Schattingen:

HOOFDSTUK 1: algemene bepalingen:

1. algemeen:
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DEF:  een vermoedelijke waarde bepalen, uitgaande van bepaalde kennis gebaseerd op:
· gebruikelijke schattingstechnieken

· ondervinding en het op de hoogte zijn vd immomarkt

zowel verkoopswaarde als huurwaarde

zowel het onderwerp als doel kunnen veelzijdig zijn

opdrachten van schattingen v onroerende goederen situeren zich op vloak van expertise:

· minnelijke expertise

· gerechtelijke expertise

soorten schattingen n.g. onderwerp, opdrachtgever, of doelstelling:

· voor particulier gebruik

· voor financiële instellingen

· voor advocaten

· voor rechtbanken

· voor bedrijfsrevisoren

· voor administraties, registratie, belastingen en btw

1.1 schattingen voor particulier gebruik:

particulier doet beroep op schatter 
( voor ramen vd waarde
( laten adviseren door bevoegd persoon ( zo kennis te hebben van zaken ( en een verkoop of aankoop te kunnen verrichten OF het oordelen over geboden of gevraagde prijs

Ook bij opstellen vd verdeling ve aangifte v nalatenschap onder familieleden bij overlijden

Bij echtscheidingen ( om uit onverdeeldheid te treden inzake ruiling v goederen

Ook bij onteigening
Lees vb p 12

1.2 schattingen voor financiële instellingen:

ofwel in vaste loondienst ofwel als zelfstandige schatter of losse medewerker
( het bepalen vd waarde van eigendommen om leningen toe te staan

Hypothecaire leningen, kaskrediet, persoonlijke lening of woonkrediet ( waarbij onroerend goed in borg
Bank zal dan een marge nemen ( bij eventueel staken vd afbetaling kunnen ze aanslag leggen op het OG en te gelde maken zonder verlies

Meestal ook nog een waardecijfer genomen in gedwongen openbare verkoop

Schatter ( houdt rekening met doel ve schattingsopdracht ( en zal de schatting niet overwaarderen

CONCREET:

Er staat een huis te koop aan €400000. Ik wil bij de bank een lening afsluiten, hoeveel kan ik lenen als ik dit huis in borg geef?

€400000 x 0,8 = €320000 ( waarde volgens de bank bij vrije verkoop

( de andere €80000 is volgens de bank de “intrinsieke waarde” voor jou

€320000 x 0,8 = €256000 ( dit bedrag zal de bank jou lenen!

1.3 schattingen voor advocaten:

advocaten in juridische procedures dikwijls waarden toekennen aan een of ander OG
( dit is meestal te techninisch voor advocaten ( doen dan beroep op schatters

Vb bij een procedure van echtscheiding ( waarbij koppel zich neerlegt bij het oordeel ve onpartijdige deskundige die in gemeen overleg aangesteld is

Vb bij een faillissement ( curatoren of advocaten beroep doen op schatters ( om waarde vd gronden, bedrijfsgebouwen, of andere industriële goederen te bepalen ( voor onderhandse verkoping

( men geeft dan een omstandig en gemotiveerd verslag aan de RB v koophandel
Vb ook bij: vereffening, overname, beslaglegging, huurwaardegeschillen, …

De schatter zal bij zo’n opdrachten zorgvuldig zijn verslag moeten onderbouwen en motiveren ( want de tegenpartij zal het resultaat vaak betwisten
1.4 schattingen voor rechtbanken:

moeten soms over zaken oordelen die te technisch zijn en niet binnen hun bekwaamheid/specialiteit vallen
( dan stelt men een onpartijdige deskundige OF een college van drie deskundigen aan  ( opdracht: waarde bepalen ve OG

Dit is meestal een niet-bindend advies ( rechter beslist nog steeds MAAR volgt meestal het oordeel vd deskundige

SOMS is de waardebepaling vd deskundige ook definitief

1.5 schattingen voor bedrijfsrevisoren:

bij oprichten ve vennootschap ( de bedrijfsrevisor moet over waarde vd OG beschikken om in te brengen in het vennootschap
meestal patrimoniumvennootschappen ( doel: eigendommen onder brengen in vennootschap in plaats van onder persoonlijke naam ( fiscaal voordeel zowel op dagelijks beheer (kosten zijn fiscaal aftrekbaar) als bij eigendomsoverdracht (minder registratie- en successierechten)

1.6 schattingen voor administraties, de registratie, belastingen en BTW:

bij elke verkoop of eigendomsoverdracht ( minister van Financiën ( bestuur der registratie en domeinen

( waken over de juistheid vd waarde vh goed

Bedoeling ( de registratierechten waarop de staat recht heeft niet te laten ontglippen

Ontvanger der registratie ( bij elke eigendomsoverdracht ( waarde vh goed schatten obv versch vglpunten ( vaststellen of de prijs al dan niet ondergewaardeerd is

Is de prijs te laag ( denkt men dat het insufficiënte bedrag niet is opgenomen in verkoopakte = deel in zwart betaald (=prijsbewimpeling) ( hierdoor verliest de staat een deel registratierechten ( de koper krijgt een bijkomende heffing = een boete

Tegenpartij meestal niet akkoord ( kan na minnelijke overeenkomst naar de RB

( de ontvanger der registratie dient aan de vrederechter een verzoek in voor’n onpartijdige deskundige in te stellen = controleschatting
( er wordt steeds gehandeld volgens WB der registratierechten ( hierin is het uiteindelijke oordeel vd deskundige definitief!!!!

Men, kan natuurlijk een voorafgaande schatting doen = schatter aangesteld in gemeen overleg tss de partijen ( opdracht: alle goederen vh patrimonium vd eigenaar schatten met ook op aangifte nalatenschap 

( bedoeling: discussies vermijden 

( gebeurt meestal als er een uitgebreid patrimonium is ( de opdracht is een meerkost voor de eigenaar/aangever



( voordeel: eensgezindheid tss partijen voor het overlijden 

(deze procedure kan ook na het overlijden ingeroepen worden)
Administratie vd BTW ( behandeld soortgelijke betwistingen 

( vb: bij het bepalen vd nieuwbouwwaarde ve constructie met het oog op BTW-heffing
Administratie vd belastingen ( voert schattingsopdrachten uit ( om waarde vd woningen te bepalen in kader van het klasseren van woningen (sociale woningen, middelgrote woningen) met het oog op aftrekbaarheid vd interesten
2. soorten waarden:
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DEF: waarde = eigenschap ve verhandelbaar voorwerp om te beantwoorden aan menselijke verlangen of noodwendigheid
Versch soorten waarden…

Voor schatten van OG vooral:

