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Beschrijving

Het appartementsrecht, kadastraal bekend gemeente Charlois, sectie H, complexaanduiding
3245-A, appartementsindex 3, welk appartementsrecht omvat:

a.)) het drie/éénentwintigste (3/21) onverdeeld aandeel in de gemeenschap bestaande uit
een perceel grond met het zich daarop bevindende gebouw, plaatselijk bekend
Goereesestraat 81 en 83 te Rotterdam, ten tijde van de splitsing kadastraal bekend
gemeente Charlois, sectie H, nummers 2795 en 2796, groot twee are en vijftig centiare (2 a
50 ca);

b.)) het recht op het uitsluitend gebruik van de woning op de tweede verdieping met twee
bergingen in de kelder en verder toebehoren, plaatselijk bekend Goereesestraat 81C te 3083
DE te Rotterdam,

alsmede alle roerende zaken zoals bedoeld in artikel 3:254 van het Burgerlijk Wetboek.

De algemene- en bijzondere veilingvoorwaarden alsmede de brochure inzake het
onderhavige registergoed is verkrijgbaar bij voornoemde notaris en tevens geiipload op
www.veilingbiljet.nl. ledere bieder zowel bij onderhandse executiebiedingen als ter veiling
wordt geacht van voormelde documenten kennis te hebben genomen.

Veilinginfo

Status Onderhands verkocht
Veiling Randstad-Zuid woensdag 5 december 2018
Inzet woensdag 5 december 2018 vanaf 13:30
Afslag woensdag 5 december 2018 vanaf 13:30
Veilinglocatie Vendu Rotterdam

Kipstraat 54

3011 RT Rotterdam

Kantoor Fokkema Linssen Notarissen
Heemraadssingel 131
3022 CD Rotterdam
T:010 476 26 88
F: 010477 12 02
E: info@fokkemalinssen.nl

Behandelaar mw. mr. P. van Biezen/ mw. |. Bhawan
Objectinfo

Woningtype Appartement

Bezichtiging Niet mogelijk
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Soort eigendom Vol eigendom
Gebruik VerhuurdZonderToestemmingSchuldeiser
Kadastrale omschrijving Gemeente Charlois, sectie H, complexaanduiding 3245-A,

appartementsindex 3.

Milieuinformatie zie geupload document
Financieel
Lasten OZB, € 75,01 jaarlijks

Rioolrecht, € 198,20 jaarlijks
Waterschapslasten, € 31,47 jaarlijks

Lasten (k.k.) Zie veilingvoorwaarden
Bijzonderheden

De kosten van de veiling die voor rekening van de veiling koper bedragen circa € 7.900,=
inclusief achterstand en mutatiekosten Vereniging van Eigenaars (wijzigingen uitdrukkelijk
voorbehouden).

Tevens zijn voor rekening van koper alle kosten verband houdende met de ontruiming van
het onderhavige registergoed, die worden geschat op circa PM en de overdrachtsbelasting
over de koopsom vermeerderd met de bijkomende kosten.

Indien u biedt voor een nader te noemen meester dient u binnen 6 dagen na de akte van
gunning mede te delen wie de nader te noemen meester is. De notariskosten van een akte
de command bedragen

€ 395,= (excl. BTW).
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NOTARISKANTOOR GREGOIRE

LEVERING
Doss.nr.: SV / 2006.000058.01

Heden, de vierde mei tweeduizend zes
verschijnen voor mij, Meester Johannes Baptist Gregoire, notaris, gevestigd te
Rotterd_am:

hierna ook genoemd: "(de) koper”;

ter andere ziide.

De comparanten, handelend als vermeld, verklaren als volgt:

LEVERING, REGISTERGOED, GEBRUIK

De verkoper heeft blijkens een met koper aangegane overeenkomst van verkoop en
koop getekend op vijftien februari tweeduizend zes aan koper verkocht en levert op
grond daarvan aan koper, die blijkens voormelde overeenkomst van verkoper heeft
gekocht en bij deze in eigendom aanvaardt:

het appartementsrecht te 3083 DE Rotf t 81C, kadastraal
bekend gemeente Charlois, sectie H, oomplexaanduldlng 3245-A, appartementsindex
3, rechtgevende op het uitsluitend gebruik van de woning op de tweede verdieping met
twee bergingen in de kelder en verder toebehoren, alsmede een onverdeeld
drie/éénentwintigste aandeel in de gemeenschap, bestaande uit een perceel grond met
het zich daarop bevindende gebouw, plaatselijk bekend Goereesestraat 81 en 83 te
Rotterdam, ten tijde van de splitsing kadastraal bekend gemeente Charlois, sectie H,
nummers 2795 en 2796, groot twee aren vijftig centiaren;

hierna ook genoemd: het verkochte, door koper te gebruiken als woning.

Ten aanzien van dit gebruik heeft verkoper meegedeeld dat hem geen feiten en/of
omstandigheden bekend zijn die een normaal gebruik zoals hiervoor omschreven in de
weg staan.

Zijnde het gebouw, waarvan het verkochte dee! uitmaakt, met bijbehorende grond en
toebehoren gesplitst in appartementsrechten in de zin van artikel 106 Boek 5 van het
Burgerlijk Wetboek bij akte op vijftien september negentienhonderd achtenzeventig

register hypotheken 4
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verleden voor mr. Th.J.M. Schuurmans, destijds notaris te Rotterdam, ingeschreven
ten kantore van de Dienst voor het Kadaster en de Openbare Registers te Rotterdam
op achttien september negentienhonderd achtenzeventig in register 4, deel 6069
nummer 41.
VERKRIJGING DOOR VERKOPER
Het verkochte is volgens verkoper in eigendom verkregen door de inschrijving in
register 4 op het kantoor van de Dienst voor het kadaster en de openbare registers te
Rotterdam op twee november tweeduizend in deel 20605, nummer 15, van een
afschrift van een akte van levering, die onder meer kwijting inhoudt voor betaling van
de koopsom, op diezelfde dag verleden voor mij, notaris te Rotterdam.
KOOPPRIJS
De overeenkomst van koop en levering is geschied voor de koopprijs van

, welke koopprijs door de koper is voldaan door
storting op een rekening die ter beschikking staat van de in het hoofd van deze akte
genoemde notaris.
In de koopprijs is begrepen het aandeel van verkoper in het reservefonds van de
vereniging van eigenaars

De verkoper verleent aan de koper kwitantie voor de betaling van de koopprijs.
Voorts is de overeenkomst van koop en levering aangegaan onder de volgende
BEDINGEN

1. Verkoper is verplicht koper een recht van eigendom te leveren dat:

a. onvoorwaardelijk is en niet onderhevig is aan welke vernietiging dan ook;

b. niet bezwaard is met beslagen of hypotheken of met inschrijvingen daarvan;

c. niet bezwaard is met kwalitatieve verplichtingen anders dan hierna vermeld.

d. niet bezwaard is met beperkte rechten behoudens erfdienstbaarheden, van
welke de aan verkoper bekende hierna zullen worden vermeld;

e. niet belast is met andere lasten en beperkingen uit overeenkomsten anders
dan hierna vermeld.

2. Het verkochte wordt aanvaard in de feitelijke staat, waarin het zich ten tijde van het
sluiten van de koopovereenkomst bevond, vrij van huur- en/of pacht- en/of
huurkoopovereenkomsten en/of andere aanspraken tot gebruik, leeg en ontruimd
(behoudens de eventueel mede-verkochte roerende zaken) en ongevorderd.

Het voortgezet gebruik van verkoper als zorgvuldig schuldenaar na het tot stand
komen van de koopovereenkomst tot aan het tijdstip van aflevering wordt geacht
geen wijziging te hebben gebracht in de staat van het verkochte.

3. De feitelijke levering van het verkochte vindt heden plaats terstond na het
ondertekenen van deze akte.

4. Alle rechten die verkoper ten aanzien van het verkochte kan of zal kunnen doen
gelden tegenover derden gaan over op koper. Voor zover deze rechten niet
kunnen gelden als kwalitatieve rechten als bedoeld in artikel 251 Boek 6 van het
Burgerlijk Wetboek is verkoper verplicht op eerste verzoek van koper aan een
overdracht mee te werken.

5. Indien de hiervoor vermelde grootte van de in de splitsing betrokken grond en/of
de verdere omschrijving van het verkochte en/of de indeling van het verkochte
afwijkt van de splitsingstekening zal geen van partijen daar enig recht aan kunnen
ontlenen.

6. Het verkochte is van heden af voor risico van de koper en de lusten en lasten zijn
van heden af voor zijn rekening.

7. Alle rechten en kosten op de kcop en levering vallende zijn voor rekening van de
koper.

8. Voor zover daarvan bij deze akte niet is afgeweken, blijft tussen partijen gelden
hetgeen voor het verlijden van deze akte overigens tussen hen is
overeengekomen.

register hypotheken 4
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Alle ontbindende voorwaarden die zijn overeengekomen in de koopovérgenkomst
of in eventuele nadere overeenkomsten die op de koop betrekking hebben, zijn
thans uitgewerkt.

Noch verkoper noch koper kan zich nog op een ontbindende voorwaarde
beroepen.

9. De op het verkochte betrekking hebbende titelbewijzen en bescheiden als bedoeld
in artikel 9 Boek 7 van het Burgerlijk Wetboek zullen, voor zover verkoper deze in
zijn bezit had, aan koper worden afgegeven.

GARANTIES VERKOPER

De verkoper garandeert het volgende:

a. Verkoper is bevoegd tot verkoop en levering van het verkochte.

b. Vanwege de overheid en/of nutsbedrijven zijn hem tot op heden geen (nog niet
uitgevoerde) verbeteringen en/of herstellingen voorgeschreven en is hem
(schriftelijk) geen daartoe strekkend voorschrift aangekondigd.

c. Het verkochte is niet opgenomen in een aanwijzing als bedoeld in artikel 2 of 8 dan
wel in een voorstel als bedoeld in artikel 6 of 8a van de Wet Voorkeursrecht
Gemeenten.

Het verkochte is niet begrepen in een door die gemeente vastgesteld stads- of
dorpsvernieuwingsplan of aangewezen voor stads- of dorpsvernieuwing.

d. Het verkochte is niet betrokken in een landinrichtingsplan en is niet ter onteigening
aangewezen.

Er is geen sprake van leegstand in de zin van de Leegstandwet noch van
vordering van het verkochte krachtens de Huisvestingswet.

e. Eris met betrekking tot het verkochte geen (lopende adviesaanvraag voor)
aanwijzing dan wel aanwijzingsbesluit dan wel registerinschrijving bekend:

1. als beschermd monument in de zin van artikel 3, 4 of 6 van de
Monumentenwet;

2. tot beschermd stads- of dorpsgezicht en evenmin een voorstel daartoe als
bedoeld in artikel 35 van de Monumentenwet;

3. door de gemeente of provincie als beschermd stads- of dorpsgezicht;

4. tot het verkrijgen van subsidie van overheidswege in verband waarmede nog
voorwaarden moeten worden nagekomen.

f. Ten opzichte van derden bestaan overigens geen verplichtingen uit hoofde van
een voorkeurs- of optierecht.

g. Er zijn geen bepalingen en/of voorschriften en/of andere overeenkomsten, die de
vrije verhuur en/of verkoop van het verkochte verhinderen of belemmeren.

h.  Op het verkochte rusten de gebruikelijke zakelijke lasten, waarvan de verschenen
termijnen zijn voldaan.

Voor zover de aanslagen en/of canons nog niet zijn voldaan zullen deze op eerste
! verzoek alsnog door de verkoper worden voldaan.

i. De vereniging van eigenaars heeft tot op heden geen andere schulden dan die
welke zijn te beschouwen als normale lasten en belastingen ter zake van het
gebouw met de daarbij behorende grond en/of ter zake van de exploitatie,
verzekering en administratie daarvan.

j.  De vereniging van eigenaars heeft tot op heden geen besluiten genomen, waaruit
voor de appartementseigenaren een aanmerkelijke verzwaring van bestaande
financiéle verplichtingen van aanmerkelijke omvang voortvioeit.

