
Schattingen samenvatting:
Hoofdstuk 1: algemene begripsbepalingen

1. Algemeen

Schatten is per definitie een vermoedelijke waarde bepalen, uitgaande van een bepaalde kennis, gebaseerd op:

· Gebruikelijke schattingstechnieken

· Ondervinding en het op de hoogte zijn van de immobiliën markt
Dit kan zowel een verkoopswaarde zijn als een huurwaarde.

1.1. Schattingen voor particulieren

Een particulier doet beroep op een schatter om met kennis van zaken een aankoop of verkoop te verrichten. Het kan ook nuttig zijn bij de verdeling onder familieleden of mede-eigenaars voor de aangifte van nalatenschap.

In geval van echtscheidingen is het nuttig om uit onverdeeldheid te treden.

Een schatter is ook een hulpmiddel bij onteigening.

1.2. Schatting voor financiële instellingen 

Om de waarde te bepalen van een goed met het oog op een lening. Dit kan een hypothecaire lening zijn, gewone persoonlijke lening of een woonkrediet waarvoor een onroerend goed borg moet staan. In dit geval zal de bank een marge nemen op het schattingsbedrag, zodat de bank bij staking van betalen eventueel beslag kan leggen op het goed zodat dit geen verlies betekend voor de bank. Doorgaans wordt dan het cijfer genomen dat men hanteert bij gedwongen verkoop (= originele waarde * 0,8*0,8)

De schatter werkt voor de bank en zal het bedrag zeker niet overwaarderen.

1.3. Schatting voor advocaten

Dit kan zich voordoen naar aanleiding van een echtscheiding of faillissement. Een omstandig en gemotiveerd verslag wordt dan meestal door re rechtbank van koophandel aanvaard zodat een openbare verkoop niet nodig is.

Ook in andere procedures: vereffening, overname, beslaglegging, huurwaardegeschillen,…

De schatter zal een zorgvuldig zijn verslag onderbouwen en motiveren zodat de tegenpartij dit moeilijk kan betwisten.

1.4. Schatting voor rechtbanken

In dergelijke gevallen stelt de rechtbank een onpartijdige deskundige aan, of een college van drie deskundigen, met als opdracht het bepalen van de waarde van een onroerend goed.

Meestal is dit verslag niet bindend.
1.5. Schattingen voor bedrijfsrevisoren

Bij het oprichten van een vennootschap dient de bedrijfsrevisor de waarde van de onroerende goederen te weten omdat ze dienen om in de vennootschap in te brengen.

Meestal gaat het hier om een patrimoniumvennootschap, die tot doel heeft eigendommen onder te brengen in een vennootschap in plaats van onder persoonlijke naam, zodat een fiscaal voordeel genoten wordt. Zowel op het vlak van dagelijks beheer als eigendomsoverdracht.

1.6. Schattingen voor administratie, registratie, belastingen.

De bedoeling hiervan is om de registratierechten niet te laten ontglippen. Daarom zal de ontvanger der registratie bij elke eigendomsoverdracht het goed volgens de gebruikelijke methodes moeten schatten op basis van vergelijkingspunten. Stelt hij vast dat de koopprijs te laag is dan misschien in’t zwart is betaald dan zal hij een bijkomende heffing voorleggen al dan niet met een boete.

Gaat de tegenpartij niet akkoord met deze visie en stappen ze naar de vrederechter dan zal deze opnieuw een onpartijdige schatter aanstellen om een controleschatting uit te voeren. Vervolgens wordt er gehandeld volgens het wetboek der registratierechten en zal het uiteindelijk oordeel bindend zijn.
Een voorafgaande schatting is een schattingsopdracht waarbij een schatter de opdracht krijgt om het patrimonium van iemand te schatten voor of na het overlijden van de eigenaar. Dit met de bedoeling om discussies omtrent de aan te nemen waarde te vermijden wanneer de aangifte bij de ontvanger terecht komt.

Voor de administratie van de BTW kunnen soortgelijke betwistingen behandeld worden met wat betreft het bepalen van de nieuwbouwwaarde van een constructie met het oog op de BTW-heffing.

Voor de administratie van de belastingen kunnen schattingsopdrachten worden uitgevoerd om de waarde van woningen te bepalen in het kader van een klassering in sociale woningen of middelgrote woningen met het oog op de aftrekbaarheid van de intresten.

2. Soorten waarden

2.1. Algemene beschouwingen

De waarde is een eigenschap van een verhandelbaar voorwerp om te beantwoorden aan een menselijke noodwendigheid of verlangen.

Waarde is niet gelijk aan prijs. Waarde is objectief, prijs wordt bepaald door overeenstemming

2.1.1. De gebruikswaarde

Voor zaken met een moreel en extra patrimoniaal karakter. Deze zaken zijn niet verhandelbaar, maar hebben toch een grote waarde.
Vb: gezondheid, wijsheid, lucht..
2.1.2. Ruilwaarde

Voor zaken met geldelijke of patrimoniale rechten. Deze zaken zijn wel verhandelbaar. 

Munt = standaardmaat van waarde

Vb.: meubels, vee, woningen…
Ze moet wel aan vier zaken beantwoorden:

· Beantwoorden aan een verlangen

· Verhandelbaar 

· Moet aangeschaft kunnen worden

· Niet strijdig zijn met openbare orde

2.1.3. Intrinsieke waarde

Is de innerlijke waarde, is de waarde die bepaald wordt door innerlijke eigenschappen van de zaak zoals de afmeting, vorm, materie,…

2.1.4. Extrinsieke waarde

Is de uiterlijke waarde en deze is subjectief. Ze hangt af van de fysieke verschijningsvorm van de zaak en van de persoon die de zaak aanschouwt.

Vb. een mooie boom in een tuin of een heeft voor ons een andere waarde dan de boom heeft voor een houthandelaar.

2.1.5. Gelegenheidswaarde

Is de waarde die het heeft voor 1 persoon omdat die er goed gebruik van kan maken. 

Het rode sperceel heeft een gelegenheidswaarde voor perceel A, B, C maar niet voor D.
2.1.6. Gevoelswaarde

Steunt op een subjectieve gevoelskwestie dat komt doordat de mensen aan bepaalde dingen gehecht zijn. 

2.1.7. Verbruikerswaarde

Dit hebben voorwerpen die onmiddellijk kunnen gebruikt worden.
Vb. Melk, brood,…

2.1.8. Voortbrengstwaarde

Sommige voorwerpen kunnen zelf nit gebruikt worden maar bezitten toch de eigenschap om verbruikbare zaken te kunnen leveren. 

Aan vele van die zaken kunnen twee waarden toegekend worden: de voortbrengstwaarde en de verbruikswaarde:

Vb. een boom geeft appels (voortbrengstwaarde) en daarna hout (verbruikswaarde)

2.1.9. Huidige waarde

Is in het kader van onmiddellijk gebruik of verbruik.

2.1.10. Toekomstwaarde

Is de waarde die het zal hebben in de toekomst. 

Vb. een jonge stier heeft een huidige waarde voor de slachter en een toekomstige waarde voor de veefokker

2.2. Soorten waarden volgens de RICS-standaarden

Royal Institure of Chartered Surveyors: internationale beroepsvereniging voor landmeters en vastgoedexperten.

2.2.1. Grondslag van de waarde

“Basis of value”
Omschrijft de kenmerken van de transactie die bij de waardebepaling verondersteld worden, zoals de onderlinge relatie en objectieven van de betrokken partijen en de omstandigheden van vraag en aanbod waarbinnen de transactie kadert.
In de RICS-standaarden zijn 4 grondslagen gedefinieerd:

- marktwaarde (market value);

- verhuurwaarde (market rent);

- investeringswaarde (worth, investment value);

- erkende waarde (fair value).
Marktwaarde van een goed (= grondslag van de waarde) na uitvoering van verbeteringswerken (= veronderstelling)
Een waarde dient ook steeds gekoppeld te worden aan gepaste veronderstellingen die de toestand (juridisch, technisch, commercieel, …) van het te schatten gebouw –op datum van de schatting- omschrijven
2.2.2. Venale waarde

“Market Value”

De verkoopbare waarde of waarde bij vrij verkoop. Het stemt overeen met de prijs die men kan bekomen bij een openbare verkoop, in normale omstandigheden bij een normale publiciteit. 

Afhankelijk van een omvangrijk complex van waardebepalende factoren.
Ze stemt vooral voort uit vergelijkingspunten.

Deze waarde houdt rekening met de orde der waarde door:

· Evenwicht tussen vraag en aanbod

· Gelijkheid van wil van hij die toestemt in de verkoop

· Situering in een bepaalde tijd

· Verschillende factoren van het geod zelf:

· Natuur, samenstelling grond,…

· Ligging, omgeving, bestemming,…

· Erfdienstbaarheden, actieve rechten,…

· Toestand, staat van onderhoud, vetustiteit, schade,…

· Huurwaarde, bestaande huurovereenkomsten, toekomstwaarde

· Rendement, huuropbrengst

Volledig analoog stemt de verhuurwaarde (“market rent”) overeen met de prijs die kan bekomen worden bij een onderhandse verhuur tussen goed geïnformeerde partijen, instemmend, handelend in normale omstandigheden en onder normale voorwaarden van publiciteit en voldoende mededinging
2.2.3. Investeringswaarde

“Investment  value / worth”
Waarde die het goed heeft voor één specifieke eigenaar, investeerder of groep van potentiële investeerders, met het oog op een bepaalde investering of economische toepassing van het goed.
2.2.4. Erkende waarde

“Fair value”
Stemt overeen met de prijs die kan bekomen worden bij een onderhandse verkoop tussen goed geïnformeerde partijen, instemmend, en handelend in normale omstandigheden.
Wordt voornamelijk bepaald door expertise of forfaitair overeen gekomen.

