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Nederlandse Vereniging van Makelaars in onroerende goederen NVM
WAARDEBEPALING
------------------------------------------------------------------------------------------
De ondergetekende 


de heer D. van der Willik, NVM-makelaar - lid vakgroep bedrijfsonroerendgoed


beëdigd taxateur in onroerende goederen, ingeschreven in het register van 


VastgoedCert onder nummer BV01.20.503.1107,

in dienst van:




ViavestA Bedrijfsmakelaars B.V.


kantoor houdende aan Klein Amerika 15, 2806 CA  Gouda, telefoonnummer 


0182-671122, 

heeft in opdracht van 



Mevrouw I. Dekker


namens de SP – afdeling Delft


p/a W.H. van Leeuwenlaan 158, 2613 ZH Delft

ten behoeve van  

het beoordelen van een voorgenomen vervreemding van het getaxeerde bedrijfsobject

bezichtigd en getaxeerd de navolgende onroerende zaak:


het monumentale bedrijfsgebouw met ondergrond, erf en aanbehoren


plaatselijk bekend als:

Hooikade 13, 2627 AB Delft

kadastraal bekend onder gemeente  Delft, sectie O, nummers 2693, 


groot 1.094 m² (eigendom van de Gemeente Delft)

en getaxeerd in onverhuurde staat en vrij van hypotheek en/of andere inschrijving op:

een vrijwillige onderhandse verkoopwaarde van 
                      € 2.800.000,=
[zegge: tweemiljoen achthonderdduizend euro]

---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
Nadere omschrijving van de onroerende zaak en opmerkingen:

Het getaxeerde object omvat een omstreeks 1932 gebouwd, monumentaal bedrijfsgebouw, in vier bouwlagen opgetrokken (inclusief souterrain), met een totaal verhuurbaar vloeroppervlak van circa 3.510 m². Voor een nadere beschrijving van het gebouw wordt kortheidshalve verwezen naar de aan deze rapportage gehechte beschrijving van de Rijksdienst voor Archeologie, Cultuurlandschap en Monumenten.

Wegens het spoedeisend karakter van deze waardebepaling blijft een nadere beschrijving achterwege. Ondergetekende verklaart het object te hebben opgenomen / beperkt te hebben bezichtigd op 25 mei 2007en inzage te hebben verkregen in ondermeer het vigerende bestemmingsplan, kadastrale informatie (plankaart en uittreksel) en monumentenlijst.

Het bestemmingsplan geeft de bestemming “kantoren” aan met de aantekening dat woningen zijn toegestaan.

Bij de waardebepaling is rekening gehouden met bekende recente transactiegegevens van zoveel mogelijk vergelijkbare bedrijfsobjecten via ondermeer het uitwisselingssysteem van de NVM – vakgroep bedrijfsonroerendgoed.

Voorts is als positief meegewogen de locatie van het gebouw, het fraaie aanzicht en het monumentale karakter ervan.

De waarde is negatief beïnvloed door ondermeer de fysieke - alsook uit monumentaal oogpunt technisch beperkte aanpassingsmogelijkheden aan de hedendaagse wensen van kantoorgebruikers, de ARBO wetgeving, de stramienmaat van het gebouw (relatief veel inefficiënte kantoorruimte) en vooral het gebrek aan autoparkeerruimte. 

De reële huurwaarde wordt door ondergetekende bepaald op € 285.000,= op jaarbasis.

De invloed van het al dan niet verschuldigd zijn van omzetbelasting is hierbij buiten beschouwing gebleven. Deze huurwaarde (uitgesplitst per gebruiksonderdeel / verdieping) is vervolgens gekapitaliseerd en gecorrigeerd met de te verwachten kosten. Bij deze kapitalisatie is ondermeer rekening gehouden met het actuele renteniveau, de onderhoudsgevoeligheid, de courantheid en is voor dit object een bruto 

rendementspercentage gehanteerd van 9,5 % op jaarbasis.

Bij de waardebepaling is er vervolgens nadrukkelijk van uitgegaan dat de bodem ter plaatse niet bovenmatig is verontreinigd. Een bodemrapport is door ondergetekende niet ingezien.
---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Deze waardering is geschied te goeder trouw, naar beste kennis en wetensc​hap en overeen​komstig de Voorwaarden van de NVM. De makelaar aanvaardt ten aanzien van de inhoud van deze waardebepaling geen verantwoordelijkheid jegens anderen dan de opdrachtgever. 