OMSCHRIJVING ERFDIENSTBAARHEDEN, KWALITATIEVE BEDINGEN EN/OF

BIJZONDERE VERPLICHTINGEN

Speciaal wordt ten deze verwezen:

a. naar - en voorzover een en ander nog van toepassing voor de koper verbindend
verklaard en opgelegd- het bepaalde voorkomende in een akte van levering op
zeventien maart negentienhonderd vijftig voor notaris J. Lourens te Rotterdam,
verleden, bij afschrift overgeschreven ten hypotheekkantore te Rotterdam op

register hypotheken 4
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achttien maart negentienhonderd vijftig in deel 2905 nummer 66, woordelijk
luidende:

Ten vierde:

a.dat de grond door en voor rekening van de koper van de aangrenzende grond
der Gemeente moet worden afgescheiden en te ailen tijde afgescheiden
gehouden;

b.dat de koper van het in deze bedoelde perceef tenzij zulks ten tijde, dat hij tot
bebouwing overgaat, reeds door de kopers van de aangrenzende percelen
krachtens aan deze toekomende bevoegdheid mocht zijn geschied, of tenzij deze
bij de bebouwing van die bevoegdheid geen gebruik mochten hebben gemaakt -
het recht heeft langs de noordelijke en zuidelijke grenzen van het perceel op
erfscheiding te bouwen, zulks echter onder voorwaarde, dat de Gemeente of hare
rechtverkrijgenden het recht hebben de helft van de langs die zijden komende
muren, hetzij geheel hetzij gedeelteljjk, tegen de kostende prijs aan te kopen;
voor het geval de erfscheidsmuren door de kopers van de aangrenzende percelen
ten tijde dat de koper van het in deze bedoelde perceel tot bebouwing overgaat,
reeds op erfscheiding mochten zijn geplaatst, wordt door de Gemeente aan
laatstbedoelde of zijne rechtverkrijgenden overgedragen de aan haar toekomende
bevoegdheid om tegen betaling van de kostende prijs aan de betrokken eigenaren,
hetzij geheel, hetzij gedeeltelijk, de helft van die muren aan te kopen;

c.dat door het gebruik van het terrein of van hetgeen daarop zal worden gebouwd,
generlei hinder, gevaar of schade, ter beoordeling van Burgemeester en
Wethouders, mag worden veroorzaakt, zullende voor het geval het eene inrichting
betreft, die onder de Hinderwet valt, behalve de bij die wet gevorderde vergunning,
vereist zijn een nadrukkelijke toestemming van Burgemeester en Wethouders
krachtens deze verkoopvoorwaarde en onder zodanige bepalingen, als zij nodig
zullen vinden daaraan te verbinden;

d.dat het gekochte perceel door de koper zelf moet worden bebouwd;

e.dat met de bebouwing, waarmede reeds is aangevangen, regelmatig moet
worden voortgegaan;

Ten vijfde:

dat bij overtreding of niet-nakoming der sub ten vierde gestelde bepalingen de
koper voor iedere maand dat de verboden toestand duurt, een boete verbeurt van
één duizend gulden ten bate van de gemeentekas en te betalen binnen veertien
dagen na daartoe strekkende aanmaning van Burgemeester en Wethouders, met
dien verstande dat nimmer enige uitdrukkelijke ingebrekestelling wordt vereist;
deze aanmaning wordt niet verzonden dan nadat de eigenaar ten minste een
maand tevoren per aangetekende brief op de verboden toestand is opmerkzaam
gemaakt en zal achterwege blijven, indien de verboden toestand in die tijd ten
genoegen van Burgemeester en Wethouders is opgeheven.

b. naar het in voormelde akte van splitsing vastgestelde reglement, welk reglement
bestaat uit het Reglement van Splitsing van Eigendom, vastgesteld bij akte op
twee en twintig februari negentienhonderd drie en zeventig verleden voor
Mr J. Schrijner, destijds notaris ter standplaats Rotterdam, ondermeer
overgeschreven ten kantore van de Dienst voor het Kadaster en de Openbare
Registers te Rotierdam in register 4 op €één maart negentienhonderd drie en
zeventig in deel 4397 nummer 82, zoals dit Reglement werd gewijzigd en
aangevuld bij voormelde akte van splitsing, van welke akten koper verklaart een
afdruk te hebben ontvangen.

Voor zover in de hiervoor vermelde bepalingen verplichtingen voorkomen die aan

koper moeten worden opgelegd, wordt zulks bij deze door verkoper gedaan en wordt

een en ander bij deze door koper aanvaard.

register hypotheken 4
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Voor zover het gaat om rechten die ten behoeve van derden zijn bedonger,
rechten bij deze tevens door verkoper voor die derden aangenomen.
MILIEU-BEPALINGEN

1. a. Voor zover aan verkoper bekend zijn in de grond onder en om het gebouw

waarvan het verkochte deel uitmaakt geen ondergrondse tanks voor het
opslaan van vioeistoffen aanwezig.

b. In het verkochte kunnen asbesthoudende stoffen aanwezig zijn. Bij eventuele
verwijdering van asbesthoudende materialen dienen op grond van
milieuwetgeving speciale maatregelen te worden genomen. Koper verklaart
hiermee bekend te zijn en vrijwaart verkoper van alle aansprakelijkheid die uit
de aanwezigheid van enig asbest in het verkochte kan voortvioeien.

c. Ten tijde van het aangaan van de koopovereenkomst en ook thans wasf/is het
verkoper niet bekend dat er ten aanzien van het verkochte appartement en/of
het gebouw met erf en grond door het bevoegd gezag een of meer
beschikkingen en/of bevelen in de zin van artikel 55 van de Wet
Bodembescherming zijn genomen.

2. Aan verkoper is niet bekend, dat het verkochte en/of het gebouw met erf en grond
enige verontreiniging bevat die ten nadele strekt van het hiervoor omschreven
gebruik door koper of die heeft geleid of zou kunnen leiden tot een verplichting tot
schoning van het verkochte en/of het gebouw met erf en grond, dan wel tot het
nemen van andere maatregelen.

VERENIGING VAN EIGENAARS

De koper is er mee bekend dat hij als eigenaar van het appartementsrecht van

rechtswege lid is van de vereniging van eigenaars genaamd: Vereniging van Eigenaars

Gebouw Goereesestraat 81 en 83 (oneven) en gevestigd te Rotterdam,

kantoorhoudende te 2280 CD Rijswijk, Postbus 1192.

in verband met en ter uitvoering van het bepaalde in artikel 122 Boek 5 van het

Burgerlijk Wetboek, wordt met betrekking tot de hoogte van de aan de vereniging van

eigenaars verschuldigde periodieke bijdrage, de omvang van de eventuele achterstand

van verkoper in de betaling daarvan en de omvang van het door de vereniging van
eigenaars gevormde reservefonds verwezen naar de desbetreffende verklaring die aan
deze akte za) worden gehecht.

Verkoper en koper verklaren volkomen bekend te zijn met de inhoud van

vorenbedoelde verklaring en met die inhoud volledig akkoord te zijn.

VOLMACHT

Koper en verkoper geven bij deze voorzoveel nodig ieder afzonderlijk onherroepelijk

volmacht -met de macht van substitutie- aan de personen, die ten tijde dat van deze

volmacht gebruik zal worden gemaakt, als kandidaat-notaris respectievelijk notarisklerk
werkzaam zijn ten kantore van notaris Mr.J.B. Gregoire te Rotterdam, om voor zoveel
nodig namens hen zowel tezamen als ieder van hen afzonderlijk, een aanbod tot
afstanddoening van eventueel thans op het verkochte rustende hypotheekrecht(en) ten
laste van anderen dan koper te aanvaarden en verder aldatgene meer te doen wat
nodig mocht zijn.

De comparanten zijn mij, notaris, bekend.

i WAARVAN AKTE,

in minuut is verleden te Rotterdam op de datum in het hoofd dezer akte vermeld.

Na zakelijke opgave van en het geven van een toelichting op de inhoud van deze akte

aan de verschenen personen, hebben deze eenparig verkiaard van de inhoud van

deze akte te hebben kennisgenomen en op volledige voorlezing daarvan geen prijs te
stellen.

Vervolgens is deze akte na beperkte voorlezing door de comparanten en mij, notaris,

ondertekend, en zijn alle pagina’s van deze akte door mij, notaris, van een paraaf

voorzien,

om negen uur vijftien minuten.
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(Volgt ondertekening)

VOOR AFSCHRIFT
w.g. J.B. Gregoire

Ondergetekende, Meester Johannes Baptist Gregoire notaris gevestigd te Rotterdam,
verklaart dat het registergoed, bij vorenstaande akte vervreemd in de zin van de Wet
voorkeursrecht gemeenten, niet is opgenomen in een aanwijzing ex artikelen 2 of 8
noch in een voorstel ex artikel 6 of 8a van die wet.

w.g. J.B. Gregoire

Ondergetekende, Meester Johannes Baptist Gregoire notaris gevestigd te Rotterdam,
verklaart dat vorenstaand afschrift eensluidend is met het hierbij ter inschrijving
aangeboden stuk.

register hypotheken 4
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Aladaster

Verklaring:
Het voorgaande stuk is ingeschreven ten kantore van de Dienst
voor het Kadaster en de Openbare Registers te Rotterdam op

04-05-2006 om 14:50 in register Onroerende Zaken Hyp4 in deel
40987 nummer 153.

Naam bewaarder: Mr. W. Louwman.

Rotterdam, Onroerende Zaken Hyp4 : 40987/153 04-05-2006 14:50
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Heden vijftien septembexr
negentienhonderdachtenzeventig verschijnt voox
mij, Theodorus Johannes Marie Schuurmans, nota-
ris te Rotterdam:

Johannes Dahlhaus, n ot ar i sk lerxrk,
wonende te R o tt er d am
volgens {}jn verklaring handelend «is las
/ k- ber vaanan Mattheus Smit, directeur -van

nootschappen, wonende te Mijnsheerenland;

’

Grasgors 44, geboren te Dirksland o dert

juli negentienhonderdtweeenveertig kL
Van de lastgeving blijkt uit een onderhanise

' akte, welke, na overeenkomstig de wet voox
echt te zijn erkend, aan deze minute wordt
gehecht.
De comparant, handelend ais gerelc
1o kennen:- B

dat zijn lastgever eigenaar ighwvan

-/het pand en erf te Rotcerdan agn
{ -

straak 81 en 83, kadastraal bekend gemeente

; - Charlois, sectie H, nummers 2795 ‘en 2796,
- tezamen groot twee aren &énenvijftig cen-
R - tiaren-?L

door zijn lastgever in eigendom verkregen deor
de overschrijving ten hypotheekkantore te
Rotterdam op drie juli negentienhonderdacht-
enzeventig, in deel 5981, nummer 38, van het

afschrift ener akte van transport op dertig
juni tevoren voor notaris Mr H.R. Okkens te
Rotterdam verleden;

dat zijn lastgever voornemens is ‘over te gaan
tot splitsing van zijn recht op voormeld ge—
bouw met toebehoren in de zin als bedoeld in
artikel 875a van het Burgerlijk Wetboek en

ot
tot vaststelling van een Reglement als bedoeld

Hypotheken nr. 4A
Wet van 28 februari 1947, Stb. H66
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T artikel 875e van gemeld Wetboekj——==—===-7-
dat te dien einde een tekening is vervaardigd,
aangevende de begrenzing van de onderschei-
dene gedeelten van voormeld gebouw met de
daarbij behorende grond, die bestemd zijn als
afzonderlijk geheel te worden gebruikt, zulks
conform het bepaalde in artikel 875d van voor-
meld Wetboek, welke tekening aan deze minute
wordt gehecht en op welke tekening de gedeel-
ten, voor afzonderlijk gebruik bestemd, dui-
delijk zijn aangegeven en voorzien zijn van
een Arabisch cijfer;

dat voormelde tekening is goedgekeurd door
de Hypotheekbewaarder.te Rotterdam op elf juli

dat voormelde onroerende zaak zal omvatten
zes appartementsrechten, onderscheidenlijk
medebrengende het recht op uitsluitend gebruik
vans:

