteerd in zowel de Mededeling staatssteun als de Richtlijn
Jaarrekening Verzekeringsondernemingen - Deze tweede definitie wordt gebruikt in de EU-wetgeving
op het gebied van:
¢+ de regels voor de beoordeling of een verkoop van vastgoed door een openbare instantie in
de Europese Economische Ruimte aan een onderneming, die de mededinging zou kunnen
verstoren, mogelijk ongeoorloofde staatssteun betreft. Deze regels zijn neergelegd in de
Mededeling van de Commissie inzake staatssteunelementen bij de verkoop van gronden en
gebouwen door openbare instanties (Pb C 209, 10/07/1997, p0003-0005 - 31997Y0710(01))
en zijn uitgebreid naar EVA-landen in het Besluit van de Toezichthoudende Autoriteit van de
EVA nr. 275/99/COL van 17 november 1999 houdende invoering van richtlijnen betreffende
staatssteunelementen bij de verkoop van gronden en gebouwen door openbare instanties en
twintigste wijziging van de formele en materiéle regels op het gebied van overheidssteun;
¢+ de financiéle verslaggeving voor verzekeringsondernemingen waarin de marktwaarde voor
"gronden en gebouwen" moet worden opgenomen zoals voorzien in Richtlijn 91/674/EEG
van 19 december 1991 betreffende de jaarrekening en de geconsolideerde jaarrekening van
verzekeringsondernemingen;

en vermeldt in dat verband:

"Onder marktwaarde wordt verstaan de prijs waartegen de terreinen en gebouwen op de
datum van waardering bij onderhandse overeenkomst tussen een willige verkoper en een
van de verkoper onafhankelijke koper zouden kunnen worden verkocht, waarbij wordt
aangenomen dat de betrokken goederen openlijk op de markt worden aangeboden, dat de
marktvoorwaarden een regelmatige transactie mogelijk maken en dat, de aard van de
goederen in aanmerking genomen, een normaal tijdsbestek beschikbaar is om over de
verkoop te onderhandelen."

Mededeling staatssteun 11.2.(a) (laatste paragraaf) en Richtlijn 91/674/EEG, artikel 49 lid 2

4.3.2 Tot 2006 werd deze definitie ook gehanteerd voor de beoordeling van vastgoed als
zekerheid voor kredietverlening op onderpand door kredietinstellingen. In dit kader werd de definitie
in 2006 vervangen door de thans gehanteerde definitie zoals die hiervoor is overgenomen als de
TEGoVA-definitie van marktwaarde.

433 In de Mededeling staatssteun geldt dat, voor zover tot een relevante waarde is gekomen
door middel van een "Verkoop via een onvoorwaardelijke biedprocedure", die verkoop moet
plaatsvinden na:

“een open en onvoorwaardelijke biedprocedure die voldoende openbaar is gemaakt,
vergelijkbaar met een veiling, waarbij het beste of enige bod per definitie met de
marktwaarde overeenstemt.”
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4.4 Definitie Solvabiliteit Il - Een derde definitie van marktwaarde wordt gegeven voor de taxatie
van activa die vereist zijn voor de solvabiliteitskapitaalvereiste voor deze instellingen op grond van de
Richtlijn Solvabiliteit Il (2009/138/EG):

“het bedrag waarvoor ze kunnen worden verhandeld tussen ter zake goed geinformeerde,
tot een transactie bereid zijnde partijen die onafhankelijk zijn”. (artikel 75 lid 1)

De achtergrond en totstandkoming hiervan wordt uiteengezet in Deel 3, hoofdstuk A3 hieronder,
waaruit de verwachting spreekt dat taxaties zich zullen conformeren aan internationale standaarden
voor financiéle verslaglegging behoudens waar dit strijdig zou zijn met artikel 75. Vergeleken met de
eenvoudiger definitie van marktwaarde voor fysieke eigendommen bij artikel 229, lid 3 van de
Verordening Kapitaalvereisten (zie 4.2.5 hierboven),

¢ wordt hier een waardepeildatum weggelaten;
¢+ wordt vereist dat de partijen kennis van zaken hebben.

4.5 De BTW-definitie - Een vierde definitie wordt gegeven in het kader van de BTW. BTW kan
van toepassing zijn op vastgoed op grond van artikel 135 en 137 van de Richtlijn van de Raad van 28
november 2006 betreffende het gemeenschappelijke stelsel van belasting over de toegevoegde waarde
(2006/112/EG) (ook wel de Zevende richtlijn genoemd) waarin BTW-wetgeving, met inbegrip van de
Zesde BTW-richtlijn (77/338/EEG) is geconsolideerd met de artikelen 13A en 13B daarvan. Artikel 72
daarvan (zijnde Hoofdstuk 1 (Definitie) van Titel VIl (Maatstaf van heffing) biedt een algemene definitie
van de open marktwaarde voor het BTW-systeem.

"Vooor de toepassing van deze richtlijn wordt als ‘open marktwaarde’ het volledige bedrag
beschouwd dat een afnemer om de desbetreffende goederen of diensten op dat tijdstip te
verkrijgen in dezelfde handelsfase als waarin de goederen worden geleverd of de dienst wordt
verricht, op het tijdstip van die verrichting en bij vrije mededinging zou moeten betalen aan
een zelfstandige leverancier of dienstverlener op het grondgebied van de lidstaat waar de
verrichting belastbaar is.”

Aangezien deze definitie wordt gegeven voor alle BTW-doeleinden en dus geldt voor alle goederen of
diensten, is deze niet specifiek opgesteld voor vastgoed. Deze definitie wordt echter geacht te voorzien
in de belangrijkste punten van het uitgangspunt van een transactie tussen zakelijke, concurrerende,
hypothetische partijen voor een daadwerkelijk vastgoed.

4.6 De EU-verslaggevingsdefinitie - Een nadere bepaling wordt gegeven voor de eigen interne
verslaggeving in de EU bij de waardering van materiéle vaste activa (uitdrukkelijk met inbegrip van
terreinen en gebouwen) voor de jaarrekening van een EU-instelling. Een actief dat om niet wordt
verkregen dient te worden gewaardeerd tegen de marktwaarde, die wordt gedefinieerd als:
“De prijs die een eventuele koper ervoor zou willen betalen, rekening houdend met de staat
en de ligging van het goed en uitgaande van de veronderstelling dat het goed in gebruik zou
blijven.”
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in artikel 19, lid 2 van de Verordening van de Raad (EG) nr. 2902/2000 van 29 december 2000
betreffende het boekhoudkundig beheer van de niet-financiéle vaste activa van de Europese
Gemeenschappen.

5. Opmerkingen

5.1 Algemeen

5.1.1 De definitie in EVS 1:
¢ trekt de in zowel EVS 2009 als EVS 2012 gehanteerde definitie door;
¢+ hanteert de in de Verordening Kapitaalvereisten gebezigde definitie voor onroerende
eigendommen;
¢ komt overeen met de meeste definities van marktwaarde in Europese landen; en
¢+ kan worden gehanteerd als basisdefinitie van marktwaarde voor algemene toepassing.

5.1.2 Dezelfde punten gelden in essentie voor de door TEGoVA goedgekeurde definitie van
"markthuur", zoals hiervoor onder 3.4. uiteengezet. Aangezien het hier gaat om de huur voor een
erfpachtbelang blijft EVS 1 verwijzen naar een "vastgoed".

5.1.3 Het voordeel van de definitie van marktwaarde zoals die wordt gehanteerd in EVS 1 boven
andere beschikbare EU-definities is dat in de definitie van EVS 1 duidelijker uiteengezet wordt wat de
belangrijkste relevante concepten zijn, namelijk:

' het resultaat;

¢ het te taxeren vastgoed;

v de transactie;

¢ de waardepeildatum;

¢ de bereidwillige en concurrerende aard van de hypothetische partijen;

¢ de benodigde marketing;

¢ de tegenprestatie van partijen;

' overige.

In deze toelichting wordt elke zinsnede van de definitie apart onder de loep genomen en wordt
onderzocht wat de betekenis daarvan is voor de vaststelling van de marktwaarde van vastgoed. Hierbij
wordt opgemerkt dat de definitie van marktwaarde die wordt gehanteerd in de Verordening
Kapitaalvereisten (zie 4.2.1 hierboven) specifiek van toepassing is op de uitgangspunten ten aanzien
van de marketing (5.7 hieronder) en het criterium dat de partijen met kennis van zaken, prudent en
niet onder dwang hebben gehandeld (5.8 hieronder), welke uitgangspunten niet worden verstrekt in
de in deze Verordening vermelde verwachtingen voor de marktwaarde van overige fysieke
eigendommen.

5.2 Het resultaat

5.2.1 '"Het geschatte bedrag.."- Dit duidt op een prijs, uitgedrukt in geld (gewoonlijk in de
plaatselijke valuta), die verschuldigd is voor het vastgoed bij een zakelijke markttransactie. De
marktwaarde wordt gemeten als de meest waarschijnlijke prijs die in redelijkheid kan worden
verkregen op de markt op de waardepeildatum op basis van de uitgangspunten van de definitie van
marktwaarde.
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Het gaat hier om de beste prijs die in redelijkheid door verkoper kan worden verkregen, en de
voordeligste prijs die in redelijkheid door koper kan worden verkregen.

5.2.2  Deze schatting sluit uitdrukkelijk een geschatte prijs uit die kunstmatig wordt verhoogd of
verlaagd door bijzondere voorwaarden of omstandigheden, zoals ongebruikelijke financiering, sale-
and-leaseback-regelingen, bijzondere tegenprestaties of concessies die worden verleend door een van
de bij de verkoop betrokken partijen, of elementen van bijzondere waarde.

5.2.3  De markthuur wordt gemeten als de meest waarschijnlijke huurprijs die in redelijkheid kan
worden verkregen op de markt op de waardepeildatum op basis van de uitgangspunten van de
definitie van markthuur. Het gaat hier om de beste huurprijs die in redelijkheid door verhuurder kan
worden verkregen, en de voordeligste huurprijs die in redelijkheid door geinteresseerde huurder kan
worden verkregen.

5.2.4 Bijzondere waarde wordt besproken bij verwante kwesties onder EVS 2 - 'Taxatiegrondslagen
anders dan marktwaarde'.

5.2.5 Toepassing in de praktijk van de EU-regels inzake staatssteun, zoals geformuleerd in de
mededeling van de Commissie betreffende staatssteunelementen bij de verkoop van gronden en
gebouwen door openbare instanties (1997), kan betrekking hebben op bijzondere waarde, hetzij
specifieke synergetische waarde hetzij anderszins.

5.3 Het te taxeren vastgoed

5.3.1 .. eenvastgoedobject..." - Dit is waar het vastgoed zelf, dat elk juridisch belang in vastgoed
kan zijn, met zijn juridische, fysieke, economische en andere waarden, moet worden geanalyseerd,
met alle daadwerkelijke mogelijkheden en moeilijkheden.