2.2.5. Specifieke waarde

“Specific value”

de waarde van een onroerend goed in specifieke omstandigheden die van toepassing zijn op de transactie.

Enkel zinvol wanneer de omstandigheden duidelijk en ondubbelzinnig gedefinieerd worden.

Vb. Gevoelswaarde koper, mogelijke toekomstige ontwikkelingen van het goed..

Vooral wanneer het goed meer aantrekkelijk is voor één bepaalde (groep) kandidaat-koper(s).

· Fysische, geografische, economische of juridische aspecten van het goed

Synergetische waarde: komt voort uit de mogelijkheid om twee onroerende goederen samen te voegen tot één geheel, waarbij het nieuwe geheel meer waarde heeft dan de som van de samenstellende delen.
2.3. Soorten waarden volgens de RICS-standaarden

2.3.1. De nieuwbouwwaarde

Is de herbouwwaarde van een gebouw. Deze waarde stemt overeen met de prijs die betaald moet worden om het gebouw zoals het er nu sta te laten herbouwen, met dezelfde materialen en bouwkwaliteit met inbegrip van BTW en de erelonen van de architect, ingenieur,… en de bijhorende terrassen, leidingen en aansluitingen. Ze houdt wel niet rekening met de waarde van de grond of beplanting.

2.3.2. De werkelijke waarde

In geval van een onroerend goed is dat de nieuwbouwwaarde, verminderd met de vetustiteit. 

Dit is de waarde voor gelijk wie.
2.3.3. De verkoopswaarde van gebouwen bij gedwongen verkoop.

Gedwongen verkoop van een gebouw is de verkoop waarbij het moet toegewezen worden ongeacht de gehaalde prijs.

Dit komt voor bij beslaglegging, er wordt meestal een lagere waarde bekomen dan bij openbare verkoop. (= originele waarde * 0,8*0,8)

2.3.4. De kostende prijs

Is een innerlijke waarde. Deze waarde houdt rekening met de gedane kosten, waarvan sommige niet kunnen herwonnen worden bij de verkoop. Ze worden bij een schatting meestal niet in rekening gebracht.

Vb. de erelonen van architecten, veiligheidscoördinators, …

3. Begrippen in verband met schattingen.

3.1. Het kadaster en kadastraal inkomen.

Het kadastraal inkomen vertegenwoordigt het jaarlijkse, geschat, gemiddeld, normaal-netto inkomen vaan een in België gelegen onroerend goed. 
Het KI dienst als basis voor de berekening van de grondbelasting.

Men belast dus de onroerende goederen niet met de werkelijke opbrengst die de eigenaar uit het goed geniet maar wel een theoretische, vooraf bepaalde vermoedelijke opbrengst.

3.1.1. Vaststelling van het kadastraal inkomen

Het KI van gebouwen wordt vastgesteld op grond van hun normaal netto huurwaarde op het referentietijdstip. 

Het referentietijdstip is de eerste januari van het jaar voor het jaar waarin de KI’s werden vastgelegd. Dat referentie tijdstip is 1 januari 1975. 

Onder het normaal netto huurwaarde wordt begrepen het normale bruto inkomen, verminderd met 40% voor onderhouds- en herstelkosten.

Bij gebouwen die niet verhuurd worden, wordt gebruik gemaakt van vergelijkingspunten. 

Indien de administratie niet over referentiegegevens beschikt of vergelijkingspunten dan zal het KI bepaald worden op 5,3% van de normale verkoopswaarde van het goed, berekend op het referentietijdstip.

Het KI van onbebouwde onroerende goederen wordt bepaald uit vergelijking met de KI’s die per hectare voor de meest voorkomende soorten grond worden vastgesteld, op basis van de normale netto huurwaarde. (bij gronden is deze netto huurwaarde het normale bruto inkomen verminderd met 10%)

3.1.2. Verhouding van KI en de verkoopprijs van onroerende goederen

Indien deze verhouding gekend is kan men dus de verkoopprijs van een gebouw schatten op basis van het gekende KI van dit gebouw. Deze methode is echter niet altijd even betrouwbaar.

Voorbeeld: het KI van een gebouw in gent bedraagt  845.000€. de verhouding van KI/VP in gent bedraagt 0,89%
845.000€ * 0,89% = 94.944,00€

3.2. Vergelijkingspunten

Gebouwen met eenzelfde graag van afwerking en constructie hebben benaderend dezelfde kostprijs ten opzichte van het gebouwde volume. Hetzelfde geldt voor gronden van gelijke grootte en gebruik. 

Een vergelijkingspunt is een gedocumenteerd resultaat van de recente verkoop van een gelijkaardig goed. In de praktijk zal men echter zelden een goed vergelijkingspunt vinden.  Het is dus de taak van de schatter om de verschillen in meerwaarde en/of minwaarde van het vergelijkingspunt met het te schatten goed, goed aan te geven.

En aangezien de prijzen constant evolueren moet het ook een recente verkoop zijn, wil je het als vergelijkingspunt kunnen gebruiken.

Openbare verkopen geven meestal goede vergelijkingspunten op. 

Vergelijkingspunten kunnen bekomen worden :

· Uit de jaarlijkse vastgoedgids van Trends

· www.stadim.be
· Notariële annonceblad (uitslagen van openbare verkopen)

· Aanvraag bij immobiliën kantoor en notaris

· Aanvraag bij u Huis der Notarissen, Notarrisstraat gent

3.3. Vetustiteit

De vetustiteit of technische sleet aan een gebouw is een waardevermindering op

· Ouderdom

· Gebruik

· Frequentie van onderhoud

· Kwaliteit van onderhoud

	Frequentie van onderhoud

	
	Intensief
	Normaal
	Nu en dan
	Nihil
	

	Ouderdom
	
	
	                 30
	                 40


	Gebruik

	>100
	
	                 20
	  25 


	
	Intensief

	Tussen 20 en 100
	                 10
	 15


	
	
	Normaal

	<20
	5
	
	
	
	Nauwgezet

	
	Perfect
	Normaal
	Middelmatig
	Nihil
	

	Kwaliteit van het onderhoud


Er wordt geen rekening gehouden met de waarde van de grond, de omgeving, gebruikte materiaal. 
Deze factoren kunnen op een aparte manier in rekening gebracht worden met de schatting als meer waarde of minpunt.

3.4. ABEX-index/TRENDS-index/gezonheidsindex

De kostprijs van alle goederen evolueert constant. Hierom dient de berekende waarde steeds aangepast te worden ten opzichte van het huidige prijsniveau.
3.4.1. Abexindex

Is de index die de prijsevolutie in de privéwoningbouw weergeeft.

Deze worden semesterieel bepaald. De index wordt berekend uit de gemiddelde kostprijs van de ruwbouwwerken, technische installaties, dakwerken,… en houdt derhalve rekening met de prijsevolutie van diverse bouwmaterialen, energieprijzen en lonen in de bouwsector.

(1975= 201 , 2007= 654)

Voorbeeld: huis is gebouwd in 2005 en het moet verkocht worden in 2008=

(ABEX 2005/ABEX 2008) * prijs dat het huis in 2005 heeft gekost= huidige waarde

3.4.2. TRENDS-index

Geeft per streek, per type van onroerend goed en per verkoopswijze de evolutie weer van de prijs in openbare verkoop van zowel woonhuizen als bouwgronden.
Deze wordt bepaald uit het resultaat van alle openbare verkopingen en wordt jaarlijks gepubliceerd in de trends vastgoedgids. 

Deze  index is een goede indicator van de prijsschommelingen op lange termijn en kan worden geraadpleegd bij schatten van de waarde in openbare verkoop.
3.4.3. Gezonheidsindex

Geeft de evolutie van de loonkost en de huurprijzen.

Deze index wordt maandelijks berekend door het ministerie van economie en andere en wordt gepubliceerd in het belgisch staatsblad.

Dient gehanteerd te worden bij berekening van huurwaardes.

Hoofdstuk 2: waarde van gronden

1. De bestemming van gronden

Bij het waarderen van gronden is de bestemming ervan toonaangevend.

Hier dient niet enkel rekening gehouden te worden met de huidige bestemming of gebruik maar ook het stedenbouwkundig statuut is doorslaggevend.

Het stedenbouwkundig statuut is in de loop van de decennia geregeld gewijzigd door opeenvolgende goedgekeurde plannen.

· Nationaal: overkoepelend nationaal plan

· Streek: geen streekplan, wel streekstudies

· Gewest: gewestplan (GWP) en ruimtelijk uitvoeringsplan (RUP)

· Gemeente: algemene plannen van aanleg (APA), bijzondere plannen van aanleg (PBA), verkavelingplannen, bouwplannen

Er is bovendien ook een ruimtelijk structuurplan Vlaanderen dat de grote lijnen uitzet voor de ontwikkeling van de ruimte in heel Vlaanderen. 