1. een woning op de begane grond met tuin, ber-
ging in de kelder en verder toebehoren te Rot-
terdam aan de Goereesestraat 8la, kadastraal be-
kend gemeente Charlois, sectie H, complexaan-

2. een woning op de eerste verdieping‘met een
berging in de kelder en verder toebehoren te
éotterdam aan de Goereesestraat 81b, kadastraal
bekend gemeente Charlois, sectie H, complex-

3. een woning op de tweede verdieping met twee
bergingen in de kelder en verder toebehoren te
Rotterdam aan de Goereesestraat 8lc, kadastraal
bekend gemeente Charlois, sectie H, complex-
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4. ‘een woning op de begane grond met tuin,
berging in de kelder en verder toebehoren te
Rotterdam aan de Goereesestraat 83a, kadastraal
. bekend gemeente Charlois, ‘sectie H, complexaan-
duiding 3245-A, appartementsindex 4;-=-—=-——=-
WWVAF 5. een woning op de eerste verdieping met een
berging in de kelder en verder toebehoren te
Rotterdam aan de Goereesestraat: 83b, kadastraal
bekend gemeente Charlois, ‘sectie H, complex-
aanduiding 3245-A,; appartementsindex 5;--—=---
6. een woning op de tweede verdieping met
twee bergingen in de kelder en verder toebe-
horen te Rotterdam aan de Goereesestraat 83c,
kadastraal bekend gemeente Charlois, sectie H,
complexaanduiding 3245=A, appartementsindex
6y
. Alsnu verklaart de comparant, handelend als
gemeld, over te gaan tot splitsing van het
recht van zijn lastgever op voormeld on-
roerend goed, in de zin ‘als hiervoor bedoeld,
zomede tot:

A. vaststelling van het reglement gelijk be-
doeld in artikel 875e Burgerlijk Wetboek als
hoedanig zal gelden het "Reglement van split- |
sing van eigendom" zonder annex, vastgesteld
door de Koninklijke Broederschap der Notaris-
sen in Nederland en opgenomen in een akte op
tweeentwintig februari negentienhonderddrie-
enzeventig voor notaris J. Schrijner te Rotter-
dam verleden, bij afschrift overgeschreven

ten Hypotheekkantore te Rotterdam op &&n maart
negentienhonderddrieenzeventig, in deel 4397,

nummer 82, zulks voorzover daarvan in het
hierna te vermelden Bijzonder Reglement niet
is afgeweken; en

ey

Hypothekan nr. 4B % e
W van 38 fobruarl 1947, Stb. HES
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Reglement, te weten:
Artikel 1.
Aan artikel 2 lid b van het sub A vermelde

Reglement wordt aan het slot toegevoegd:——===—-
"alles voorzover vallende onder artikel 1, 1lid
e-Il
Artikel 2.
De bestemming bedoeld in artikel 9, 1id 2 van
voormeld Reglement is ten aanzien van alle ap-

partementsrechten: woning.
Artikel 3.
Artikel 10, 1lid 6 van voormeld Reglement wordt
vervangen door een nieuw 1lid, luidende:——=—=——=

"6. Glasschade in of aan een privégedeelte
"komt voor rekening van de betrokken: eigenaar
"of gebruiker, tenzij de Vereniging van Eige-
"naars besluit het glas in de privégedeelten
"collectief te verzekeren."
Artikel 4.
Artikel 17 1id h van voormeld Reglement wordt
vervangen door een nieuw lid, luidende:~==—--- .
"h. de kosten van de leveringen en diensten

"die ondermeer kunnen bestaan uit de kosten
"van het schoonhouden van de gemeenschappe-
"lijke ruimten en het periodiek reinigen van
"de beglazing van de gemeenschappelijke ruim-
"ten, de vervanging van lampen en/of t.l. bui-
"zen en het onderhoud van de verlichting van
"de gemeenschappelijke ruimten, de kosten van
"waterlevering en het stroomverbruik van de
"verlichting in de gemeenschappelijke ruimten
"en de technische en electrische installaties,
"de premie van glasverzekering etcetera."-—----
Artikel 5.
De datum, bedoeld in artikel 18, 1lid 2 wvan
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voormeld Reglement wordt bepaald op de eerste
van -de maand waarin na te melden vereniging
van eigenaars is ontstaan; het percentage in
. dit 1id bedoeld wordt gesteld op tenminste
twee.

Het in artikel 18, 1id 3 bedoelde boekjaar
loopt gelijk met het kalenderjaar; het eerste
boekjaar eindigt op &&nendertig december van
- het jaar waarin na te melden vereniging van
eigenaars is ontstaan.

Artikel 18, 1id 4 van voormeld Reglement komt
te luiden:

"4 . Overschotten betrekking hebbende op de ex-—
"ploitatierekening van het afgelopen boekjaar
"zullen worden geboekt op het te vormen re-=
"servefonds; tenzij de vergadering anders be-
. "slist."
De in artikel 18 1id 6 bedoelde boete zal twee
procent boven de wettelijke rente bedragen.-—--
Artikel 6.

Artikel 20 1lid 3 van voormeld Reglement wordt

"3. De in 1id 1 bedoelde verklaring zal ge-
"acht worden ook betrekking te hebben op be-
"sluiten en bepalingen die eerst na die ver-
"klaring worden vaétgesteld, tenzij een beroep
- "op die bepalingen jegens de gebruiker in
"strijd zijn met de goede trouw."-—-—--—--——-—=
Artikel 7.
De in artikel 23 1id 1 van voormeld Reglement . !

bedoelde breukdelen belopen ten aanzien van:

A. De appartementsrechten met indexccijfers

1,2 en 3: elk drie/éénentwintigste gedeelten.
B. De appartementsrechten met indexcijfers 4,

5 en 6: elk vier/&&nentwintigste gedeelten.-—---
Artikel 8.

Wpomokan nr. 4B
/et van 28 februari 1947, Stb. HE6
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Het in artikel 26 1id 4 van voormeld Reglement

bedoelde bedrag, wordt bepaald op tweeduizend-
vijfhonderd gulden,
Artikel 9.
De in artikel 27, lid 2 bedoelde boete be-
draagt maximaal vierentwintig maal de laatste
vastgestelde maandelijkse bijdrage.-===--==--=<
Artikel 10.

Artikel 28 1lid 1 van bedoeld Reglement komt te
luiden als volgt:

w} . Behoudens het bepaalde in de voorafgaande ) o
wartikelen kan het gebruik van de gemeenschap-
"pelijke gedeelten en van de gemeenschappe-
"1lijke zaken worden geregeerd door een huishou-
"delijk reglement, dat alsdan zal worden vast-
"gesteld en dat kan worden aangevuld of ge-
"wijzigd door de vergadering met een meerder-
"heid van tenminste drie/vierdenvan het aan-
"tal uitgebrachte stemmen, waarin een aantal
"eigenaars tegenwoordig is of vertegenwoor-
"digd is, dat tenminste twee/derdenvan het

"totaal aantal stemmen kan uitbrengen.--===-=--==-
Artikel 37, 1id 5 is van overeenkomstige toe-
passing.

Artikel 11,

Bij deze wordt docor de comparant, handelend

als gemeld, opgericht de vereniging van eige-
naars als bedoeld in artikel 29 van voormeld BRI .
Reglement, genaamd: "Vereniging van Eigenaars /// .

Gebouw Goereesestraat 81 en 83 (oneven) te
Rotterdam", gevestigd aldaar.
Artikel 12. -

W\

In artikel 31 1lid 2 van voormeld Reglement komt
het woord "afzonderlijke" te vervallen.-----—-=
Artikel 31 1lid 3 komt te luiden als volgt:===--
"3, Over de in het vorige 1lid bedoelde gelden >
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| — "kan slechts door de voorzitter of 'de plaats-
"vervangend=voorzitter, tezamen met de admini-
"strateur en'na bekomen machtiging van de ver-
"gadering van eigenaars worden beschikt, ten-
"zij de gelden worden gebruikt in overeenstem-
"ming met ‘een tevoren vastgestelde begrotings=-
"post.”
Artikel 13.
Vergaderingen, bedoeld'in artikel 32, 1lid 1
van voormeld Reglement, worden gehouden te Rot-
terdam. 2Zij worden gehouden zo dikwijls de ad-
ministrateur of drie der eigenaars dit ver-
langen.
Artikel 14.
Het in artikel 33, 1id 3 van voormeld Reglement
bedoelde aantal stemmen bedraagt zes; uit te

’ brengen door de eigenaar van elk appartements-— 8
recht &é&n stem. !
Artikel 15,
Artikel 36 1lid 4 komt te luiden als volgti===--=
"In een vergadering zal voor de aanhangige on- i
"derwerpen een éeldig besluit kunnen worden ge-
"nomen, ongeacht het aantal ‘stemmen dat ter
"vergadering kan worden uitgebracht, tenzij in
"het Reglement of.in deze akte een minimum quo-
"rum is voorgeschreven."
Artikel 16.
Het in artikel 37 1id 2 van voormeld Reglement
bedoelde bedrag wordt bepaald op &&n/ twaalfde
gedeelte van de laatste goedgekeurde heqroting.{-
Artikel 37 1id 3 van voormeld Reglement wordt s
gewijzigd als volgt:

"3, De vergadering beslist, tenzij de over-
"heid het recht heeft de kleur van het buiten-
"verfwerk te bepalen, over de kleur van het
"buitenverfwerk, alsmede over de kleur van dat

Hypotheken nr. 4B % " |
War van 28 fobruari 1947, Stb. H68 os7aE
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"gedeelte van het binnenverfwerk hetwelk moet
"geschieden aan de gemeenschappelijke ge-
"deelten en de gemeenschappelijke zaken en aan
"die zijde van de particuliere voordeur, die
"is gekeerd naar de hallzijde."—==—=—mmcmamem-—
Het in artikel 37 1lid 5 wvan voormeld Reglement
bedoelde bedrag wordt bepaald op &&n/twaalfde
gedeelte van de laatste goedgekeurde begroting.
De laatste zin van artikel 37 lid 8 komt te
vervallen.
Artikel 17.
De in artikel 40 leden 4 en 5 van voormeld
Reglement bedoelde bedragen worden elk bepaald
op &én/twaalfde gedeelte van de laatste goed-
gekeurde begroting.
Artikel 18.
In artikel 42 van voormeld Reglement komen

te vervallen de woorden "ten name van de ver-
eniging."
Artikel 19.
Voor de eerste maal wordt tot administrateur
der vereniging bencemd Kok Beheer B.V., ge-
vestigd te Rotterdam.
Waarvan deze akte in minuut wordt verleden te
Rotterdam, ten tijde in het hoofd dezer ver- N
meld.
Nadat de zakelijke inhoud van de akte aan de
comparant is opgegeven en hij heeft verklaard
van de inhoud van de akte kennis te hebben

genomen en op volledige voorlezing daarvan
geen prijs te stellen, wordt deze akte onmid-’
dellijk na voorlezing van die gedeelten van

de akte, waarvan de wet voorlezing voorschrijft i
door de comparant, die aan mij, ‘notaris, be-
kend is, en mij, notaris, ondertekend.
(get) J. Dahlhaus, Th. Schuurmans. b