5.3.2  Bij de beoordeling van markthuur volgens de definitie in 3.4 definiéren de voorwaarden van
de feitelijke of voorgestelde huurovereenkomst, behoudens eventuele andere relevante wettelijke
bepalingen, de juridische aard van het vastgoedobject met de bijbehorende duur, mogelijkheden,
beperkingen en aansprakelijkheden enz. en vormen daarmee, in combinatie met het fysieke
eigendom, het te taxeren actief. Als de markthuur wordt getaxeerd voordat er een huurovereenkomst
voorligt, dient de taxateur de materiéle voorwaarden van de huurovereenkomst aan te merken als
uitgangspunten, waarbij doorgaans de conventies voor dat type vastgoed op desbetreffende markt
worden aangehouden. De taxateur dient er gewoonlijk vanuit te gaan dat de voorwaarden van de
huurovereenkomst geen premie vereisen en beperkingen stellen of clausules bevatten die voor
gemiddelde marktdeelnemers weinig acceptabel zijn. Als een of meer van genoemde punten zich
voordoen, zou de huurwaarde moeten worden bijgesteld.

5.3.3 Taxateurs moeten goed in de gaten houden of de koopsom van een vastgoed tevens
bijkomende zaken omvat, of het nu gaat om toebehoren, roerende zaken, prikkels om tot de transactie
over te gaan of andere zaken.
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5.3.4 De marktwaarde van vastgoed geeft het volledige potentieel weer van het betreffende
vastgoed vanuit het perspectief van de markt. Daarbij kan dus rekening worden gehouden met het
mogelijk gebruik van het vastgoed, dat ontsloten kan worden door wijzigingen die daarop invloed
hebben, ongeacht of dit nieuwe ruimtelijke plannen, relevante infrastructuur, marktontwikkelingen of
andere mogelijkheden betreft. Zo kan de marktwaarde van vastgoed derhalve een
“verwachtingswaarde” vertegenwoordigen die de markt kan toekennen aan dergelijke vooruitzichten
en, als zodanig, zouden moeten worden onderscheiden van een beoordeling van de marktwaarde die
zich laat beperken door het uitgangspunt “meest doelmatige en meest doeltreffende gebruik”.

5.3.5 Het begrip verwachtingswaarde duidt op een waardevermeerdering die de markt, op de
waardepeildatum, bereid is te betalen omdat een waardeverhogend gebruik wordt verwacht of
ontwikkelingsmogelijkheden als haalbaar worden gezien buiten de thans geldende
bouwvergunningen, bestaande infrastructurele beperkingen of andere thans geldende beperkingen.
De verwachtingswaarde maakt deel uit van de marktwaarde van het betreffende object. (in sommige
landen wordt de term “toekomstige waarde” gebruikt om de thans haalbare waarde voor het
potentieel van dergelijke toekomstige mogelijkheden voor een object te beschrijven.) Dit begrip
weerspiegelt hoe waarschijnlijk de markt het acht dat dat gebruik of die ontwikkeling met die hogere
waarde wordt gerealiseerd, alsmede de kosten en de tijd die daarmee waarschijnlijk gemoeid zullen
zijn, en alle overige daarmee samenhangende factoren. In wezen wordt hierdoor rekening gehouden
met de mogelijkheid dat het beoogde gebruik niet wordt gerealiseerd. Hoewel het die waardestijging
beschrijft, gaat het niet om een aparte waarde; de gehoopte waarde geeft mede de marktwaarde van
het vastgoed aan die moet worden beoordeeld op basis van het beschikbare bewijs, net als elk ander
onderdeel van de taxatie. De verwachtingswaarde is geen bijzondere waarde, aangezien dit begrip een
afspiegeling is van de redelijke verwachtingen van de afzetmarkt met betrekking tot de mogelijkheden
die het vastgoed biedt.

5.3.6  Als factor die wordt meegenomen in de marktwaarde, houdt de verwachtingswaarde geen
element in van bijzondere waarde die van bepaalde kopers zou kunnen worden verkregen.

5.3.7 Het concept “meest doelmatige en meest doeltreffende gebruik” wordt in een aantal landen
gehonoreerd en sommige taxateurs in Europa krijgen soms de vraag om een vastgoed te taxeren
uitgaande van het meest doelmatige en meest doeltreffende gebruik ervan. In wezen duidt dit op het
gebruik dat feitelijk is toegestaan dat op de waardepeildatum de hoogste waarde biedt. Na analyse
van de beperkingen, die met de hieronder beschreven meer formele definities worden beoogd en
welke analyse de verwachtingswaarde die de markt mogelijk zou kunnen toekennen aan het - nog niet
aanwezige - potentieel van een object, uitsluit. Hoewel het identificeren van het “meest doelmatige
en meest doeltreffende gebruik” van een object een beoordeling is van desbetreffend object op de
waardepeildatum, betreft het geen beoordeling van het meest doeltreffende gebruik dat de markt
zich op die datum redelijkerwijs als mogelijk zou kunnen voorstellen. Deze benadering is derhalve te
definiéren als de marktwaarde, begrensd door een uitgangspunt en niet eenvoudigweg als
marktwaarde of een element binnen de marktwaarde.

5.3.8 Het meest doelmatige en meest doeltreffende gebruik is formeler gedefinieerd in
verschillende formuleringen, zoals:

"het redelijk waarschijnlijke gebruik van een vastgoed dat fysiek mogelijk, wettelijk
toelaatbaar, financieel haalbaar en maximaal productief is,
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dat resulteert in de hoogste waarde." (Canadian Uniform Standards of Professional Appraisal Practice
2014 - The Appraisal Institute of Canada)

en

"het redelijk waarschijnlijke en wettelijk toelaatbare gebruik van braakliggend terrein of van een
verbeterd vastgoed dat fysiek mogelijk, correct ondersteund en financieel haalbaar is, en dat resulteert
in de hoogste waarde." (The Dictionary of Real Estate Appraisal, Fifth Edition, Appraisal Institute).

5.3.9 Hier dient te worden opgemerkt dat er specifieke definities kunnen zijn van meest
doelmatige en meest doeltreffende gebruik die gelden op grond van de wet of het gebruik in
individuele landen.

5.3.10 De kerncomponenten van de gangbare definities van meest doelmatig en meest
doeltreffend gebruik, te beoordelen op de waardepeildatum, zijn:

o het redelijkerwijs meest waarschijnlijke gebruik - dus afgezien van specialistisch gebruik dat een
individuele bieder voor zich ziet;

o juridisch (wettelijk toelaatbaar) dit is wellicht het cruciale aspect met betrekking tot de
marktwaarde. Hoewel volgens een gangbare definitie het gebruik “wettelijk toelaatbaar” dient te
zijn, blijkt uit de commentaren dat dit alleen het geval is binnen het bestaande bestemmingsplan
of aanwezige vergunningen en zodoende geen rekening houdt met een verwachtingswaarde of
toekomstige waarde die de markt er mogelijk aan zou toekennen omwille van de praktische
mogelijkheid om nieuwe vergunningen te verkrijgen. Hoewel de discussie veelal wordt gevoerd
met betrekking tot bouwprojecten waarvoor momenteel een vergunning aanweazig is, is dezelfde
wettelijke beperking van toepassing op gevallen waarin het object weliswaar is verhuurd maar de
markt eventuele wederverhuur in de toekomst of nieuw gebruik van het object een potentiéle
verwachtingswaarde biedt die wordt uitgesloten door de beperkingen die worden gesteld door het
uitgangspunt van meest doelmatige en meest doeltreffende gebruik;

o fysiek mogelijk - opnieuw lijkt dit een beoordeling te zijn van de fysieke omstandigheden van het
object op de waardepeildatum zonder rekening te houden met eventuele ontwikkelingen
(bijvoorbeeld een nieuw aan te leggen weg of maatregelen tegen overstromingen) die zich zouden
kunnen voordoen en op zichzelf toekomstige kansen bieden waarvoor sommige bieders bereid
zouden zijn om er meer voor te betalen;

e onderbouwd met bewijs;

e financieel haalbaar;

e dat de hoogste waarde voor het object biedt.

Dit laatste punt wordt soms besproken in het kader van het gebruik dat het hoogste netto rendement
oplevert, als het gebruik waarbij tegenover het voordeel van een hogere waarde hogere kosten staan
als een gebruik met een lagere waarde een hoger bod kan ondersteunen.

5.3.11 Dat gebruik hangt af van de specifieke aard van het vastgoed in kwestie en kan dus
veranderen als het vastgoed voor de taxatie wordt samengevoegd met andere vastgoedobjecten.
Waar men in de praktijk uitgaat van het meest doelmatige en meest doeltreffende gebruik, geeft dit
aan welke vastgoedobjecten het best vergelijkbare bewijs kunnen bieden ter ondersteuning van hun
taxatie en van invloed kunnen zijn op de keuze van de taxatiemethode.
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5.3.12 Behoudens andersluidende aanwijzingen is het de taak van de taxateur om de marktwaarde
van de grond of het vastgoed te bepalen in overeenstemming met de volledige analyse van
marktwaarde in EVS 1. De hypothetische verkoper zal niets minder voor zijn vastgoed accepteren en
de hypothetische koper zal niet meer willen bieden dan hij zou betalen voor een gelijkwaardig
vastgoed dat hetzelfde nut voor hem oplevert. Aangezien elk punt van de definitie van meest
doelmatige en meest doeltreffende gebruik (met uitzondering van de bewijseis) een bepaalde
beperking oplegt aan de definitie van marktwaarde, levert het uitgangspunt van het meest doelmatige
en meest doeltreffende gebruik niet noodzakelijkerwijs dezelfde waarde op als de marktwaarde, zij
het dat die hoger kan uitvallen dan de waarde op grond van het bestaande gebruik waarvoor geen
alternatief gebruik kon worden overwogen. Het meest voor de hand liggende punt van verschil ligt in
de uitsluiting van mogelijke toestemmingen of andere toekomstige mogelijkheden die de markt zou
kunnen uitdrukken in gehoopte waarde, waarmee zij een oordeel geeft over de vooruitzichten, risico's
en kosten van die toekomstige mogelijkheid.

5.3.13 Indien specifieke voorwaarden aan de verkoop worden verbonden, zullen de
staatssteunregels de aanbieding alleen zien als 'onvoorwaardelijk' als alle potentiéle kopers aan die
verplichting zouden moeten, en kunnen, voldoen, ongeacht of zij een bedrijf hebben en ongeacht de
aard van dat bedrijf.

5.3.14 De staatssteunregels 1997 voor een onvoorwaardelijke aanbieding luiden als volgt:

“...indien het om het even welke bieder, ongeacht of deze een bedrijf heeft en ongeacht de
aard van dat bedrijf, in het algemeen vrijstaat om gronden en gebouwen aan te kopen en
deze voor eigen doeleinden te gebruiken. Er mogen beperkingen worden opgelegd om
overlast te voorkomen, om het milieu te beschermen, of om te vermijden dat er een louter
speculatief bod wordt uitgebracht. Beperkingen in verband met de ruimtelijke ordening die
voor het gebruik van de gronden en gebouwen de eigenaar ervan overeenkomstig nationaal
recht worden opgelegd, doen aan het onvoorwaardelijk karakter van een aanbieding geen
afbreuk.”

