Samenvatting Schattingen

Hoofdstuk 1: Algemene begripsbepalingen
1 Algemeen

· Vermoedelijke waarde bepalen, uitgaande van een bepaalde kennis, gebaseerd op:

· Gebruikelijke schattingstechnieken

· Ondervinding en het op de hoogte zijn van de immobiliënmarkt

· Dit kan zowel over verkoopswaarde (venale waarde) of huurwaarde gaan

1.1 Schattingen voor particulier gebruik

· Doet beroep op een schatter bij 

· De waarde te ramen

· Verkoop of aankoop (advies)
· Oordelen of de geboden of gevraagde prijs aanvaardbaar is

· Een nalatenschap te verdelen (naar het registratiekantoor toe)
· Echtscheidingen te verdelen

· Onteigeningen

1.2 Schattingen voor financiële instellingen 

· Waarde bepalen van eigendommen of oog op het toestaan van een lening

· Onroerend goed kan in bankwaarborg worden genomen

· De bank zal een marge nemen op het schattingsbedrag (het waardecijfer bij gedwongen openbare verkoop)

1.3 Schattingen voor advocaten

· Voor waarde toe te kennen aan een onroerend goed bij juridische procedures

· Bv: bij procedure van echtscheiding of faillissement

1.4 Schattingen voor rechtbanken

· Stellen een onpartijdige deskundige aan voor het schatten van onroerende goederen (de rechter volgt dit meestal ongewijzigd)

1.5 Schattingen voor bedrijfsrevisoren

· Bij het oprichten van een vennootschap moet er beschikt worden over de waarde van de onroerende goederen om deze 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.
1.6 Schattingen voor administraties, de registratie, belastingen en BTW

· De bedoeling hiervan is om de registratierechten waarop de staat bij elke verkoop of eigendomsoverdracht recht heeft niet te laten ontglippen.

· Als de koopprijs te laag is zou er een deel in ’t zwart kunnen gedaan zijn (prijsbewimpeling)

· Voorafgaandelijke schatting: alle goederen van het patrimonium van de eigenaar schatten met het oog op de aangifte van het nalatenschap. Voor of na het overlijden van de eigenaar.

· Voor de administratie van de BTW: bepalen van de nieuwbouwwaarde met het oog op de BTW heffing

· Voor de administratie van de belastingen: waarde bepalen in het kader van een klassering in sociale woningen of middelgrote woningen, met het oog op de aftrekbaarheid van 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 hangt af van

· Kenmerken van het voorwerp zelf (kan afgeleid worden aan de hand van de kostprijs van zijn samenstellende delen, grondstoffen en arbeid, en de opbrengst die uit het gebruik kan voortkomen)

· Specifieke omstandigheden die gerelateerd zijn aan externe factoren en slechts voor één individu gelden. (een gebruiksvoorwerp kan bv een meerwaarde krijgen voor een verzamelaar)

· Waarde ≠ prijs
· Waarde kan objectief bepaald worden 
· Prijs wordt bepaald door overeenstemming tussen koper en verkoper
2.1.1 De gebruikswaarde

· Zaken met moreel en extra patrimoniaal karakter. Ze zijn niet verhandelbaar

· Bv: lucht, wijsheid, gezondheid

2.1.2 De ruilwaarde

· Zaken met geldelijke of patrimoniale rechten. Ze zijn verhandelbaar

· Bv: meubels, vee, woningen

· 4 voorwaarden om aan een zaak een ruilwaarde toe te kennen 

· Beantwoorden aan een verlangen

· Verhandelbaar zijn

· Aangeschaft kunnen worden mits bepaalde voorwaarden 

· Mag niet strijdig zijn met de openbare orde
2.1.3 Intrinsieke of innerlijke waarde

· Wordt bepaald door innerlijke eigenschappen van de zaak zoals afmetingen, vorm, materie

· Bv: de waarde van een boom voor een houthandelaar of de waarde van een constructie op basis van zijn bouwelementen