UITGEGEVEN VOOR AFSCHRIFT 5 ;

(get) Th. Schuurmans. . |
De ondergetekende, Theodorus Johannes Marie Schuurmans, . i
notaris te Rotterdam, wonende aldaar, verklaart dat vo-
renstaand afschrift eensluidend is met het ter over-

schrijving aangeboden 'stuk.
AR

Volgt aangehecht stuk:
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4&% Gemeente Rotterdam

P/a DCMR Milieudienst Rijnmond
Bezoekadres: Parallelweg 1

3112 NA Schiedam

Postadres: Postbus 843

3100 AV Schiedam

Website: www.dcmr.nl
E-mail: info@dcmr.nl

Contactpersoon: AM. de Visser
Afdeling: Reguleren en Advies
Telefoon: 010 - 246 8114

Hart van Zuid vof Uw kenmerk: 816.042_01

k: 999927954_9999253929
T.a.v. de heer Y.A. Valk O kenme =
Aantal bijlagen: 9 (meldingsformulier en

jvalk@heijmans.nl locatietekeningen)

Betreft: Beoordeling bodemonderzoeken Hart van
Zuid te Rotterdam

Datum:

Geachte heer Valk,

Op 6 januari 2017 is uw melding met betrekking tot de locatie Zuidplein (Plangebied Hart
van Zuid) te Rotterdam ontvangen. Uw melding is behandeld onder het Zaak ID 999927954
De locatie is geregistreerd onder Wbb-code AA059931179. In uw melding verzoekt u om de
beoordeling van een bodemonderzoek op de locatie

Bij de melding is het volgende stuk ingediend:
- het rapport “Verkennend bodemonderzoek Hart van Zuid te Rotterdam” van 14 december
2016 met rapportnummer 816.042_01, opgesteld door DIBEC Milieutechnisch advies

Op 27 januari 2017 is een het volgende stuk nagestuurd

- het rapport “Verkennend bodem- en asbestonderzoek Hart van Zuid te Rotterdam van
22 april 2016 met rapportnummer 815.014_003, opgesteld door DIBEC Milieutechnisch
advies.

Toetsingskader

De beoordeling vindt plaats op grond van

- de Wet bodembescherming (Wbb);

- de Circulaire bodemsanering 2013;

- het Besluit Bodemkwaliteit;

- de Verordening bodemsanering Rotterdam 2009;

- de nota "Gezamenlijk Bodemsaneringsbeleid" van de provincie Zuid-Holland en de
gemeenten Den Haag, Dordrecht, Leiden, Rotterdam en Schiedam van 2003;

- NEN 5740:2009+A1:2016 nl, Bodem - Landbodem - Strategie voor het uitvoeren van
verkennend bodemonderzoek - Onderzoek naar de milieuhygiénische kwaliteit van bodem
en grond;

- NEN 5720:2009/A1:2014 nl, Bodem - Waterbodem - Strategie voor het uitvoeren van
verkennend onderzoek - Onderzoek naar de milieuhygiénische kwaliteit van waterbodem
en baggerspecie;

- NEN 5707:2015 nl, Bodem - Inspectie en monsterneming van asbest in bodem en partijen
grond
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Blad: 2/14
Ons kenmerk: 999927954_9999253929

Beoordeling

Bodemonderzoek 14 december 2016

Het bodemonderzoek van 14 december 2016 is uitgevoerd in het kader van de voorgenomen
ontgraving van grond ter plaatse van de “Halve Maan” tot een diepte van 1,2 meter minus
maaiveld (m-mv). Indien het vrijkomende materiaal geschikt is, zal het gebruikt worden voor
het dempen van een nabijgelegen watergang.

De locatie is onderzocht volgens een afgeleide strategie van de NEN 5740, waarbij de diepte
van de boringen is aangepast aan de voorgenomen werkzaamheden. Aangezien de grond-
waterstand zich dieper dan de ontgravingsdiepte bevindt, is het grondwater niet onderzocht.

In de grond zijn geen verontreinigingen in concentraties boven de tussenwaarden aangetroffen

Uit een indicatieve toetsing aan het Besluit bodemkwaliteit blijkt dat de klei gekwalificeerd kan
worden als klasse wonen materiaal. Het zand ter plaatse van de onderzoekslocatie voldoet aan
de Achtergrondwaarde en is indicatief vrij toepasbaar. Het schelphoudende zand heeft indicatief
de kwaliteit industrie, op basis van het gehalte aan PCB.

Bodemonderzoek 22 april 2016

Het bodemonderzoek van 22 april 2016 is uitgevoerd in het kader van de aanvraag van een
omgevingsvergunning (voor de uitbreiding van een school en de herinrichting van het terrein)
en de daarop volgende grondwerkzaamheden

De locatie is opgedeeld in een aantal deelgebieden. Binnen de deelgebieden bevinden zich
verschillende deellocaties. Op deze deellocaties zijn sloop- en/of bouwwerkzaamheden
gepland. De indeling is als volgt:
- Deelgebied Zuid (gebied rond Ahoy), met daarbinnen:
- deellocatie 1 (Parkeerterrein met stelconplaten) - toekomstig hotel of bioscoop;
- deellocatie 2 (Gemaal) - gemaal met open water;
- deellocatie 3 (Parkeerterrein en groenstrook Ahoy) - uitbreiding Ahoy met nieuwbouw
en (gedeeltelijke) demping watergang;
- Deelgebied West (Van Swietenlaan en Goereesestraat), met daarbinnen:
- deellocatie 4 (Tenniscomplex met (volks)tuinen) - nieuwbouw woningen;
- deellocatie 5 (Hoornbeeckcollege en volkstuinen) - nieuwbouw woningen;
- deellocatie 6 (Park met vijver) - uitbreiding waterpartij;
- Deelgebied Midden (bus- en metrostation en omgeving), met daarbinnen
- deellocatie 7 (Zuiderterras met kunstwerk) - herinrichting;
- deellocatie 8 (Sallandflat) - mogelijk sloop;
- deellocatie 9 (Gemeentedeelkantoor) - toekomstig zwembad;
- deellocatie 10 (Zwembad) - nieuwe theater;
- deellocatie 11 (Zuidplein Theater) - sloop;
- Deelgebied Oost (gebied tussen winkelcentrum Zuidplein en Strevelsweg);
- Deelgebied Singels (Zuiderparkweeg, Strevelsweg en Zuidplein (S103)).

Deellocaties 1 t/m 11

De deellocaties zijn onderzocht volgens de NEN 5740 en de NEN 5707. Het aantal boringen,
peilbuizen en analyses van deellocatie 5 voldoet echter niet aan de (minimale) onderzoeks-
inspanning van de NEN 5740 (en de NEN 5707). De waterbodem ter plaatse van deellocaties
3 en 6 is onderzocht volgens de NEN 5720
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Ter plaatse van deellocatie 2 is in het grondwater barium boven de tussenwaarde aangetoond,
zonder dat daarbij in de grond de tussenwaarde is overschreden. De verhoogde concentraties
worden toegeschreven aan natuurlijke oorzaken of aan de gevolgen van menselijke ingrepen in
de waterhuishouding van een gebied. Gezien deze kenmerken is er geen reden om dergelijke
verhoogde concentraties nader te onderzoeken en/of te saneren. Ook bij herinrichting kunnen
saneringsmaatregelen hiervoor achterwege blijven.

Ter plaatse van deellocatie 11 is bij boring 11-01 in de grond, vanaf circa 1,4 tot 1,6 m-mv,
minerale olie boven de interventiewaarde aangetoond. In het grondwater is hier geen minerale
olie aangetoond. De omvang van de verontreiniging is niet bepaald.

Ter plaatse van deellocatie 11 is bij de asbestgaten/proefsleuven 11-06,11-07 en 11-11 asbest-
verdacht materiaal aangetroffen. In het grondmengmonster is asbest (chrysotiel, amosiet en
crocidoliet) in een gewogen concentratie onder de interventiewaarde aangetoond. In de
monsters van het asbestverdachte materiaal en de grove fractie uit de drie proefsleuven is
asbest (chrysotiel, amosiet en crocidoliet) in een gewogen concentratie van 47 tot circa 130
mg/kg ds aangetoond, tot boven de interventiewaarde. Bij de overige deellocaties is zowel
visueel als analytisch geen asbest aangetroffen

In het slib zijn geen verontreinigingen in concentraties boven de tussenwaarden aangetoond

Voor het overige zijn in de grond en het grondwater bij de elf deellocaties geen verontreini-
gingen in concentraties boven de tussenwaarden aangetoond

Deelgebieden Midden, Zuid, West, Oost en Singels
De deelgebieden (buiten de deellocaties) zijn indicatief onderzocht, met uitzondering van deel-
gebied Midden. Dit deelgebied is onderzocht volgens de NEN 5740.

In een mengmonster van deelgebied Oost, M-O-03, is in de grond, van circa 0,3 tot 1,1 m-mv,
nikkel boven de interventiewaarde aangetoond. De deelmonsters van het mengmonster, O-02
en 0-07, zijn niet separaat onderzocht

In twee mengmonsters van de grond van deelgebied Midden, M-M-07 en M-M-14 is, vanaf circa
0,3 tot 1,4 m-mv, nikkel boven de tussenwaarde aangetoond. Bij boring M-62 in deelgebied
Midden zijn in de grond, vanaf 0,05 tot 0,5 m-mv, Polycyclische Aromatische Koolwaterstoffen
(PAK) boven de tussenwaarde aangetoond. De deelmonsters van twee mengmonsters, M-27,
M-35, M-36, M-37, M-40, M-42, M-50 M-51, M-60, M-61 en M-72, M-74, M-77, M-81, M-84, M-
85, M-87, zijn niet separaat onderzocht

In een mengmonster van de grond van deelgebied Zuid, M-Z-03, is in de grond, vanaf maaiveld
tot circa 0,5 m-mv, koper boven de tussenwaarde aangetoond. De deelmonsters van het meng-
monster, Z-04, Z-08, Z-10, Z-13, zijn niet separaat onderzocht.

Voor het overige zijn in de grond en het grondwater geen verontreinigingen in concentraties
boven de tussenwaarden aangetoond

Zowel op het maaiveld als in het opgeboorde materiaal is visueel geen asbest aangetroffen
De deelgebieden zijn niet onderzocht op asbest conform de NEN 5707/NEN 5897
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Conclusie
De conclusies en aanbevelingen in de beoordeelde rapporten van 14 december 2016 en van
22 april 2016 voldoen aan het Gezamenlijk Bodemsaneringsbeleid

Bij de herinrichting van deellocatie 11 is nader onderzoek noodzakelijk naar de verontreiniging
met minerale olie en asbest

De bodemkwaliteit van de ‘Halve Maan’ vormt geen belemmering voor de voorgenomen
ontgraving (en hergebruik).

De bodemkwaliteit ter plaatse van deellocaties 1 tot en met 10 vormt geen belemmering voor
de voorgenomen werkzaamheden

Bodemkwaliteitsverklaring

Ter plaatse van deellocatie 11 is in de grond een bodemverontreiniging met minerale olie en
asbest aangetoond, waarvan de mate en omvang onvoldoende is vastgesteld. Zonder nader
bodemonderzoek is een uitspraak of de bodem geschikt is voor een bepaald gebruik niet
mogelijk

Deelgebieden Zuid, West, Oost en Singels zijn (buiten de deellocaties) zijn onvoldoende
onderzocht om een uitspraak te doen over de geschiktheid voor een bepaald gebruik.

Voor de ‘Halve Maan” en deellocaties 1 tot en met 10 geldt dat op de locatie een bodemveront-
reiniging is aangetoond, waarvoor geen saneringsnoodzaak bestaat. Uit de resultaten van het
bodemonderzoek blijkt dat de bodem geschikt is voor het voorgenomen gebruik.