1.1. Streekstudies

Zij zijn van sociaal-economische aard. 
In Vlaanderen stemt een streek overeen met een provincie. Heel Wallonië echter is maar 1 streek.

1.2. Gewestplannen en RUP’s

Gewesten stemmen overeen met de arrondissementen. Er wordt voor elke vierkante meter een bestemming vastgelegd, bijvoorbeeld landbouwgrond, natuurgebied,… Schaal: 1/25 000
Elke bestemming heeft een eigen code (K.B. van 28december 1972)

1.3. Algemene plannen van aanleg (APA)
Bestrijken de oppervlakte van een gemeente.

1.4. Bijzondere plannen van aanleg (BPA)
Worden ook opgemaakt in opdracht van het gemeentebestuur en zij worden goedgekeurd door de gemeenteraad en hogere overheid (Ministerieel Besluit).

Zij bestrijken delen van de gemeentes en leggen nog meer gedetailleerde voorwaarden op aan gronden. Zoals bouwhoogte, dakvorm,…

Specifieert bepalingen gewestplan, en kan een bestemming ook wijzigen.

1.5. Verkavelingplannen

Deze plannen leggen per perceel heel specifieke voorschriften op aan wie wil bouwen in een bepaalde verkaveling. Hierop staat bijvoorbeeld de minimale afstand van de toegelaten bebouwing tot de perceelsgrens, ook kroonlijsthooogtes, dakvormen, inplanting van bijgebouwen,…
1.6. Bouwplannen

De eigenlijke plannen van het gebouw zelf en ze worden goedgekeurd na aanvraag van de stedenbouwkundige vergunning. De waarde van een grond waar een bouwovertreding opstaat kan sterk dalen.

2. De waardebepaling van gronden

Bouwgrond is door zijn ligging, vorm, hoedanigheid en stedenbouwkundige bestemming geschiktvoor het oprichten van woonhuizen, bedrijven,…
De waardebepaling van bouwgrond gebeurt aan de hand van vergelijkingspunten. 
De schatter moet alle elementen van verschil die hieronder worden aangehaald tegenover de vergelijkingspunten onderzoeken en oordeelkundig uit eigen kennis en ondervinding de invloed ervan waarderen die het verschil van deze elementen op de verkoopprijzen van de vergelijkingspunten kan uitoefenen. 

De belangrijkste waardebepalende factoren van bouwgrond zijn:

· Ligging

· Comfort en nutsvoorzieningen

· Vorm, aard en grootte

· Bestemming

2.1. Ligging

Bepaald op overwegende wijze het karakter van de bouwgrond.

Niet alle gronden waarop gebouwen worden opgetrokken zijn noodzakelijk als bouwgrond te beschouwen. Gronden die bijvoorbeeld geïsoleerd zijn van bestaande woonkernen gelegen zijn, hebben niet bepaald het karakter van bouwgrond.

De situering is van belang bij de waardebepaling. In een mooie, rustige omgeving zal de prijs hoger liggen dan in een drukke vuile straat.

2.2. Comfort en nutsvoorzieningen

· Omsluiting van percelen via goed verharde weg met voetpaden en riolering

· Mogelijkheid tot aansluiting op elektriciteitsnetwerk, aardgas, stadswater,kabel,ADSL,…

· Geen industrie

· Nabij van scholen, woonkern,..

De nabijheid van deze nutsvoorzieningen is voor de stedenbouwkundige diensten een eerste vereiste om een perceel als bouwgrond te vergunnen. 

2.3. Vorm, aard, oriëntatie en grootte

2.3.1. Vorm

Een perceel kan hoedanigheid als volwaardige bouwgrond verliezen als:
· De grenzen niet loodrecht op de straat uitkomen

· Te smal, te breed

· Te diep, te ondiep

2.3.2. Aard van de grond

Gronden die niet geschikt zijn:

· Moerassige gronden

· Opgestorte gronden

· Weinig draagkrachtige gronden

· Sterk boven of onder straatpeil

2.3.3. Oriëntatie van de grond

Gronden waarbij het huis hoofdzakelijk een noorderrichting zal hebben, hebben een minder waarde. 

2.3.4. Grootte van de grond

De grootte van de grond zal uiteraard mee de prijs bepalen. De grootte heeft ook invloed op de aan te nemen eenheidswaarde per oppervlakte-eenheid.

Uitzonderlijk kleine of uitzonderlijk grote percelen zijn niet gewild.

Straatgrond (grond die vlak aan het straat ligt) is duurder dan achtergrond (bouwgrond of delen van de bouwgrond die verder van het straat gelegen zijn).

De bouwgrond doet zich gemiddeld als volgt voor:

	Agglomeratie van landelijke gemeenten
	50 meter

	Agglomeratie van steden
	25 tot 30 meter

	Steden (gewone straten)
	20 meter

	Steden (voorname handelsstraten)
	12 tot 15 meter


2.4. Landbouwgrond met toekomst waarde

Landbouwgronden die volgens gewestplan gelegen zijn in een woonuitbreidingsgebied hebben een toekomst waarde en dus een hogere prijs dan vergelijkbare landbouwgronden buiten woonuitbreidingszones.
Landbouwgrond is echter pas geschikt als bouwgrond na het aanleggen van wegen en infrastructuur. 

Het is wel logisch dat wanneer de gemeente dit allemaal aanlegt de nieuwe bouwgronden goedkoper kunnen aangeboden worden dan wanneer men dit privé zou moeten doen. Deze gesubcidieerde verkavelingen hebben dan ook eerder het karakter van sociale verkavelingen of sociale woonwijken. Promotoren zullen doorgaans meer residentiële verkavelingen realiseren.

2.5. Bestemming van de grond

Zoals reeds vermeld kan aan bouwgronden verschillende bestemmingen gegeven worden naar aanleiding van de ruimtelijk ordening. Zo kan een bouwgrond geschikt zijn voor alleenstaande woning, half open bebouwing, gesloten bebouwing.

2.6. Villagronden en woonparken

Door de evolutie in de levenswijze der bevolking zijn het laatste aantal jaren meer villa’s gebouw dan klassieke woonhuizen. 

De gronden hiervoor moeten wel aan een bepaalde voorwaarde beantwoorden om het karakter van een villa grond te krijgen. De normale gebruikelijke grootte ligt tussen 800m² en 1000m². aan gronden gelegen in woonparken worden andere minimum opgelegd : 2500m². 

Het snobisme speelt hier een grote rol, zo worden in bepaalde zones astronomische prijzen betaald mede met het doel om een bepaalde selectie dor te voeren in het koperspubliek.

3. Waardebepaling van landbouwgrond

Tot landbouwgrond wordt gerekend:

· Zaailanden en teelgronden

· Hooilanden

· Weiden

· Boomgaarden

· Bosgronden

De waarde bepaling van landbouwgrond wordt gedaan aan de hand van vergelijkingspunten.

De belangrijkste factoren die de waarde mede bepalen zijn:

· Oppervlakte

· Aard

· Ligging

· Vorm

· Oriëntatie en helling

· Grondverbeteringen

· Pachttoestand

3.1. Oppervlakte

Te grote percelen of te kleine hebben ook een minderwaarde, maar normaal is een groter perceel duurder dan een kleiner perceel.

3.2. Aard

Je hebt verschillende soorten grond:
· Poldergebied

· Zandstreek

· Zandachtige leemstreek

· Leemstreek

Poldergronden en zandachtige leemgronden zijn de vruchtbaarste gronden. Zandgronden zijn arm en vragen veel meststoffen. Leem gronden zijn moeilijk te bewerken.

Ook zijn de gronden in te delen in klassen van 1 (zeer goed) tot 4.

3.3. Ligging

De ligging is natuurlijk belangrijk, een geod dat geod gelegen is zal duurder zijn dan een goed ver weg van hoeves en aan slechte aardewegen.
3.4. Vorm

Een onregelmatig perceel geeft moeilijkheden om het te bewerken.
3.5. Oriëntering en helling

Een zuid-oostelijke oriëntatie geeft de voorkeur.
Te hoog gelegen land is te droog en te laag gelegen land blijft te lang vochtig.

Te sterke hellingen kan men alleen nog maar als weiland gebruiken.
3.6. Grondverbetering

· Afwatering en drainage

· Bevloeiing en irrigatie

· Verzorging

· Bemesting

· Wegennet

3.7. Pachttoestand

Is de grond vrij van gebruik of is deze grond voor een ruime tijd verpacht?

3.8. Het schatten van boomgaarden

De schatting van boomgaarden wordt apart vermeld omdat het een complexe aangelegenheid is.