Het is opdrachtgever bekend dat deze waardering onder beperkende omstandigheden tot stand is gekomen en dat daarmee niet de zekerheden kunnen worden verkregen zoals deze gelden voor een regulier taxatierapport.
De makelaar in onroerend goed,

Gouda, 31 maart 2007

ViavestA Bedrijfsmakelaars BV
Dick van der Willik

NVM Registermakelaar

Beëdigd taxateur      

waardebepaling Hooikade 13, Delft
   datum 31-05-2007
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RIJKSDIENST VOOR ARCHEOLOGIE,

CULTUURLANDSCHAP EN MONUMENTEN
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BASISGEGEVENS
Provincie
:Zuid‑Holland
Object-code
: 2627AB‑00013‑01
MIP-gebied
:Delf‑ en Schieland
Rijks-mon.nr
: 525318
Gemeente
:Delft

Plaats
:Delft

Aanduiding
:RdMz

Bescherming:Art. 6 Ingeschreven 

Bebouwde kom:Binnen 

XY‑Coord.: ‑

Plaats:Delft 

Straat:Hooikade 

Huisnummer:13

REDENGEVENDE OMSCHRIJVING

Inleiding

KANTOOR‑ en FABRIEKSGEBOUW van 'F.W. Braat's Koninklijke Stoomfabriek van Werken in Zink en andere Metalen', gebouwd in de stijl van het Zakelijk Expressionisme naar een ontwerp van architect J. de Bie Leuveling Tjeenk uit 1932. De firma Braat legde zich toe op de fabricage van zinken bouwornamenten en kunstsmeedwerk in ijzer en, na de eeuwwisseling, vooral op ijzeren en stalen raamkozijnen. In het gebouw verwerkte de Bie Leuveling Tjeenk dan ook geen hout. De stalen ramen vormden het visitekaartje van het bedrijf. De kunstenaar Vilmos Húszàr ontwierp het gekleurde glas‑in‑lood in het trappenhuis. Tevens is in het trappenhuis een lift aangebracht, met een zeldzame, thans verboden, open ombouw.

In de jaren zeventig van de twintigste eeuw heeft het gebouw een kantoorbestemming gekregen, waarbij het interieur op onderdelen is verbouwd en waarbij de voorgevel volledig is gerenoveerd. Hierbij is de oorspronkelijke detaillering en materiaalgebruik teruggebracht. Aan de noordwestzijde maakt het pand aan de voorzijde onderdeel uit van de gevelwand aan de Hooikade, terwijl aan de noordoostzijde een geheel nieuwe, transparante hal is gebouwd. De noordoostgevel is zo grotendeels een binnengevel geworden, waarbij oorspronkelijke detaillering en materiaalgebruik nagenoeg behouden zijn. Voor het ontwerp van de raamwerkplaatsen achter de fabriek nodigde Braat J.A. Brinkman & L.C. Van der Vlugt in 1928‑1930 uit. Met deze architecten had de fabriek in 1925 samengewerkt voor de bouw van de Van Nellefabriek te Rotterdam, waarvoor Braat de stalen pui leverde. De raamwerkplaatsen en de showroom aan de Engelsestraat van J.A.G. van der Steur uit 1915 zijn eind jaren tachtig gesloopt.

Omschrijving

Het kantoor‑ en fabrieksgebouw voegt zich in de vrijwel aaneengesloten gevelwand van de Hooikade. Het ligt aan het weidse 'waterplein' bij de samenkomst van Rijn‑Schiekanaal en Delftse Schie, dat zich aan het einde van de negentiende eeuw ontwikkelde tot het industriele centrum van Delft.

Het gebouw heeft een samengestelde plattegrond, is geheel onderkelderd en heeft drie bouwlagen onder een plat dak. De derde bouwlaag is op te vatten als een U, met een korte en een lange vleugel die niet haaks op elkaar zijn gepositioneerd. Bij de tweede en nog meer bij de eerste bouwlaag is de U‑vorm dichtgebouwd. De korte vleugel aan de voorzijde omvat de entree, de grote fabrieksruimten en in de tweede bouwlaag de directieruimten. In de langere vleugel aan de achterzijde is het trappenhuis met open lift aangebracht en verschillende fabrieks‑ en kantoorruimten. Het gebouw heeft een geheel houtloze constructie van gewapend beton, gele bakstenen met diep voegwerk en stalen vensters. De smalle verticale vensters met stalen roeden zijn diep in het gevelvlak geplaatst, waarmee de schaduwwerking is versterkt. Tevens zijn brede rechthoekige vensters juist in op zelfs voor het gevelvlak geplaatst om het niet dragende karakter van de gevel te benadrukken.