· nieuwbouwwaarde 

· verkoopswaarden

in vrije en gedwongen openbare verkoop

2.1 gebruikswaarde:

voor zaken met moreel en extra patrimoniaal karakter


( meestal niet verhandelbaar maar wel grote waarde

Vb: lucht, gezondheid, …
2.2 ruilwaarde

zaken met geldelijke of patrimoniale rechten


( kunnen aangeschaft worden en zijn verhandelbaar
De munt = standaardmaat vd waarde
4voorwaarden om aan een zaak een ruilwaarde toe te kennen:

· moeten beatwoorden aan een verlangen

· moeten verhandelbaar zijn

· moet aangeschaft kunnen worden mits bepaalde voorwaarden

· voorwerp mag niet strijdig zijn met de openbare orde

vb: meubels, vee, woning …
2.3 intrinsieke waarde:

of innerlijke waarde = waarde bepaald door innerlijke eigenschappen vd zaak

 ( zoals: vorm, materie, afmetingen, …
Vb: waarde ve boom voor houthandelaar
2.4 extrinsieke waarde

of uiterlijke waarde = waarde die subjectief is en afhangt vd fysieke verschijningsvorm vd zaak en persoon die de zaak aanschouwt
vb: waarde ve boom in kader ve aangelegde tuin 
2.5 de werkelijke waarde:

bij een normaal evenwicht tss vraag en aanbod; voor gelijk wie
bij OG:  werkelijke waarde = nieuwbouwwaarde – de sleet

(sleet uitgedrukt door gem % toegepast op de herbouwwaarde)
2.6 gelegenheidswaarde:

waarde die het voorw heeft voor 1 persoon individueel ( die in bijzondere omstandigheden verkeerd tov dit voorwerp
vb: eigendom van A ligt ingesloten binnen eigendom van B ( dit stuk van A heeft voor B een gelegenheidswaarde indien hij wil uitbreiden
2.7 gevoelswaarde:

of gemoedswaarde = gesteund door subjectieve gevoelskwestie  ( komt voor uit speciale gehechtheid aan de zaak (vb: herinneringen)
( met deze subj elementen wordt in objectieve waardebepaling GEEN rekening gehouden

2.8 verbruikswaarde:

voorwerpen die onmiddellijk verbruikt kunnen worden
vb: melk, brood, …

2.9 voortbrengstwaarde:

sommige zaken kunnen niet op zichzelf verbruikt worden ( maar kunnen wel verbruikbare zaken leveren/voortbrengen
vb: landbouwgrond dat gewassen voortbrengt

aan vele zaken hebben 2 waarden (verbruik- en voortbrengstwaarde)

vb: koe die melk produceert, of een fruitboom
2.10 huidige waarde:

of actuele waarde = waarde in het kader van onmiddellijk gebruik / verbruik
2.11 toekomstwaarde:

waarde in het vooruitzicht ve toekomstig gebruik
vb: jonge stier heeft huidige waarde voor de slachter en toekomstwaarde voor de veefokker

2.12 kostende prijs:

= soort innerlijke waarde
( houdt rekening met gedane kosten (waarvan sommigen niet herwonnen kunnen worden) ( zijn met veel omzichtigheid toe te passen bij schatting (worden meestal niet in rekening gebracht)

Bij OG onder meer kosten vd notariële akte, erelonen, …
2.13 nieuwbouwwaarde:
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DEF: herbouwwaarde ve gebouw

 (= de prijs die betaald moet worden om het gebouw zoals op de dag vd schatting te laten herbouwen, met zelfde materialen en bouwkwaliteit, met BTW, met erelonen EN de bebouwde bijhorigheden zoals terrassen, afsluitingen, … en aansluitingen op nutsleidingen)

Omvat NIET: waarde vd grond en beplantingen
2.14 venale waarde

verkoopswaarde of veilbare waarde bij vrije verkoop

DEF: stemt overeen met de prijs die KAN bekomen worden bij openbare of publieke verkoop in normale omstandigheden en onder normale voorwaarden v publiciteit en voldoende mededinging

 = gewone prijs die voortspruit uit vgl met gelijkaardige goederen die op hetzelfde tijdstip worden verkocht
Houdt rekening met de orde der waarde geregeld door:

· evenwicht vraag en aanbod

· gelijkheid van wil van hij die toestemt in verkoop en hij die verlangt aan te werven

· situering in bepaalde tijd (politieke economische of internationale omstandigheden)

· factoren vh goed zelf:

· natuur, grond, reliëf, …

· ligging, omgeving, stedenbouwkundige bestemming, …

· hoedanigheid, toestand, schade, sleet, comfort, …

· huurwaarden huurovereenkomsten, gelegenheidswaarde, …

· rendement / huuropbrengst

bepalen vd venale waarden = afhankelijk ve omvangrijk complex van waardebepalende factoren
naast openbare verkoop ( is er verkoop uit de hand (kosten zijn lager)
2.15 verkoopswaarde van gebouwen in gedwongen verkoop:


DEF: verkoop ve gebouw waarbij het gebouw MOET worden toegewezen, ongeacht de gehaalde prijs

Parameters bank zie p.2 CONCREET…

Igv uit onverdeeldheid treden of bij beslag ( meestal bekomt men een lagere waarde dan bij vrije verkoop
2.16 erkende waarde:

waarde die overeengekomen wordt tss 2 partijen (vb: tss verzekeraar en verzekerde)
(bepaald door expertise of forfaitair overeenkomen
3. begrippen in verband met schattingen:

3.1 het kadaster en kadastraal inkomen:

DEF KI: het jaarlijks, geschat, gemiddelde, normaal netto-inkomen ve in belgië gelegen OG
Administratie vh kadaster belast met: vaststelling KI (= de basis voor berekening vd grondbelasting)

Principe: men belast niet de werkelijke opbrengst die de eigenaar heeft ve KI maar wel de theoretisch vooraf bepaalde vermoedelijke opbrengst = KI
Nieuwe of vernieuwde gebouwen ( KI vastgesteld na melding vd ingebruikname vd belastingplichtige

3.1.A vaststelling vk kadastraal inkomen:

· KI van gebouwen vastgesteld op grond van hun normale netto huurwaarde op het referentietijdstip!

Referentietijdstip = 1ste januari vh jaar voor datgene waarin de in gevolge ve algemene perequatie vastgestelde KI’s in voege treden


( bij actuele KI’s ( 1jan 1975

(perequatie = algemene herziening vd KI’s, de laatste was in 1975)
Normale netto-huurwaarde = normaal brutto inkomen verminderd met 40% voor onderhoud- en herstelkosten

Niet verhuurde gebouwen ( KI berekend via vglpunten ( adhv huurprijzen v standaardgebouwen beschikt administratie vh Kadaster over referentiegegevens

( indien men niet over referentiegegevens of vglpunten beschikt ( stelt wetgeving dat KI = 5,3% vd normale verkoopswaarde berekend op het referentietijdstip
· KI van onbebouwde OG bepaalt uit vgl met KI’s die per hectare voor de meest voorkomende soorten grond worden vastgesteld, obv de normale netto-huurwaarde!