De belangrijkste factoren hierbij zijn:

· Grondwaarde

· Investerings- en onderhoudskosten

· Houtwaarde

· Fruitopbrengst

· Aanleg

· Gezondheid van de planten

· Boomsoort

· De ouderdom van de opbrengst

· Nog te verwachten duur van het draagvermogen

3.9. Het schatten van bosgrond

· Bestand: verzameling van bomen van eenzelfde soort die wassen op een bepaalde oppervlakte grond

· Bedrijfsvorm: de wijze waarop het bos is samengesteld en verjongd wordt met als doel een regelmatige en maximale opbrengst te krijgen door passend onderhoud en door nieuwe aanplantingen

Belangrijke factoren zijn:

· Omtrek van de stam gemeten op anderhalve meter

· Hoogte van de bomen

· Gemiddelde aanwas jaarlijks

· Gebreken

· Handelswaarde van het hout

· Toekomstwaarde van het hout

· …

3.9.1. Waardebepaling van bomen
De waarde van een boom wordt berekend aan de hand van een formule:

W = B x S x St x C x P
W = de waarde van de boom, uitgedrukt in euro (€), te berekenen;

B = basiswaarde;

het product van de eenheidsprijs (€/cm²) met de oppervlakte (cm²) van de stamdoorsnede op 1,30 m boven het maaiveld;

De eenheidsprijs is een indexcijfer dat jaarlijks herberekend wordt op basis van kwekerijprijzen. De eenheidsprijs bedraagt 5,17 €/cm² (2009).

S= soortwaarde;

een coëfficiënt op basis van de boomsoort, bv.:

St= standplaats;

deze factor varieert van 1 (stadscentrum) tot 0,6 (ruraal gebied) en drukt uit dat een boom meer waard geacht wordt wanneer hij aangeplant is in een zone met moeilijkere groenvoorwaarden.

C= conditiewaarde;

coëfficiënt die de gezondheidstoestand en levensverwachting van een boom uitdrukt. Deze coëfficiënt varieert van 1 (kerngezonde boom) tot 0 (dode boom).

P= plantwijzewaarde;

bij een alleenstaande boom is deze factor 1, bij een boom in een rij heeft hij de waarde 0,8.
4. Waardebepaling van industriegrond

Nijverheidsgronden zijn gronden waar nijverheidsinrichtingen bij voorkeur zullen worden opgericht op basis van eigenschappen die zoveel mogelijk voordelen geven in verband met de exploitatie van nijverheid.
De waardebepaling van industriegronden gebeurt aan de hand van vergelijkingspunten.

De belangrijkste factoren die de waarde bepalen zijn:

· Vaste ondergrond

· Vorm

· Bereikbaarheid

· Publicitaire ligging

· Comfort werknemers

4.1. Vaste ondergrond

Is voor sommige nijverheden van belang.

4.2. Vorm

Doorgaans is een regelmatige vorm gewenst.

4.3. Bereikbaarheid

Bereikbaarheid en ontsluiting is voor de nijverheid van vitaal belang. zowel voor de levering van grondstoffen als het vervoer van afgewerkte stoffen.

Productiehallen en opslagruimtes moeten gemakkelijk toegankelijk zijn voor zwaar verkeer. Sommige industriegebieden moeten aan een haven liggen of spoornet.
4.4. Publicitaire ligging

Publiciteit is voor een commerciële firma van uitzonderlijk belang. Goede publiciteit en het verwerven van naambekendheid kosten echter veel geld.

Wanneer de bedrijven gelegen zijn langs een autostrade of waterweg zijn ze goed zichtbaar en is dit een vorm van gratis publiciteit.
4.5. Comfort werknemers

Behalve aan grondstoffen heeft nijverheid ook behoefte aan werknemers. Vestigingsplaatsen kunnen daarom best niet te ver van een woonkern liggen en goede verbinding hebben met het openbaar vervoer en voldoende ruimte voor parkings. 
Hoofdstuk 3: waarde van gebouwen
1. Woonhuizen

Woonhuizen worden  voornamelijk ingedeeld naargelang hun aard en belangrijkheidgraad.

· Werkmanswoningen

· Courante huizen

· Herenhuizen

· Opbrengsthuizen

1.1. Woningen

worden regelmatig verkocht of toegewezen, men kan er dus steeds voldoende vergelijkingspunten over vinden.

Steeds zullen er toch elementen van verschil zijn, deze kunnen zijn:

1.1.1. ligging

Zal zeker de prijs beïnvloeden. 
Huizen in drukke straten, vlak bij openbaar vervoer, niet te ver van het centrum zijn zeer gewild, tegenover huizen in enge smalle straten, verloederde buurt, intense vreemdelinge bewoning,… zijn niet erg in trek en hier zullen de prijzen een stuk lager liggen.

1.1.2. Omvang en grootte

Zeer omvangrijke woonhuizen met hoge plaatsen vergen veel kost in onderhoud, verwarming, verlichting,…  en zijn daardoor dus niet erg gewild. (tenzij voor restaurant, burelen,…) hier zullen de prijzen dus ook lager liggen.

1.1.3. Aard der bouwmaterialen

Woonhuizen opgetrokken in duurzame materialen geven het gebouw een degelijk uitzicht en vertonen weinig sleet.

Lichte bouwmaterialen vertonen vaak meer sleet en hoger onderhoud waardoor de prijzen lager liggen omdat het de koper afschrikt. (prefab is nog een twijfelpunt bij kopers…)

1.1.4. Ouderdom, vetustiteit, technische sleet

Men heeft vastgesteld dat woonhuizen opgetrokken in duurzame materialen een ouderdom van 100 kunnen bereiken, terwijl huizen die in opzichtige, goedkope materialen zijn opgericht maar een ouderdom van 60 jaar bereiken.

Na deze periode zijn grondige herstellingswerken nodig of gedeeltelijke verbouwing nodig. 

Omdat er een inwerking is van vocht, vorst, warmte, sneeuw, erosie,… en door de bewoning ondergaan de woningen technische sleet die niet te voorkomen is, zodat na enige tijd er toch herstellingswerken moeten uit gevoerd worden.

1.1.5. Grondige herstellingen

Dit zijn herstellingen die nog uit te voeren zijn aan de woning; dit schrikt de koper af en zullen een mindere prijs vragen. Woonhuizen die oud zijn of slecht onderhouden, ondergaan dus een sterke minderwaarde.

1.1.6. Oriëntatie, interne schikking

Meer en meer wordt hier rekening mee gehouden. Woningen waarvan de woonkamer, keuken of veranda aan de noorderzijde liggen onder gaan een sterke minderwaarde.
Hygiëne en smaak eisen momenteel goed verlichte en ruime plaatsen waarvan het aantal juist het nodige bereikt. Garages worden meer en meer op prijs gesteld. 
1.1.7. Comfort en economische sleet

Gas, elektriciteit, stromend water, aansluiting op telefoonnet en kabel tv-distributie, verwarming en keuken, ingerichte badkamer, enz. zijn factoren waarbij men rekening moet houden.

Onder economische sleet wordt verstaat het niet meer beantwoorden aan de eisen levenswijze, modeverschijnselen van deze tijd. Zo kan gezegd worden dat een oude keuken een economische sleet heeft terwijl ze technisch perfect in orde is.

1.2. Villa’s

Door de huidige verplaatsvaarmogelijkheden ook qua openbaar vervoer, worden landhuizen meer en meer gewild.

Een rustige woonfunctie in een natuuromgeving en het streven naar privacy zijn de voornaamste drijfveren van deze woonvorm.
De villa’s komen in groot aantal op de onroerendgoed markt, voldoende om passende vergelijkingspunten te vinden. De wet van vraag en aanbod zal hierbij een grote rol spelen.

Vele van de factoren zijn van invloed op de verkoopsprijzen:

Ligging:  open, rustig en kalme omgeving

Oriëntatie:  zie vorig deel, geen noordenoriëntatie
Grootte:  wel grote tuien, maar geen te grote (te veel onderhoudskosten)
Constructieve staat, afwerking en comfort: 
gebouwen waarbij men nog kosten moet uitvoeren zijn niet gegeerd. De afwerking kan in vele gevallen de stempel van bouwjaar dragen. Het ontbreken van normaal comfort zoals sanitair en ingerichte keuken  heet ook een negatieve invloed op de waarde van het gebouw. 
1.3. Herenhuizen

Vroeger de maatstaf voor klassering van hun inwoners in de hogere rangen van de maatschappij.

In het algemeen hebben deze huizen een grote omvang en de voorhanden plaatsen bezitten meestal afmetingen die niet meer passend zijn voor de huidige levensvormen omdat ze te omvangrijk zijn of overbodig geworden (damessalon, zitkamer, ontvangstplaatsen,..) of te klein zijn zoals de kelderkeuken. 

Daarom worden herenhuizen niet meer gezocht als woongelegenheden maar voor speciale bestemmingen zoals toonzalen, verkoopszalen, vergaderzalen,restaurants,…
Indien de ligging het toelaat kan men ook appartementen voorzien.

De gebouwen hebben echter door hun aard een aanzienlijke minderwaarde. En ook de grond is daarom als overwegend te beschouwen.

Bij het schatten van dergelijke huizen zal men dus naar de toekomst moeten kijken en de waarde van de grond moeten overwegen.

