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Colofon

De stichting RO¥astgoedindeisA Y RS  @obrig&kgmentuip de Raad voor Onroerende Zaken
(ROZ) en was tot 2010 medggenaar vamle ROZ IPD Nederlandse Vastgoedindex

De stichting stelt zich de volgende doelen:

1 Het beheren en beschermen van de aan de stichting ter beschikking gestelde digeR@Z/IPD
Benchmarkthans genaamd "IPD NederlandsaVastgoedindex”

1 Het behartigen van belangen en vertegenwoordigen van institutionele vastgoedbeleggings
instellingen die een participantenovereenkomst hebben met de stichting.

1 Het leveren van eehijdrage aan de professionalisering van de vastgoedbeleggingssector in
Nederland;

Daarnaast richt de Stichting zich op de bewaking van de kwaliteit van de IPD Nederlandse Jaar
Vastgoedindex.

De participanten van de stichting ROZ Vastgoedindex zijn alldnateer aan de IPD Nederlandse
Vastgoedindex. Per heden kent de stichting de volgende participaAtera Vastgoed, AMVEST, a.s.r.
Vastgoed Vermogensbeheer , Bouwinvest, CBRE Global Investors, Dela Vastgoed, Delta Lloyd Vastgoed,
MN, NS Poort Vastgoed Meogensbeheer, Schiphol Real Estate, SPF Beheer, Syntrus Acstgsed,

Triodos Vastgoedfonds aresteda Groep

Hetbestuurvan de stichting

Mr. R.F. de Soet (voorzitter)

Prof. Dr.T.M. Berkhout MRE MRICS
Ing.G.J. Jautze

Drs.HW. Wensing MSRE MRICS

Directie

Drs.J.W.C. Dijkhuis MRE MRICS

Reacties

Voor reacties of opmerkingen kunt u contact opnemen jaetwillem.dijkhuis@stichtingroz.nl

Adres

Westeinde 28
2275 AE Voorburg
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Tijdens het overleg van de participanten van de stichting ROZ Vastgoedindex van september 2014 is
de vraag naar eeanderzoek inzake interne processen bij externe taxaties aan de orde geweest.
Aanleiding was de vaststelling dat er procesmatige verschillen waren vastgesteld bij de participanten
ten aanzien van de interne aansturing van taxatieprocessen voor externégsxdet feit dat er bij
beleggers die deelnemen aan de Nederlandse Vastgoedindex geen eenduidige interne processen
worden gehanteerd kan mogelijk leiden tot verschillen bigim output van data, informatie en
objectivering. De laatste kan invioed hebb@mde gerapporteerde resultaten en de relatieve
performance van deelnemers. In het kader van het bevorderen van professionalisering en
transparantie van de vastgoedmarkt worden dergelijke verschillen ongewenst geacht.

1.Inleiding

Aan de kant van de taxateungs in2012 een ontwikkeling op gang gekomen om de methoden die

worden gehanteerd bij taxaties zoveel mogelijk te synchroniseren. Een belangrijke stap in dit kader

gra RS Lzt AOFGAS AY Hnmo GFy KSG t¢! NFLLERNI aC
aanbevelingenverden gedaan voor taxeren en taxatierapporten. Inmiddels is een centraal register

voor taxateurs (NRVT) opgericht. De kern van het nieuwe register is de registratie van

gekwalificeerde vastgoedtaxateurs, separaat van de beroepsgroep makelaars. De ganefgist

taxateurs werken op basis van eenduidige beregpsgedragsregels, er gelden eenduidige eisen op

het gebied van opleiding en permanente educatie en er is een consistent tuchtrechtsysteem

aanwezig. Dit initiatief heeft inmiddels geleid tot verbeteréxatierapporten enprocessen.

Aan de kant van de beleggers is vastgesteld dat die eenduidigheid bij het taxatieproces niet
voldoende aanwezig was. Om tot nadere aanbevelingen te komen helgbparticipanteren het

bestuur van de stichtinROZ Vastgodadexhet wenselijk gevonden de verschillende processen en
procedures bij aangesloten beleggers te laten inventariseren. Het doel van die inventarisatie was om
met aanbevelingen te komen ten aanzien van de inrichting van het interne proces bij externe
taxdies.

In januari 2015 is een student van de Hogeschool Rotterdam gestart met dit onderzoek. Dit
onderzoek heeft tot een set van nuttige aanbevelingen geleid welke ipdréitipantenoverlegvan

16 december 2015 zijn besprokdde participanten hebbedaarbij de directeur verzocht deze set

van aanbevelingen binnen de groep van participanten nader te inventariseren en deze uit te werken
tot concrete richtlijnen. Begin februa2D16heeft een bespreking plaats gevonden met Cyril van den
Hoogen (Altera), Jan lemhoff (Bouwinvest), Bauke Robijn (SPF Beheer) eWillam Dijkhuis

(stichting ROZ Vastgoedindexaarbij de set van aanbevelingen is doorgenomeidere

aanbevelingen zi@S NI I F t R Ay Hp O2yONBGS NI Okdef A2ySys> 2YyR
daaopvolgende consultatieronde in het voorjaar van 2016 zijn de richtlijnen voorgelegd aan de
participanten van datichting ROZ Vastgoedindevat heeft geleid tot de definitieve versie van deze
richtlijnen.