Normale netto-huurwaarde = normale bruto inkomen verminderd met 10% voor onderhouds- en herstelkosten

KI’s openluchtparkeerplaatsen, terreinen met handels- of nijverheidsgebruik ( 5,3% vd normale verkoopswaarde op het referentietijdstip

3.1.B. verhouding tss KI en de VKprijs van OG:

Verhouding tss KI en VKprijs verschilt van regio tot regio en evolueert met de tijd + is afhankelijk van het soort OG

( deze verhoudingen werden vroeger van streek tot streek bijgehouden door ANHYP obvd verkopen elk jaar

Indien de verhouding gekend is kan men de VKprijs ve gebouw schatten obvh gekende KI 

( is onbetrouwbare en verouderde methode ( doordat KI reeds een schatting is en niet altijd een goede referentie biedt ( is meestal enkel ter controle

3.2 vergelijkingspunten:

2 gebouwen van hetzelfde type, zelfde afwerkingsgraad, zelfde moeilijkheidsgraad ( ook zelfde kostprijs hebben in verhouding tot hun respectievelijke volume
Geldt ook voor gronden!

Indien waarde ve gelijkaardig gebouw/grond gekend is ( kan hieruit de eenheidswaarde per opp- of volume-eenheid berekenen ( waarde vh te schatten goed hieruit berekend worden 


DEF VERGELIJKINGSPUNT: gedocumenteerd resultaat vd recente verkoop ve gelijkaardig OG

Vb p 12

Praktijk: zelfde is een identiek OG beschikbaar als vglpunt ( dan moeten verschillen met het te schatten goed goed onderzocht en aangegeven worden ( verschilpunten die de waarde beïnvloeden moeten correct vermeld en ingeschat worden

Prijzen vastgoed evolueren constant ( vglpunt moet steeds een recente verkoop zijn

Prijzen sterk verbonden met evenwicht vraag & aanbod ( rekening houden dat het weerhouden vglpunt representatief is + dat resultaat vh gekozen vglpunt niet beïnvloed wordt door speciale omstandigheden bij de verkoop

( openbare verkopen leveren meestal representatieve resultaten op ( goed vglpunt
Toepassing v vglpunten bij schattingen:
Schattingsrooster opstellen met verschillende types gebouwen in ( met eenheidsprijs per volume

( bij het schatten kan een schatter hiervan gebruik maken en de waarde door vgl bepalen met de gekende eenheidswaarde

De waarde ve OG kan sterk variëren naargelang de ligging ( hierdoor kan de werkelijke waarde sterk afwijken vd te verwachten waarden volgens het schattingsrooster

( dan kunnen vglpunten uit de onmiddellijke omgeving en kennis vd plaatselijk immomarkt en ervaring meer of minderwaarde staven

Vb p 13
Vglpunten is een praktisch hulpmiddel en moet vaak ook verplicht opgenomen worden in het schattingverslag

3.3 vetusiteit:


DEF: vetustiteit = technische sleet aan een gebouw is de waardevermindering obv:

· ouderdom vh gebouw

· gebruik

· frequentie v onderhoud

· kwaliteit v onderhoud

invloed van elke factor wordt geschat ( hieruit word het gemiddelde percentage berekend ( dit percentage dient men van de nieuwbouwwaarde af te trekken

vetustiteit telt enkel voor het gebouw ( geen rekening houden met het aanzien vd omgeving, materialen, …
met factoren zoals ongunstige ligging, slechte materialen, … moet men bij de waardebepaling WEL rekening houden

tabel zie p 1/14
3.4 ABEX-index / Trends-index / gezondheidsindex

Kostprijs v alle goederen evolueert ( elke waarde dient aangepast te worden aan het huidige prijsniveau

( hiervoor zijn diverse indexen

3.4.A ABEX-index:


DEF: ABEX-index = Index die prijsevolutie in de privé woningbouw weergeeft
( abex-coëficienten semestrieel bepaald en gepubliceerd door Belgische vereniging v Experten

( bijzondere commissie belast met studie vd bouwprijsevolutie legt iedere semester deze index vast + wordt vooraf goedgekeurd door beroepsvereniging v Verzekeraars en door Ministerie v Ec.zaken

( index berekend uit gem. kostprijs ruwbouwreken, technische installaties, dakwerken, … + rekening houdend met prijsevolutie v bouwmaterialen, energieprijzen en lonen bouwsector

Indexcijfer mei 2007 ( 654

De evolutie vd index:

( laatste jaren opmerkelijk gestegen

( MAAR in 2007 ongeveer gelijk gebleven ( mogelijke factoren:

· Stagnering vd prijzen voor olieproducten

· Algemene setteling vd materiaalprijzen (uitzondering: ijzer)

· Gunstig sociaal klimaat + feit dat aannemers werkzaamheden hebben kunne verderzetten gedurende de winterperiode

Bij verschillende schattingsmethoden wordt deze ABEX in rekening gebracht

3.4.B TRENDS-index:


DEF: TRENDS-index = geeft per streek, per type ORG en per verkoopwijze ( evolutie weer in prijs in openbare verkoop (zowel v woningen als v bouwgronden)

Bepaald uit ( resultaat v alle openbare verkopingen + jaarlijks gepubliceerd in Trends vastgoedgids

Deze index soms ook Anhyp- of Fortis-index genoemd ( wnt trends heeft deze overgenomen v Anhyp en Fortis

TRENDS-index = goede indicator vd prijsschommelingen op lange termijn + kan worden geraadpleegd bij schattingen voor openbare verkoop

3.4.C gezondheidsindex:


DEF: gezondheidsindex = gefet evolutie vd loonkost en huurprijzen

( maandelijks berekend door Ministerie v Ec., Algemene directie Statistiek en Ec. Informatie 

( gepubliceerd in staatsblad

Sinds jan 1994 ( gebruik gezondheidsindex voor huurindexering verplicht gebruik

( gezondheidsindex moet gehanteerd w bij berekening vd huurwaardes.