1.4. Nomenclatuur van woonhuistypes:

In principe beantwoorden types A1 tot A7 aan de vereisten van het schattingsrooster en kunnen deze dus ook geschat worden a.d.v. dit rooster.
1.4.1. Werkmanswoning en/of ouderwetse sociale woning

· Gebouwd tussen nadelige muren, zelden met drie gevels
· Gevels in metselwerk of gecementeerd

· Dak met pannen of ruitvormige kunstlei

· Ramen in hout, enkel glas

· Geen decoratie

· geen CV

· geen keuken (behalve gootsteen en onderkast)

· sanitair beperkt

· muren bezet en behangen, tegelvloer of gelijkvloers, plankenvloer op verdiepingen
volume= 200m³ tot 500m³.
prijs= 210€ / m³
1.4.2. Courant huis met elementaire afwerking

· gebouwd tussen twee muren, zelden twee gevels

· gevels in metselwerk of gecementeerd

· dak met pannen of kunstlei

· ramen in hout, enkel glas

· minimale decoratie

· geen CV (wel convectoren)

· geen aanbouwkeuken

· badkamer met elementaire sanitaire uitrusting

· muren bezet en behangen, tegelvloer op gelijkvloers, plankenvloer op de verdiepingen

volume= 500m³ tot 700m³

prijs= 245€/m³

1.4.3. Courant huis met verzorgde afwerking

· drie of vier gevels

· gevels in parementsteen met hardsteen

· dak met pannen of leien, verbeterde roofingµ

· ramen in hout, dubbel glas

· CV en boiler

· Aanbouwkeuken

· Badkamer

· Muren bezet en geschilderd, plafond met lambrisering

· Tegels in badkamer en keuken, tapijt of parket in woonlokalen

· Autobergplaats

Volume: 700m³ tot 1.000m³ en meer

Prijs: 325€/m³

1.4.4.  Renteniershuis

· Rijwoning, type schoonverdiep (1920-1940)

· Gevels in parementsteen met hardsteen

· Dak met pannen of leien

· Ramen in hout, dubbel glas

· Verfijnde decoratie

· CV en boiler

· Aanbouwkeuken

· Badkamer

· Muren bezet en geschilderd, plafonds met lambrisering en mouluren

· Tegels in badkamer, parket of tapijt in woon vertrekken

· Auto bergplaats en wasplaats

Volume: 700m³ tot 1.00m³ en meer

Prijs: 395€/m³

1.4.5. Eenvoudige villa

· 3 of 4 gevels, bungalow/fermette
· Gevels in parement, hardsteen

· Dak met dakpan of leien

· Ramen in hout, dubbel glas

· Decoratie

· CV en boiler

· Aanbouwkeuken met apparaten

· Badkamer
· Muren bezet en geschilderd, plafond bezet of lambrisering

· Tegels in badkamer en keuken, tapijt of parket in woonlokalen

· Autobergplaats en wasplaats

Volume: 600m³ tot 1.000m³ en meer

Prijs: 325€/m³

1.4.6. Verzorgde villa

· 3 of 4 gevels

· Gevels in parementsteen of geschilderd met hardsteen

· Dak met pannen of leien, dakkapellen

· Ramen in hout, dubbelglas

· Verfijnde decoratie

· CV en boiler

· Aanbouwkeuken met apparaten

· Meer dan 1 badkamer

· Muren bezet en geschilderd, plafond met bezetsel of lambrisering

· Tegels in badkamer en keuken, tapijt of parket in woonlokalen

· Autobergplaats en wasplaats

Volume: 600m³ tot 1.000m³ en meer
Prijs: 395€/m³

1.4.7. Luxueuze villa

· 4 gevels

· Gevels in parementsteen of geschilderd met hardsteen

· Dak met pannen of leien, dakkapellen (of speciale materialen: riet,…)

· Ramen in hout, dubbelglas, drie dubbelglas, rolluiken

· Hoge standig decoratie

· CV en boiler

· Aanbouwkeuken met apparaten

· Meerdere badkamers

· Luxueuze afwerkingen

· Berplaats voor meerdere voertuigen

· Alarmsysteem

· Tuinverlichting, geautomatiseerde hekkens,…

Volume: 1.000m³ en meer
Prijs: > of gelijk aan 460€/m³

De volgende gebouwen kunnen in principe niet deel maken van een schattingsrooster

1.4.8. Herenhuis – verzorgde afwerking

· Rijhuis, drie gevels

· Natuursteen in de gevels

· Dak met pannen of leien

· Ramen in hout, dubbelglas

· Klassieke decoratie
· CV en boiler

· Aanbouwkeuken met apparaten

· Meer dan 1 badkamer

· Kwalitatieve afwerking van uit die tijd

· Autobergplaats en wasplaats
Volume: 1.000m³ tot 1.500m³ en meer
Prijs: 460€/m³
1.4.9. Herenhuis – luxe afwerking

· Rijhuis, drie gevels

· Natuursteen in de gevels

· Dak met pannen of leien

· Ramen in hout, dubbelglas

· Klassieke zeer verfijnde decoratie, kostelijke materialen, inwendig gerenoveerd met restauratie van de kwalitatieve afwerkingen van destijds
· CV en boiler

· Aanbouwkeuken met apparaten

· Meer dan 1 badkamer

· Autobergplaats en wasplaats
· Alarmsysteem

Volume: 1.000m³ tot 1.500m³ en meer

Prijs: > 530€/m³

1.4.10. opbrengsthuis - elementaire afwerking

· Rijhuis, verschillende bouwlagen 1920 1940
· Gevels in metselwerk met decoratieve elementen

· Ramen in hout, enkel of dubbel glas

· Kelder: boven kelderverdieping in beton of welfsels

· Plankenvloeren op houten roostering op de verdiepingen

· Dak met pannen of leien

· Verwarming met convectoren

· Afwerking daterend van de bouwperiode, meestal verouderd
Prijs: 285€/m³
1.4.11. Opbrengsthuis – luxe afwerking

· Rijhuis, verschillende bouwlagen 1920 1940
· Rijhuis, verschillende bouwlagen 1920 1940
· Gevels in metselwerk met decoratieve elementen

· Ramen in hout, enkel of dubbel glas

· Kelder: boven kelderverdieping in beton of welfsels

· Plankenvloeren op houten roostering op de verdiepingen

· Dak met pannen of leien

· CV per appartement

· Binnenrenovatie a.d.v. standaard materialen van degelijke kwaliteit

Prijs: 330€/m³
1.5. Tweeledige gebouwen

1.5.1.  Opbrengsthuis – elementaire afwerking + handelszaak

Type A10 voor wat betreft de kelderverdieping en appartementen. Inrichting en uitrusting van de handelszaak apart valoriseren.

Prijs: Woongedeelte: 285€/m³

Handelsgedeelte: 1.790€/m²

1.5.2.  Opbrengsthuis – luxe afwerking + handelszaak

Type A11 voor wat betreft de kelderverdieping en appartementen. Inrichting en uitrusting van de handelszaak apart valoriseren.

Prijs:
Woongedeelte: 330€/m³

Handelsgedeelte: 2.150€/m²

1.6. Appartementen

Twee soorten: appartementen met vele appartementen per woningblok, residentiële appartementen.
De eerste soort: buiten de stadskern, bestemd voor sociale huisvesting.

Worden opgericht door de maatschappijen voor goedkopere woningen die onder toezicht staan van de staat voor wat betreft de oprichting en beheer.

Ze worden weinig verhandeld en er zijn weinig vergelijkingspunten

De tweede soort: gelegen in de stadscentra. Worden opgericht door privépersonen of maatschappijen (promotors) met het doel kapitalen op voordelige intrest te beleggen of door geleidelijke verkoop winst te maken. De appartementen worden verkocht voor de verkoop of tijdens de afwerking. 

Appartementen aan de kust zijn hier belangrijk aangezien er tussen de verschillende straten en groot prijsverschil kan zitten.

Ook speelt snobisme een grote rol, men moet nauwgezet deze aparte markt volgen.

In een appartementgebouw zijn er altijd twee delen: de gemene delen en de private delen.

De eerste delen zijn van alle eigenaars van de appartementblok zoals de grond, ingang, trapzaal, lift, woning van de huisbewaarder, stookplaats, fundering, steunmuren, dak,… 

Het private deel betreft de woonst van het appartement en behoren in volle eigendom aan de eigenaars.

Bij het oprichten van een appartementsgebouw, met het oog op de verkoop ervan, wordt door tussenkomst van een notaris een authentieke akte opgemaakt, waaraan de kopers zich moeten houden en waar onder meer in wordt bepaald:

· De gemene en private delen

· Het onderverdeeld aandeel van ieder appartement, garage en kelder in gemene delen uitgedrukt in duizendste b.v. 105/1.000

· Voorwaarden van beheer en onderhoud van gans het gebouw, met opgave van het aandeel in de kosten

· Voorwaarden van gebruik en bewoning, enz. … (reglement)

Residentiële appartementen worden veel aangeboden en daardoor beschikt men over voldoende vergelijkingspunten. Als controle kan de methode m² per nuttige oppervlakte worden toegepast, zonder de gemene delen.

