Van: " | PlayX" <@playx.nl>

Verzonden: dinsdag 21 januari 2025 10:31
Aan: "I IE <BF] <)bcesel.nl>; "IEY. IEY" <HENNR) @beescl.nl>
Onderwerp: Reactie gesprek 20-1-2025 iz grondverhuur sportpark dijckerhof

Beste INNNEY INFY

Zoals gisteren besproken zouden wij nog bij jullie terugkomen met een voorstel iz afspraken bij einde looptijd.
Zoals het nu omschreven staat is de situatie voor ons onhaalbaar en niet-financierbaar. Dit laatste heeft te maken
met de vermindering van de taxatiewaarde van het pand waardoor de financierder onvoldoende onderpand heeft
om de financiering te kunnen vestigen.

We zien het standpunt van de gemeente over de strategische gronden en het nu nog niet kunnen/willen
vastleggen van keuzes over 25 jaar. Gisteravond hebben wij overleg gehad met diverse specialisten en adviseurs
en zijn hierin tot een tegenvoorstel gekomen waarin de gemeente keuzevrijheid heeft na 25 jaar, zich niet vastlegt
op een te betalen waarde van het pand en wij de zekerheid hebben die nodig is om financiering mogelijk te
maken en er geen sprake is van kapitaalvernietiging aan onze kant.

Dit zou de volgende constructie zijn:

Zoals gisteren besproken: Wij (PlayX) krijgen een voorkeursrecht krijgen bij verkoop van de grond als niet het
hele stuk wordt verkocht tegen dezelfde condities als een eventuele koper tegen marktconforme voorwaarden en
vergoeding (hierin nog kadastrale nummers expliciet benoemen).

Daaraan willen wij toevoegen: mocht de Gemeente de gronden in totaliteit kunnen/gaan verkopen, zijn wij (playX)
geen vergoeding voor eventuele schone oplevering (afbreken pand) verschuldigd en ontvangen wij van de
kopende partij een marktconforme vergoeding voor het pand.

Met deze constructie werken wij te allen tijde mee, maar zien we ook geen (ons) kapitaal vernietigd worden.

Verder ontvangen wij nog graag:
* de toelichting op het collegebesluit van vorige week;
* het overzicht van de investeringen die de gemeente gaat doen m.b.t. grond zoals gisteren besproken;
* de getaxeerde waarde van de grond zodat wij de af te dragen btw kunnen bepalen.

Gezien de behoorlijk drukkende termijn hopen wij spoedig een reactie te ontvangen omtrent ons tegenvoorstel.
Overige zaken zullen we donderdag in ons gesprek bespreken. Bel me gerust indien er vragen zijn. Rechtstreeks
schakelen met een van onze juristen of RA is mogelijk, ook dan hoor ik het graag.

Met vriendelijke groet,



Toelichting grondslagen

In dit document kunt u secties vinden die onleesbaar zijn gemaakt. Deze informatie is
achterwege gelaten op basis van de Wet open overheid (Woo). De letter die hierbij is vermeld
correspondeert met de bijbehorende grondslag in onderstaand overzicht.

Art. 5.1lid2sube

Het belang van de openbaarmaking van deze informatie weegt niet op tegen het belang van
de eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer van betrokkenen
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141

1.2

1.3:

1.4.

Opdracht

Opdrachtgever

Opdrachtgever Gemeente Beesel
Contactpersoon
Adres Raadhuisplein 1
Postcode 5953 AL

Plaats Reuver

Telefoon +3177 4749292

E-mail @beesel.nl
Opdrachtnemer

Opdrachtnemer Van Hoven & Oomen
Contactpersoon
Adres

Postcode

Plaats

Telefoon

E-mail vhno.n

Taxateur

Taxateur(s)

Onafhankelijkheid

Vakbekwaamheid

beédigd
geregistreerd amer Landelijk en Agrarisch Vastgoed

Taxateur handelt als extern en onafhankelijk taxateur. Van een eerdere
aanzienlijke betrokkenheid van de taxateur bij het taxatieobject dan wel bij
belangen van de opdrachtgever is geen sprake.

De taxateur heeft actuele lokale en nationale kennis van de specifieke markt
en beschikt over de vaardigheden en het inzicht om deze taxatie vakbekwaam
uit te voeren.

Doel van de taxatie

Deze taxatie zal worden gebruikt voor interne besluitvorming omtrent mogelijk verhuur.