Mededeling Staatssteun 11.1.(b)

5.4 De transactie

5.4.1 "..zou worden overgedragen..." - Het gaat om een geschat bedrag en niet om een vooraf
bepaalde of daadwerkelijke verkoopprijs. Het is de prijs waartegen de markt verwacht dat een
transactie zal worden afgerond per waardepeildatum, die voldoet aan alle andere elementen van de
definitie van marktwaarde.

5.4.2  Voor markthuur gaat het wederom om een geschat bedrag en niet om een vooraf bepaalde
of daadwerkelijke huurprijs. Het is de huurprijs waarvan de markt verwacht dat de huur zal opbrengen
op het moment van de waardepeildatum en die voldoet aan alle andere elementen van de definitie
van markthuur. Er zou toch al een andere daadwerkelijke huurprijs worden verwacht indien er aan het
aangaan van een huurovereenkomst kapitaalkosten, bijvoorbeeld een premie, verbonden zouden zijn.
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5.4.3 Uit het gebruik van "zou" blijkt dat gevoel van redelijke verwachting. De taxateur mag zich
niet baseren op onrealistische uitgangspunten over marktomstandigheden of uitgaan van een
marktwaarde die meer bedraagt dan wat redelijk kan worden verkregen.

5.4.4 Volgens de definitie zoals die wordt gehanteerd in de staatssteunregels hoort de prijs het
bedrag te zijn waartegen de gronden en gebouwen "bij onderhandse overeenkomst ... zouden kunnen
worden verkocht".Uit het gebruik van "zouden kunnen" blijkt de hypothetische aard van de transactie.
Dit wordt niet geacht de best mogelijke prijs te zijn die men zich kan voorstellen, maar eerder de
redelijke verwachting van de overeen te komen prijs.

5.4.5 De hypothetische verkoop vindt plaats "bij onderhandse overeenkomst" en geldt dus onder
voorbehoud van onderhandelingen.

5.4.6 Bijde beoordeling van de markthuur voor een object zou het gebruikelijk zijn om daarbij uit
te gaan van het gegeven dat er door geen van de partijen ook een aanvullende premie met betrekking
tot de huur wordt betaald, zodat louter de huurwaarde wordt vastgesteld. Waar volgens de
voorwaarden van de huurovereenkomst een - positieve of negatieve - premie wordt verwacht, dient
dit duidelijk te worden vermeld om meerduidigheid te voorkomen.

5.5 De waardepeildatum

5.5.1 “..opde waardepeildatum ...” - Hiervoor geldt als vereiste dat de geschatte marktwaarde of
markthuur aan een specifieke datum is gekoppeld; een waarde is een oordeel dat is verbonden aan
een specifiek tijdstip. Gewoonlijk is dit de datum waarop de hypothetische verkoop geacht wordt
plaats te vinden. Dat is dus normaal gesproken niet de datum waarop de taxatie daadwerkelijk wordt
opgesteld. Aangezien markten en marktomstandigheden kunnen veranderen, kan de geschatte
waarde op een ander moment onjuist of ongepast zijn. Het taxatiebedrag weerspiegelt de
daadwerkelijke staat en omstandigheden van de markt op de vereiste waardepeildatum - niet op een
eerdere of latere datum. De waardepeildatum en de datum van het taxatierapport kunnen verschillen,
maar de laatstgenoemde datum kan niet véor de eerstgenoemde liggen. De definitie gaat ook uit van
gelijktijdige bindende overeenkomst over de voorwaarden en afronding van de koopovereenkomst
zonder enig verschil in prijs dat anders op de waardepeildatum in een marktwaardetransactie zou
kunnen optreden.

5.5.2 De marktwaarde is uitdrukkelijk geen beoordeling van de waarde op langere termijn, maar
uitsluitend op het moment van de hypothetische transactie.

5.5.3 De begrippen “date of valuation” en “valuation date” [in het Nederlands:
“waardepeildatum”] worden gebruikt voor de datum waarop de taxatie wordt beoordeeld of
vastgesteld (en waarvoor het ondersteunende bewijs relevant is), en niet voor de, gewoonlijk later
liggende, datum waarop de taxatie wordt opgesteld en overwogen met het taxatierapport dat op dat
moment voor de opdrachtgever wordt afgerond. De afronding van het taxatierapport vindt nooit
plaats voor de waardepeildatum, aangezien er dan omstandigheden in ogenschouw zouden worden
genomen die nog niet hebben plaatsgevonden en die wellicht niet zullen plaatsvinden en waarvoor
nog belangrijk bewijs kan worden gevonden. Het rapport dient zowel de waardepeildatum te
vermelden als de datum waarop het rapport is afgerond.



EVS 1 - Marktwaarde

28

5.5.4 De waardepeildatum ligt nooit na de datum van het taxatierapport. Door te bepalen dat de
hypothetische bindende overeenkomst over de voorwaarden van de transactie geacht wordt plaats te
vinden op de waardepeildatum wordt ervoor gezorgd dat de taxatie gebaseerd is op die factoren die
partijen verwachten voor wat betreft de waarde op dat moment. Op grond van nationale regelgeving
kan echter vereist zijn dat de waardepeildatum onder specifieke omstandigheden kan samenvallen
met een latere referentiedatum ten behoeve van de beoordeling van de kwaliteit en de ligging van het
vastgoed (bijvoorbeeld wettelijke compensatieregelingen in verband met onteigening).

5.6 Partijen - hypothetisch, bereidwillig en concurrerend

5.6.1 ".. tussen een bereidwillige koper ...” - Dit veronderstelt een hypothetische koper, niet de
daadwerkelijke koper. Die persoon is gemotiveerd, maar niet verplicht, om het vastgoed te kopen.
Deze persoon is niet al te gretig om te kopen noch vastbesloten om te kopen tegen elke prijs.

5.6.2 Dezelfde bepalingen zijn van toepassing op markthuur, waarin een hypothetische potentiéle
huurder bereid is om te huren, maar niet tegen elke prijs.

5.6.3 Deze bereidwillige koper of potentiéle huurder is ook iemand die tot een transactie overgaat
in overeenstemming met de realiteit van de actuele markt met actuele marktverwachtingen, en niet
een die koopt of huurt op een denkbeeldige of hypothetische markt, waarvan het bestaan niet kan
worden aangetoond of aangenomen. Deze persoon zou geen hogere prijs betalen dan die welke de
markt van hem verlangt. Onder de personen die de markt uitmaken, is ook de huidige eigenaar (of, in
het geval van huur, huurder) van het object begrepen.

5.6.4 Evenzo magvan de gemotiveerde bieder niet worden verondersteld dat hij terughoudend of
onwelwillend is. Hij gaat met de situatie om als een praktisch zakenman.

5.6.5 De staatssteunregels spreken van een van de verkoper onafhankelijke "zakelijke koper".

5.6.6 .. en een bereidwillige verkoper..." - Ook hier gaat het om een hypothetische verkoper, en
niet om een daadwerkelijke eigenaar. Ook deze wordt niet geacht al te gretig te zijn noch een
gedwongen verkoper die bereid is tegen elke prijs te verkopen, maar ook niet een die bereid is net zo
lang te wachten totdat hij een prijs krijgt die op de markt van dat moment niet redelijk geacht wordt.
De bereidwillige verkoper is gemotiveerd om het object op marktconforme voorwaarden te verkopen
tegen de beste prijs die hij op de vrije markt kan krijgen na behoorlijke marketing, wat die prijs ook is.
De feitelijke omstandigheden van de daadwerkelijke eigenaar maken geen deel uit van deze
beschouwing, omdat de 'bereidwillige verkoper' een hypothetische eigenaar is. Het object staat te
koop.

5.6.7 Wederom geldt, voor wat betreft markthuur, dat de verhuurder een hypothetische persoon
is en niet de daadwerkelijke eigenaar. Hij is weliswaar bereid om te verhuren maar voelt zich noch
gedwongen om het object te verhuren noch om vast te houden aan een prijs die gezien de
marktomstandigheden op dat moment niet als redelijk worden gezien.
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5.6.8 Zodoende zijn de veronderstelde koper en verkoper (of verhuurder en huurder), hoewel het
te taxeren object moet worden getaxeerd in overeenstemming met de reéle wereld, hypothetische
partijen, zij het dat zij handelen onder de op dat moment geldende marktomstandigheden. De eis dat
zij beiden bereidwillig moeten zijn om de transactie aan te gaan, creéert tussen hen de spanning
waarbinnen de marktwaarde (of markthuur) kan worden beoordeeld.

5.6.9 Aldus zijn de marktwaarde en de markthuur onafhankelijk van, en worden deze niet
beinvloed door, de doelstellingen van de opdrachtgever van de taxatie.

5.6.10 ... ineen zakelijke transactie..." - Een zakelijke transactie is een transactie tussen partijen die
niet in een bepaalde of bijzondere relatie tot elkaar staan (zoals dit het geval zou kunnen zijn bij
bijvoorbeeld moeder- en dochterondernemingen, of huurder en verhuurder of gezinsleden), waardoor
het prijsniveau niet kenmerkend zou zijn voor de markt of die dat prijsniveau kunstmatig zou verhogen
als gevolg van een element van bijzondere waarde. De marktwaardetransactie en markthuurtransactie
worden geacht plaats te vinden tussen niet-verwante partijen die onafhankelijk van elkaar optreden.

5.7 De marketing

5.7.1  “..na behoorlijke marketing..." - Het object moet op de meest geéigende wijze in de markt
worden gezet om te kunnen worden vervreemd tegen de beste prijs die in redelijkheid kan worden
gerealiseerd in overeenstemming met de definitie van marktwaarde. De periode dat het object op de
markt is, kan afhangen van marktomstandigheden, maar moet voldoende zijn om ervoor te zorgen dat
het object onder de aandacht wordt gebracht van een voldoende aantal potentiéle kopers. De periode
van de marketing wordt verondersteld voor de waardepeildatum te liggen.

5.7.2 Als voor een object de markthuur moet worden beoordeeld, dan wordt wederom
verondersteld dat het object de meest geéigende wijze in de markt wordt gezet om te kunnen worden
vervreemd tegen de beste huurprijs die in redelijkheid kan worden gerealiseerd in overeenstemming
met de definitie van markthuur. De periode dat het object op de markt is, kan afhangen van
marktomstandigheden, maar moet voldoende zijn om ervoor te zorgen dat het object onder de
aandacht wordt gebracht van een voldoende aantal potentiéle huurders.

5.7.3 Op grond van de richtlijn voor toepassing van de EU-regels inzake staatssteun dient aan het
vastgoed: "gedurende een redelijk lange periode (twee maanden of langer) herhaaldelijk bekendheid
[te worden] gegeven in de nationale pers, in onroerend goed- of andere daartoe geschikte bladen, en
in makelaarskantoren die een breed gamma van potentiéle kopers bereiken, zodat het aanbod onder
de aandacht van alle potentiéle kopers kan worden gebracht."