1.6.1. Ouderwets sociaal of in een oud opbrengsthuis

· Hetzij: afzonderlijk appartement in een opbrengsthuis 

· Hetzij: appartement in een gebouw met sociale woningen, gebouwd voor 1955

· Houten of granito trap

· Geen aanbouwkeuken

· Elementaire badkamer

· Geen CV

· Enkele verwarming

· Wanden behangen, vloer in tegels of vinyl

· Geen lift
Prijs: 715€/m²
1.6.2. Recent sociaal appartement

· Elementaire aanbouwkeuken

· Badkamer

· CV

· Dubbele beglazing
· Economische standaardafwerking

· Lift indien meer dan drie verdiepingen

Prijs: 895€/m²

1.6.3. Modern standaard appartement

· Aanbouwkeuken met apparaten
· Baadkamer

· CV

· Enkele of dubbele beglazing

· Verzorgde standaardafwerking

· Lift en huisbewaarder

· Parking of autobergplaats beschikbaar

Prijs : 1.070€/m²
1.6.4. Luxe appartement, oud of modern

· Oud : in gebouwen van de periode tussen 1920-1940

· Modern: in kleine appartementsgebouwen

· Aanbouwkeuken met apparaten

· Badkamer

· CV

· Enkele of dubbele beglazing

· Luwe afwerking

· Lift en huisbewaarder

· Parking of autobergplaats beschikbaar

Prijs: 1.250€/m²

1.6.5. Heel luxueus appartement

· Aanbouwkeuken met apparaten

· Meer dan 1badkamer, jaccuzi

· CV

· Dubbele beglazing

· Heel luxueuze afwerking, natuursteen

· Lift en huisbewaarder

· Toegankelijke en uitgeruste terrassen

· Bijzondere inrichting (zwembad)
· Garage

· Alarmsysteem en videobewaking

Prijs :  >1.450€/m²

1.7. Handels- en of administratieve gebouwen.

In drie categorieën: buurthandelshuizen gelegen in gewone straten, buurthandelshuizen gelegen in drukke straten en de grootwarenhuizen.

Daar de handel de voornaamste bestemming is van het goed zal de verkoopwaarde sterk beïnvloed zijn door de handelsactiviteit die men normaal kan exploiteren.

De opkomst van de baanwinkels is een nieuw fenomeen: mensen gaan liever verder weg met de auto zodat ze goed kunnen parkeren.

Een uitzondering hierop zijn de exclusieve zaken die gegeerde producten verkopen, deze zijn gelegen in winkelstraten of in het hartje van de stad.

Wat de winkelgalerijen betreft moet gezegd worden dat het gaat om een modeverschijnsel waar uit ondervinding blijkt dat deze shoppingcentra vrij vlug zijn afgeschreven.
Vele kleine buurthandelshuizen gelegen in gewone straten kan men dus nog amper als handelshuizen beschouwen en behoren meer tot de categorie van de woonhuizen. Hun meerwaarde is dus niet opvallend. De handelshuizen gelegen in drukke straten zullen dan wel gewaardeerd worden. De omvang van het gebouw is dus niet belangrijk wel de ligging.

De wet van vraag en aanbod speelt hier een belangrijke rol, en deze wordt bepaald door de banken en grote winkelketens die de prijzen de hoogte injagen en de kleinere handelaars met hun groter kapitaal overtreffen.
Controle eenheidsprijs/m² gebouw geeft bijkomende informatie.

1.7.1 D1. Ouderwetse gebouwen, banale architectuur, standaard afwerking

· Gevels in baksteenmetselwerk, met natuursteen

· Houten of metalen ramen, enkel of dubbel glas

· Platte of zadeldaken

· Standaard afwerking, ouderwets of gerenoveerd

· CV

· Handelsuitrusting en inrichtingen afzonderlijk te valoriseren

Prijs: 365€/m³ à 530€/m³
1.7.2 D2. Recente of gerenoveerde gebouwen; verfijnde architectuur verzorgde of luxe afwerking

· Gevels in baksteenmetselwerk, natuursteen of architectonisch beton of gordijnwanden
· Houten of metalen ramen, enkel of dubbel glas

· Platte of zadeldaken

· Standaard afwerking, ouderwets of gerenoveerd

· CV

· Handelsuitrusting en inrichtingen afzonderlijk te valoriseren

· Kwaliteitsarchitectuur
Prijs: 435€/m³ à 725€/m³
1.8. Kleine industriële gebouwen

Nu zijn er veel nijverheidscomplexen te vinden op de vastgoedmarkt, aangezien er meer en meer faillissementen zijn, er zijn dus voldoende vergelijkingspunten.
Meestal gaat het om moderne functionele gebouwen gelegen aan de rand van de gemeente.

De industriezones hebben en vrij algemene grondwaarde van 4€/m² tot 12,5€/m².

Uitgaande de verkoopsuitslagen van vergelijkingspunten kan zo een studie gemaakt worden waaruit na aftrok van de grondwaarde de werkelijke waarde (venale waarde) overblijft.

Bij nieuwe gebouwen is de constructiewaarde ook aangevend.

De gewone nijverheidsgebouwen kunnen onderverdeeld worden in:

· Sheddak, houten of stalen gebinten, muren in metselwerk

· Gebouwen met zadeldak, betonnen of stalen gebinten

· Gebouwen met verschillende verdiepingen met zadeldak

· Gebouwen met grote overspanningen

· Moderne gebouwen in geprefabriceerde elementen, m.a.w. de polyvalente industrie

Voor het bekomen van de constructiewaarde berekend men meestal de eenheidsprijs van het gebouw min de technische sleet.

Voor de waarde van het gebouw moet men ook rekening houden met de economische sleet. Dit vooral bij oudere gebouwen.

Volgende elementen zijn belangrijk bij het bepalen van de waarde:

· Ligging van het goed

Gemakkelijke bereikbaarheid is hier zeer belangrijk. Ook is de publicitaire ligging, langs autosnelwegen bijvoorbeeld, zeer belangrijk.

· Aard van het gebouw

Moderne functionele gebouwen zijn meer gewild dan oudere gebouwen, omdat deze rendabeler zijn en een ruimer koperspubliek aantrekken. Ook dient rekening gehouden te worden met aandeel werkplaatsen/magazijnen tegenover de beschikbare burelen.

· Geschiktheid van het gebouw

Geschikt voor veel soorten nijverheid of slechts 1.
· Economische sleet

Gebouwen die door hun aard en bouwtrant slechts gebruikt kunnen worden voor een enkele nijverheid hebben een grote minderwaarde.

Conclusie:
Bij oudere gebouwen kunnen al deze elementen en serieuze minderwaarde opleveren. Bij de moderne polyvalente nijverheidsgebouwen wordt een tekort aan vestigingsplaats vastgesteld aangezien de ondernemingsgeest groot is.

1.8.1 Hangar of pakhuis, oude bouwtrant

· 1900-1950
· Muren in metselwerk
· Zadeldak/sheddak, houten of stalen spanten, dakbedekking in pannen of asbest-cementgolfplaten
· Betonvloer of op kant geplaatste baksteen
· Geen afwerking

· Eventuele uitrusting afzonderlijk te valoriseren

Prijs: 150€/m² à 285€/m²

1.8.2 Moderne hangar zonder afwerking

· Moderne prefab hangar , sleutel op de deur
· Structuur in gewapend of voorgespannen beton
· Wanden in prefab beton, sandwishplaten
· Dak in asbestcement, golfplaten of metaal
· Betonnen vloerplaat, licht gewapend
· Toegang voor vrachtwagens door rolluik
· TL verlichting

· Eventuele uitrusting afzonderlijk te valoriseren
Prijs: 175€/m² à 325€/m²

1.8.3 Moderne hangar zonder afwerking, bijzondere uitrusting

· Moderne prefab hangar , sleutel op de deur
· Structuur in gewapend of voorgespannen beton
· Wanden in prefab beton, sandwishplaten
· Dak in asbestcement, golfplaten of metaal
· Betonnen vloerplaat, licht gewapend
· Toegang voor vrachtwagens door sectionaalpoort
· TL verlichting

· Eventuele uitrusting afzonderlijk te valoriseren
· Verwarming met gepulseerde warme lucht

· Brandcompartementering

· Rookdetectie
Prijs: 325€/m² à 530€/m²

1.8.4 Delen burelen en sociale lokalen behorend bij hangar

· Sleutel op de deur: burelen, ontvangst, showroom, kleedkamers, refters en andere sociale lokalen

· Basisstructuur gelijk aan hangars

· Standaard en moderne afwerking

· Aluminium of houten ramen, dubbel glas

· CV

· Gevels met bebording, baksteenparement of architectonisch beton

· Enkel gelijkvloers soms met verdieping, plat dak.

Prijs: 530€/m² à 725€/m²
1.9. Sporthallen

· Prefab gebouw, maar vervolledigd met de basis sportuitrusting en de uitrusting die nodig is om publiek te ontvangen

· CV: warme lucht in de sportzaal, radiatoren in de kleedkamers, cafetaria en burelen

· Mechanische ventilatie

· Uitrusting voor branddetectie en brandbestrijding

· Thermische en akoestische isolatie

· Speciale vloerbekleding voor sportterreinen

· Specifieke sportuitrustingen (parket voor basketbal,  scoreborden, mobiele tribunes,…) afzonderlijk te valoriseren.
Prijs: 685€/m³ à 895€/m³

1.10. Landbouwconstructies

Bestaan uit twee delen: bewoonbaar gedeelte en gebouwen nodig voor de uitbating van het bedrijf.