Bij (graaf)werkzaamheden, waarbij meer dan 50 m® verontreinigde grond wordt verplaatst en/of
afgevoerd, is een startmelding aan het college van burgemeester en wethouders nodig. Voor
deze melding moet u gebruik maken van het bijgevoegde meldingsformulier

Als verontreinigde grond van de locatie wordt afgevoerd, moet dit gemeld worden conform de
daarvoor geldende wettelijke bepalingen. Het advies is om de vrijkomende grond in overleg met
de Grondbank Rotterdam af te voeren, telefoon: (010) 489 4976.

Contact
Voor nadere informatie kunt u contact opnemen met mevrouw A.M. de Visser, van de DCMR
Milieudienst Rijnmond, telefoon (010) 246 8114, e-mail: annemarie.devisser@dcmr.nl

Hoogachtend,

Het college van burgemeester en wethouders van de gemeente Rotterdam
namens dezen,

drs. E.S.F. Klep
Directeur Stedelijke Inrichting
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Kopie verstuurd aan:

- Heijmans, t.a.v. de heer M.A. Wouters, mwouters@heijmans.nl

- Heijmans, t.a.v. de heer J.A.H. van Poppel, jpoppel@heijmans.nl

- Gemeente Rotterdam, t.a.v. de heer G.J. de Looze, gj.delooze@rotterdam.nl
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Bijlage 1: meldingsformulier

Meldingsformulier werk met verontr
Bureau Inspectie HABO
E-mail: HandhavingBodem@dcmr.nl
Faxnummer: (010) 246 82 83

grond

Middels dit meldingsformulier kunt u aan het bevoegd gezag kenbaar maken dat u voornemens
bent werkzaamheden uit te voeren ter plaatse van de “Halve Maan” of één van de deellocaties
1 tot en met 10 met verontreinigde grond zonder dat er sprake is van een geval van ernstige
bodemverontreiniging. Het bevoegd gezag dient uiterlijk twee weken voor aanvang van de
werkzaamheden op de hoogte te worden gesteld van de startdatum en de verwachte duur van
de werkzaamheden of de verwachte einddatum. Na beg&indiging van de werkzaamheden dient
de einddatum alsnog gemeld te worden

Met betrekking tot de locatie plaatselijk aangeduid AA059931179 Zuidplein (Plangebied Hart
van Zuid) te Rotterdam, ‘Halve Maan’ en/of deellocaties 1 t/m 10, bekend onder Zaak ID
999927954 zullen de werkzaamheden aanvangen op

Startdatum werkzaamheden

De verwachte duur van de werkzaamheden of de verwachte einddatum is

De werkzaamheden worden uitgevoerd door:
Bedrijf

Contactpersoon

Telefoon (1)

Telefoon (2)

Nummer BRL Certificaat

De milieukundige begeleiding tijdens de werkzaamheden wordt verzorgd door (indien van
toepassing):

Bedrijf

Naam adviseur

Telefoon

Naam begeleider

Telefoon .

Nummer BRL Certificaat

Dit formulier is ingevuld door
Naam

Functie

Telefoonnummer

(Plaats) (datum) (handtekening)

Pagina 30 van 253

Datum: 26-04-2025 08:58




OPENBARE
VERKDOPx

Blad: 7/14
Ons kenmerk: 999927954_9999253929

Bijlage 2: locatietekening “Halve Maan”
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Bijlage 3: overzicht plangebied Hart van Zuid

-'Halve Maan’

Zuiderpark™

¥ 3
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Bijlage 4: overzicht deellocaties 1 /m 11 en deelgebieden Zuid, West, Midden, Oost en
Singels

Zuid
(203.000 m2)
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Bijlage 6: deelgebied Midden (1 van 2)
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Bijlage 7: deelgebied Midden (2 van 2)
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Meerjarenonderhoudsplan 2018-2032

P2018070013 « VVE 4046 Goereesestraat 81/83

Goereesestraat 81/83

Rotterdam

VVE Beheer B.V. 000387483 - 1

PBS Vastgoed
Burg. Van Lierplein 67 | 3134 ZB VLAARDINGEN | T 0174 627953 |
RABO NL57 RABO 0310 9617 26 | KvK 66392195 | BTW-id NL823246140B01

ing van or ijkheid:PBS Vastgoed garandeert iteit en volledige or ijkheid bij de door haar uitgevoerde
bouwtechnisch onderzoek. PBS Vastgoed verklaart op geen enkele manier een commerciéle belang te hebben met derden, of welke
tussenpersoon dan ook, die de resultaten van onze keuringen zouden kunnen beinvioeden.Op al onze offertes, diensten en leveringen
zijn onze algemene voorwaarden van toepassing (DNR 2011).
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Inhoudsopgave

INLEIDING

Doel van de het MJOP (meerjarenonderhoudsplan)
- Onderhoud

Bouwkundige inspectie
Methodiek conditiemeten
Inventarisatie / inspectie

- Bereikbaarheid
Gebouwonderdelen
Begroting

Prijspeil

- Actualiseren onderhoudsplan
Algemene voorwaarden

ALGEMENE TOELICHTING HOOFDELEMENTEN
- Fundering/Onderbouw
Gevelconstructie/uitrusting/afwerking
Dakconstructie/uitrusting/afwerking
Installaties

- Diversen

VVE Beheer B.V. 000387483 - 2

ALGEMENE OBJECTGEGEVENS
Code

Object

- Opdrachtgever

Technisch

Financieel

Overige

ELEMENTENOVERZICHT
- Toelichting
- Elementenoverzicht conditiescore

BEVINDINGEN
- Toelichting
- Bevindingen

JAARPLAN
- Toelichting
- Jaarplan

31-7-2018 4046 VVE Goereesestraat 81-83 Rotterdam
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PBS Vastgoed is een handelsnaam van VBR groep te Vlaardingen.
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OVERZICHT N-JAREN (GEDETAILLEERD)
- Toelichting
- Overzicht N-jaren (gedetailleerd)

OVERZICHT N-JARENPLAN (HOOFDGROEPEN)
- Toelichting
- Overzicht N-jaren (hoofdgroepen)

KAPITALISATIE N-JAREN
- Toelichting
- Kapitalisatie N-jaren

PLANNING N-JAREN
- Toelichting
- Planning N-jaren

VVE Beheer B.V. 000387483 - 3
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Sinds 1 mei 2008 is iedere Vereniging van Eigenaren (VvE) wettelijk verplicht een reservefonds te hebben. Dit fonds is
bestemd voor het onderhoud van het complex en dient gebaseerd te zijn op een onderhoudsplan dat minimaal 5 jaar (in
de praktijk 10 jaar of meer) beslaat. De gedachte hierachter is dat achterstallig onderhoud aan (gemeenschappelijke)
gebouwen voorkomen moet worden. Het hebben van een dergelijk fonds zorgt er voor dat bijvoorbeeld een lekkend dak
(calamiteiten) direct gemaakt kan worden. Zo zijn eigenaren niet afhankelijk van de financiéle situatie van één van de
bewoners. Overigens mag de VVvE zelf bepalen hoeveel geld er in het reservefonds aanwezig is, hier zijn geen wettelijke
bepalingen voor. De omvang moet in ieder geval voldoende zijn om de kosten van regulier groot onderhoud te dekken.
Het beste kunt u één procent van de herbouwwaarde van het complex of van de WOZ-waarde van de appartementen
aanhouden. Zo heeft u altijd voldoende financiéle middelen in kas om uw complex in goede staat te (be)houden.

De belangrijkste taak en verantwoordelijkheid van de VVE is het (laten) onderhouden van het appartementencomplex.
Tijdig onderhoud plegen is daarom absoluut raadzaam om het gebouw zijn waarde te laten behouden. Er komen daarbij al
snel een aantal vragen aan de orde:

- wat moeten we onderhouden;

- hoe moeten we onderhouden;

- wanneer moeten we onderhouden;
- enwat gaat het kosten?

Vaak ziet men onderhoud als een noodzakelijk kwaad, het wordt zo lang mogelijk uitgesteld om kosten te besparen.
Achterstallig onderhoud zorgt uiteindelijk tot meer (vervolg)schade en dus hogere (herstel)kosten.

Om te kunnen bepalen hoeveel geld er nodig is voor onderhoud en wanneer welk onderdeel aan de beurt is, kunt u het
beste een MJOP opstellen. Met dit onderhoudsplan heeft u een onderhoudsscenario ter beschikking voor een doelmatig
beheer van het gebouw. U kunt accuraat bepalen hoeveel geld er nodig zal zijn voor het uit te voeren onderhoud op de
(middel)lange termijn en hebt u de kosten per jaar inzichtelijk middels een jaarplan. In een MJOP wordt namelijk een
onderhouds-, herstel— of vervangingscyclus voor de gemeenschappelijke delen voor de (middel)lange termijn vastgelegd.

VVE Beheer B.V. 000387483 - 4

Gebouwen lijden voortdurend onder slijtage en lopen schade op door het gebruik en de blootstelling aan weer en wind.
Het gevolg hiervan is dat de technische kwaliteit van het gebouw in al zijn onderdelen achteruit gaat en de functie die het
gebouw of systeem moet vervullen (bijv. wonen, werken e.d.) in gevaar komt. Onderhoud is erop gericht om een systeem
in een zodanige technische staat te houden of terug te brengen, dat de functie die aan het systeem is toegewezen
behouden blijft.

Technisch onderhoud versus renovatie

Onderhoud is per definitie gericht op het geheel of gedeeltelijk herstellen van de conditie van een object of bouwdeel bij
aanvang van en tijdens een gebruiksperiode. Renovatieactiviteiten (ook wel exploitatiewerkzaamheden genoemd), waarbij
het gebouw wordt aangepast aan een nieuw eisenpatroon (bijvoorbeeld door veranderingen in werkmethoden,
technologische ontwikkelingen), rekenen we dus niet tot het onderhoud. Om duidelijk te maken dat onderhoud geen
betrekking heeft op functionele aanpassingen in een gebouw, wordt vaak gesproken van “technisch onderhoud” in
tegenstelling tot “renovatie”.

Dagelijks onderhoud: kwaliteitsvermindering vertragen

Bij (technisch) onderhoud maken we onderscheid in dagelijks onderhoud en planmatig onderhoud. Bij dagelijks onderhoud

gaat het om werkzaamheden die de kwaliteitsvermindering van bouw- en installatiedelen vertragen. Het gaat daarbij om:

- Periodieke, preventieve werkzaamheden al dan niet op contractbasis en werkzaamheden als gevolg van wettelijk
verplichte keuringen;

- Incidentele werkzaamheden voor het opheffen van storingen en het verhelpen van klachten en onvoorziene

31-7-2018 4046 VVE Goereesestraat 81-83 Rotterdam 4
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omstandigheden (correctief onderhoud).

Planmatig onderhoud: kwaliteitsverliezen herstellen

We spreken van planmatig onderhoud (preventief onderhoud) als werkzaamheden bedoeld zijn om bouw- en
installatiedelen waarvan de technische staat geleidelijk is verminderd, weer op een aanvaardbaar niveau te brengen.
Planmatig onderhoud is hét middel bij uitstek tot herstel van kwaliteitsverliezen. Bij monumenten is het planmatig
onderhoud er daarnaast op gericht waar mogelijk de tand des tijds te vertragen en daarmee de monumentale waarden te
behouden.