II.1.(a), 1ste paragraaf

Aangezien de EU- en EER-regels bedoeld zijn om ervoor te zorgen dat transacties tegen marktwaarde
plaatsvinden, dient aan het vastgoed volgens die regels tevens, indien de verkoop internationale
bieders zouden kunnen aantrekken, als zodanig bekendheid te worden gegeven en dient daaraan:
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"ook bekendheid te worden gegeven via makelaars die zich op klanten op Europees of op
mondiaal niveau richten."

1.1.(a), 2de paragraaf

5.7.4 De staatssteunregels zijn specifiek waar zij bepalen dat de verkoop geacht wordt plaats te
vinden onder omstandigheden die een "regelmatige transactie" mogelijk maken, dat wil zeggen dat er
geen ongepaste spoed wordt opgelegd waardoor de correcte toetsing van de markt wordt beperkt of
de eigenaar verplicht wordt overijld te verkopen. De regels spreken van een "normaal tijdsbestek" om
over de verkoop te onderhandelen, in aanmerking nemende de "aard van de gronden en gebouwen".

5.7.5 Deze factoren die de algemene reeks bieders toetsen die zich zou kunnen melden, dienen
(onder voorbehoud van de marktomstandigheden die de marktwaarde sowieso kaderen) te resulteren
in de kwaliteiten die vereist zijn van de hypothetische koper.

5.8 Overweging van de zaak door partijen

5.8.1 .. waarbij de partijen met kennis van zaken zouden hebben gehandeld..." - Dit veronderstelt
bij zowel de bereidwillige koper als de bereidwillige verkoper redelijke kennis van zaken met
betrekking tot de aard en de kenmerken van het vastgoed, het daadwerkelijke en het potentiéle
gebruik daarvan, en de staat van de markt op de waardepeildatum. Hetzelfde uitgangspunt is voor wat
betreft markthuur van toepassing op de bereidwillige verhuurder en huurder.

5.8.2 Partijen zullen aldus beoordelen wat op die datum in redelijkheid voorzienbaar is. In het
bijzonder kan de hypothetische koper beter op de hoogte zijn voor deze beoordeling dan sommige of
alle daadwerkelijke bieders. Het gaat hier niet alleen om kennis van het vastgoed maar ook van de
markt en dus van het bewijs (met inbegrip van alle beschikbare vergelijkbare objecten) op basis
waarvan de waarde van het vastgoed moet worden beoordeeld.

5.8.3 "..prudent.." - Elk der partijen wordt verondersteld te handelen in zijn eigen belang met die
kennis, en prudent de beste prijs voor zijn eigen positie in de transactie te bewerkstelligen. Die
prudentie wordt beoordeeld op basis van de staat van de markt op de waardepeildatum, niet achteraf
bezien op een latere datum. Een verkoper is niet per definitie niet prudent als hij een vastgoedobject
verkoopt op een markt met dalende prijzen die lager liggen dan voorgaande marktniveaus. In die
gevallen, net als bij andere transacties op markten met fluctuerende prijzen, zal de prudente persoon
handelen in overeenstemming met de beste marktinformatie die op dat moment beschikbaar is.

5.8.4 "..enzonderdwang..." - Hiermee wordt vastgesteld dat elk der partijen gemotiveerd is, maar
niet onder dwang of ongepaste druk staat, om de transactie aan te gaan. Beide partijen gaan uit vrije
wil een zakelijke transactie aan en ronden deze af.
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5.9 Uitgangspunten

5.9.1 De taxatieopdracht kan meebrengen dat de taxateur zich moet baseren op een uitgangspunt,
bijvoorbeeld over de tijd die beschikbaar is voor de marketing in het kader van een taxatie bij
gedwongen verkoop (zie hierna onder 5.10.4). De taxateur kan bepaalde uitgangspunten moeten
hanteren om de taxatie doelmatig af te ronden, vaak bij gebrek aan bepaalde informatie. In beide
gevallen dienen die uitgangspunten duidelijk te worden vermeld.

5.9.2 De taxateur hanteert een uitgangspunt wanneer hij uitgaat (of opdracht krijgt uit te gaan) van
een bepaald feit dat hem onbekend is, niet bekend kan zijn of dat redelijkerwijze niet door hem kan
worden vastgesteld.

5.9.3 De taxateur dient keuringen en onderzoeken uit te voeren voor zover die nodig zijn om een
professionele taxatie op te leveren voor het doel daarvan. Indien de verstrekte of beschikbare
informatie beperkt is, kan het nodig zijn dat de taxateur uitgangspunten hanteert om zich een oordeel
te kunnen vormen over de te rapporteren waarde bij gebrek aan volledige gegevens of kennis.
Uitgangspunten kunnen betrekking hebben op feiten, omstandigheden of situaties die van invloed zijn
op de taxatie en zijn, aangezien zij worden gehanteerd bij gebrek aan volledige informatie, die welke
het meest waarschijnlijk worden geacht. Voor zaken als eigendomsrecht of asbest, die de taxateur
wellicht niet zelfstandig kan controleren, kan het uitgangspunt vergezeld gaan van een advies aan de
opdrachtgever om de feiten te laten vaststellen door personen die wel over de vereiste specialistische
vaardigheden beschikken. Indien uitgangspunten vervolgens onjuist blijken te zijn, kan het nodig zijn
dat de taxateur de gerapporteerde cijfers herziet en aanpast en dat hij die mogelijkheid in het rapport
vermeldt.

5.9.4 De onderstaande indicatieve, niet-limitatieve opsomming omvat onderwerpen die vermeld
kunnen worden ten aanzien van uitgangspunten die gehanteerd zijn om tot de waardering te komen:

. Wellicht is geen gedetailleerde omschrijving van de titel beschikbaar waarin eventuele
bezwaringen, beperkingen of verplichtingen vermeld zijn die de waarde van het object
kunnen beinvlioeden. In een dergelijk geval dient de taxateur de positie die hij het meest
aannemelijk acht tot uitgangspunt te nemen en ook te vermelden dat hij geen
verantwoordelijkheid of aansprakelijkheid aanvaardt voor de juiste interpretatie van de
verklaring omtrent de titel.

. De omvang van de inspectie dient duidelijk in de verklaring vermeld te worden en aan te
sluiten bij de aard van de opdracht en het soort object. Het kan nodig zijn het als
uitgangspunt te nemen dat er behalve de gebleken gebreken ook andere gebreken kunnen
bestaan die nopen tot nader onderzoek of dat deskundigen moeten worden benoemd die
hun bevindingen rapporteren. Dit kan worden gevolgd door de opmerking dat de waardering
onder de vermelde voorwaarde wordt uitgevoerd en dat eventuele nadere gebreken kunnen
leiden tot een aanpassing in de cijfers.

. Uitgangspunten kunnen nodig zijn voor de vereiste wettelijke goedkeuringen van bestaande
gebouwen en het bestaand gebruik, onder de vermelding dat eventuele regelingen of
voorstellen van wetgevende organen een positieve of negatieve invlioed op de waarde
kunnen hebben.

. De competentie van de taxateur om een mogelijk risico op vervuiling of de aanwezigheid van
gevaarlijke stoffen te omschrijven dient in overweging te worden genomen. Het kan
noodzakelijk zijn om bij de waardering te vermelden dat het uitgangspunt aangehouden is
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dat dergelijke risico’s zich niet voordoen of dat de taxateur zal afgaan op gegevens van
gespecialiseerde adviseurs.

. De taxateur kan in voorkomende gevallen ervan uitgaan dat alle geboden nutsvoorzieningen
functioneren en toereikend zijn voor het beoogde doel.

. Het kan noodzakelijk zijn het uitgangspunt te hanteren dat het object niet overstroomd is of
het niet te verwachten is dat het object zal overstromen of andere milieufactoren het
oordeel omtrent de waarde zullen beinvioeden.

. Als het vastgoed wordt verhuurd en als zodanig moet worden getaxeerd, kan het nodig zijn
ervan uit te gaan dat er bij gedetailleerde navraag naar de financiéle status van huurders
geen zaken aan het licht komen met een nadelig effect op de taxatie.

. De taxateur moet mogelijk het uitgangspunt hanteren dat er geen bouwplannen of
voorstellen voor de aanleg van een snelweg liggen waarbij wettelijke bevoegdheden worden
aangewend of die anderszins rechtstreeks van invloed zijn op het vastgoed.

. De taxateur kan ervan uitgaan dat onderdelen van installaties en apparatuur die doorgaans
worden beschouwd als integraal onderdeel van de voorzieningen van een gebouw samen
met het vastgoed worden overgedragen. De vereiste uitgangspunten bij een taxatie waarvoor
een inspectie niet verplicht is, worden besproken in EVS 4 onder 6.4.

5.10 Bijzondere uitgangspunten, waaronder waarde bij alternatief gebruik en waarde bij
gedwongen verkoop

5.10.1 In tegenstelling tot een (gebruikelijk) uitgangspunt dat een taxateur nu eenmaal moet
hanteren om zijn taak te vervullen, wordt een bijzonder uitgangspunt gebruikt wanneer de taxateur,
gewoonlijk in opdracht, een feit of omstandigheid tot uitgangspunt neemt dat afwijkt van wat op de
waardepeildatum verifieerbaar is. Als gevolg daarvan is de marktwaarde op dat bijzondere
uitgangspunt gebaseerd.

5.10.2 Dit kan in veel gevallen zijn om de klant te informeren over het effect dat gewijzigde
omstandigheden hebben op de taxatie. Voorbeelden hiervan zijn wanneer de taxateur de opdracht
krijgt om bijzondere uitgangspunten te hanteren voor wat betreft de waarde van het vastgoed:

¢+ als het onbewoond zou zijn terwijl het in werkelijkheid is verhuurd;

¢+ als er een vergunning voor een bepaald gebruik zou worden verkregen.

5.10.3 Twee specifieke voorbeelden worden hieronder besproken:
¢ waarde bij alternatief gebruik;
¢ waarde bij gedwongen verkoop.

5.10.4 Op grond van specifiek - veelal landelijk - dwingend recht kunnen bijzondere uitgangspunten
moeten worden gehanteerd, bijvoorbeeld voor taxaties voor bepaalde belastingen of in het kader van
onteigening.
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5.10.5 Indien er van bijzondere uitgangspunten moet worden uitgegaan, dienen deze in de
opdrachtvoorwaarden en in het taxatierapport te worden vastgelegd (zie ook EVS 4, onder 5.8).

5.10.6 Waarde bij alternatief gebruik

5.10.6.1 Definitie - Dit betekent de marktwaarde van het vastgoed zonder te veronderstellen dat
het huidige gebruik wordt voortgezet.