2.1.4 De extrinsieke of uiterlijke waarde
· Subjectieve waarde die afhankelijk is van de fysieke verschijningsvorm van de zaak en van de persoon die de zaak aanschouwt

· Bv: waarde van een boom in een aangelegde tuin is anders dan waarde van een boom voor de houthandelaar

2.1.5 De gelegenheidswaarde

· De waarde die het voorwerp heeft voor één persoon individueel

· Bv: een ingesloten stuk grond is interessanter voor de omliggende eigenaars dan voor een derde

2.1.6 De gevoelswaarde of gemoedswaarde

· Gesteund op een subjectieve gevoelskwestie en komt voor uit speciale gehechtheid aan de zaak

2.1.7 De Verbruikswaarde

· Voorwerpen die onmiddellijk verbruikt worden hebben een verbruikswaarde

· Bv: melk, brood

2.1.8 De voortbrengswaarde

· Sommige zaken kunnen niet op zichzelf verbruikt worden, maar bezitten de eigenschap om verbruikbare zaken te leveren

· Bv: een akker

2.1.9 De huidige of actuele waarde

· De waarde in het kader van onmiddellijk verbruik of gebruik

2.1.10 De toekomstwaarde

· De waarde in het vooruitzicht van toekomstig gebruik

· Bv: 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 institute of chartered Surveyors (internationale beroepsvereniging voor landmeters en vastgoedexperten)

2.2.1 Grondslag van de waarde

· 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.

2.2.2 Venale waarde (Market Value)

· De prijs die kan bekomen worden bij en onderhandse verkoop tussen goed geïnformeerde partijen, instemmend, handelend in normale omstandigheden en onder normale voorwaarden van publiciteit en voldoende mededinging.

· Afhankelijk van waardebepalende factoren

2.2.3 Verhuurwaarde (Market rent)

· De prijs die kan bekomen worden bij een onderhandse verhuur 
2.2.4 Investeringswaarde (investment value, worth)

· De waarde die het goed heeft voor een specifieke eigenaar, investeerder of groep van potentiële investeerders met het oog op een bepaalde investering of economische toepassing van het goed

2.2.5 Erkende waarde (fair value)

· De prijs die kan bekomen worden bij een onderhandse verkoop

· Houdt rekening met de twee specifieke partijen en met die hun voor en nadelen bij de transactie

2.2.6 Specifieke waarde (specific value)

· De waarde in specifieke omstandigheden die van toepassing zijn op de transactie

2.3 Andere relevante waarden bij schattingen

2.3.1 Aanschaffingswaarde

· De aankoopprijs vermeerderd met onder meer de registratierechten, de kosten  voor de notariële akte, erelonen, enz…

2.3.2 De nieuwbouwwaarde

· Herbouwwaarde van een gebouw

· Niet de waarde van de grond, noch  van de beplanting

2.3.3 De verkoopswaarde van gebouwen in gedwongen verkoop

· De verkoper moet toestemmen met de verkoop, ongeacht de prijs

3 Begrippen in verband met schattingen

3.1 Het kadaster en kadastraal inkomen

· KI: het jaarlijks, geschat, gemiddeld, normaal netto-inkomen van een in België geleden onroerend goed

· Kadaster stelt het KI vast

· Basis voor de berekening van de grondbelasting

3.1.1 Vaststelling van het kadastraal inkomen 

· Wordt vastgesteld op grond van hun normale netto huurwaarde (bruto inkomen, huuropbrengst en huurlasten – 40% voor onderhoud en kosten) op het referentietijdstip (1 jan 1975)

· 5.3% van de normale verkoopswaarde van het goed, berekend op het referentietijdstip

· Ki  van onbebouwde onroerende goederen wordt bepaald uit vergelijking met KI’s die per hectare voor de meest voorkomende soorten grond worden vastgesteld, op basis van de normale netto huurwaarde (normale bruto inkomen – 10%)

3.1.2 Verhouding tussen het KI en de verkoopprijs van onroerende goederen

· Verschilt van regio tot regio, evolueert in de tijd en is afhankelijk van het soort goed