Disclaimer: Dit rapport is bestemd voor de in dit rapport genoemde opdrachtgever en het doel waarvoor het is opgesteld. Er wordt geen

verantwoordelijkheid aanvaard bij gebruik door derden tenzij met schriftelijke toestemming van Van Hoven & Oomen.
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1:5; Taxatietype
Deze taxatie betreft een volledige taxatie.
1.6. Opdrachtbrief
De opdracht tot het verrichten van deze professionele taxatiedienst alsmede de bijbehorende
opdrachtvoorwaarden blijken uit de opdrachtbevestiging, die verblijft in het dossier van taxateur.
177 Taxatiestandaard
De taxateur voert deze taxatie uit in overeenstemming met International Valuation Standards (IVS) en
de toepasselijke reglementen van het NRVT.
1.8. Informatiebronnen
Voor het uitvoeren van deze taxatie is gebruik gemaakt van de volgende informatiebronnen:
e Kadastrale uittreksels en kaarten.
e Ruimtelijke plannen zoals beschreven in dit rapport.
1.8, Aansprakelijkheid
Door taxateur wordt geen aansprakelijkheid aanvaard jegens anderen dan opdrachtgever en slechts
voor het doel van de opdracht.
1.10. Publicatie
Dit rapport is uitsluitend bestemd voor de opdrachtgever en het gebruik door derden dan wel publicatie
van (gedeelten van) dit taxatierapport is slechts toegestaan na voorafgaande schriftelijke toestemming
van de taxateur.
1.11. Algemene voorwaarden
Op de dienstverlening door opdrachtnemer is van toepassing de Regeling van Rentmeesters 2020.
Disclaimer: Dit rapport is bestemd voor de in dit rapport genoemde opdrachtgever en het doel waarvoor het is opgesteld. Er wordt geen

verantwoordelijkheid aanvaard bij gebruik door derden tenzij met schriftelijke toestemming van Van Hoven & Oomen
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2.1

2.2.

23

24

25

Identificatie van het taxatieobject

Onderwerp van de taxatie

Omschrijving Sportpark Dijckerhof
Adres
Postcode

Plaats

Het te taxeren belang
De volledige eigendom van het taxatieobject, vrij van huur, pacht en/of gebruik.

Waardegrondslag
In dit rapport geldt voor de waardegrondslag het begrip huurwaarde. Dit begrip wordt als volgt
gedefinieerd:

“huurwaarde is het geschatte bedrag waartegen een actief of passief in gebruik zou worden
overgedragen op de waardepeildatum tussen een bereidwillige huurder en een bereidwillige verhuurder
in een zakelijke transactie, na behoorlijke marketing en waarbij de partijen zouden hebben gehandeld
met kennis van zaken, prudent en niet onder dwang.”

Waardepeildatum

De waardepeildatum is de datum waarop de taxatieopinie van toepassing is. Dit is de datum die relevant
is voor de feitelijke toestand en het tijdstip voor de getaxeerde waarde. Wanneer de waardepeildatum
voor de taxatie later in de tijd ligt dan de inspectiedatum, dan wordt ervan uitgegaan dat er tussen deze
data geen veranderingen optreden die de waarde kunnen beinvioeden. Deze taxatie is verricht per
peildatum 1 juni 2024,

Inspectie
Het taxatieobject is door taxateur geinspecteerd op 4 juni 2024, zulks zonder aanwezigheid van de
opdrachtgever. Hierbij heeft de taxateur toegang gehad tot het volledige object.

Disclaimer: Dit rapport is bestemd voor de in dit rapport genoemde opdrachtgever en het doel waarvoor het is opgesteld. Er wordt geen

verantwoordelijkheid aanvaard bij gebruik door derden tenzij met schriftelijke toestemming van Van Hoven & Oomen
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C ) Uitgangspunten

3.1. Algemene uitgangspunten

£ i Ontvangen informatie
In het kader van deze taxatie wordt ervan uitgegaan dat alle door opdrachtgever of derden verstrekte
informatie juist is. Daarnaast wordt aangenomen dat er geen bijzondere bepalingen of omstandigheden
zijn die niet vermeld zijn door de opdrachtgever en wel de waarde kunnen beinvioeden.