HOOFDSTUK 2: de waarde van gronden:
1. de bestemming van gronden:

bij waardering v gronden = de bestemming toonaangevend

niet enkel rekening houden met bestemming en gebruik vd grond ( ook met stedenbouwkundig statuut vd grond

stedenbouwkundig statuut ( veel gewijzigd door de opeenvolgende goedgekeurde plannen ( er is een hiërarchie v plannen ( volgens planniveau:

· nationaal ( geen overkoepelend nationaal plan

· streek ( geen streekplan, WEL streekstudies

· gewest ( gewestplan (GP) en ruimtelijk uitvoeringsplan (RUP)

· gemeente ( APA, BPA, verkavelingplan, bouwplan

plan v lager niveau = ondergeschikt aan plan v hoger niveau
Ruimtelijk structuurplan Vlaanderen -> geeft in grote lijnen de ontwikkeling vd ruimte in VL weer ( dit heeft grote gevolgen voor de ontwikkelingen vd plannen v laag niveau

1.1 streekstudies:

van sociaal-economische aard

Vlaanderen ( 1streek = een provincie

Wallonië ( = 1 streek

1.2 de gewestplannen en RUP’s:

· gewesten = arrondissementen

· voor elke m² grond in VL ( een bestemming vastgelegd (vb: woongebied, landbouwgrond, bufferzone, …)

· gewestplan ( verzegeld ve uitvoeringsbesluit

· opgemaakt obv stafkaarten op school 1/25.000

· elke bestemming heeft een eigen code  (legende zit bij de bijlagen vd cursus)

decreet vd ruimtelijke ordening ( zegt dat vroeger systeem v “gewestplanwijziging” vervangen wordt door “ruimtelijke uitvoeringsplannen” (RUP) ( deze vetrekken vanuit de visie v ruimtelijk structuurplan

· voordat VL reg. Beslissing neemt over een gewestelijk RUP ( krijgt elke burger of vereniging de gelegenheid opmerkingen, bezwaren of adviezen in te dienen

· dit tijdens openbaar onderzoek (duurt 2maanden) dat volgt op de voorlopige vaststelling vh plan door VL reg.

· Regeringsbesluit tot voorlopige vaststelling komt in BS

· Ook regeringsbesluiten tot definitieve vaststelling of RUP’s komen in BS

· 14dagen daarna ( nieuwe voorschriften of bestemmingen van kracht

1.3 de algemene plannen v aanleg (APA):

gaan over een gemeente

1.4 de bijzondere plannen v aanleg (BPA):

· ook in opdracht ve gemeentebestuur

· goedgekeurd door: gemeenteraad en hogere overheid

· bestrijken ( delen v gemeentes + leggen gedetailleerde vw op aan gronden

· voorwaarden gaan over: bestemming n functie vd bouwdiepte, betrekking tot bouwhoogte, dakvorm, …

· BPA specifieert de bepalingen vh gewestplan MAAR OOK kan een BPA de bestemming ve GWP wijzigen

1.5 de verkavelingplannen:

· leggen per peceel specifieke voorschriften op aan wie wil bouwen
· voorschriften zijn v diverse aard ( vloerindex, min. Afstand vd perceelgrenzen vastgelegd MAAR VAAK OOK kroonlijsthoogten dakvormen, inplanting bijgebouwen, gevelmaterialen, …

· iedereen kan het opstellen of een aanvraag tot wijziging indienen

1.6 de bouwplannen:

· plannen vd bouw goedgekeurd door gemeente na “aanvraag v stedenbouwkundige vergunning”
· indien opgericht gebouw afwijkt v goedgekeurde bouwplannen ( bouwovertreding ( dan daalt de waarde vd grond sterk
2. de waardebepaling van bouwgronden:

naast bestemming v gronden ( ook andere factoren belangrijk bij waardebepaling
waardebepaling v gronden meestal adhv vglpunten


DEF: bouwgrond = grond door zijn ligging, vorm en hoedanigheid en stedenbouwk bestemming ( geschikt voor oprichten v woonhuizen bedrijven en andere gebouwen

DEF: waardebepaling ve grond = adhv vgl-punten. Men moet alle verschillen met de vgm-punten onderzoeken en de invloed ervan bepalen

De verkoop v gronden kent een stijgende evolutie!! ( er zijn dus genoeg vgl-punten aanwezig ( deze kan je bekomen bij: buurtbewoners, notaris, gemeenteoverheid, …
Belangrijkste waardebepalende factoren voor gronden zijn:

· ligging

· comfort en nutsvoorzieningen

· vorm, aard, oriëntatie en grootte vh perceel

· bestemming

2.1 ligging:
· bepaald op overwegende wijze het karakter vd bouwgrond

· niet alle gronden waarop gebouwen kunnen opgetrokken zijn ( zijn bouwgrond (woningen bvb geïsoleerd v woonkernen ( zijn niet bepaalt een bouwgrond)

· situering vd percelen in landschap = belangrijk voor de waarde

· vb: grond gelegen in woongebied in rustige aangename woonbuurt = meer waarde, dan wanneer in drukke storende omgeving

· ook nog belangrijk = ontsluiting vd percelen, vlotte bereikbaarheid dienstencentra, gemeentekernen, commerciële centra …

· SNOBISME speel ook een rol ( bepaalde gemeenten en woongebieden hebben prestigieuze uitstraling ( voor rijkere kopers ( dus hogere prijzen
2.2 comfort en nutsvoorzieningen:

· Woonhuizen ( normaal op plaatsen waar bewoners over voordelen en comfort beschikken, eigen aan steden en agglomeraties:

· Ontsluiting percelen cia goed verharde wegen, voetpaden en riolen

· Mogelijkheid aansluiting elektriciteit, aardgas, stadswater, kabel, telefonie, adsl

· Nabijheid scholen, …

· Afwezigheid storende invloeden v industrie, …
· Aanwezigheid nutsvoorzieningen = eerste vereisten om perceel als bouwgrond te vergunnen (zonder nutsvoorzieningen : potentiële bouwgrond)
· Gronden in landelijke delen of in velden ( normaal geen bouwgronden ( laatste jaren wordt hiervan afgeweken door de stedenbouwkundige bestemmingen
2.3 vorm, aard, oriëntatie en grootte vh perceel:

VORM:
· Vorm is belangrijk voor de graad v geschiktheid als bouwgrond

· Een perceel kan de naam v volwaardige bouwgrond verliezen als:

· Grenzen niet loodrecht op straat uitkomen

· Perceel te smal of te breed is

· Perceel te diep of te ondiep is

· Gronden met een regelmatige rechthoekige vorm ( meer waard

AARD:

· Aard grond moet geschikt zijn om gebouwen op te richten

· Voorkeur ( droge, vaste en zandachtige grond

· Sommige gronden zijn nauwelijks geschikt voor bouwgrond ( omdat ze zeer hoge funderingskosten hebben:

· Moerassige gronden, opgestorte gronde, weinig draagkrachtige gronden, gronden sterk onder / boven straatpeil, …

ORIËNTATIE:

· Bouw waarvan de bewoonbare plaatsen enkel noordelijk gericht zijn door oriëntatie = minder waard

· Dagelijks leefruimtes best naar zonnige kant gericht

· Zeker belangrijk bij gekoppelde halfopen bebouwingen ( als de vrijstaande gevel noordelijk gericht is ( minder waarde

GROOTTE:

· Waarde grond ( berekend uit eenheidsprijs met opp
· Grootte ook invloed op de aan te nemen eenheidswaarde meer opp-eenheid

· Uitzonderlijke kleine percelen ( minde waard omdat er te weinig ruimte is voor de bebouwing

· Uitzonderlijk grootte percelen ( minder waard omdat ze niet aan de huidige levenwijze beantwoorden + te veel onderhoudskosten

· Doorgaans hebben nieuwe woonhuizen in lintbebouwing ( breedte: 6 – 8m

· Voor openbebouwing ( min 20m (gem: 4m langs elke kant openlaten)

· Dus: diepe loten ( minder waarde dan ondiepe percelen

· Straatgrond is duurder dan achtergrond!!!!!