5.10.6.2 Toelichting - Waar de marktwaarde de best beschikbare waarde aangeeft voor een
vastgoed, ongeacht het gebruik daarvan, kan het voor sommige taxaties nodig zijn om uitsluitend van
het bestaande gebruik uit te gaan, bijvoorbeeld als een onderneming wordt beoordeeld als lopend
bedrijf. Als het van wezenlijk belang is om alternatieve gebruiksvormen voor het vastgoed in
overweging te nemen, waarbij het bestaande bedrijf wellicht niet wordt voortgezet, dan zou dat de
alternatieve gebruikswaarde van het vastgoed zijn, een marktwaarde. In die waarde is geen rekening
gehouden met eventuele kosten van bedrijfsstaking.

5.10.6.3 Deze grondslag kan ook van belang zijn als uitgegaan wordt van een gecorrigeerde
vervangingswaarde daar de klant mogelijk een indicatie van de waarde van een specialistisch vastgoed
voor ander gebruik.

5.10.7 Waarde bij gedwongen verkoop

5.10.7.1 Definitie - Een bedrag dat voor het vastgoed zou kunnen worden verkregen als, om welke
reden ook, de verkoper verplicht is het vastgoed van de hand te doen onder omstandigheden die zich
niet richten naar de definitie van marktwaarde.

5.10.7.2 Toelichting - De waarde bij gedwongen verkoop is geen waardegrondslag maar een
voorbeeld van een marktwaarde op basis van de omstandigheden voor de periode van marketing. De
noodzaak van een taxatie kan zich voordoen indien de verkoper verplicht is tot verkoop over te gaan
of wanhopig wenst te verkopen, of indien er een andere strikte tijdslimiet is opgelegd. Deze situatie
kan zich vooral voordoen indien de periode waarbinnen het vastgoed moet worden verkocht, te kort
is om behoorlijke marketing mogelijk te maken die nodig is om verzekerd te zijn van de beste
biedingen. Meer in het algemeen kunnen potentiéle kopers zich ervan bewust zijn dat aan de verkoper
beperkingen zijn opgelegd en dus hun biedingen matigen in vergelijking met wat zij anders zouden
hebben geboden. De aard van deze specifieke beperkingen bepaalt de situatie waarin de
hypothetische overdracht plaatsvindt - zonder die beperkingen zou het gewoon gaan om de
marktwaarde.

5.10.7.3 Op sommige markten zijn er onder de financiéle omstandigheden na 2008 nog meer
specifieke problemen ontstaan bij inbeslagname van vastgoed. De kredietverstrekker, die thans in
bezit is van het vastgoed, wil het misschien zo snel mogelijk van de hand doen of staat onder enige
druk om het van de hand te doen. Indien het object door de vorige eigenaar in goede staat wordt
achtergelaten, kan het zijn dat er geen sprake is van verdere factoren. Indien het object in slechte staat
wordt achtergelaten, misschien zelfs zo dat de meeste aard- en nagelvaste zaken en toebehoren zijn
weggehaald, zal dit bij inspectie blijken en potentieel relevant zijn voor de taxatie. In elk van beide
gevallen kan van de taxateur worden gevraagd om een marktwaarde van het vastgoed vast te stellen
op basis van een bijzonder uitgangspunt ten aanzien van de periode voor marketing.
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5.10.7.4 soms komt het voor dat de eerdere eigenaar de inbeslagname aanvecht. Indien echter de
kredietverstrekker het vastgoed in bezit heeft, is het goed mogelijk dat de taxateur geen weet heeft
van een geschil en niet in staat is om de uitkomst daarvan in te schatten. Het waardeadvies kan in zo'n
geval gewoonlijk worden vermeld uitgaande van het eigendomsrecht van de kredietverstrekker.

5.10.7.5 De waarde bij gedwongen verkoop is geen taxatiegrondslag. Zodra alle relevante
beperkingen zijn vastgesteld, kan dit begrip worden gezien als een marktwaardebeoordeling onder het
bijzondere uitgangspunt van een vastgestelde maar beperkte periode voor de verkoop van het
vastgoed. De taxateur dient dus geen taxatieopdracht aan te nemen op basis van gedwongen verkoop
maar op basis van de marktwaarde, onder vastgestelde specifieke bijzondere uitgangspunten die van
belang zijn in desbetreffend geval.

5.10.7.6 De taxateur dient te weten welke tijd beschikbaar is voor verkoop en welke relevante
beperkingen zijn opgelegd aan de verkoper en deze te vermelden. De taxateur dient te weten welke
tijd beschikbaar is voor verkoop en welke relevante beperkingen zijn opgelegd aan de verkoper en
deze te vermelden. Aangezien de waarde die zeer specifieke omstandigheden van het opgelegde
uitgangspunt zullen weerspiegelen, dienen ze te worden vermeld in de opdrachtvoorwaarden en in
het taxatierapport. Het resultaat is geen marktwaarde, aangezien het hier niet gaat om een
hypothetische bereidwillige verkoper, maar om een daadwerkelijke verkoper met daadwerkelijke
beperkingen.

5.11 Overige

5.11.1 Documentatie - Hoewel de marktwaarde en markthuur onafhankelijk van documentatie
bestaan, dient een professionele taxatie op grond van deze standaard correct en schriftelijk te worden
vastgelegd op een wijze die doorzichtig en helder is voor de opdrachtgever in overeenstemming met
EVS 4 en voor ieder ander die daarop in redelijkheid een beroep wil doen of deze wil beoordelen.

5.11.2 De definitie van marktwaarde (of, in het geval van verhuur, markthuur) dient zowel in de
opdrachtvoorwaarden als in het taxatierapport te worden vastgelegd.

5.11.3 Transactiekosten en belastingen - De marktwaarde hoort de geschatte waarde van een
object te zijn en sluit daarmee de aanvullende kosten die eventueel met de koop of verkoop
samenhangen alsmede eventueel over de transactie geheven belastingen uit. De marktwaarde geeft
het effect weer van alle factoren die van invloed zijn op marktdeelnemers en geeft daarmee ook
invioeden weer die transactiekosten en -belastingen mogelijk uitoefenen maar, als deze moeten
worden geidentificeerd, dient dit te zijn als bedrag boven op de marktwaarde. Deze factoren kunnen
de waarde weliswaar beinvloeden maar maken er geen deel van uit.

5.11.4 De marktwaarde is in het bijzonder de waarde véér alle belastingen die van toepassing
kunnen zijn op een daadwerkelijke transactie met betrekking tot het te taxeren vastgoed.
Transactiebelastingen of belasting toegevoegde waarde (btw) zullen, gezien ze van invloed kunnen zijn
op sommige of alle potentiéle partijen, deel uitmaken van het bredere marktkader en beinvioeden
dus, samen met andere factoren, de waarde, hoewel de vanwege een transactie geheven specifieke
belasting boven op de marktwaarde komt.

5.11.5 De stellingname op dit punt kan echter verschillen (misschien wel in het bijzonder in het
kader van verslaggeving) voor verschillende nationale wetgeving. Onder bepaalde omstandigheden
hanteert ook de EU-wetgeving een andere benadering.
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Artikel 49 lid 5 van Richtlijn 91/674/EEG van 19 december 1991 betreffende de jaarrekening en de
geconsolideerde jaarrekening van verzekeringsondernemingen bepaalt:

“Wanneer op de dag waarop de jaarrekening wordt opgesteld, terreinen en gebouwen zijn
verkocht of het voornemen bestaat deze op korte termijn te verkopen, wordt de berekende
waarde verminderd met de gemaakte of geschatte realisatiekosten.”

5.11.6 In die gevallen kan de taxateur ervoor kiezen de marktwaarde te vermelden zowel véér als
na deze kosten van vervreemding. In beide gevallen dient hij duidelijk te maken of die kosten in

mindering zijn gebracht en, zo ja, te specificeren hoeveel hij in mindering heeft gebracht voor elk van
de gespecificeerde kosten.
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EUROPESE TAXATIESTANDAARD 2

De taxateur dient het doel vast te stellen waarvoor de taxatie nodig is alvorens een andere
waarderingsgrondslag dan de marktwaarde te hanteren.

Behoudens voor zover dat in een specifiek geval is voorgeschreven op grond van Europese
en nationale wet- en regelgeving, mag de taxateur uitsluitend erkende taxatiegrondslagen
hanteren die in overeenstemming zijn met het doel van de taxatie en dient hij daarbij de
beginselen van transparantie, samenhang en consistentie te respecteren.

Het is mogelijk dat dergelijke andere waarderingsgrondslagen moeten worden gehanteerd
in overeenstemming met de vereisten van de wet, de omstandigheden of de aanwijzingen
van een opdrachtgever voor zover de uitgangspunten die ten grondslag liggen aan de
marktwaarde niet passend zijn of daaraan niet kan worden voldaan. Het resultaat is dan geen
marktwaarde.
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1. Inleiding

Hoewel de meeste professionele taxaties zullen plaatsvinden op basis van marktwaarde, kan er sprake
zijn van omstandigheden waarin andere grondslagen mogelijk noodzakelijk of meer geéigend kunnen
zijn. Het is van essentieel belang dat zowel de taxateur als de gebruikers van taxaties duidelijk
begrijpen wat het onderscheid is tussen de marktwaarde en andere taxatiegrondslagen, alsmede wat
de gevolgen kunnen zijn van verschillen tussen deze concepten voor de wijze waarop de taxateur de
taxatie benadert en voor de daaruit voortvloeiende gerapporteerde waarde.

2. Toepassingsgebied

In deze Standaard worden taxatiegrondslagen anders dan de marktwaarde gedefinieerd, toegelicht en
onderscheiden.

3. Grondslag voor de waarde

3.1 Definitie - Een overzicht van de fundamentele uitgangspunten voor het beoordelen van een
taxatie voor een gedefinieerd doel.

3.2 Opmerkingen

321 Een grondslag voor waarde bij wijze van overzicht dient te worden onderscheiden van de
methoden of technieken die worden gehanteerd om een gekozen grondslag door te voeren.
Vastgestelde begrippen en methoden zoals die worden gebruikt bij de taxatie dienen te worden
gedefinieerd in het taxatierapport.

322 Indien geen van de grondslagen in de EVS 2016 geschikt zijn voor de uitvoering van een
opdracht, dient een duidelijke en heldere definitie van de gehanteerde grondslag uitdrukkelijk te
worden vermeld, en dient de taxateur toe te lichten waarom hij afwijkt van een erkende grondslag.
Indien de resulterende taxatie geen som weergeeft die gelijk te stellen zou zijn aan een op basis van
de marktwaarde opgestelde taxatie, dient dit te worden vermeld. Alle (bijzondere) uitgangspunten die
zijn gehanteerd dienen te worden vermeld in het taxatierapport.