Fil. 2 Titelonderzoek
Uit de laatste akte van levering die is opgevraagd blijken geen eventuele met taxatieobject verbonden
lasten uit hoofde van erfdienstbaarheden als dienend erf, van kettingbedingen, kwalitatieve
verplichtingen en overige lasten en beperkingen, kenbaar uit de openbare registers als bedoeld in artikel
16 Boek 3 BW en andere akten waarbij voor omschreven rechten werden gevestigd. Tevens zijn naar de
mededeling van de opdrachtgever in de openbare registers of andere akten geen bepalingen
opgenomen die een wezenlijk zware belasting betekenen.

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

3.1.4. Bestemmingsplaninformatie
In het kader van deze taxatie is het bestemmingsplan geraadpleegd op omgevingswet.overheid.nl. Als
uitgangspunt voor deze taxatie geldt dat deze informatie actueel en volledig is.

315, Publiekrechtelijke beperkingen
De taxateur heeft in het kader van deze taxatie kadastrale eigendomsberichten geraadpleegd. Als
uitgangspunt voor deze taxatie geldt dat de publiekrechtelijke beperkingen, zoals weergegeven op de
kadastrale eigendomsberichten, actueel en volledig zijn.

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

3.2. Bijzondere uitgangspunten
Er zijn geen bijzondere uitgangspunten waar de taxateur rekening mee dient te houden.

Disclaimer: Dit rapport is bestemd voor de in dit rapport genoemde opdrachtgever en het doel waarvoor het is opgesteld. Er wordt geen

verantwoordelijkheid aanvaard bij gebruik door derden tenzij met schriftelijke toestemming van Van Hoven & Oomen
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4. Objectanalyse: omschrijving van de objectkenmerken

4.1. Kadastrale gegevens
Gemeente Sectie Nummer oppervlakte
Beesel C 2932 (ged.) Circa 00.50.00 ha

T2 149 187 Vim 2
dTeR TR0 I

Uitsnede te taxeren gedeelte

452, Rechthebbende

Blijkens informatie van het Kadaster berust het eigendom van het taxatieobject bij:

Naam Gemeente Beesel
Adres Raadhuisplein 1
Postcode 5953

Plaats r

Disclaimer: Dit rapport is bestemd voor de in dit rapport genoemde opdrachtgever en het doel waarvoor het is opgesteld. Er wordt geen
verantwoordelijkheid aanvaard bij gebruik door derden tenzij met schriftelijke toestemming van Van Hoven & Oomen.
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4.3, Zakelijke rechten
Blijkens informatie van het Kadaster is het taxatieobject niet belast met een zakelijk recht.

4.4, Herinrichtingsrente
Blijkens informatie van het Kadaster is het taxatieobject niet belast met een herinrichtingsrente.

4.5, Publiekrechtelijke beperkingen
Blijkens informatie van het Kadaster zijn er op het taxatieobject geen beperkingen bekend in de
gemeentelijke beperkingenregistratie en de kadastrale registratie.

4.6. Globale objectomschrijving
Het taxatieobject omvat een onbebouwd gedeelte van sportpark Dijckerhof. Het getaxeerde gedeelte
heeft één inrit vanaf de Schellekensheeksingel.

4.6.1. Nutsvoorzieningen
Op het gewaardeerde zijn conform mondelinge opgave geen nutsvoorzieningen aanwezig. De potentiéle
huurder dient voor eigen risico en rekening nutsvoorzieningen te realiseren.

4.7. Gebruik van het taxatieobject
Het taxatieobject is in gebruik als spartpark.

4.8. Bestemming van het taxatieobject
Het taxatieobject is gelegen in het omgevingsplan “Bebouwde gebieden Beesel”, vastgesteld door de
raad van de gemeente Beesel op 16 december 2019. Volgens dit bestemmingsplan is het taxatieobject
aangewezen met de:

- Enkelbestemming ‘Sport’

Dubbelbestemming ‘Waarde — Archeologie 2’

+ o+ +

Lo

Voor een nadere omschrijving van de bestemmingen en aanduidingen van het bestemmingsplan wordt
verwezen naar de verbeelding en voorschriften die zijn te raadplegen via omgevingswet.overheid.nl
(referentie NL.IMRQ.0889.BPhebgebcon-GC01).

Disclaimer: Dit rapport is bestemd voor de in dit rapport genoemde opdrachtgever en het doel waarvoor het is opgesteld. Er wordt geen
verantwoordelijkheid aanvaard bij gebruik door derden tenzij met schriftelijke toestemming van Van Hoven & Oomen.
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4.9. Milieuaspecten

4.9.1. Bodem en grondwater
Taxateur gaat ervan uit dat de actuele toestand van de bodem en/of het grondwater niet in de weg staat

aan het gebruik conform de vigerende bestemming en/of het huidige gebruik.