In de bijeenkomst van 23 september 2016 hebberpasicipanten van de stichting ROZ
Vastgoedindex onderstaande richtlijnen voor interne procedigexterne taxatieslefinitief
vastgesteldDeze 25 richtlijnen treft u hieronder aan.

Drs. JarWillem C. Dijkhuis MRE MRICS
Directeur $ichting ROZ Vastgalindex Nederland
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2.Richtlijnen

1. Algemeen

Ten aanzien van onderstaande richtlijnen geldtide® i  dzA (i 3comypH &r ledgugidvand
toepassing is op alle richtlijnen

2. Opdrachtverstrekking

2.1. Opdrachten kunnen in beginsel alleen worden vesigtaan enuitgevoerd door taxateurs
die geregistreerd zijn bij het Nederlands Register van Vastgoed Taxateurs (NRVT), Kamer
Bedrijfsmatig Vastgoed. Voor zover sprake is van de waarderingvaelijk enagrarisch
vastgoedmoeten deze taxati®pdrachten worden versekt aan en uitgevoerd door
taxateurs die zijn geregistreerd bij het NR¥@&mer Landelijk en Agrarisch Vastgoed

2.2. Wisseling vamet taxateuiskantoordient tenminste eens in de vijf jaar plaats te vinden.
Aanbevolen wordt dit eens in de drie jaar te dobrdien eenopdrachtgever slechtéén
taxateur heeft voor de gehele portefeuilldan dient de wisseling teminste éé keer per
drie jaar plaats te vinden.

2.3. Opdrachten van een belegger aaentaxateur mogen nooit meer da?5% zijn van de
jaarlijks omzet uitaxaties varhet bedrijf waar de taxateur deel van uit maakt
(onafhankelijkheidsbepalinglRe belegger dient dit te verifiéren.

2.4. Een opdrachtgever verstrekt tenminste twee taxatiekantoren opdracht voor de waardering
van de objecten in de vastgoedporteftigjindien de portefeuille een omvang heeft van
YSSNIJ RFY € Hpuinstyloedtesy 2F GSy

3. Opdrachtbrief

3.1. Elke opdracht tot taxatie van een object, portefeuille of deelportefeuille wordt vastgelegd in
een opdrachtbrief en wordt voor aanvang vanajsracht rechtsgeldig ondertekend.

3.2. Een opdrachtbrief wordt opgesteld conform de richtlijnen vanZ8TA

3.3. Elke opdrachtbrief kent in de bijlage een escalatieprocedure waarbij opdrachtgever en
opdrachtnemer weten welke (volgtijdelgk stappen men intern en ¢ern kan nemen indien
er sprake is van een onoplosbaar meningsverschil tussen opdrachtgever en opdrachtnemer.
Hke beleggehanteertzijn eigen escalatieproceduveelke schriftelijk iwasgeegd.

4. Aanlevering vamprivate datadoor deopdrachtgever

4.1. Alleprivate data die de taxateumoodzakelijkachtvoor het vervaardigen van een taxatie
moeten door de opdrachtgever worden aangeleveRtivate datadie wordt gegenereerd
door derden moeéen door de opdrachtgevebij die derdeworden opgevraagd, geverifieerd
en door de opdrachtgever aan de taxateur worden verstrBlet.verantwoordelijkheid voor
de juistheid van de aangeleverde privalataberust bij de opdrachtgeven lijn met richtlijn
8 van PTA28

4.2. Data-aanleveringdoor opdrachtgeversindt op uniforme wjze plaats Aanlevering vanle
door detaxateur gevraagdéprivate en publieke) data door opdrachtgevers vindt plaats met
behulp van d&F 2 NJY ®Objeétinfarmatie t.b.v. taxati® SRNA 2FaYlF GA3 2062S00¢

1 Met private data wordt bedoeld alle data die normaal gesproken alleen bij de opdrachtgever bekend zijn en door
hem verstrekt kunnen worden. Publieke data zijn alle data die al dan niet tegen betaling in het publiek domein
beschikbaar zijn.
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dezelfde informatieoverdracht leidt

In de periode tussen de datum vaanleveing van data door de opdrachtgeven de

peildatum van de taxatie kunnen mutaties aan het te taxeren olgéde
huurderssamenstellinglaatsvinden die een materieel effect hebben op de waarde van het

object. De assetmanager van het object dient zichumvte zijn van zijn

verantwoordelijkheid om mutaties met een materieel effect op de waarde tijdig door te

geven aan d@rocesmanager van de opdrachtgev@e procesmanager zal vervolgens deze

mutaties schriftelijk kenbaar maken aan de taxateur.