4. Reéle waarde

4.1 Definitie - Het begrip reéle waarde wordt in twee specifieke, maar te onderscheiden,
contexten gebruikt, waarbij het verschillende toepassingen heeft:

* Een algemene definitie - De reéle waarde kan in het algemeen worden gebruikt als
taxatiegrondslag voor onroerende zaken in de relatie tussen specifieke geidentificeerde
deelnemers aan een (potentiéle) transactie, in plaats van op basis van het uitgangspunt van
een bredere marktplaats met mogelijke
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bieders. Als zodanig kan de reéle waarde vaak resulteren in een andere waarde dan de
marktwaarde van een vastgoedobject. In dit kader wordt het begrip als volgt gedefinieerd:

“De prijs die ontvangen zou worden bij de verkoop van een vastgoedobject of betaald
zou moeten worden bij het overdragen van een passief in een ordelijke transactie
tussen geidentificeerde bereidwillige marktpartijen met volledige kennis van alle
relevante feiten, die hun beslissing nemen in overeenstemming met hun respectieve
doelen.”

Hetzelfde concept kan worden gehanteerd voor het vaststellen van een reéle huurprijs
tussen twee specifieke geidentificeerde partijen onderling. In deze samenhang wordt reéle
huurprijs als volgt gedefinieerd:

“De huurprijs die ontvangen zou worden bij de verhuur van een vastgoedobject in een
ordelijke huurtransactie tussen geidentificeerde bereidwillige marktpartijen met
volledige kennis van alle relevante feiten, die hun beslissing nemen in
overeenstemming met hun respectieve doelen.”

Als de taxateur de reéle huurprijs rapporteert, dient hij dit te doen met vermelding van de
uitgangspunten die hij heeft gehanteerd ten aanzien van de belangrijkste huurvoorwaarden,
aangezien deze van invloed kunnen zijn op de hoogte van de huur.

Mogelijk heeft de term “reéle huurprijs” in sommige rechtsgebieden een andere betekenis,
afhankelijk van wet- of regelgeving.

Boekhoudkundige definitie - Het begrip reéle waarde wordt specifiek vastgesteld als begrip
op grond van de International Financial Reporting Standards dat, zij het met enigszins minder
gedetailleerde uitgangspunten dan de volledige definitie van marktwaarde, vaak dezelfde
resultaten kan opleveren als de marktwaarde. Dit komt uitgebreider aan de orde in EVGN 1.
In dit kader wordt het begrip als volgt gedefinieerd:

"De prijs die ontvangen zou worden bij de verkoop van een actief of betaald zou moeten
worden bij het overdragen van een passief in een ordelijke transactie tussen
marktpartijen op de waarderingsdatum" (International Accounting Standards Board
(IASB), International Financial Reporting Standards (IFRS) 13, par. 1.)

Deze definitie is geintroduceerd door IFRS 13 'Fair Value Measurement' en is sinds 1 januari
2013 van kracht.

De reéle waarde van een niet-financieel actief, zoals een onroerende zaak, houdt rekening
met het vermogen van een marktdeelnemer om economische voordelen te behalen met het
vastgoedobject bij het meest doeltreffende en meest doelmatige gebruik daarvan, d.w.z. het
gebruik van het vastgoed dat per waardepeildatum fysiek mogelijk, wettelijk toelaatbaar en
financieel haalbaar is. In deze niet-financiéle context kan de reéle waarde afwijken van een
taxatie die is opgesteld in overeenstemming met de definitie van marktwaarde (zie EVS 1
voor marktwaarde en EVGN 1, 6.6 voor een bespreking van mogelijke verschillen tussen
marktwaarde en reéle waarde).
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4.2 Toelichting - Algemene definitie van reéle waarde

De reéle waarde (in de betekenis van 4.1) hierboven is het bedrag dat een reéle prijs vertegenwoordigt
waarbij rekening wordt gehouden met de belangen van beide betrokken (geidentificeerde) partijen en
de voor- en nadelen voor de koper door het vastgoed te verwerven. Dit kan een andere waarde
opleveren dan wanneer de uitgangspunten worden gehanteerd voor het vaststellen van de
marktwaarde, wat een bedrag is dat moet worden betaald door een onbekende, hypothetische koper
aan een hypothetische verkoper. In sommige gevallen bezitten de twee geidentificeerde partijen
mogelijk kenmerken die door de definitie van marktwaarde zouden worden uitgesloten (bijvoorbeeld
dat de voorgestelde transactie misschien niet werkelijk een zakelijke transactie betreft).

421 Reéle waarde is van bijzondere relevantie in situaties waar, om welke reden ook, kan worden
voorzien dat de echte koper mogelijk een andere prijs betaalt dan de marktwaarde. Voorbeelden
hiervan kunnen zijn:

* de huurder met een erfpachtovereenkomst die de erfpachtregeling afkoopt;

* de eigenaar van een stuk grond met potentiéle mogelijkheden voor ontwikkeling die de
strook koopt die via de weg exclusieve toegang biedt tot zijn locatie enz.

422 De reéle waarde biedt derhalve de mogelijkheid om de individuele waarde op te nemen die
een vastgoedobject kan hebben voor één specifieke bieder. Dit komt aan de orde bij het concept
Bijzondere waarde in hoofdstuk 5 hieronder.

4.3 Toelichting - Reéle waarde voor financiéle verslaglegging

431 Ten aanzien van financiéle verslaglegging volgens IFRS13 (zie EVGN 1), is reéle waarde een
verplichte taxatiegrondslag, zoals gedefinieerd in 4.1 hierboven. Hoewel de definitie verschilt van die
van de marktwaarde, doordat daarin minder gedetailleerde uitgangspunten worden gehanteerd ten
aanzien van eerdere gelegenheden waarbij het vastgoed te koop heeft gestaan, zal de gerapporteerde
waarde dikwijls niet te onderscheiden zijn van de marktwaarde. Er kunnen zich echter gevallen
voordoen, met name waarbij sprake is van potentiéle toekomstige ontwikkeling en
verwachtingswaarde, waar de twee waarden van elkaar afwijken.

43.2 Zie voor een gedetailleerdere bespreking van het vaststellen van de reéle waarde EVGN 1,
Taxatie ten behoeve van financiéle verslaglegging. Hier dient te worden opgemerkt dat het thans, sinds
de publicatie van IFRS 13, duidelijk is dat reéle waarde is bedoeld als schatting van de verkoopprijs (of
“uitstapkoers”) die zou kunnen worden gerealiseerd. Bij de schatting van de reéle waarde moet
worden uitgegaan van het perspectief van de actoren op de markt. Voorbijgegaan dient te worden aan
alle eventuele bijzondere waarde die de huidige eigenaar aan het object hecht indien van de actoren
op de markt niet wordt verwacht dat zij die extra waarde bij hun bieding zullen meewegen.

433 De reéle waarde wordt in het algemeen vastgesteld op basis van het meest doeltreffende en
meest doelmatige gebruik van het vastgoed, d.w.z. het gebruik van het vastgoed dat per
waardepeildatum fysiek mogelijk, wettelijk toelaatbaar en financieel haalbaar is.
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5. Bijzondere waarde
5.1 Definities

511 Bijzondere waarde wordt gedefinieerd als een waardeadvies waarbij rekening wordt
gehouden met kenmerken die een specifieke waarde hebben voor een bijzondere koper.

5.1.2 Een bijzondere koper is een koper die het nut van een vastgoedobject kan optimaliseren ten
opzichte van andere marktdeelnemers en wiens opvatting van de prijs gelijkstaat aan een bijzondere
waarde.

5.2 Toelichting

521 Indien één verkrijgende partij specifieke kwaliteiten of kenmerken van een vastgoedobject
hoger taxeert dan de marktwaarde, kan die partij worden beschreven als een bijzondere koper en
vertegenwoordigen gerapporteerde cijfers die overeenkomen met een bedrag die de opvatting van
waarde weergeeft voor die koper, een bijzondere waarde. Zo kan een bepaalde telecomexploitant
bereid zijn om een hogere prijs dan de marktprijs te betalen om een antenne op een specifieke locatie
te kunnen installeren als deze locatie de laatste is die nodig is om zijn netwerk te voltooien.

5.2.2 Bijzondere waarde zou kunnen worden geassocieerd met elementen van de waarde als
lopend bedrijf. De taxateur dient ervoor te zorgen dat die criteria worden onderscheiden van de
marktwaarde, onder duidelijke vermelding van eventuele bijzondere uitgangspunten.

K

5.3 Synergetische waarde (in sommige landen ook wel “marriage value” genoemd)

53.1 Dit is een specifieke categorie van bijzondere waarde die taxateurs vaak zullen tegenkomen.

53.2 Het betreft een hogere waarde, die tot stand is gekomen wanneer de totale waarde van
meerdere vastgoedobjecten (of van meerdere juridische belangen in hetzelfde object) bij elkaar
genomen hoger is dan de waarde van de som der afzonderlijke delen.

533 Toelichting - Indien een bijzondere waarde ontstaat waarbij een combinatie van belangen
resulteert in een hogere waarde dan het totaal van die belangen bij afzonderlijke taxatie, wordt deze
waarde vaak beschreven als een synergetische waarde. In de opdrachtbeschrijving en de
taxatierapporten dient duidelijk te worden gespecificeerd waar die waarden nodig zijn of zich
voordoen, en ook de marktwaarde dient te worden gerapporteerd om het verschil tussen de twee
grondslagen aan te geven.

534 Dit kan zich vaak voordoen in situaties waarin de verkrijging van een vastgoedobject, meestal
een naastgelegen object, extra waarde voor de koper oplevert. Dit kan van belang zijn voor transacties
tussen huurder en verhuurder. Indien een vastgoedobject echter dezelfde synergetische
waardemogelijkheden biedt voor verschillende potentiéle bieders (doordat het een of meer van hen
een zekere schaalvergroting biedt), dan dient die waarde te worden beschouwd als de marktwaarde
van dat object.
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6. Beleggingswaarde

6.1 Definitie -“Beleggingswaarde is de waarde die een bepaalde geidentificeerde partij aan een
vastgoedobject toekent om daarin te investeren, om het in eigendom te hebben en tevens zelf te
gebruiken, of om het uit te baten.”

6.2 Toelichting

6.2.1 Dit subjectieve concept heeft betrekking op een specifiek vastgoedobject voor een specifieke
belegger, groep van beleggers of entiteit met identificeerbare beleggingsdoeleinden en/of -criteria.
Aangezien taxaties op deze grondslag een beoordeling vormen van wat een individuele koper zou
kunnen willen bieden, zijn zij geen maatstaf voor de algehele beoordeling van het vastgoed op de
markt. Aldus worden ze niet geacht in overeenstemming te zijn met of gelijkwaardig te zijn aan taxaties
op een andere grondslag, zoals de marktwaarde. Dergelijke taxaties:

* dienen ter vaststelling van de waarde die een specifieke individuele belegger aan een
vastgoedobject toekent met zijn eigen daadwerkelijke aandachtspunten, en niet voor
een hypothetische partij;

* nemen de overdracht van het vastgoed tussen partijen niet als
uitgangspunt.

6.2.2 De toepassing van deze definitie komt aan de orde in EVGN 5.

7. Hypotheekwaarde

7.1 Definitie - De waarde van het onroerende goed die is vastgesteld op grond van een
voorzichtige prognose van de toekomstige verhandelbaarheid van het goed, rekening houdend met
duurzame langetermijnaspecten van het goed, de normale en plaatselijke marktvoorwaarden, het
gebruik dat op dit ogenblik van het goed wordt gemaakt en eventueel andere doeleinden waarvoor
het geschikt is.