Terwijl voor woningen vooral de ligging en de gronden bouwwaarde doorslaggevend zijn , zal voor boerderijgebouwen vooral het economisch verval een grote rol spelen.

De welingerichte gebouwen en installaties zijn zeer belangrijk in deze tijd.

Verschillende factoren spelen een grote rol:

· Ligging van de gebouwen

Gebouwen op een centrale plaats bouwen, omdat er anders moeilijke verplaatsingsmogelijkheden zullen zijn.

· Omvang en bruikbaarheid van de gebouwen

De verhouding gebouwen/te exploiteren oppervlakte moet in evenwicht zijn.

Deze factor is zeer belangrijk bij het bepalen van de economische waarde. Zo zal men ook moeten nagaan of de verhouding weilang/stallen in orde is. 

· Algemene schikking van de gebouwen

Hoe staan de gebouwen tegenover elkaar? (rijbebouwing, huis haaks op bedrijf,…)

· Toestand van de gebouwen

Droge en ruime bedrijfsgebouwen zijn een eerste vereiste. Daarbij moet er een goede verluchting en verlichting zijn. En goede onderhoudsmogelijkheden.  Dit niet alleen voor het goede gebruik maar ook bestrijding van ziekten.
Het schatten van dergelijke goederen vergt een speciaal aangelegde documentatie en ondervinding.

Het woongedeelte wordt geschat zoals een gewoon huis.
1.10.1. Stallen

300€/m² à 345€/m²

1.10.2. Schuren

275€/m² à 375€/m²

1.10.3. Hangar/afdak

50€/m² à  165€/m²

1.10.4. Melkerij

395€/m² à  495€/m²
1.11. Schatten van uitzonderlijke gebouwen
Bijvoorbeeld: bioscopen, scholen, kerken, banken, feestzalen,…

Deze gebouwen worden slechts uitzonderlijk verkocht.

Aangezien men bijna nooit vergelijkingspunten vindt, zal men de constructiewaarde moeten berekenen.

De huurwaarde en opbrengstwaarde van deze gebouwen liggen meestal uitzonderlijk hoog zodat deze van doorslaggevend belang zijn om de bepaling van de verkoopswaarde.

Ook de ligging is belangrijk.

De volgende factoren zijn belangrijk:

· Ligging, waarde van de bouwgrond

· Voor bioscopen, feestzalen en schouwburgen het up to date zijn van deze gebouwen

· Voor scholen, kerken, abdijen, klinieken is er na te gaan of deze gebouwen eventueel een andere bestemming kunnen krijgen

· Voor grootwarenhuizen: de gunstige ligging, mogelijkheden om de belangstelling van het publiek aan e wakkeren

· Voor grote garages: een mogelijk andere bestemming

1.12. Kastelen

Hebben de laatste 30 jaar de grootste minderwaarde ondergaan. 

Verscheidene oorzaken:

· Geen personeel, hoge daglonen en sociale lasten

· Hoge kosten van het onderhoud, verwarming en meubilering

· Verouderde interne schikking

· Hoge kosten van onderhoud aan de omliggende parken

· Verandering van de huidige levensstijl van de mens

· Last die het beheer van zo’n grond met zich meebrengt

Bij kastelen die in de omgeving van gemeenten liggen wordt de grond meestal opgekocht door promotoren die het dan verkavelen in villagrond en het kasteel meestal slopen.

Bij het schatten van de verkoopswaarde van het volledige domein is dus hoofdzakelijk rekening te houden met de optimale verdeling van de grond.

In de meeste gevallen wordt het kasteelgebouw zelf als een last gezien ingevolge de afbraakwerken.

De laatste jaren is er een nieuwe trend waarbij deze domeinen worden opgekocht door grote bedrijven die er dan hun headquarters in vestigen.

Ook worden kastelen gekocht om er rusthuizen in te maken of chique restaurants.

Hoofdstuk 4: schattingsmethodes
1. Schatting van de herbouwwaarde met de methode “door herwaardering van de reële bouwwaarde” 
Deze methode kan gehanteerd worden indien het gebouw recent is en de herbouwwaarde en het bouwjaar nauwkeurig gekend zijn.
Zij gebeurt als volgt :
Bouwprijs x ABEX-index op het moment van de schatting

ABEX-index op de datum van de bouw.
2. Methode door gedetailleerde opmeting en valorisatie post per post
Deze methode bestaat erin met nauwkeurigheid de hoeveelheid van elk bouwelement op te meten en de hoeveelheid van elke post te vermenigvuldigen met de gangbare eenheidsprijs.

Deze methode is langdradig en kan in de praktijk enkel gehanteerd worden door beroepsmensen zoals architecten, ingenieurs, aannemers, ... .

Ze vereist een nauwkeurige kennis van de bouwtechniek, de materialen, de kostprijzen, ...
Kan gemakkelijker door het ASPEN systeem: dit is een handleiding van 300 pagina’s waar alle eenheidsprijzen van alle bouwmaterialen instaan.
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ro CUECHRIVING FGEVEELHEDEN | EENEIDEPAWS | TOTAAL
01 _[Werfinrichting ft 620,00 620,00
02_[Slopingen ~ 0 0
03| Grondwerken ft 250000 250000
04 [Aanvulingen 60 m3 44,62 267720
05 [Funderingen 30 m3 104,12 512360
06| Funderingsmetselwerk 15 m3 20327 504905
07 |Opgaand

metselwerk 60 m3 23550 14.130,00
08 [Parement 120 m2 57,18 446160
09 [Hardsteen 05m3 5205.76 2602,88
10| Gewapend beton 3m3 594,94 1.784,62
11_[Staal 200 kg 1,86 744,00
12| Riolering + putten

saptiok ft 250000
13 [Welfsels 80 m2 59,49 475920
14 [Spanten 4t 600,00 240000
15| Hout-tmmerwerk 22m 30,00 660,00
16| Afvoerbuizen 35m 37,18 301,30
17| Dakbekleding 728 m2 73,38 555,64
168 | lsolatie 55m2 11,16 615,80
19 [Binnen-bezetwerk ft 572500
20| Vioertegels ft 620000
21 [Muurbekleding 25 m2 50,00 1.250,00
22 _[Marmer 35m2 00,00 700,00
23| Buitenschrjnwerk ft 547000
24| Binnenschrijnwerk 25t 310,00 572000
25 [Trappen TS 125,00 1.625,00
26_[Sanitair en leidingen ft 347000
27| Waterdistributie ft 795,00
28| Electrioiteit ft 700000
29 [GV ft 5.000,00
30_[Keuken ft 1.985,00
Totaal 57419,.89
btw 21 % 20456.18
TOTAAL 117.878,07





3. Benadering op basis van vergelijkingspunten
Methode door opmeting en vergelijking met een gelijkaardig type waarvan de waarde gekend is.

Deze methode berust op het principe dat de ervaring uitwijst dat twee gebouwen van hetzelfde type, met eenzelfde afwerkinggraad en met eenzelfde moeilijkheidsgraad, ook eenzelfde kostprijs hebben die evenredig is met het gebouwde volume.
Deze methode bestaat erin een eenheidswaarde per volume-eenheid toe te kennen aan het te schatten gebouw. Deze eenheidswaarde wordt bepaald op basis van vergelijking met een gelijkaardig typegebouw waarvan men de eenheidswaarde nauwkeurig kent.

De uitvoering van deze methode gebeurt in vijf verschillende fasen:
3.1. De verkenning van het gebouw:
3.1.1. Buitenhuid:

· Dak: - bedekking.

· onderdak, isolatie, ...

· dakaccessoires in Zn, Cu, ...

· staat van de schouwen en andere bovendakse elementen

· Muren: - gevelmaterialen: betonblokken, baksteen, parement.

· ingewerkte elementen in witte natuursteen of blauwe hardsteen.

· Buitenschrijnwerk: houten ramen, aluminium ramen ( gemoffeld of

· geanodiseerd ), PVC-ramen, … enkele of dubbele beglazing,

· gelaagde of zonnewerende beglazing, …
3.1.2. Binnenafwerkingen:

· Afwerkingsgraad: - dakconstructie ( den of eik )

· plafonds ( glad of met mouluren )

· wanden ( houten lambrisering )

· vloer ( vinyl, voltapijt, parket, tegels, ... )

· schrijnwerk ( fineerhout, exotisch hout )

· hang- en sluitwerk ( inox, brons, ... )

· Comfortuitrustingen: - elektriciteit.

· sanitair.

· C.V. en regulatie.

· ventilatie.

· thermische en akoestische isolatie.

· lift

· aanbouwkeuken, met of zonder ingebouwde

· toestellen

· badkamer.

· bijzondere inrichting ( b.v. voor anders-validen )

· Structuur : - betonstructuur

· draagmuren en houten roostering.

· staalstructuur.

· fundering ( courant of bijzonder - palen,

· putten, slibmuren, ... )
3.2. De opmeting

Volume = breedte (m) x diepte (m) x hoogte (m)

Breedte en diepte worden gemeten aan de buitenkant van de muren.

Het gemeten volume dient de werkelijkheid zo nauwkeurig mogelijk te benaderen. Een fout van 10 à 20% in de lineaire maten kan heel belangrijke fouten in de schatting veroorzaken.