· Normale diepte v gronden:

· In agglomeratie v landelijke gemeenten ( 50m

· In agglomeratie v steden ( 25-30m

· In steden (gewone straten) ( 20m

· In steden (handelsstraten) ( 12-15m

· Achterbouw = grond of delen ervan die verder vh straat gelegen zijn ( meestal via methode van Beckers berekend door gebrek aan vgl-punten
2.4 landbouwgronden met toekomstwaarden / verkavelingen:
Steden en gemeenten breiden snel uit ( vormen v nieuwe agglomeraties
( vrije gronden in en aan de rand v steden en gemeenten ( aangesneden en geürbaniseerd in ( woonuitbreidingsgebieden
Landbouwgronden volgens gewestplan gelegen in woonuitbreidingsgebied ( meer waarde dan landbouwgronden buiten deze gebieden

( deze gronden zijn dan nog niet gelijk aan bouwgrond ( pas bouwgrond na dure investering (aanleg wegen, nutsvoorzieningen, …)
Landbouwgrond slecht na rationele verkaveling + aanleggen nodige infrastructuur ( bouwgrond


( deze ontwikkeling door gespecialiseerde maatschappijen uitgevoerd

Besturen die zo’n verkaveling subsidiëren ( kunnen de bouwpercelen goedkoper aanbieden 

Particulieren die alles zelf moeten betalen ( moeten dat in de verkoopprijs doorrekenen

Karakter vd percelen NIET gelijk ( aankoop goedkopere percelen gebonden aan sociale voorwaarden ( worden meestal als sociale verkavelingen gezien

Promotoren realiseren lieven residentiële verkavelingen

2.5 bestemming vd gronden:
Aan bouwgronden ( verschillende bestemmingen ( volgens de wetgeving vd ruimtelijke ordening en stedenbouw
Stedenbouwkundige bestemming perceel ( zal mee waard bepalen

Bouwgrond kan bestemd zijn voor:

· Gesloten bebouwing

· Halfopen bebouwing

· Bebouwing met landelijk karakter

Momenteel ( open bebouwingen gunstig en halfopen minder gevraagd ( heeft te maken met de wens tot privacy en cocoonnig-verschijnsel

Bebouwde percelen ( kunnen zonevreemd zijn ( mogelijkheden voor uitbreiding of functiewijzigingen beperkt ( waarde daalt

Laatste jaren ( ok afbakening van overstromingsgebieden ( van zodra alles afgebakend ( geen bouwtoelating meer in die gebieden voor onbebouwde percelen + waarde bebouwde percelen zal dalen door de verzekeringskost
2.6 villagronden en woonparken:

Door evolutie levenswijze + stijgende verbetering in verkeersmiddelen ( aantal nieuw opgericht villa’s hoger dan voor gewone woonhuizen
Gronden moeten aan bepaalde voorwaarden beantwoorden om “villagrond” te zijn:

· Normale gebruikelijke grootte tss 800m² en 1000m² 

· ( grotere percelen meer kosten voor onderhoud tuin 

· ( kleinere percelen nadeel dat de buren te dicht staan

Gronden in woonparken en in omgevingen sterf residentieel karakter ( grotere min oppervlaktes ( vb: min 2500m² in st-martens-latem

Voorkeur voor ( reeds met volwassen bomen belante gronden en zuidoostelijke georiënteerd + nabijheid goede verkeerswegen

Ook SNOBISME speelt rol ( in sommige streken vraagt men uitzonderlijk hoge prijzen om een bepaalde selectie in het koperspubliek door te voeren
Omgeving mag niet onderhevig zijn aan STOORNISSEN zoals nabijheid industrie, …

( waardoor karakter v residentiële villagronden verloren gaat

( bij schatten villagronden ( al deze eigenschappen vergelijken met vgl-punten

3. de waardebepaling van landbouwgronden:


DEF: landbouwgrond = hierbij horen:
· zaailanden en teelgronden

· hooilanden

· weiden

· boomgaarden

· bosgronden

waardebepaling landbouwgrond adhv vgl-punten

schatter ( voortdurend prijzen vd ORGmarkt volgen ( na studie en ervaring deze invloeden op het bedrag waarderen

vgl-punten bekomen via ( notaris, buurtbewoners, gemeenteoverheid, …

Er zijn nooit prijzen van exact dezelfde grond als het te schatten goed ( er zal altijd een zeker verschil bestaan

Alle verschillen moeten onderzocht worden ( zo de invloed ervan op de prijs bepalen

Belangrijkste factoren die waarde landbouwgrond kunnen beïnvloeden:

· oppervlakte

· aard

· ligging

· vorm

· oriëntatie en helling

· grondverbeteringen

· pachttoestand

3.1 oppervlakte:

Waarde is in verhouding met de opp
( MAAR heel grote en kleine opp ( ondergaan een minderwaarde per oppervlakte-eenheid 

3.2 aard:

Oost-Vlaanderen kan in 4 gebieden verdeeld worden:
· poldergebied ( de vruchtbaarste landbouwgronden

· zandstreek ( amre landbougronden die veel meststoffen vragen

· zandachtige leemstreek ( de vruchtbaarste landbouwgronden

· leemstreek ( moeilijk te bewerken

· zware leemgronden (veelklei en zand)

· lichte leemgronden (weinig kei en zand)

aard vd grond = ook in klassen in te delen ( volgens de geg vd bodemkaart

soort grond = belangrijkste voor de landbouwgronden, minder voor weilanden

3.3 ligging:

Belangrijke factor in waardebepaling
3.4 vorm:

Liefst regelmatige vorm ( is gemakkelijker te bewerken
3.5 oriëntering en helling:

· ZO = meest gunstig
· Hooggelegen zandgrond = droog

· Laaggelegen zandgrond = blijft langer vochtig

· Helling van belang voor bepaalde teelt (sterk hellende meestal als weiland gebruikt)
3.6 grondverbeteringen:

wat verstaat men hieronder:
· afwateringen en drainage

· bevloeiingen en irrigatie

· verzorging

· bemesting

· wegennet, …

3.7 pachttoestand:

is de grond vrij van grbuik OF is deze voor ruime tijd verpacht?
Wetten en bepalingen uit pachtwet ( veel invloed op waarde vd grond
3.8 het schatten van boomgaarden:

het is een vrij complexe aangelegenheid!!