7.2 Toelichting

721 Bovenstaande definitie werd voor het eerst opgenomen in Bijlage VIII, paragraaf 64, bij
Richtlijn 2006/48/EG (Richtlijn Kapitaalvereisten) in het kader van zekerheid in de vorm van
onroerende zaken voor de kapitaalvereisten en het kredietrisicobeheer van kredietinstellingen. Deze
Richtlijn is vervolgens in 2013 vervangen door Verordening (EU) nr. 575/2013 van het Europees
Parlement en de Raad van 26 juni 2013 betreffende prudentiéle vereisten voor kredietinstellingen en
beleggingsondernemingen, waarbij het Basel Ill-akkoord wordt omgezet in Europees recht
(Verordening kapitaalvereisten [CRR — Capital Requirements Regulation], 0J L321,30.11.2013, p.6). De
definitie van hypotheekwaarde is opgenomen in artikel 4 lid 74 daarvan.
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722 In de CRR wordt de hypotheekwaarde erkend als taxatiegrondslag voor de berekening van
de risicogewogen blootstellingen van kredietinstellingen die worden gedekt door hypotheken op
onroerend goed. Nauwkeuriger geformuleerd houdt dit in dat de CRR onroerende zaken erkent als
zekerheid, al dan niet ter beperking van het risico, waardoor een lager risicogewicht ontstaat, zodat
kredietinstellingen lagere kapitaalvereisten moeten toewijzen. In artikel 229, lid 1, van deze
Verordening wordt het volgende bepaald:

“Zekerheden in de vorm van onroerend goed worden door een onafhankelijke schatter
gewaardeerd tegen of onder de marktwaarde.

In lidstaten die in hun wettelijke of bestuursrechtelijke bepalingen strenge criteria voor de
berekening van de hypotheekwaarde hebben vastgesteld, kan het goed echter door een
onafhankelijke schatter tegen of onder de hypotheekwaarde worden gewaardeerd.”

7.2.3. Het concept hypotheekwaarde (Mortgage Lending Value of MVL) is vooral van waarde in
bepaalde Europese landen in het kader van programma's voor langetermijnleningen. Het is een
taxatiebenadering op basis van het risico om de risicopositie van kredietinstellingen te beheersen,
rekening houdend met bijzondere veiligheidseisen. Het is met name van toepassing op de taxatie van
vastgoed voor financieringsdoeleinden, d.w.z. taxatie van toelaatbare activa van de cover pool
waarmee de uitgifte van gedekte obligaties wordt geborgd. Bankentoezichthouders zien MLV als een
instrument voor risicobeheer waarbij alleen rekening wordt gehouden met de langetermijnaspecten
van het vastgoed en speculatieve elementen buiten beschouwing worden gelaten. Art. 229. lid 1 CRR
bepaalt uitdrukkelijk het volgende:

“De instellingen verlangen dat de onafhankelijke schatter geen speculatieve factoren in de
hypotheekwaarde verrekent en die waarde op doorzichtige en heldere wijze in
documentatie vastlegt.”

Anderzijds wordt het concept marktwaarde algemeen gezien als een weerspiegeling van een contante
waarde, een marktbeoordeling van de waarde op een bepaald moment (zie EVS 1 en EVA 2).

8. Verzekerbare waarde

8.1 De “verzekerbare waarde” van een vastgoedobject is het in de verzekeringsovereenkomst
vermelde bedrag dat geldt voor dat vastgoed als de aansprakelijkheid van de verzekeraar indien de
verzekerde schade en financieel verlies lijdt als gevolg van het optreden van een in de
verzekeringsovereenkomst gespecificeerd risico met betrekking tot dat vastgoed. Als een taxateur
opdracht krijgt om een verzekerbare waarde te verstrekken, dient hij het bedrag vast te stellen dat
passende verzekeringsdekking voor het vastgoed biedt.

8.2 Toelichting - Indien de verzekerbare waarde lager blijkt te liggen dan de geleden schade en
financiéle verliezen bij het optreden van een risico, is er sprake van een onverhaalbaar verlies voor de
verzekerde.
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8.3 De toepassing en beoordeling van deze taxatiegrondslag komt aan de orde in EVGN 4,
Beoordeling van de verzekerbare waarde en schade.

9. Waarde ten behoeve van lokale en landelijke belastingen

In veel landen gelden onroerende eigendommen als grondslag voor lokale en/of landelijke belastingen.
Er zijn eenmalige belastingen (bijvoorbeeld bij de koop of verkoop van het vastgoed, of bij overlijden
van de eigenaar) en periodieke belastingen, vaak op jaarbasis. Aangezien de voor taxaties te hanteren
waardegrondslag doorgaans wordt omschreven in de betreffende landelijke of lokale wet- en
regelgeving, zijn deze EVS niet de geschikte plaats om hier nader op in te gaan.

10 Waarden voor onteigening en/of compensatie

Indien de landelijke of de lokale overheid eigendom onteigent ten behoeve van het algemeen belang,
wordt de eigenaar (en worden eventuele gebruikers) in passende mate gecompenseerd. Hoewel de
compensatie bij onteigeningen dikwijls wordt gebaseerd op de marktwaarde, kan er wegens landelijke
en lokale wetgeving en wegens precedentwerking van dit beginsel worden afgeweken. Als zodanig zijn
deze EVS niet de geschikte plaats om dit onderwerp nader te bespreken.
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EUROPESE TAXATIESTANDAARD 3

Elke taxatie die plaatsvindt in overeenstemming met deze standaarden dient te
worden uitgevoerd door of onder strikt toezicht van een bevoegde taxateur.

Taxateurs dienen te allen tijde de hoogste normen van eerlijkheid en integriteit te
hanteren en hun werkzaamheden te verrichten op een wijze die hun
opdrachtgevers, het publiek, hun beroepsgroep of de desbetreffende landelijke
beroepsorganisatie voor taxateurs niet schaadt.

De taxateur moet kunnen aantonen dat hij beschikt over professionele
vaardigheden, kennis, inzet en ethisch gedrag die passen bij het soort en de
omvang van de taxatie en dient openheid van zaken te geven ten aanzien van alles
wat een objectieve beoordeling in de weg zou kunnen staan. Elke taxatie dient een
onderbouwd en onafhankelijk waardeadvies te geven op basis van een of meer
erkende taxatiegrondslagen.
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1. Inleiding

Een opdrachtgever kan alleen vertrouwen op een taxatie als die professioneel is opgesteld door een
taxateur die beschikt over passende vaardigheden, competenties, ervaring en objectiviteit.

2. Toepassingsgebied

In deze Standaard wordt besproken wie de verantwoordelijkheid dient te nemen voor een taxatie,
waarbij als eis geldt dat het taxatierapport wordt goedgekeurd door een bevoegde taxateur die
daarvoor de verantwoordelijkheid draagt. Alle taxateurs die bijdragen aan een rapport dienen te
beschikken over voldoende deskundigheid en te werken volgens professionele normen en, voor zover
zij taxatievraagstukken bestuderen, te voldoen aan de verwachtingen van deze standaard.

3. Algemeen

3.1 Een taxatie dient te worden opgesteld door een bevoegde taxateur en dient te voldoen aan
de eisen van een professionele dienst. Die persoon zal gewoonlijk een natuurlijke persoon zijn, maar
incidenteel en in sommige landen kan een taxatie ook worden uitgevoerd door een onderneming met
rechtspersoonlijkheid. In elk van beide situaties dienen de relevante werkzaamheden te worden
uitgevoerd door personen met passende kwalificaties met de professionele vaardigheden, kennis,
competenties en onafhankelijkheid die worden vereist op grond van zowel de EVS als de Beroeps- en
gedragscode van Europese taxateurs. Een professionele dienstverlening vereist dat de vaardigheden,
kennis en competenties van de taxateur passen bij het soort en de omvang van de taxatie. Ook dient
elke factor, die een objectieve beoordeling in de weg zou kunnen staan, bekend te worden gemaakt.

3.2 De voorwaarden voor de opdracht aan de taxateur dienen te worden afgestemd en
schriftelijk te worden vastgelegd alvorens over te gaan tot rapportage inzake de taxatie. Taxaties die
openbaargemaakt zullen worden of waarop derden zich zullen baseren, worden veelal beheerst door
wet- of regelgeving. Vaak gelden er specifieke eisen waaraan een taxateur moet voldoen om geschikt
geacht te worden om een waarlijk objectief en onafhankelijk oordeel te geven. Voor de meeste
taxaties bestaan er echter geen specifieke wettelijke of regelgevende criteria. Het is derhalve aan de
taxateur om zelf per opdracht te beoordelen of hij over de vereiste vaardigheden, kennis,
competenties en onafhankelijkheid beschikt (zie EVS 4 voor meer informatie).

3.3 In alle gevallen is het de verantwoordelijkheid van de taxateur om na te gaan of er mogelijke
belangenverstrengeling op de loer ligt en zich ervan te vergewissen dat hij beantwoordt aan de
vereiste van onafhankelijkheid.
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4. De bevoegde taxateur

4.1 Definitie - Een bevoegde taxateur (daaronder begrepen taxateurs die werken voor
taxatiebureaus) die verantwoordelijk is voor het opstellen van en het houden van toezicht op taxaties,
waarvoor hij verantwoordelijkheid draagt en die worden opgenomen in jaarrekeningen en voor
andere toegestane doeleinden, dient een te goeder naam en faam bekendstaand persoon te zijn die
kan aantonen:

(i) ofwel:
* te beschikken over een universitaire graad, een postacademische diploma;
¢+ ofwel te beschikken over een ander erkend getuigschrift van een universiteit of hogeschool
met betrekking tot taxaties in overeenstemming met de Minimum Opleidingsvereisten
(Minimum Educational Requirements of MER) van TEGoVA, alsmede ten minste twee jaar
werkervaring op het gebied van taxatie van vastgoed; ofwel
¢ te beschikken over langdurige relevante ervaring.

4.2 Competenties. Een bevoegde taxateur is competent als hij kan aantonen:

(i) te beschikken over voldoende ervaring 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 passende assistentie te hebben ingeroepen van een of meer
competente personen met kennis van zaken;

(ii) voor zover dat is vereist op grond van nationale wet- en regelgeving van het eigen land, in
het bezit te zijn van een benodigde vergunning om het taxateursberoep te mogen uitoefenen
of een lidmaatschap van een beroepsorganisatie;

(iii) alle wet- en regelgeving en ethische en contractuele eisen met betrekking tot de taxatie na
te leven;

(iv) te allen tijde de hoogste normen van eerlijkheid en integriteit te zullen hanteren en zijn
werkzaamheden te verrichten op een wijze die niet schadelijk is voor zijn opdrachtgevers,
het publiek, de beroepsgroep of de desbetreffende nationale beroepsorganisatie voor
taxateurs. Alle bevoegde taxateurs en hun vertegenwoordiging door professionele of
technische organisaties dienen zich te houden aan de TEGoVA Beroeps- en Gedragscode van
Europese taxateurs;

(V) te beschikken over een beroepsaansprakelijkheidsverzekering die passend is voor de
taxatiewerkzaamheden die hij op zich heeft genomen (tenzij de Lidorganisatie dat niet
voorschrijft);

(Vi) zijn beroepskennis op peil te hebben gehouden en verbeterd door het volgen van een
relevant programma voor permanente educatie.