· In Gent: woningen tot 140m²: KI=0.89% van de verkoopprijs
3.2 Vergelijkingspunten

· Type

· Afwerkingsgraad

· Moeilijkheidsgraad

· Volume

· Recente verkoop
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3.4 ABEX-index / Trends-index / gezondsheidsindex

3.4.1 ABEX-index

· Prijsevolutie in de privé woningbouw

· Wordt berekend uit de gemiddelde kostprijs van ruwbouwwerken, technische installaties, dakwerken…

· Houdt rekening met prijzen van bouwmaterialen, energie en lonen in bouwsector

· Index 2009: 684

3.4.2 TRENDS-index

· Prijsevolutie van openbare verkoop per streek en type van zowel woonhuizen als bouwgronden
· Resultaat van alle openbare verkopingen

· Goede indicator van prijsschommelingen op lange termijn

3.4.3 Gezondheidsindex

· Evolutie van de loonkost en de huurprijzen

· Wordt maandelijks berekend

Hoofdstuk 2: De waarde van gronden

4 De bestemming van gronden

· De bestemming is toonaangevend bij het waarderen van gronden

· Huidige bestemming

· Stedenbouwkundig statuut

· Hiërarchie van plannen

· Nationaal: geen overkoepelend nationaal plan
· Streek: geen streekplan, wel streekstudies

· Gewest: gewestplannen (GWP), ruimtelijk uitvoeringsplan (RUP)

· Provincie: ruimtelijk uitvoeringsplan (RUP)

· Gemeente: ruimtelijk uitvoeringsplan (RUP), algemene plannen van aanleg (APA), bijzonder plannen van aanleg (BPA), verkavelingsplannen en bouwplannen

· Ruimtelijk structuurplan Vlaanderen: zet de grote lijnen uit voor de ontwikkeling van de ruimte in heel Vlaanderen. 

4.1 Streekstudies

· Sociaal - economische aard

· Provincie (maar heel Wallonië is 1 streek)

4.2 De gewestplannen en RUP’s

· Gewesten stemmen overeen met de arrondissementen

· Voor elke vierkante meter grond in Vlaanderen wordt een bestemming vastgelegd

· Vergezeld van een uitvoeringsbesluit (KB)

· De gewestplannen worden vervangen door RUP’s

· RUP’s vertrekken steeds vanuit de visie van het ruimtelijke structuurplan

4.3 De Algemene Plannen van Aanleg (APA)

· Bestrijken de oppervlakte van een gemeente

4.4 De Bijzondere Plannen van Aanleg (BPA)

· In opdracht van het gemeentebestuur

· Goedgekeurd door de gemeenteraad en de hogere overheid

· Delen van gemeentes en nog meer gedetailleerde voorwaarden voor gronden (bv: bouwdiepte, hoogte, dakvorm…)

4.5 Verkavelingsplannen

· Per perceel heel specifieke voorwaarden voor wie er wil bouwen (bv: minimale bouwafstand, perceelsgrenzen…)

4.6 Bouwplannen

· Plannen van een gebouw worden goedgekeurd door de Gemeente na aanvraag van stedenbouwkundige vergunning

5 De waardebepaling van bouwgronden 

· Bouwgrond: geschikt voor het oprichten van woonhuizen, ambachtelijke bedrijven of andere gebouwen 

· Waardebepaling van bouwgrond: aan de hand van vergelijkingspunten

5.1 Ligging

· Niet elke grond waar men iets kan op optrekken is een bouwgrond

· Gronden die bv geïsoleerd zijn van bestaande woonkernen hebben niet bepaald het karakter van bouwgrond

· Situering in het landschap is ook van belang
· Ook ontsluiting, bereikbaarheid en omgeving

5.2 Comfort en nutsvoorzieningen

· Goede ontsluiting via goed verharde wegen met voetpaden en riolering

· Mogelijkheid tot aansluiting op het net van elektriciteit, aardgas, stadswater, kabel, telefonie, ADSL…

· Nabijheid van scholen, commerciële centra

· Afwezigheid van storende invloeden (industrie, verkeersaders…)

· Gronden binnen de toegelaten zone maar zonder de vereiste infrastructuur is potentiële bouwgrond.