Belangrijkste factoren:

· grondwaarde

· investerings- en onderhoudskosten

· houtwaarde vd beplantingen

· fruitopbrengst

· aanleg

· gezondheid planten

· boomsoort

· ouderdom opbrengst

· nog te verwachten duur vh draagvermogen

weideboomgaarden bij hofsteden ( van midner belang voor intensieve fruitteelt
gesloten intensieve beplanting ( meest van toepassing & meeste waarde

3.9 het schatten van bosgronden:

kennis van bosbouwkunde is noodzakelijk
enkele begrippen:

· bestand = verzameling v boven v 1zelfde houtsoort die wassen op bepaalde opp grond
· bedrijfsvorm = wijze waarop bis samengesteld en verjongd wordt ( doel: regelmatige en max opbrengst door passend onderhoud en nieuwe aanplantingen

factoren die rol spelen bij waardebepaling:

· omtrek stam (gemeten op1,5m hoogte)

· hoogte bomen

· gem jaarlijkse aanwas

· gebreken

· handelswaarde vh hout

· toekomstwaarde vh hout, …

4. de waardebepaling van industriegronden:


DEF: nijverheidsgronden = gronden waar nijverheidsinrichtingen bij voorkeur worden opgericht obv eigenschappen die zoveel mogelijk voordelen geven ivm exploitatie v nijverheid

Waardebepaling v industriegronden adhv gvl-punten!!

Genoeg vgl-punten!

Schatting = vergelijking vd prijzen v recent verhandelde gronden
Men moet rekening houden met: omstandigheden v verkoop en met de wet v vraag en aanbod
Schatter moet alle elementen v verschil tov de vgl-punten onderzoeken, en de invloed ervan op de prijs bepalen

Ter bevordering vd tewerkstelling ( op initiatief v gemeentebesturen, intercommunales en promotoren ( gronden ontwikkeld tor industriegrond en vestigingplaatsen voor kleine en middelgrote ondernemingen

Belangrijkste factoren die waarde industriegrond beïnvloeden:

· vaste grond

· vorm

· bereikbaarheid

· publicitaire ligging

· comfort voor werknemers

A. vaste grond:

voor bepaalde nijverheden v belang ( in functie vd op te richten constructies of beoogde bestemming vd grond

B. vorm:

liefst een regelmatige vorm

C. bereikbaarheid:

· bereikbaarheid en ontsluiting ( van vitaal belang

· voor levering grondstoffen en onderdelen MAAR ook voor vervoer afgewerkte producten

· productiehallen en opslagruimtes (w moeten makkelijk bereikbaar zijn!

· Sommige nijverheid ( moet dicht bij spoorweg, autosnelweg, kanaal, … liggen

D. publicitaire ligging:

publiciteit = van groot belang voor commerciële firma ( maar kosten veel geld

wnr bedrijfsgebouwen goed zichtbaar zijn ( = gratis publiciteit

E. comfort voor werknemers:

· voor productie heeft nijverheid nood aan: grondstoffen MAAR ook aan arbeiders en bedienden

· vestigingsplaats ( dus best niet te ver v bevolkte centra

· ook best goede ontsluiting met openbaar vervoer, parkings, …

HOOFDSTUK 3: de waarde van gebouwen:
EENS GOED LEZEN!

HOOFDSTUK 4: schattingsmethodes:
1. schatting vd herbouwwaarde met de methode “door herwaardering vd reële bouwwaarde”:
( deze methode als het gebouw recent is EN de herbouwwaarde en het bouwjaar gekend zijn

Bouwprijs x ABEX-index op het momend vd schatting

-------------------------------------------------------------------------

ABEX-index op de datum vd bouw

Vb: woning januari 2001 gebouwd, tot prijs: €100.000

100.000 x 96 


------------------- = 116.634 euro


511
2. methode door gedetailleerde opmeting en valorisatie post per post:


met nauwkeurigheid de hoeveelheid v elk bouwelement op meten EN de hoeveelheid v elke post vermenigvuldigen met de gangbare eenheidsprijs!
· Langdradige methode 
· Kan in praktij enkel door beroepsmensen uitgevoerd worden (ingenieurs, architecten, …)

· Vereist nauwkeurige kennis vd bouwtechniek, materialen, prijzen, …

3. benadering op basis v vergelijkingspunten:


principe: 2 gebouwen v hetzelfde type, met zelfde afwerkinggraad, zelfde moeilijkheidsgraad hebben ook eenzelfde kostprijs evenredig met het gebouwde volume

methode bestaat erin: een eenheidswaarde per volume-eenheid toe te kennen ( deze eenheidwaarde w bepaald obv vergelijking met een gelijkaardig typegebouw

· waarde vh ORG bepaald obv vergelijkbare objecten (enkel recent verkochte panden)
· deze methode ( leest gangbare en meest gehanteerde door niet-specialisten

· noodzaakt geen bijzondere technische kennis vd bouwtechniek

· geeft doorgaans zeer bruikbare resultaten

· PROBLEEM: gebrek aan voldoende vergelijkingspunten + prijzen worden aangepast aan typische kenmerken 

4 verschillende fasen v uitvoering:

1) verkenning vh gebouw

2) opmeting

3) keuze v vergelijkinspunten

4) de waardebepaling (hernieuwde vaststelling vd waarde)

3.1 de verkenning vh gebouw:

· Afmetingen en bouwwijze bepalen

· Ook de uitrusting en afwerkinggraad

· Elke bijzonderheid moet men uitmaken ( komt deze in minder of meer tov de eenheidwaarde
· Zo gaat men de eenheidswaarde bepalen
· Men moet ook enkele bouwdetails kennen:
· Buitenhuid ( dak, muren, buitenschrijnwerk, …
· Binnenafwerkingen ( afwerkinggraad, comfortuitrustingen, structuur, …
· Kan voorkomen dat ( te schatten gebouw nog niet voltooid is
· Hierna geven we een benaderde verdeling der kostprijzen (in %) ( vb: p 4/5
3.2 de opmeting:
Bebouwd volume bepalen


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

· Breedte en diepte ( aan de buitenkant vd muren meten

· Als de afmetingen veranderlijk zijn (neemt het gemiddelde 

· Bij een plat dak rekent met tot de bovenkant

· Bij complexe gebouwen ( neemt men best het bouwplan erbij ( men moet nagaan of het plan overeenstemt met de werkelijkheid (ook schaal nakijken)

· Breedte en diepte gemeten adhv decameter of dubbele meter

· Het gemeten volume ( zo nauwkeurig mogelijk te benaderen ( een fout van 10-20% in lineaire maten = belangrijke fout in de schatting (vb: p 4/6)

· Voor a&appartementen en industrie- en landbouwgebouwen ( gewoonlijk een valorisatie opstellen obv de bruto opp (m²)
· Men moet ook hier rekening houden met de hoogte