4.3 Verbeterde competenties: Een bevoegde taxateur heeft dit niveau bereikt als hij verbeterde
vaardigheden kan aantonen door:

* tevoldoen aan de vereisten die worden gesteld door het Recognised European Valuer (REV)-
programma van TEGoVA; of

* door te voldoen aan de vereisten van het Residential Valuer (TRV)-programma van TEGoVA.
Zie deel 4 van deze standaarden en de website van TEGoVA.
4.4 Geaccrediteerde 1SO-certificering Verschillende Europese staten hanteren specifieke

certificeringsystemen voor het toekennen van bevoegdheid aan taxateurs op grond van nationale wet-
of regelgeving.
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De Europese Standaard EN45013, de Europese Standaard voor certificerende instellingen die
certificering van personen uitvoeren, is in 1990 gepubliceerd en geldt sinds 2006 als mondiale
standaard ISO/IEC 17024. Dit systeem staat onder beheer van landelijke certificerende instanties die
op hun beurt moeten worden geaccrediteerd door een landelijke accreditatie-instelling.

Om een kwalificatie volgens deze standaard goedgekeurd te krijgen, dienen aanvragers te voldoen aan
door de certificerende instantie vastgelegde toelatingsvereisten. De vereisten voor deze standaard
omvatten training, een schriftelijk en mondeling examen en periodieke hercertificering volgens het
door de certificerende instantie ingestelde certificeringsrooster. Gedurende de geldigheidstermijn van
het certificaat dienen taxateurs zich te voegen naar de beroepsethiek, wordt erop toegezien dat zij
zich houden aan de vereisten en zijn ze verplicht om te werken aan hun continue professionele
ontwikkeling (CPD), ook wel permanente educatie (PE) genoemd. ISO 17024, dat de doorgaans
uiteenlopende nationale kwalificatieniveaus van taxateurs aan de orde stelt, biedt transparantie op
basis van internationaal uniforme vereisten.

4.5 Recognised European Valuer (REV) - TEGoVA heeft het Recognised European Valuer (REV)-
programma ontwikkeld om individuele taxateurs via hun beroepsorganisaties een verhoogde status te
kunnen toekennen boven de Minimum Opleidingsvereisten van TEGoVA, om opdrachtgevers, met
name die uit andere landen, te verzekeren van hun deskundigheid op het gebied van taxatie. Van het
REV-programma staat een samenvatting in de informatiebrochure in deel 4 en een gedetailleerder
overzicht van de eisen van het programma is te vinden op www.tegova.org.

4.6 TEGoVA Residential Valuer (TRV) -Het TEGoVA Residential Valuer-programma maakt
erkenning van kwalificaties, kennis en beroepservaring voor afzonderlijke taxateurs die zich toeleggen
op woningtaxatie mogelijk. Als deze erkenning wordt gerealiseerd, kan dit helpen waarborgen dat
“interne en externe taxateurs vakbekwaam en voldoende onafhankelijk van het
kredietaanvaardingsproces zijn, opdat zij een onpartijdige en objectieve waardebepaling kunnen
opstellen...” (Richtlijn 2014/17/EU, art. 19, lid 2). Van het TRV-programma staat een samenvatting in
de informatiebrochure in deel 4 en een gedetailleerder overzicht van de eisen van het programma is
te vinden op www.tegova.org

4.7 Door TEGoVA gestelde minimale opleidingsvereisten (MER)

In het kader van haar opleidingsstrategie ter ondersteuning van standaarden van
beroepsdeskundigheid stelt TEGoVA minimale opleidingsvereisten (MER) die haar lidorganisaties aan
hun bevoegde leden moeten opleggen, zodat deze gelden voor iedere taxateur die na 1 januari 2003
zijn beroep uitoefent. De door TEGoOVA gestelde minimale vereisten worden samengevat in de
informatiebrochure in Deel 4. Een gedetailleerder overzicht daarvan is te vinden op www. tegova.org.

4.8 Continue professionele ontwikkeling (of permanente educatie) - De bevoegde taxateur
dient zijn deskundigheid bij te houden door op de hoogte te blijven van alle relevante ontwikkelingen
in de wetgeving, techniek of anderszins, die van invloed zijn op opdrachten die moeten worden
uitgevoerd, zodat hij blijft beschikken over de commerciéle en professionele deskundigheid die nodig
is voor het opstellen en afgeven van taxaties.


http://www.tegova.org/
http://www.tegova.org/
http://www/
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5. Toelichting
5.1 Algemeen

5.1.1 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 bijzonderheden van de
opdracht dienen schriftelijk te worden bevestigd door middel van het produceren van en akkoord gaan
met de opdrachtvoorwaarden (zie EVS 4). 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.

5.1.2 EU-definitie

5.1.2.1 De Europese regels die staan vermeld in de Mededeling van de Europese Commissie inzake
de toepassing van die regels met betrekking tot staatssteun op vastgoed geven een definitie van een
"taxateur" ten behoeve van dergelijke taxaties (Mededeling van de Commissie inzake
staatssteunelementen bij de verkoop van gronden en gebouwen door openbare instanties (Pb C 209,
10/07/1997, p0003-0005 - 31997Y0710) en zijn uitgebreid naar EVA-landen in het Besluit van de
Toezichthoudende Autoriteit van de EVA nr. 275/99/COL van 17 november 1999 houdende invoering
van richtlijnen betreffende staatssteunelementen bij de verkoop van gronden en gebouwen door
openbare instanties en twintigste wijziging van de formele en materiéle regels op het gebied van
overheidssteun). Casussen met betrekking tot de toepassing van deze regels zijn door het Hof van
Justitie van de Europese Unie in overweging genomen.

5.1.2.2 Op grond van deze regels dient de taxateur “een te goeder naam en faam bekendstaand
persoon” te zijn die:
* het vereiste diploma heeft behaald in een erkend opleidingsinstituut of een gelijkwaardige
universitaire opleiding heeft gevolgd;
* relevante ervaring heeft en in staat is de waarde van gronden en gebouwen te bepalen
naargelang de ligging en de categorie ervan.”

5.1.2.3 Indien in een lidstaat geen erkende universitaire opleiding bestaat, moet de taxateur: "zijn
aangesloten bij een erkende beroepsorganisatie die zich met de taxatie van onroerend goed
bezighoudt, en ofwel:

*  zijn aangewezen door een rechterlijke instantie of door een gelijkwaardige,
onafhankelijke instantie, ofwel

* tenminste over een erkend diploma van middelbaar/secundair onderwijs beschikken en
voldoende beroepsscholing met aansluitend tenminste drie jaar praktijkervaring in een
kennis van het taxeren van grond van gebouwen in de betrokken streek.”
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5.2 Belangenverstrengelingen

5.2.1 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 te vragen
alle andere belanghebbende of verbonden partijen op te geven, zodat hij kan vaststellen of er sprake
is van een mogelijke belangenverstrengeling voor de taxateur, diens partners, mededirecteuren of
naaste familieleden.

5.2.2 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.

5.2.3  Er kunnen zich omstandigheden voordoen waarin de taxateur, ondanks de wensen van de
opdrachtgever, toch de opdracht zal moeten weigeren.

5.3 Onafhankelijkheid van de taxateur

5.3.1 Erzijnverschillende omstandigheden waarin de relatie met de opdrachtgever of een andere
partij vereist dat de taxateur niet alleen in staat moet zijn en moet worden geacht te zijn op te treden,
maar ook onafhankelijk moet zijn en niet verwikkeld in potentiéle daadwerkelijke of mogelijke
belangenverstrengelingen die niet bekendgemaakt zijn en die konden worden voorzien op het
moment van acceptatie van de opdracht. Elke verbondenheid, andere mogelijke
belangenverstrengelingen of andere gevaren voor de onafhankelijkheid en objectiviteit van de
taxateur dienen schriftelijk aan de opdrachtgever te worden meegedeeld en te worden vastgelegd in
het taxatierapport. Het gerapporteerde waardeadvies dient dat van de taxateur te zijn en niet van een
ander, ook al neemt een taxatiebureau de verantwoordelijkheid voor het advies.

5.3.2 Indien er gezamenlijke taxateurs worden benoemd, gelden voor elk van hen afzonderlijk
dezelfde eisen met betrekking tot onafhankelijkheid en objectiviteit als die welke hiervoor zijn
vermeld.

5.3.3 Indien een land nationale regels heeft op het gebied van objectiviteit en onafhankelijkheid,
dan moeten ook die regels worden nageleefd en moeten die in het rapport worden vermeld.

5.3.4 EU-definities

5.3.4.1 De regels van de Commissie inzake staatssteun, die hierboven bij 5.1.2. al zijn vermeld,
vereisen het volgende:

“De taxateur dient zijn taken onafhankelijk uit te voeren, dat wil zeggen dat openbare
instanties geen orders mogen geven met betrekking tot het resultaat van de taxatie.
Taxatiebureaus van de staat, ambtenaren of ander overheidspersoneel worden als
onafhankelijk beschouwd zolang een ongepaste invloed op hun taxatie daadwerkelijk wordt
uitgesloten."Mededeling Staatssteun I1.1.(a)
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5.3.4.2

5.3.4.3

Art. 208, lid 3, sub b, van de Verordening Kapitaalvereisten (CRR) bepaalt dat:

“een onafhankelijke taxateur dient te beschikken over de nodige kwalificaties, bekwaamheid
en ervaring om een taxatie uit te voeren en mag geen enkele rol vervullen in het
kredietacceptatieproces".

Art. 229, lid 1, bepaalt dat indien onroerend goed wordt gebruikt als zekerheid, dit door een

onafhankelijke taxateur dient te worden getaxeerd. Op 3 oktober 2014 stelde de Europese
Bankenautoriteit (vraag-1D 2014_1056):

5.3.4.4

“Overeenkomstig artikel 208, lid 3 sub b van Verordening (EU) nr. 575/2013 (CRR) dient de
beoordeling van een onroerend goed als zekerheid te worden uitgevoerd door een taxateur
die over de nodige kwalificaties, bekwaamheid en ervaring beschikt om een taxatie uit te
voeren en die geen enkele rol vervult in het kredietacceptatieproces. Mits een medewerker
van de bank voldoet aan alle voornoemde voorwaarden, kan hij/zij worden beschouwd als
een onafhankelijke taxateur zoals bedoeld in artikel 229, lid 1.”

De Richtlijn herstel en afwikkeling van banken 2014/59/EU (BRRD) definieert een

onafhankelijke taxateur als volgt:

5.3