Voor het opstellen van een MJOP ligt een bouwkundige inspectie conform de systematiek conditiemeten NEN 2767 ten
grondslag. Met deze inspectie wordt er een inventarisatie gemaakt van alle (onderhoudsgevoelige) elementen en wordt de
staat beoordeeld van de elementen middels een conditiescore van 1 t/m 6. Hierbij kan objectief worden bepaald wat de
resterende levensduur is van het betreffende element met de daarbij behorende vervangingskosten. Hierbij gaat men uit
van een theoretische cyclus in combinatie met een frequente inspectie. Op deze wijze wordt globaal het startjaar van
onderhoud bepaald, terwijl de inspectie het exacte moment van uitvoering aangeeft. Het doel van de visuele inspectie is
het verkrijgen van inzicht in de bouwkundige- en installatietechnische kwaliteit van het object. Het object is onafhankelijk
beoordeeld aan de hand van de huidig geldende technische normen en eisen in relatie tot het bouwjaar en de bouwwijze
van het object (NEN 2767/ RGD BOEI).

De navolgende activiteiten worden uitgevoerd om het onderhoudsplan te vervaardigen.

- Hetinventariseren van elementen die onderhoud behoeven of vervangen dienen te worden;
- Het vastleggen van eventuele gebreken;

- Het vaststellen van de noodzakelijke onderhoudsactiviteiten;

- Het begroten van de uitvoeringskosten;

- Het plannen van de onderhoudsactiviteiten;

VVE Beheer B.V. 000387483 - 5

Bij het verrichten van de conditiemeting en de opstelling van het meerjarenonderhoudsplan is de systematiek
“conditiemeting” van de Rijksgebouwendienst (Rgd) gehanteerd. Van alle elementen wordt de ‘conditie voor’ vastgesteld.
Voor de activiteiten die binnen 3 jaar vanaf het inspectiejaar onderhoud behoeven gebeurt dit door vastlegging van de
ernst, omvang en intensiteit van gebreken. Om dit objectief te kunnen beoordelen wordt er gebruik gemaakt van een zgn.
Intensiteit/ Omvang Matrix (I/O Matrix) hetgeen resulteert in een score voor de aangetroffen kwaliteit: de zgn. ‘Conditie
Voor’. Hieraan wordt een (onderhouds)maatregel gekoppeld voor het betreffende element (bijv. vervangen).

Conditie Voor : (1/0 MATRIX)

OMVANG

<2% 2-10% 10-30% 30-70% > 70%

INTENSITEIT | Ernstig | Serieus | Gering | Ernstig | Serieus | Gering | Emstig | Serieus | Gering | Ernstig | Serieus | Gering | Ernstig | Serieus | Gering

Begin 1 1 1 1 1 1 2 1 1 3 2 1 4 3 2
Gevorderd 1 1 1 2 1 1 3 2 1 4 3 2 5 4 3
Eind 2 1 1 3 2 1 4 3 2 5 4 3 6 5 4

Voorbeeld: Er is sprake van houtrot aan een kozijn. Na inspectie/meting komt dit gebrek plaatselijk voor (2-10%). Houtrot
is een ernstig gebrek en qua intensiteit is er sprake van een eindsituatie. Indien dit na meting plaatselijk voorkomt,
resulteert dit uiteindelijk in een conditiescore 3. Indien er nog andere gebreken aan de kozijnen voorkomen, kan dit
resulteren in een “lagere score” aangezien de diverse gebreken een gewogen score zal worden van de aangetroffen
gebreken (geaggregeerde conditiescore).
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De ‘Conditie voor’ wordt volgens onderstaande schaalverdeling uitgedrukt.
Conditieschalen:

- Conditie 1 Uitstekend: nieuwbouwkwaliteit of met nieuwbouw vergelijkbare kwaliteit.

- Conditie 2 Goed: een bouw- of installatiedeel dat kenmerken van een beginnende veroudering heeft.
- Conditie 3 Voldoende: een element, waarvan het verouderingsproces duidelijk op gang is gekomen.

- Conditie 4 Matig: een element dat sterk onderhevig is aan het verouderingsproces.

- Conditie 5 Onvoldoende: een element waarvoor het verouderingsproces onomkeerbaar is geworden.
- Conditie 6 Slecht: een zodanige toestand dat deze niet meer te classificeren is onder conditie 5.

Nadat de ‘Conditie voor’ van een element is vastgesteld, is een maatregel bepaald die, zoals reeds is aangegeven, uiterlijk
binnen 3 jaar vanaf het inspectiejaar wordt uitgevoerd. Naast het uitvoeringsjaar zijn de kosten en een gedetailleerde
onderbouwing van de maatregel genoteerd. Bij het definiéren van een maatregel is het ‘motief’ ‘voor onderhoud
opgegeven. Dit motief bepaalt namelijk de prioriteit van de maatregel. Het motief voor onderhoud is bepaald aan de hand
van onderstaande aspecten.

Aspectscore

- veiligheid/gezondheid; ‘-°
- cultuurhistorische waarde; 8
- gebruik en bedrijfsproces; NS
- technische vervolgschade; 4
- toename klachtenonderhoud; 8
- beleving/esthetica; N
>
De prioriteit geeft aan hoe belangrijk het is om een bepaalde activiteit uit te voeren. De schaal verloopt van 1 tot 9 en 2
wordt bepaald middels bovenstaande aspectscore. Hierbij is de prioriteit 1 hoog, en de prioriteit 9 laag. Dit resulteert 2
uiteindelijk in een aspect/prioriteiten matrix, ofwel AP-Matrix. Op basis van de score per aspect wordt de prioriteit van de 3
maatregel berekend. Deze AP-Matrix kan voor elk gebouw anders zijn en worden aangepast naar de wensen van de w
gebruiker. ;
AP MATRIX
Prioriteit
Aspecten 5

Veiligheid/gezondheid
Cultuur historische waarde
Gebruik en bedrijfsproces
Technische vervolgschade
Toename klachtenonderhoud
Beleving, esthetica

Voorbeeld: Indien het motief van de maatregel ‘Technische vervolgschade’ betreft en deze een gemiddelde score
meekrijgt (geel) resulteert dit volgens het schema in een prioriteit ’6".

Onder inventariseren verstaan we het bepalen van hoeveelheden van onderhoudsgevoelige en vervangingsgevoelige
gebouwonderdelen. Onder inspecteren verstaan we het vastleggen van de staat van toestand van de geinventariseerde
gebouwonderdelen. Dit geschiedt door middel van een ter plekke uitgevoerd onderzoek.
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De inventarisatie en inspectie omvatten de fysiek bereikbare en visueel waarneembare gebouwonderdelen.

De inventarisatie en inspectie hebben (tenzij anders overeengekomen in de opdracht) betrekking op:

bouwkundig interieur (gemeenschappelijke onderdelen, indien van toepassing);
bouwkundig exterieur;

technische installaties;

verharde terreinen.

De prijzen in de begroting zijn zo nauwkeurig mogelijk bepaald, maar mogen slechts worden beschouwd als richtprijzen
gebaseerd op het landelijk gemiddelde. De prijzen vermeld in de begroting zijn eindprijzen consument (dus inclusief allerlei
toeslagen). In het kostenoverzicht staat aangegeven of de bedragen inclusief of exclusief BTW zijn.

Als prijspeil wordt de inspectiedatum aangehouden zoals u die per gebouw aantreft in de algemene objectinformatie.

Ten gevolge van prijsontwikkelingen, activiteiten die u wel of niet heeft uitgevoerd, verbouwingen, fysieke invloeden etc.
zal het onderhoudsplan moeten worden aangepast teneinde zijn bruikbaarheid en betrouwbaarheid te behouden. Wij
adviseren u het onderhoudsplan periodiek aan te passen aan de actualiteit en hierbij een tijdsbestek te hanteren van drie
jaar zodat men als VVE niet voor onverwachte uitgaven komt te staan.

VVE Beheer B.V. 000387483 - 7

Op al onze offertes, diensten en leveringen zijn onze algemene voorwaarden van toepassing, gedeponeerd onder nr.
51372878 bij de K.v.K. te Naaldwijk. Deze voorwaarden zijn tevens te vinden op onze website www.pbsvastgoed.nl.
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Algemene toelichting hoofdelementen

Aan de hand van scheurvorming en scheefstand van de gevels kan veelal een eerste indicatie van de stabiliteit van de
fundering worden gegeven. Nader specialistisch onderzoek wordt aanbevolen indien er twijfels bestaan omtrent de
stabiliteit. Door het vaststellen van de ernst en omvang van het funderingsprobleem kunnen herstelmogelijkheden worden
vastgesteld. Hiertoe worden bijvoorbeeld scheurwijdtes gemeten, sonderingen uitgevoerd en/of delen van de fundering
ontgraven. Herstelmogelijkheden (en daarmee herstelkosten) zijn sterk afhankelijk van lokale omstandigheden, zoals soort
fundering, grondslag, bereikbaarheid en gemeentelijke regelingen.

De oorzaken van verzakking, uitbolling of scheefstand kunnen veelvoudig zijn: breuk of aantasting van een heipaal,
scheurvorming van de bakstenen fundering, onjuiste detaillering of dimensionering, fluctuaties in het freatisch vlak
(grondwaterstand), overbelasting of combinaties hiervan. Alleen door uitgebreid onderzoek (onderzoek van
bouwtekeningen, afgraven, uitvoeren metingen, controle van uitvoering) kunnen de oorzaken, maar ook de mogelijke
oplossingen worden vastgesteld. Onderdeel van een goed funderingsadvies is een beschouwing van de omgeving en de
situatie. Kan de verzakking worden hersteld zonder verdere schade aan metselwerk, heeft de uitvoering consequenties
voor de omgeving, dienen de heipalen rechtstandig onder de gevel of met kespen langs de gevels te worden geplaatst, wat
zijn de consequenties van de bemaling, etc.?

Gesloten gevels:

Bij een inspectie van gesloten geveldelen (beton, metselwerk, beplating, voegwerk e.d.) wordt gekeken naar de
constructie  (scheurvorming, losse delen e.d.), vochtproblemen (optrekkend en/of doorslaand vocht) of
uitvoeringsproblemen (dilataties, onjuiste detaillering). Voegwerk wordt beoordeeld op staat van verwering/vervuiling,
ontbrekende delen en verzanding. Pleisterwerk wordt beoordeeld op onthechting, craquelé en scheurvorming.
Scheurvorming is vaak niet verontrustend, echter kan soms duiden op constructieve gebreken. Deze scheuren dienen dan
uitgehakt te worden of er zijn verdere constructieve maatregelen noodzakelijk. Bij betonwerken kunnen zich ook
constructieve problemen voordoen. Herstel dient dan op zo kort mogelijke termijn te worden uitgevoerd. Soms ontstaat
schade doordat het betonoppervlak poreus wordt (carbonatatie). Een oppervlaktebehandeling kan in dit geval soms
effectief zijn.

VVE Beheer B.V. 000387483 - 8

Open gevels:

Bij houten kozijnen is de kans op houtrot aanwezig. Oorzaken van houtrot kunnen divers zijn: slecht schilderwerk, lekkende
beglazingskitten, te strak afgehangen ramen en deuren of openstaande verbindingen. Soms is “gewoon” slecht hout
toegepast. Een tijdig herstel voorkomt soms grote herstel- of vervangingskosten. Voor aluminium en kunststof kozijnen
geldt dat deze niet onderhoudsvrij zijn maar eerder onderhoudsarm. Periodiek reinigen en onderhoud aan hang- en
sluitwerk kunnen veel problemen voorkomen.

Stalen kozijnen hebben vaak een zeer lange levensduur; toch adviseren wij om deze op niet al te lange termijn te vervangen.
Vaak zijn er gegronde klachten over tocht en uit energetische overwegingen hebben ze een groot warmteverlies. Het plaatsen
van dubbel glas is veelal niet mogelijk. Ook defect hang- en sluitwerk is vaak niet meer te vervangen.

Schilderwerk, met name op houten kozijnen, dient onbeschadigd te zijn. De gemiddelde levensduur van een verflaag bedraagt
ongeveer zes jaar. Echter, weersgevoelige gevels moeten mogelijk eerder geschilderd of bijgewerkt worden. PBS Vastgoed
hanteert doorgaans geen onderscheid in weers- en niet-weersgevoelige gevels. Soms kunnen liggende delen tussentijds nog
geschilderd worden. Ogenschijnlijk intacte verflagen kunnen toch door verpoedering van de verf toe zijn aan een schilderbeurt.