· Voor complexe appartementen ( praktischer elk lokaal apart te meten

· Totaal dan vermenigvuldigen met een majoratencoëfficiënt ( om opgemeten netto opp om te zetten in bruto opp 

(voor courante app is dit coëfficiënt = 1,15)

3.3 keuze van de vergelijkingspunten:
· De vgl-punten moeten zo precies mogelijk het te schatten pand benaderen
· Vgl-punt ( kan ieder gedocumenteerd resultaat zijn ve recente verkoop ve gelijkaardig ORG

· Courante woningen ( vgl-punten relatief homogeen

· Handels-, administratieve- en industriële gebouwen ( veel uitgebreider gamma

· Schatter moet alle elementen v verschil tegenover mogelijke vgl-punten onderzoeken + invloed ervan waarderen die het verschil vd element op de verkoopprijzen uitoefenen
4stappen voor het kiezen en behandelen van vgl-punten:

· Zoeken naar vgl-punten op de markt

· Nazicht vd kwaliteit vd vgl-punten

· Vgl vd vgl-punten obv de waardebepalende factoren

· Substitutie vd eenheidsprijs

3.3.1 zoeken naar vgl-punten:

Als er niet voldoende goede vgl-punten zijn ( objecten nemen die slechter en beter zijn ( en deze analyseren tov de prijs

3.3.2 nazicht vd vgl-punten:

· Methode v vgl = van subjectief karakter

· Uiterst belangrijk ( ro recent mogelijke prijzen v zoveel mogelijk gelijkwaardige panden te vinden

· Hoe hoger vergelijkbaarheid ( hoe objectiever de schatting

3.3.3 vergelijking vh te schatten goed met de vgl-punten:

· Schatter moet elementen v verschil onderzoeken en de invloed hiervan op de prijs bepalen

· In hoofdstuk 2 zag men reeds de belangrijkste waardebepalende factoren

a. vergelijking obv grondwaarde:
· waarde ve lap grond is over heel België anders

b. vergelijking obv ligging:

· andere omgeving = andere prijs

c. vergelijking obv tijd:

· vgl-punten zijn steeds verkopen die in het verleden doorgingen

d. vergelijking obv grootte en indeling:

· niet alleen de opp maar ook de verhoudingen spelen een rol (in functie vd hedendaagse levensstijl)

e. vgl obv verkoopsvoorwaarden:

· koper en verkoper handelen in open markt

· wijze waarop het goed wordt overgedragen is ook van belang

f. vergelijking obv fysische kenmerken en onderhoud:

· vetustiteit

g. vergelijking obv bestemming:

· bestemming kan wijzigen ( dit wijzigt dan ook de waarde

3.3.4 substitutie vd eenheidsprijs obv een oordeelkundige waardering vd opgemerkte verschillen:
( schatter verklaard en motiveert aanpassingen ( bekomt nieuwe eenheidswaarde

( eeinheisdprijs bij schatting bekomen door aanpassing vd eenheidsprijv vh vgl-punt:

a. volgens de meer- of minderwaarde

b. obv sleetpercentage aan de hand vd tabel v vetustiteit:

3.4 de waardebepaling:


DEF: nieuwbouwwaarde = bekomen door vermenigvuldigen vd bruto afmetingen met de eenheidswwaarde

Nieuwbouwwaarde = volume (opp) x eenheidswaarde

Bruto afmetingen (volume of opp) ( bekomen uit de opmeting vg gebouw
Eenheidswaarde ( bekomen uit de vgl-punten

Venale waarde vh gebouw ( uit nieuwbouwwaarde berekend door toepassing coëfficiënt vd vetustiteit

Venale waarde ve ORG -( berekend uit de som vd venale waarde vh gebouw en de waarde vd grond

4. benadering op basis van de huuropbrengsten:

tss huurwaarde en verkoopwaarde ve ORG ( bestaat een verband
( dit verband = RENDEMENT (in %)

Vertrekputn om waarde vh goed te bepalen = de huuropbrengst die het goed gedurende 1jaar binnenbrengt

Grootte vh rendement ( vanuit het standpunt vd investeerder bekeken

Methode heeft 5 stappen:

· schatting vd potentiële huuropbrengst

· schatting vd operationele onkosten:

· vastleggen vh beoogde rendement

· berekening vh huurrendement

· besluit tot waardering vh goed

4.1 schatting vd potentiële huuropbrengsten:

= de som van alle huurinkomsten

(moet men eerst nog werken uitvoeren om te kunnen verhuren ( marktprijzen worden gebruikt)

4.2 schatting vd operationele onkosten:

Operationele kosten = herstellingen, beheerkosten, belastingen vh ORG, verzekering, …

Herstellingen ( afhankelijk vd ouderdom, gebruik en onderhoud

Kosten voor beheer ( bepaald door aard vh pand

Verzekeringskost ( doorgaans begroot worden op 1,5% vd nieuwbouwwaarde

· Adhv de ligging en het soort verhuring ( risico op leegstaand bepaald

· Operationele kosten ( in mindering genomen

· Interesten op de huugelden (intercalaire interesten) ( bij de bruto opbrengst gerekend

· Intercalaire interesten = som vd netto huuropbrengst v 1j x coëfficiënt x interestvergoeding

4.3 vastleggen vh beoogde rendement:

Rendementscijfer voorspellen 

Goede ligging en vlotte verhuurbaarheid ( lager rendement (<10%)

Vb: p 4/12

4.4 berekening vh huurrendement:

Netto hurinkomen in verhouding met de prijs geplaatst ( Op basis vd verkoopprijs en de netto huuropbrengst

4.5 besluit tot waardering vh goed:


Waarde = netto huuropbrengsten / huurrendement

Voordeel vd formule = de eenvoud

Nadeel vd formule = cijfermateriaal moet ter beschikking zijn

Waarde ve ORG kan ook obv het KI (kan enkel met gepaste omzichtigheid gebruikt worden)

Stelregel:

Bij eengezinswoningen ( verkoopwaarde gesteld op 10x de huuropbrengst v 1j

Bij oudere gebouwen ( huuropbrengst v 1j met 5of6 vermenigvuldigd

Bij recentere gebouwen ( opbrengst meestal niet hoger dan 6-7% vd totale investering
5. lineaire regressie:

5.1 toepassingsgebied:
Beschikt de schatter over:

· reeks vgl-punten

· het volume

· verkoopprijs

( dan kan waarde vh te schatten gebouw berekend worden uit deze vgl-punten

( schatter moet wel het verband kennen tss het volume en de verkoopprijs

Indien dit verband = lineair verband ( de te schatten waarde kan bepaald worden door het rekenkundig gemiddelde vd beschikbare gegevens

Verband tss verschillende variabelen ( zal in praktijk zelden lineair zijn 

Deze methode is dus niet representatief

Methode van lineaire regressie geeft het beste resultaat!