Eisen aamle procesnanagerbinnende opdrachtgever

5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

5.6.

Opdrachtverstrekking vindt plaatoor de afdelingrande opdrachtverstrekker die
verantwoordelijk is voor het voeren en controleren van de financiéle adminisiétie
eventueel een andere afdeling niet zijnde pafduille management of asset management.
Bijelke opdrachtgever wordt ten behoeve van het proces van het extegren van

objecten eerprocesmanageaangewezen.

Defunctionaris met de rol vaprocesmanageheeft geen direct persoonlijgelang bij de
uitkomsten van de taxaties en heeft bij voorkeur een achtergrond in Finance (CFO,
Controller, Risk Management). Functionarissen die werkzaarhigijn
portefeuillemanagement / asset management van de opdrachtgever kunnen niet worden
aangewezen als procesmnage.

Deprocesmanager treedt opls de gedelegeerd opdrachtgever namens de opdrachtgever.
Deprocesmanagetziet toe op een adequate uitvoering van het interne proces bij de
opdrachtgever ten behoeve vate externe taxaties van objecten. De prooenagervoert
derhalvederegie en is verantwoordelijk voor de codrdinatie tussen de diverse
functionarissen die binnen depdrachtgever betrokken zijn bij het tot stand komen van de
externe taxaties.

Deprocesmanageorganiseert bij elke taxatiévolledige taxtie, hertaxatie, update)
tenminsteéén bijeenkomst waarbij het portefeuille management leet asset management
en eventueel functionarissen van andere afdelingen visie over deitgevoerdetaxaties
kunnen geven. Dprocesmanagebeoordeelt of de aanwegheid van deexternetaxateur
(opdrachtnemerdaarbijwenselijkis. Van deze bijeenkomst wordt een schriftelijk verdlag
gemotiveerdebesluitenlijstgemaakt.

Ter ondersteuning van de uitvoeringnhet proces maakt dprocesmanagegebruik van

een taxatischema welke aan het begin van een kalenderjaar gereed is en die voodget in
uitvoering van de taxatie@olledige taxatie, hertaxatie, updatean alle objecten

gedurende het jaar en de oplevering van de taxatierapporten.

Communicatigchtlijnen

6.1.

6.2.

6.3.

Allerelevante ommunicatie tussemle functionarissen vaopdrachtnemer erde
functionarissen vaopdrachtgever wordt vastgelegd in een audit trail

De opdrachtgever heeft zelf en in overleg met de externe accountant een protocol
ontwikkeldvoor de eisen waaran een audit trail moet voldoen.

De procemanagers binnen de opdrachtgever verantwoordelijk voor het proces van
communicatie tussen opdrachtgever en opdrachtnemer. In dat kader is hij ook
verantwoordelijk voor de juistheid en volledigheid van de atra.
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6.4. Voorzover er meerdere versies vaaxatierapporten worden gemaakt worden die versies
vastgelegd overeenkomstig de richtliingn y KSG bwx¢ 61 Atéxaties N2 OS R dzN.
dzA 0 wiSSRE S« Sy i . SRNA2FaYl GA3 1 a0G322SRe Gy bwz
6.5. Wanneer een concept taxatie wordt herzijeghienen deaanpassingeilie een materieel
effect op de waarddebbenten opziche van devorige conceptaxatie, te worden
geregistreerd. Indien herziening van een concept taxatie leidt tot een afwijking van meer
dan5% ten opzichte van de vorige versiesprake van een materieel effect

Overige onderwerpen

7.1. Indien na een wisseling vaaxatiekantoorde herwaarderinggan een object 10% afwijkt
vande laatste externe taxatie emijzigingen in het object of huurderssamenstellohaar
geen aanleiding toe gen, dan dient de opdrachtgever een analyse te maken van de
achterliggende oorzaken die het verschil in waarde kunnen verklaren. De opdrachtgever kan
er voor kiezen om eventuedk oude taxateur te consulteren.

7.2. De n concept gereedstaande taxaties dienen onder verantwoordelijkheid van de
procesnanagette wordengevalideerdop de meest wezenlijke parameters zoals
contracthuur, metrages en resterende huurduimdien op basis van dalidatie
onjuistheden worden geconstateerd dan dient de procesmanager dat schriftelijk te
rapporteren aan de taxateur.

7.3. Het taxatieproce®ij een opdrachtgever is vastgelegd in een processchema zoals in bijlage 3
is weergegeven

7.4. Indien een opdrachtgeverdsluit omaf te wijken varde getaxeerde waarddan dient dit in
de rapportages aan de aandeelhouders van opdrachtgever te worden toegelicht met opgaaf
van redenen.

* k k kk k%
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