49.2. Asbest
Taxateur heeft geen onderzoek gedaan naar de aanwezigheid van asbesthoudende materialen in het

taxatieobject.

Disclaimer: Dit rapport is bestemd voor de in dit rapport genoemde opdrachtgever en het doel waarvoor het is opgesteld. Er wordt geen

verantwoordelijkheid aanvaard bij gebruik door derden tenzij met schriftelijke toestemming van Van Hoven & Oomen.
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5.1

5.2.

5.3:

Locatie analyse: omschrijving van de locatiekenmerken

Ligging van het taxatieobject

Het taxatieobject ligt aan de te , aan de noordoostzijde van het dorp.

Qverzichtsfoto Uitsnede

Locatieomschrijving
Het object bevindt zich aan de rand van het dorp. In de nabijheid bevinden zich woningen, bedrijvigheid

en de Schelkensbeek.

Omgevingsfactoren
Het taxatieobject ondervindt geen hinder van snelwegen, spoorlijnen, vliegveld of fabrieken. Er zijn
volgens taxateur geen factoren die wezenlijke beperkingen geven voor de exploitatie van het object.

Disclaimer: Dit rapport is bestemd voor de in dit rapport genoemde opdrachtgever en het doel waarvoor het is opgesteld. Er wordt geen

verantwoordelijkheid aanvaard bij gebruik door derden tenzij met schriftelijke toestemming van Van Hoven & Oomen
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6. Waardering
6.1. Inleiding

In het voorgaande is een analyse weergegeven van de factoren die bepalend zijn voor de marktwaarde

van het taxatieobject. Deze factoren worden hierna verwerkt tot een schatting van de waarde, waarbij

gebruik gemaakt wordt van één of meerdere taxatiemethode(n). Deze taxatiemethoden zijn gebaseerd
op de volgende taxatiebenaderingen:

1. De vergelijkingsbenadering, biedt een waarde-indicatie door het taxatieobject te vergelijken met
soortgelijke objecten waarvan prijsinformatie beschikbaar is.

2. De inkomenstenbenadering, biedt een waarde-indicatie door toekomstige kasstromen te
converteren naar één enkele huidige waarde. Bij de inkomstenbenadering wordt de waarde van
een object bepaald op basis van de waarde van de door het object gegenereerde inkomsten,
kasstromen of kostenbesparingen.

3. De kostenbenadering, biedt een waarde-indicatie op basis van het economische principe dat een
koper niet meer voor een object zal betalen dan wat het zal kosten om een object van gelijkwaardig
nut te verwerven, hetzij door aankoop, hetzij door bouw, tenzij een ongelegen tijdstip, ongerief,
risico of andere factoren een rol spelen. De benadering biedt een waarde-indicatie door de actuele
vervangings- of reproductiekosten van een object te berekenen en een aftrek toe te passen voor
fysieke slijtage en alle andere relevante vormen van veroudering.

6:2: Gebruikte methode
Gelet op de waardegrondslag, de beschikbaarheid van relevante marktinformatie alsook op de
taxatiemethode die wordt gebruikt door marktpartijen is voor deze taxatie gebruik gemaakt van de
inkomstenbenadering.
6.3: Referentietransacties
Om aansluiting te zoeken bij de marktgegevens is gezocht naar referenties van soortgelijke objecten in
de nabije omgeving. Deze referenties zijn niet voorhanden.
6.4. Courantheid
6.4.1. Locatiebeoordeling
Gelet op de locatiekenmerken wordt de locatie beoordeeld als redelijk.
6.4.2. Objectbeoordeling
Gelet op de objectkenmerken wordt het taxatieobject beoordeeld als redelijk.
6.4.3. De verkoopbaarheid

Gelet op de locatie- en objectkenmerken wordt de mate van verkoopbaarheid voor onderhavig

taxatieobject beoordeeld als redelijk.

Disclaimer: Dit rapport is bestemd voor de in dit rapport genoemde opdrachtgever en het doel waarvoor het is opgesteld. Er wordt geen

verantwoordelijkheid aanvaard bij gebruik door derden tenzij met schriftelijke toestemming van Van Hoven & Oomen