Hang- en sluitwerk van ramen en deuren dient jaarlijks te worden onderhouden. Hierdoor kan in een vroegtijdig stadium

gevolgschade voorkomen worden.
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Het is raadzaam om gelijktijdig met glasbewassing ook het kozijn te laten reinigen; dit komt veelal de levensduur van
schilderwerk ten goede maar geeft bovendien een betere esthetische uitstraling. Reinigen van gevelbekledingen is om die
reden ook wenselijk.

Een balkon wordt beoordeeld op constructieve veiligheid, vloerafwerking, hekwerk en randdetaillering. Kozijnen, ramen en
deuren worden beoordeeld op materialen, detaillering en aantasting. Bij beglazing in houten kozijnen wordt geadviseerd
uitgedroogde kit- en stopverfranden volledig te vernieuwen om aantasting van onderliggend (ingesloten) hout te
voorkomen. Isolatieglas wordt beoordeeld op economische afschrijving (tot maximaal 24 jaar). De garantieperiode is veelal
10 jaar op fabricagefouten. Na deze periode kunnen verweerde (kit)randen en lekkende gasvullingen leiden tot
vermindering in isolatiewerking (uitslag en vervuiling, condens). Lekkage van isolatieruiten kan ieder moment optreden, dit
is mede afhankelijk van vakkundige plaatsing van de ruit. Isolatieglas dient namelijk altijd ventilerend geplaatst te worden,
maar dit gebeurt in de praktijk vaak niet.

Voor het onderhoud van houtwerk zijn drie soorten schildersystemen van belang:

- Bijwerkbeurt van liggende delen, periodiek elke 2 tot 3 jaar.

- Vervolgschilderbeurt (inclusief opgaande delen), elke 4 tot 6 jaar.

- Nieuw schildersysteem, elke 16-24 jaar, afhankelijk van eerder toegepaste systemen (ca. elke 4¢ vervolgschilderbeurt).

De dakconstructie wordt beoordeeld voor zover deze zichtbaar is. Beoordeeld wordt de constructieve samenhang, eventuele
aantasting (houtrot, houtboorders), doorbuiging en zichtbare lekkages. Dakbedekking en dakranden worden beoordeeld op de
staat van onderhoud (leeftijd, craquelé, verwering, begroeiing). Goten en hemelwaterafvoer worden beoordeeld op afschrijving,
verkleuring, afwerking (aftimmering) en functioneren (doorbuiging, breuk, lekkages). Schoorstenen worden beoordeeld op
metselwerk, voegwerk, afdekplaat en loodloketten. Dakramen en lichtkoepels worden beoordeeld op randdetaillering,
functioneren van glas en eventuele lekkages.

Indien de dakbedekking is verweerd (craquelé, plantengroei, zichtbare inlage, economische afschrijving) kunnen de
onderliggende onderdelen (balklaag, dakbeschot) zijn aangetast. Wanneer de onderzijde van de dakconstructie is afgewerkt
dient altijd een voorbehoud te worden gemaakt. Aandacht wordt gevraagd voor dorpels van dakterrassen: veelal is de
detaillering en uitvoering dusdanig eenvoudig dat grote kans op houtaantasting bestaat. Afschrijving van onderdelen gebeurt
veelal na 15 jaar (10 jaar garantie, 5 jaar redelijke staat). Dit is echter zeer afhankelijk van de mate van onderhoud
(schilderwerk).

VVE Beheer B.V. 000387483 - 9

Bij pannendaken is het belangrijk dat eventueel kapotte pannen snel vervangen worden. Inboeten noemen we het regelmatig
recht leggen van pannen. Losli nok- en h ) dienen te worden. Belangrijk is dat goten jaarlijks worden
schoongemaakt, dit voorkomt verstoppingen, overlopende goten en het verlengt de levensduur van alle gootmateriaal.

Wettelijk is bepaald dat alle daken moeten zijn aangepast aan de ARBO-voorschriften. Dit wil zeggen o.a. aanwezigheid van
valbeveiliging, opstelplaats, e.d. Bij vervanging dakbedekking adviseren wij deze voorzieningen gelijktijdig uit te voeren.
Aangezien vaak niet duidelijk is welke voorzieningen en tegen welke kosten deze voorzieningen aangebracht worden, neemt PBS
Vastgoed een pm-post op in de begroting als signalering.

Platte daken dienen, afhankelijk van de vervuilingsgraad, gemiddeld eens per jaar te worden schoongemaakt. Gelijktijdig kunnen
dan kleine gebreken hersteld worden. Een gemiddelde leeftijd voor een platdakbedekking is (afhankelijk van het soort) 20 tot 24
jaar. Sommige daken kunnen eenmalig overlaagd worden waardoor de totale levensduur voor vervanging 40 tot 48 jaar
bedraagt. Schoonmaken van lichtkoepels en lichtstraten verlengt eveneens de levensduur.

De grote diversiteit aan materialen die binnen worden toegepast vereisen een specifiek onderhoud. Veel materialen worden op grond
van een esthetisch karakter onderhouden. Dit geldt o.a. voor het schilderwerk. Het schilderwerk op de binnenzijde van de houten
buitenkozijnen is noodzakelijk om houtrot te voorkomen.

Voor vloerbedekkingen geldt, afgezien van dat esthetische karakter, dat het veilig en niet kapot is.
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Zachtboardplafonds zijn met het oog op brandveiligheid (in verkeersruimten) niet meer toegestaan. Systeemplafonds buigen vaak op
termijn door; correctie is veelal mogelijk echter niet onbeperkt. Kapotte platen kunnen worden uitgewisseld. Voor oudere platen geldt
dat de oorspronkelijk geleverde structuur vaak niet meer verkrijgbaar is.

Voor veel technische installaties geldt behalve het regulier onderhoud en periodieke vervangingen dat deze ook aan
allerlei wettelijke voorschriften moeten voldoen.

Conform Waterleidingsbesluit dient iedere waterinstallatie vrij te zijn van legionellahaarden (besmetting). Geadviseerd
wordt om per gebouw een beheersplan of beheersinstructie op te laten stellen. In dit beheersplan moeten de
noodzakelijke aanpassingen omschreven staan en anderzijds moeten de beheersmaatregelen omschreven zijn. Veelal gaat
het om onderstaande maatregelen:

- Algemene maatregelen zijn; water koel (< 25°C) of warm (> 55°C) genoeg houden; de temperatuur van warm water
apparaten (boilers e.d.) wordt ingesteld op een temperatuur van minimaal 60°C. Thermostaatkranen aan het einde van de
leiding ter voorkomen van verbrandingen; het heet en het koud water van wastafels zo dicht mogelijk bij het tappunt laten
samenkomen; de capaciteit van de warmwatertoestellen dusdanig kiezen dat het leidingnet gedurende 10 minuten kan
worden gespoeld met water van tenminste 70°C; incl. noodzakelijke aanpassingen + implementatie beheersmaatregelen
naar gebruiker en controle op naleving hiervan. Geheel verantwoordelijk van gebruiker.

- Periodieke maatregelen kunnen zijn; voor alle aérosolvormende tappunten geldt thermisch spoelen met minimaal 60
graden bij niet wekelijks gebruik. Verzegeling en keerkleppen brandslanghaspels controleren.

- Aanpassingsmaatregelen kunnen zijn; verwijderen dode leidingstukken of verwijderen niet gebruikte douche. Voor nadere
informatie kunt u onze k isbox op de website raadpl

Conform de Wet Milieubeheer (artikel 4.18 van het Activiteitenbesluit) dienen gemeenschappelijke verwarmingsketels
(incl. cascadeopstelling) om de 2 jaar te worden gekeurd (SCIOS keuring >100kW ; lichte SCIOS keuring <100kW).
Daarnaast worden andere eisen gesteld aan ketels gesitueerd als opstelplaats en gesitueerd in een stookruimte. Met
betrekking tot het aangegeven bedrag gaan wij uit van een bijgehouden stookboek (logboek). Wij adviseren deze
keuringskosten op te nemen in het onderhoudscontract van de cv-ketel.

Voor de verplichte inspectie van elektrische installaties conform NEN 3140 zijn eenmaal per vijf a zes jaar de kosten
opgenomen. Aangezien iedere situatie verschillend is, zijn de opgenomen bedragen niet meer dan een indicatie. Voor een
eerste keuring wordt een hoger bedrag aangehouden in verband met de kosten voor het in schema brengen van de
bestaande installatie. Wij adviseren om ten aanzien van deze wettelijk verplichte keuringen een contract af te sluiten,
zodat op basis van een vastgestelde steekproef de installatie jaarlijks wordt gekeurd.

VVE Beheer B.V. 000387483 - 10

Liftinstallaties dienen om de 18 maanden door het Liftinstituut te worden gekeurd. (Warenwetbesluit Liften - art. 17).
Bovendien is hier een wettelijke verplichting tot onderhoud (jaarlijks). Ook voor veiligheidsinstallaties zoals
blik k iliging, droge blusleidingen en brandmeldcentrales, e.d. gelden wettelijke voorschriften. Het op niveau houden
daarvan is veelal afgedekt in een onderhoudscontract.

Asbest

Indien de woning(en) van de VVE dateert van voor 1993 bestaat er een kans op de {f id van idende materialen. In de
rapportage worden enkel de door ons (eventueel) herkende asbesthoudende materialen genoemd. Mogelijk zijn er meer
asbestk materialen ig dan (eventueel) genoemd. Indien wenselijk kunt u door een gespecialiseerd bedrijf een
asbestinventarisatie laten maken. De toepassing van asbesthoudend materiaal in/op gebouwen is niet gevaarlijk voor de gezondheid,
dit is alleen gevaarlijk bij breken, boren, zagen en dergelijke, indien er een risico is op het inademen van stofdeeltjes.

Houtvernielers

Indien aanwezig is altijd een specialistisch onderzoek aan te bevelen, dit uit preventief oogpunt. Dit uit laten voeren door een bedrijf
met speciaal daar voor opgeleid personeel. Personeel opgeleid aan de SVO (Stichting Vakopleiding Ongediertebestrijding) en / of EVM
(Exameninstituut Voor Milieuhygiéne) gediplomeerd personeel. Houtvernielers zijn houtworm, boktor, zwam, schimmels e.d.

Milieu / Verontre n;
Aan ons zijn geen meldingen gedaan van eventuele verontreinigingen, er wordt door ons ook geen onderzoek gedaan naar eventuele
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verontreinigingen (specialistisch onderzoek).

VVE Beheer B.V. 000387483 - 11

31-7-2018 4046 VVE Goereesestraat 81-83 Rotterdam 1"

PBS Vastgoed is een handelsnaam van VBR groep te Vlaardingen.

Pagina 50 van 253

Datum: 26-04-2025 08:58




OPENBARE
VERKDOPx

PBS VASTGOED
P2018070013 * VVE 4046 Goereesestraat 81/83 PROJECTEN | BEHEER | SUPPORT
Goereesestraat 81/83 * Rotterdam

Algemene Objectgegevens

Code
Code P2018070013

Naam VVE 4046 Goereesestraat 81/83

Aantal eenheden 6

Adres Goereesestraat 81/83

Postcode 3038 DE

Plaats Rotterdam

Inspecteur De heer H. Steens

Inspectiedatum 27-7-2018

Opdrachtgever

Naam VVE Beheer Rijswijk S

Contactpersoon Dhr J. Krijtenberg g
N
«©
@
o

Adres Ampérelaan 4 8

Postcode 2289 CD >
1]

Plaats Rijswijk 5]
@

Postadres Postbus 1192 §

2280 CD Rijswijk g

>

Telefoon 070-3993142

E-mailadres onderhoud@vve-beheer.nl

Notitie PBS Vastgoed heeft met zorgvuldigheid deze prognose opgesteld waarbij in beginsel het
uitgangspunt is om onderhoud zoveel als mogelijk te bundelen en hiermee de

1 tb.v. jk onderhoud zo laag mogelijk te houden.