( men zoekt een passend wiskundig verband tss de verschillende variabelen ( men krijgt in de grafiek een puntenwolk


DEF: lineaire regressie = principe = de som vd kwadraten vd verschillende afstanden vd punten in de puntenwolk tot lineaire regressielijn is steeds minimaal/ Dan bekomen we de rechte die het best passend is in de puntenwolk

· Deze methode kan ook toegepast worden om bvb de verkoopswaarde of huurwaarde te bepalen uit het KI, uit de opp, …

· Kan bvb ok tss het KI en de verkoopswaarde ve goed of ook tss de perceelopp enerzijds en de bouwgrondwaarde anderzijds = een andere benadering vd methode v Beckers

· De betrouwbaarheid = afhankelijk vd correlatie tss 2 grootheden


De sterkte vh verband tss 2 grootheden ( uitgedrukt door de colleratiecoëfficient

· Benaderd dit coëfficiënt de 100% ( goede correlatie = alle punten vd puntenwolk staan in goede verhouding tot de regressielijn

· Correlatiecoëfficiënt laag ( verband tss de onderzochte grootheden is klein en het resultaat is onbetrouwbaar

· Coëfficiënt = 100% ( lineair verband tss de grootheden + resultaat is statistisch gezien “zeker”

· Indien de berekeningen op juiste manier zijn toegepast ( deze methode is betrouwbaar en overtuigend resultaat
5.2 berekeningsmethode:
Gege verzameld waarvan we telken 2 grootheden kennen
Vb: 
bij schatting hebben we 5 vgl-punten ( n= 5


We kennen de respectievelijke verkoopswaarde ervan ( =Xi


We kennen de respectievelijke oppervlakte ervan ( = Yi

( wenselijk om wiskundig verband te kennen tss de variabelen
In praktijk:

· Eerst een grafische weergave vd variabelen (strooidiagram) ( men trekt een recht aangepast adhv punten = puntenwolk)

· Formule vd rechte door de puntenwolk ( Y = mX + b (m en b berekenen) ( zodat voor iedere X de corresponderende Y gevonden wordt
· Paramaters m en b berekend volgens de kelinste-kwadranten criterium

Leidt tot:

         cov (X, Y)

m = --------------------


en 

b = Y – mX


(p 4/16)

           S² X
We bepalende correlatiecoëfficiënt (r)
          cov (X, Y)

(r) = -------------------- ( ligt steeds tussen -1 en 1 (en is betrouwbaar wnr hij -1 en 1 benaderd)

SX SY
Waarbij ( p 16
Lineaire regressielijn:

Y = mX + b

5.3 voorbeeld: berekening vh KI:

Opp moet gekend zijn + we moeten veel vgl-punten hebben
We moeten voor elk vgl-punt het KI, KI/m² en opp weten

( oefening op p 17 en 18 van hoofdstuk 4

5.4 voorbeeld: berekening vd geactualiseerde huurwaarde:

( oef p 19
5.5 interpolatie:

Zit niet meer in de nieuwe cursus!!
6. methode van Beckers:

= specifieke toepassing vd lineaire regressie

DEF: methode v Beckers = doel = eenheidsprijzen vast stellen v achtergronden obv eenheidsprijzen ve gelijkaardig perceel waarvan waarde en diepte gekend zijn

· vorm en grootte v bouwgronden ( beïnvloeden de eenheidsprijzen ervan
· diepe loten ( een lagere eenheidsprijs dan loten met normale, gemiddelde diepte

methode v Beckers laat toe:

· eenheidsprijzen v diepe percelen en achtergronden te bepalen obv gekende eenheidsprijzen v gelijkaardige percelen met gekende afmetingen

· ook hier ( schatter moet elementen v verschil tov vgl-punten onderzoeken en de invloed ervan op de prijs bepalen

er zijn 3 formules

6.1 berekening gem eenheidsprijs v perceel bouwgrond met gekende diepte obv gekende eenheidsprijs ve gelijkaardig perceel met gekende diepte:

Gegeven:

m = diepte vh te schatten perceel

E = eenheidsprijs vh vgl-punt

M = diepte vh gvl-punt

Gevraagd:

e = gem eenheidsprijs/m² vh te schatten perceel



6.2 berekening eenheidsprijs ve perceel achtergrond obv gekende eenheidsprijs ve gelijkaardig perceel met gekende diepte:

Gegeven:

m = totale diepte vh perceel (straatgrond en achtergrond)

E = eenheidsprijs vd straatgrond

M = diepte vd straatgrond

Gevraagd:

e = gem eenheidsprijs/m² vd achtergrond op M vd straat


6.3 berekening gem eenheidsprijs ve perceel straatgrond obv gekende eenheidsprijs ve gelijkaardig perceel achtergrond met gekende diepte op gekende afstand vd straat:

Gegeven:

a = diepte vh perceel agtergrond

m = M + a

e = eenheidsprijs vd achtergrond

M = afstand vd achtergrond tot de straat

Gevraagd:

E = gem eenheidsprijs/m² vd straatgrond


7. schatting van de naakte eigendom en vruchtgebruik:


DEF: vruchtgebruik = recht om ve zaak waarvan een ander de eigendom heeft, het genot te hebben zoals de eigenaar zelf, onder verplichting de zaak in stand te houden

De waarde vd naakte eigendom = de waarde vd volle eigendom – de waarde vh vruchtgebruik

Waarde vruchtgebruik bepalen ( 2 methodes:

7.1 de fiscale methode:

Kapitaal waarop het VG slaat ( wordt gekapitaliseerd aan rentevoet over het aantal jaren waarop VG nog loopt

7.2 de methode gehanteerd door levensverzekeringsmaatschappijen:

Deze methode ( gebaseerd op vermoedelijk aantal levensjaren dat VG nog loopt ( dit wordt geregeld door de verzekeringsmaatschappij opgesteld (adhv sterftetabellen)
· Waardering VG ( rekening houden of VG op 1 of 2 hoofden is gevestigd ( dus het aantal begunstigde personen

· Is van belang voor het aantal levensjaren waarop VG nog kan lopen

· Bij waardebepaling ( steeds met jongste VG rekening houden ( vertegenwoordigd de langste termijn

· Waarde VG altijd kleiner dan 80% vd volle eigendom

· Zie tabel p 24

· Deze overlevings- of sterftetabel ( steunt op lange en nauwkeurige waarnemingen afgeleid uit statistieken v volkstelling en gem sterftecijfer
· Principe ( stelling genomen dat vrouwelijke VG langer leeft dan mannelijke

HOOFDSTUK 5: schattingsverslag:
LEZEN
HOOFDSTUK 6: slotbepalingen:
LEZEN

GEDAAN!!