5.3 Vorm, aard, oriëntatie en grootte van de bouwgrond

· Vorm van de bouwgrond (verliest hoedanigheid van bouwgrond als…

· De grenzen niet loodrecht op de straat uitkomen

· Het perceel te smal of te breed is

· Het perceel te diep of te ondiep is

· Gronden met een regelmatige, rechthoekige vorm worden meer geapprecieerd

· Aard van de bouwgrond

· Droge, vaste en zandachtige gronden krijgen de voorkeur

· Weinig geschikt

· Moerassige gronden

· Opgestorte gronden

· Weinig draagkrachtige gronden 

· Gronden sterk boven of sterk onder het straatpeil

· Oriëntatie van de bouwgrond

· Dagelijkse leefruimtes zijn best georiënteerd naar de overheersende zonnekant.

· Grootte van de bouwgrond

· Eenheidsprijs met oppervlakte

· Straatgrond is duurder dan achtergrond

· Normale diepte van bouwgronden
· Landelijke gemeenten: 50m

· Steden: 25 – 30m

· Steden (gewone straten): 20m

· Steden (voorname handelsstraten): 12 – 15m

5.4 Landbouwgronden met toekomstwaarden/verkavelingen 

· Vrije gronden in en aan de rand van de steden en gemeenten worden woonuitbreidingsgebieden

· Landbouwgrond is slechts na rationele verkaveling en het aanleggen van de nodige infrastructuur geschikt als bouwgrond

· Gesubsidieerde verkavelingen hebben vaak het karakter van sociale verkavelingen of sociale woonwijken. Promotoren zullen meer residentiële verkavelingen realiseren

5.5 Bestemming van de grond

· Bouwgrond kan bestemd zijn voor

· Gesloten bebouwing

· Half open bebouwing

· Bebouwing met landelijk karakter

5.6 Villagronden en woonparken

· Tss 800 en 1000m²
· Woonparken met sterk residentieel karakter: 2500 m² (St Martens Latem, Destelbergen…)

· Voorkeur: grond met reeds volwassen bomen in zuidoostelijke richting

· Niet onderhevig aan stoornissen
6 De waardebepaling van landbouwgronden

· Tot landbouwgrond wordt gerekend

· Zaailanden en teeltgronden

· Hooilanden

· Weiden

· Boomgaarden 

· Bosgronden

· Aan de hand van vergelijkingspunten 

6.1 Oppervlakte

· In verhouding tot de oppervlakte

6.2 Aard

· Vier gebieden

· Poldergebied

· Zandstreek

· Zandachtige leemstreek

· Leemstreek

· Polder en zandachtige leemgronden zijn het vruchtbaarst

· Zandgronden zijn arm en vragen veel kosten 

6.3 Ligging

6.4 Vorm
· Regelmatige vorm

6.5 Oriëntering en helling

· Zuidoostelijke oriëntatie is ook voor de vruchten gunstig

· De helling kan belangrijk zijn naargelang de teelt

6.6 Grondverbeteringen

· Afwateringen

· Bevloeiingen

· Verzorging

· Bemesting

· Wegennet

6.7 Pachttoestand

· Vrij van gebruik of voor lange tijd verpacht? 

6.8 Schatten van boomgaarden

· Factoren 

· Grondwaarde

· Investerings- en onderhoudskosten 

· Houtwaarde van de beplanting

· Fruitopbrengst

· Aanleg

· Gezondheid van de planten

· Boomsoort

· De ouderdom van de opbrengst

· Nog te verwachten duur van het draagvermogen
6.9 Het schatten  van bosgronden 
· Factoren 

· Omtrek van de stam

· Hoogte van de bomen

· Gemiddelde jaarlijkse aanwas

· De gebreken

· Handelswaarde van het hout

· Toekomstwaarde van het hout

6.9.1 Opbrengstwaarde

· Bestand: verzameling van bomen van eenzelfde houtsoort 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

7 De waardebepaling van industriegronden

· Waardebepaling door vergelijkingspunten 

7.1 Vaste ondergrond

· In functie van op te richten constructies of naargelang de bestemming 

7.2 Vorm

· Regelmatige vorm gewenst

7.3 Bereikbaarheid

· Bereikbaarheid en ontsluiting van groot belang!