Van complexe appartementen, waarvoor men niet over de plannen beschikt, kan het praktischer zijn om elk lokaal afzonderlijk op te meten. 

Het totaal dient dan vermenigvuldigd te worden met een majoratiecoëfficiënt om de opgemeten netto oppervlakte om te zetten in de bruto oppervlakte ( muuroppervlakte inbegrepen ). Voor courante appartementen bedraagt deze coëfficiënt ongeveer 1,15.

De terrassen worden over het algemeen in rekening gebracht à rato van de helft van hun bruto oppervlakte in het algemeen totaal.
3.3. De keuze van het vergelijkingspunt

Het pand dat weerhouden wordt als vergelijkingspunt, dient natuurlijk zo

getrouw mogelijk het geschatte pand te benaderen.

Vergelijkingspunten kunnen worden bekomen zoals beschreven in hoofdstuk 1.
Men gaat in vier stappen tewerk:

·  Zoeken naar vergelijkingspunten op de markt
· Nazicht van de kwaliteit van de vergelijkingspunten
· Vergelijking van de vergelijkingspunten op basis van de waardebepalende factoren:
·  Vergelijking op basis van de grondwaarde
·  Vergelijking op basis van de ligging
·  Vergelijking op basis van de tijd
·  Vergelijking op basis van grootte en indeling
· Vergelijking op basis van de verkoopvoorwaarden
· Vergelijking op basis van fysische kenmerken en onderhoud
· Vergelijking op basis van bestemming
· substitutie van de eenheidsprijs
· Volgens de meer- of minderwaarde:

Van het vergelijkingspunt wordt een bedrag afgetrokken die het extra kenmerk (in meer of in minder ) t.o.v. het te schatten goed begroot, volgens de marktprijs van het kenmerk.
· Op basis van sleetpercentage aan de hand van de tabel vetustiteit.
3.4. De valorisatie

De nieuwbouwwaarde wordt bekomen door vermenigvuldigen van de bruto afmetingen met de eenheidswaarde:
Nieuwbouwwaarde = volume ( oppervlakte ) x eenheidswaarde
De bruto afmetingen ( volume of oppervlakte ) wordt bekomen uit de opmeting

van het te schatten gebouw.

De eenheidswaarde wordt bekomen uit de vergelijkingspunten, door

toepassing van de methode beschreven in 3.3.2.
4. Benadering op basis van de huuropbrengsten
Het vertrekpunt om de waarde van een goed te bepalen is in dit geval de huuropbrengst die het goed gedurende één jaar binnenbrengt.

De waarde van een goed bepalen op basis van huuropbrengsten kan enkel gebruikt worden voor onroerende goederen die een inkomensstroom produceren ( opbrengsteigendommen ).

De methode wordt onderverdeeld in vijf stappen:
4.1. schatting van de potentiële huuropbrengsten

De potentiële huuropbrengst is de som van alle huurinkomsten zoals voorgeschreven in de contracten samen.
4.2. schatting van de operationele onkosten

- herstellingen

- beheerkosten

- de belasting van het onroerend goed

- afgesloten verzekeringen

- …
De intresten die men op de huurgelden binnenrijft, de zogeheten intercalaire intresten, worden bij de bruto huuropbrengsten gerekend. De intercalaire interesten zijn de som van de netto huuropbrengst tijdens het jaar vermenigvuldigd met een coëfficiënt x en de interestvergoeding.
Coëfficiënt x = n+1/2 n

Met n: tijdsperiode betaling huuropbrengsten ( bij maandelijkse betalingen is n = 12 ).

4.3. vastleggen van het beoogde rendement

Het rendementscijfer vooropstellen is bepalend bij de toepassing van deze schattingsmethode.

Een goede ligging en een vlotte verhuurbaarheid zullen de investeerders toelaten het rendement laag te houden (< 10%).
4.4. berekening van het huurrendement

Het netto huurinkomen wordt dan in verhouding geplaatst tot de verkoopprijs.

Op basis van de verkoopprijs en de netto huuropbrengsten kan men dus het rendement berekenen.

4.5. besluit tot waardering van het goed

waarde = netto huuropbrengsten / huurrendement
5. lineaire regressie

De lineaire regressie is gebaseerd op het principe dat de som van de kwadraten van de verschillende afstanden van de punten van de puntenwolk tot de lineaire regressielijn steeds minimaal is. In dit geval bekomen we de rechte die het best passend is in de puntenwolk. Voor iedere andere lijn die we door de puntenwolk trekken is de som van de kwadraten van deze afstanden groter.

De wiskundige methode om deze lijn uit te rekenen is de methode van de kleinste kwadraten.


De sterkte van het verband tussen twee grootheden wordt uitgedrukt door de correlatiecoëfficiënt.

Benadert deze correlatiecoëfficiënt 100%, dan spreken we van een goede correlatie, m.a.w. alle punten van de puntenwolk staan in goede verhouding tot de regressielijn.
Lees cursus voor uitleg van de methode!! (formules niet kennen!)

6. Methode van Beckers

De methode van Beckers heeft tot doel de eenheidsprijzen vast te stellen van achtergronden, op basis van de eenheidsprijzen van een gelijkaardig perceel waarvan de waarde en de diepte gekend zijn.
Dus, je hebt een grond, diepte en eenheidsprijs, wat is dan de waarde van de grond in de buurt?

Er zijn drie methodes om dit te berekenen:

· Berekening van de gemiddelde eenheidsprijs van een perceel bouwgrond met gekende diepte, op basis van de gekende eenheidsprijs van een gelijkaardig perceel met gekende diepte.

· Berekening van de eenheidsprijs van een perceel achtergrond op basis van de gekende eenheidsprijs van een gelijkaardig perceel met gekende diepte.

· Berekening van de gemiddelde eenheidsprijs van een perceel straatgrond, op basis van de gekende eenheidsprijs van een gelijkaardig perceel achtergrond met gekende diepte en op gekende afstand van de straat.
7. Eigendom en vruchtgebruik

Het vruchtgebruik is per definitie het recht om van een zaak waarvan een ander de eigendom heeft, het genot te hebben en dit zoals de eigenaar zelf, onder de verplichting de zaak zelf in stand te  houden ( BW art. 578 ).

De waarde van de naakte eigendom is de waarde van de volle eigendom, verminderd met de waarde van het vruchtgebruik.
Voor berekening van het vruchtgebruik zie cursus van recht voor omzetting.

Hoofdstuk 5:  het schattingsverslag

1. De inhoud van een schattingsverslag

· Identificatie van de schatter
· Omschrijving van de opdracht
· Gedetailleerde beschrijving van het te schatten goed
· Instandhouding , staat van onderhoud, vetustiteit en beoordeling
· Vergelijkingspunten
· Beoordelen van factoren van meerwaarde en minderwaarde
· Resultaat van de schatting

· Samenvattende beoordeling

2. Vormvereisten

Er zijn geen wettelijke vormvereisten maar wel dient er mee rekening te houden dat het een verzorgde lay-out moet hebben, accuraat taalgebruik, correcte nomenclatuur,…

Er moet wel een unieke referentie en datum op staan.

Een logo mag, maar bescheiden.

3. Voorbeeld

Zie cursus!

Hoofdstuk 6: slotbeschouwingen

1. Vergelijkende methode

Dit is de meest gebruikte methode die het dichts bij de realiteit grenst.

2. Analytische methode-intristieke waarde

De eigendom wordt ontrafeld in verschillende onderdelen, bijvoorbeeld de grondwaarde en de waarde van de constructie. De grondwaarde is te bepalen uit vergelijkingspunten. De waarde van het gebouw kan opgemaakt worden uit de nieuwbouwwaarde verminderd  met de vetustiteit.
Maar men kan de constructiewaarde ook berekenen aan de hand van vergelijkingspunten.

Door van de waarde van het vergelijkingspunt de waarde van de grond af te trekken. Deze methode wordt vaak gebruikt bij nijverheidsgebouwen en geeft goede resultaten. 
3. Rendementsberekening

Dit kan enkel bij opbrengsteigendommen, handelshuizen, industriële gebouwen en kantoorruimten die verhuurd worden.
In dit geval wordt de waarde berekend door de volgende formule:

Huuropbrengst maal 12 (jaaropbrengst)







  = 6 à 7%

Waarde van het pand
4. Het gedrag van het koperspubliek

De prijzen bij openbare verkopen geven een meer evenwichtig beeld daar ze bekomen worden bij opbod, nadat alle liefhebbers een grondig overzicht van het goed kunnen nemen.

Gedurende de vakantiemaanden ligt de vastgoedmarkt stil en tijdens de lente verkoopt men best villagronden en bouwgronden. Landbouwexpoloitaties worden het beste verkocht in de herfst.

Ook geld bij openbare verkopen de wet van vraag en aanbod.

Verkopen worden beïnvloed door:

· De toestand van het verkochte goed

· Degelijke publiciteit

· Notaris

· Persoonlijkheid van de verkopers

· Gemoedstemming van de verkopers

· Tussenpersonen

· Instellingspremies

· Vrees voor heren (vroeger)

· Praktijken van grondspeculanten

· In waarde brengen van bouwgronden
A		B		C
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