De asymmetrische voorgevel (oostzijde) telt drie bouwlagen, geplaatst op een kelderlaag, die voorzien is van een hardstenen plint. De derde bouwlaag is teruggelegen ten opzichte van de eerste twee bouwlagen. Overstekende lijsten vormen de gevelbekroningen.

De hoofdentree, waarvan de deuren gemoderniseerd zijn, is rechts van het midden ondergebracht in een risaliet. Boven de luifel van de entree bevindt zich het brede venster van de directeurskamer. Links van de risaliet is een smalle teruggelegen strook, met daarin de rondboogvormige toegang tot de kelder. In de tweede bouwlaag bevindt zich een acht‑lichts venster. Rechts van de risaliet staan elf smalle vensters in beide bouwlagen.

De derde bouwlaag kent een vergelijkbare opbouw als de eerste twee bouwlagen, met dit verschil, dat de strook links van de risaliet verder teruggelegen is en de vensterstroken ter rechterzijde van de risaliet smaller en rijker in aantal zijn. Deze bouwlaag is voorzien van een ver overstekende betonnen luifel.

De asymmetrische achtergevel telt drie bouwlagen, voorzien van smalle diep geplaatste vensters. Geheel links, grenzend aan de recent gebouwde glazen entreehal van de GGD verspringt de hoogte van de gevel tot twee bouwlagen. Geheel rechts is iets teruggelegen een drie bouwlagen hoge verticale strook met abstract‑geometrisch glas‑in‑lood aangebracht. Deze strook voorziet in de inval van daglicht in het trappenhuis.

De asymmetrische linker zijgevel grenst aan een smalle steeg, die de verbinding vormt tussen de Hooikade en het achterterrein. De linker zijgevel kent een gesloten karakter. Rechts in de eerste bouwlaag bevindt zich een venster met abstract‑geometrisch glas‑in‑lood. Geheel links is de gevel voorzien van een afgeschuinde hoek.

De asymmetrische en verspringende rechter zijgevel grenst grotendeels aan belendende panden. De zijgevel van de lange vleugel grenst aan de hoge glazen serre. Deze serre is bevestigd aan de gevel zonder ingrijpende verbouwingen.

Het interieur is evenals het exterieur sober van aard. Betonnen kolommen en muren zijn voorzien van een lambrisering bestaande uit gele tegels. In het pand bevinden zich vele gave wanden van staal en glas. In het trappenhuis een stalen lift aangebracht, met open ombouw. De achterdeur in het trappenhuis kent een bijzonder systeem waardoor deze zowel als draaideur als klapdeur te gebruiken is.

Waardering

Het kantoor‑ en fabrieksgebouw is van algemeen belang vanwege de cultuurhistorische, architectuurhistorische en stedenbouwkundige waarde.

Het gebouw heeft cultuurhistorische waarde als een bijzondere uitdrukking van een specifieke functie namelijk een kantoor‑ en fabrieksgebouw van een bedrijf op het gebied van de productie van stalen vensters. Als zodanig is het tevens een goed voorbeeld van een ontwikkeling in de bouw van fabrieks‑ en kantoorgebouwen. Het object heeft architectuurhistorische waarde als een voorbeeld van een bouwstijl, als een representatief werk in het oeuvre van de architect J. de Bie Leuveling Tjeenk en vanwege de bijzondere materiaaltoepassing. Het industriele object heeft stedenbouwkundige waarde vanwege de bijzondere ligging aan de samenkomst van Rijn‑Schiekanaal en Delftse Schie.

Het object is bovendien van belang vanwege de herkenbaarheid en de grote mate van gaafheid van de hoofdvorm en detaillering van de gevels en een op onderdelen gaaf interieur, waarbij de zeldzaamheid van de open ombouw van de lift benadrukt wordt.