Achtergevel is maar beperkt opgenomen, geen toegang via de benedenbewoners kunnen

verkrijgen.

Technisch

Voorgevel locatie Oost

Monumentaal N.v.t.

Ligging van het object Stedelijk

Bouwjaar 1947

Financieel

Prijspeil 2-1-2018
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Algemene Objectgegevens

BTW De bedragen in de begrotingen zijn inclusief BTW

BTW tarief Hoog/Laag tarief is toegepast: Hoog = 21,0%; Laag = 6,0%

Overige

Niet te inspecteren onderdelen De onderstaande punten konden tijdens de keuring niet of deels geinspecteerd/ beoordeeld

worden, te weten:

Alle elementen met conditi 9.

Opmerkingen eigenaar Voor de opname is er een gesprek geweest met de heer Van der Linden en deze verteld
het een en ander over het onderhoud en verschaft ons toegang.
De hoeveelheden hebben we overgenomen uit het bestaande MJOP (code 2011013)
Opmerkingen Algemeen:
In het opgestelde MJOP wordt altijd de splitsingsakte/reglement als leidraad gehanteerd.

Indien er nadien andere afspraken zijn overeengekomen (tijdens ALV) zal dit in het MJOP
tekstueel worden toegelicht welke elementen er zijn uitgezonderd.

In het MJOP zijn deze elementen echter niet uitgezonderd i.v.m. de rechtsgeldigheid en
jurisprudentie. Een voorbeeld hiervan kunt u nalezen op
WWW. i icati id-afwijki

In het huidige MJOP zijn alleen kosten opgenomen voor bouwkundig/ installatietechnische
componenten. Alle lopende onderhoudscontracten (incl. controles/ verplichte keuringen/
abonnementen), reserveringen, verzekeringen e.d. zijn opgenomen bij het administratieve
beheer van de VVE beheerder (exploitatiekosten). Hierdoor worden de kosten zuiver en
inzichtelijk gehouden ten aanzien van de diverse kostencomponenten. De huidige
reservering is onbekend en fictief op € 0,- gezet.

VVE Beheer B.V. 000387483 - 13

Weersgesteldheid onbewolkt, 26 °C, 3 Bft
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Elementenoverzicht
P2018070013 « VVE 4046 Goereesestraat 81/83

Goereesestraat 81/83
3038 DE Rotterdam

Toelichting:

Element: Een omschrijving van de bouwkundige of il i nische die ig zijn.

Locatie: De plaats waar het element zich bevindt.
Hoeveelheid/eenheid: Het aantal met de betreffende meeteenheid dat onderhouden moet worden.

Conditie: Deze geeft de conditie van de bouwkundige staat weer en is als volgt opgebouwd:

1 = Uitstekende conditie

5 = Slecht
6 = Zeer slecht

VVE Beheer B.V. 000387483 - 14
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o
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1 zijn tijdens de keuring aangetroffen en gewaardeerd conform NEN

2767.
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Hvh Ehd Conditie

Gevelconstuctie metselwerk incl. platvol voegwerk

G i k incl. platvol
Gietijzeren ventilatieroosters, begane grond
Gevelconstructie betonlatei

Gevelafdekking beton

Raamdorpels

Loodslabben (voetlood) loden slabben (20 ponds loodzwaarte)

Hijsbalk beton
Hemelwaterafvoer pvc

Leidingen hemelwaterafvoer algemeen binnen

Balkonconstructie beton
Balkon afwerking coating
Hekwerk metaal

Balkon doorvoer

Buitenkozijnen

Kozijn&raam buiten hout

Kozijn&raam buiten hout geen VVE

Gevels
zijgevel
Gevels
Gevels
Zijgevel
Achtergevel
Zijgevel
Gevels
gevels

Interieur

gevels
Exterieur
Balkons

Balkons

Gevels

Gevels

Kunststof gevelkozijnen, iincl. draaiende delen (ramen/deuren) Gevels

geen WE

Deurdranger

Algemene ruimte

185,00 m2

70,50 m2

6,00t

57,00m1

10,00m1
57,00m1
10,00m1
2,00t
24,00m1

1,00 pst

16,00 m2

12,00m2

16,00m1

4,00st .

VVE Beheer B.V. 000387483 - 15

70,50 m2
36,50 m2

26,00m2 .

1,00st

Dakconstructie hout totaal/hellend dak Dak
Panlatten en betengeling hout hellende daken Dak
Dakpan keramisch Dak
Nokvorsten keramisch Dak
Dakkapel constructief zink totaal Dak
Bakgoot zinken bekleding Dak
Verholen goot zink Dak
Boeiboord hout Dak
31-7-2018 4046 VVE Goereesestraat 81-83 Rotterdam
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Element Locatie Hvh Ehd Conditie

Houten overstek Dak 28,00m1

[Schoorstenen

1 incl. Dak 5,00 st

[~ |

Buitenschilderwerk

Buitenschilderwerk diversen hout dekkend Gevels 80,00m2 n
Buitenschilderwerk beton Gevels 24,40m2
Binnenschilderwerk deur hout dekkend Trappenhuis 12,00 st
Buitenschilderwerk hekwerk metaal Gevels 8,00m1 .

Binnenwanden

Wandafwerkingbeton emaille Algemene ruimte 21,00m2

[ ]

Wandafwerking stucwerk Algemene ruimte 60,00 m2

Vioeren

Vloerafwerking tegels Trappenhuis 36,00 m2

]
o
o
5
2
n

Plafondafwerking stucwerk Algemene ruimte 50,00m2

‘.
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Binnenkozijnen

Kozijn portiek hout Algemene ruimte 19,00 m2 .
Binnendeur won.toeg. hout Algemene ruimte 6,00t
Bergingsdeur hout Berging 6,00 st

Binnentrappen

Binnentrappen beton met bordessen Algemene ruimte 1,00 pst

Binnentraphek metaal Algemene ruimte 25,00m2 2

Postvoorziening postkast eenvoudig Entree 1,00 st

Binnenschilderwerk

Binnenschilderwerk kozijnen hout Algemene ruimte 27,00m2
Binnenschilderwerk metalen leuning Algemene ruimtes 29,00m2
Binnenschilderwerk houten postkast Algemene ruimtes 1,00 st

Binnenschilderwerk sauswerk Algemene ruimte 131,00m2 .

[Gas, water en sanitair

Gasleidingnet compleet Interieur 1,00 pst

31-7-2018 4046 VVE Goereesestraat 81-83 Rotterdam 1
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Element Locatie Hvh Ehd Conditie
Waterleidingnet compleet Algemene ruimte 1,00 pst

Vuilafvoervoorziening

Binnenriolering Algemeen 1,00 pst

Elektrische-installaties

Meterkast Entree 1,00 st

Elektra bedrading Algemene ruimte 1,00 pst

TL-armaturen algemeen Algemene ruimte 9,00 st

Deurmeldinstallatie totaal Entree 1,00st

Huistelefoon-installatie eenvoudig Algemene ruimte 6,00 st .

Bouwkundig adviseur Algemeen 1,00 pst
S

Bereikbaarheidskosten Algemeen 1,00 pst '
&

Onderhoud onvoorzien Algemeen 1,00 pst ,1'
&

[Staartkosten =
o

Bouwbegeleiding grootonderhoud Algemeen 1,00 pst >
1]
9]
@
=
@
2]
w
>
>
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Bevindingen NEN 2767
P2018070013 « VVE 4046 Goereesestraat 81/83

Goereesestraat 81/83
3038 DE Rotterdam

Toelichting:

Element: Een omschrijving van de bouwkundige of il i nische die ig zijn.

Gebrek: Een verkorte ijving van het inding.
Locatie: De plaats waar het element of gebrek zich bevindt.

F i iviteit: Een verkorte ijving van de activiteiten die in het jaar moeten worden uitgevoerd.

Hoeveelheid/eenheid: Het aantal met de betreffende meeteenheid dat onderhouden moet worden.

Prijs per eenheid: De gehanteerde prijs per eenheid.

Totaal: Deze prijs wordt ui door de F id te i I met de prijs per eenheid.

1 = Uitstekende con

5 = Slecht
6 = Zeer slecht

VVE Beheer B.V. 000387483 - 18

Alle prijzen zijn inclusief BTW - (| BTW tarief is )

Printdatum: 31-7-2018

Bij bevindingen vindt u een overzicht van gebreken, opmerkingen of inten die tijdens de i ie zijn gecor met de
eventueel daaraan gerelateerde kosten tot herstel.
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Dakkapel constructief zink totaal
Dak
B5EWO01  einde technische levensduur

Ernst Intensiteit Omvang Conditie = Risico/prioriteit

Serieus 2 5 4

Activiteit: 2018 Hvh
Vervangen 1,00 pst

Tijdens de opname hebben we geconstateerd dat het zink aan het eind is van de
technische levensduur. We adviseren om het zinkwerk te vervangen

incl. platvol

VVE Beheer B.V. 000387483 - 19

Zijgevel

B2SM04  Erosie, verwering, verzanding

Ernst Intensiteit Omvang | Conditie | Risico/prioriteit
Serieus 2 4 3

Activiteit: 2018
Vervangen

Het voegwerk aan de zijgevel is aan het verzanden waardoor de kans op vochtdoorslag
toeneemt. Wij adviseren om het voegwerk te vervangen.

Naarmate je hoger gaat wordt het voegwerk ook steeds slechter.

Er dient ook aandacht te zijn voor de loshangende amkapping van de markiezen.

Algemeen: Bij steens of anderhalf steens (massief) metselwerk is er altijd kans op
vochtdoorslag. Eventueel laten impregneren. Reparaties van scheurvorming kunnen
repeterend zijn. Zacht voegwerk altijd binnen 10 jaar laten vervangen. Los, uitgevallen en
uitgesleten voegwerk altijd laten repareren. Ook waterslagen dienen op deze wijze
behandeld te worden.

Voegwerk wordt beoordeeld op staat van ing, delen en ing.
Uil ] g\ kan i D worden, hierbij bestaat echter de kans op
kleurverschil.
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Conditie 3

Gevelafdekking beton
Kopgevel
B2SM05  Onvoldoende wapeningsdekking

Ernst Intensiteit Omvang Conditie = Risico/prioriteit

Serieus 2 4 3

Activiteit: 2018 Hvh
Herstellen 1,00 pst

Tijdesn de opname hebben we geconstateerd dat de betonnen afdekkers beschadigd zijn.

Ten g gev van roestend worden er stukken van af gedrukt.

incl.
Dak
B8ECO1  Loszittend loodslabbe

VVE Beheer B.V. 000387483 - 20

Ernst Intensiteit Omvang | Conditie | Risico/prioriteit

Ernstig 2 2 2

Activiteit: 2018 Hvh
Herstellen 1,00 pst

Tijdens de opname hebben we geconsteerd dat de nieuw aangebrachte loodslabbe van de
schoorsteen niet elkaarvoldoende afdekken.

Tevens dient roestend wapeningsijzer van de afdekplaat, behandeld te worden.

Tegelijk met de andere dakwerkzaamheden herstellen

Totaal object €1.634
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Jaarplan 2018

P2018070013 « VVE 4046 Goereesestraat 81/83

Goereesestraat 81/83
3038 DE Rotterdam

Toelichting:
Element: Een omschrijving van de bouwkundige of i i lische die ig zijn.
Gebrek: Een verkorte ol ijving van het de inding.
Locatie: De plaats waar het element of gebrek zich bevindt.
Hande