7.4 Publicitaire ligging

· Een goede ligging zorgt voor gratis publiciteit bij commerciële firma’s

7.5 Comfort van de werknemers

· Niet te ver van bevolkte centra

· Voldoende openbaar vervoer en/of parkings

Hoofdstuk 3: de waarde van gebouwen

8 Woonhuizen

· Werkmanswoningen 

· Courante huizen 

· Herenhuizen 

· Opbrengsthuizen 

8.1 Woningen

· Worden regelmatig verkocht 

· Steeds voldoende vergelijkingspunten 

· Verschillende elementen van verschil

8.1.1 Ligging

· Brede straten, niet te ver van het centrum
8.1.2 Omvang en grootte
· Zeer omvangrijke woonhuizen vergen veel kosten en zijn dus minder gewild

· Huizen met gebrek aan lucht en licht zullen ook niet echt gewild zijn 

8.1.3 Aard der bouwmaterialen

· Duurzame materialen geven een degelijk uitzicht en kunnen nog lang gaan zonder herstellingen 

· Prefab constructies geeft soms ook drempelvrees

8.1.4 Ouderdom, vetustiteit, technische sleet

· Degelijke bouwmaterialen: 100 jaar

· Minder goede bouwmaterialen: 60 jaar zonder herstellingswerken 

· Gebrek aan jaarlijks onderhoud brengt ook veel sleet met zich mee

8.1.5 Grondige herstellingen 

· De uitgaven hiervoor zullen mee het budget van de koper bepalen 

8.1.6 Oriëntatie, interne schikking

· Living, keuken of veranda best zuid gericht

· Verouderde opvattingen naar indeling toe brengen ook een minderwaarde

· Garage of niet? 

8.1.7 Comfort en economische sleet

· Gas, elektriciteit, stromend water, aansluiting of het telefoonnet, kabel distributie, beschikken over centrale verwarming, comfortabele keuken en ingerichte badkamer…

· Economisch sleet: niet meer beantwoorden aan de eisen, levenswijze of modeverschijnselen van deze tijd

8.2 Villa’s

· Landelijke woningen worden fel gezocht

· Rustige woonfunctie in een natuuromgeving, privacy

· Verschillende factoren

8.2.1 Ligging

· Openluchtige, kalme en gezonde omgeving

8.2.2 Oriëntatie

· Optimale bezonning
· Zuidoostelijk gericht!

8.2.3 Grootte

· Afhankelijk van de aanwendingsmogelijkheden en het budget van de bouwheer

8.2.4 Constructieve staat, afwerking en comfort

· Staat van de muren, buitenschrijnwerk en dak zijn zeer belangrijke factoren

· De afwerking kan de stempel van het bouwjaar dragen 

· Aanwezigheid van voldoende comfort is heel belangrijk

8.3 Herenhuizen

· Destijds woningen voor hogere rangen van de maatschappij

· Grote omvang die in deze tijd overbodig werd

· Eerder nu voor speciale bestemmingen (toonzalen, vergaderzalen…)

· Oog op oprichten van appartementsgebouwen (die op goed gelegen plaatsen)

8.4 Nomenclatuur van woonhuistypes

8.4.1 Werkmanswoning en/of ouderwetse sociale woning

· gebouw tussen mandelige muren; zelden met 3 gevels.

· gevels in metselwerk of gecementeerd.

· dak met pannenbekleding of ruitvormige kunstleien.

· ramen in hout, met enkel glas.

· geen decoratie.

· geen centrale verwarming.

· geen aanbouwkeuken ( behalve gootsteen en onderkast ).

· sanitair beperkt tot een minimum.

· muren bezet en behangen of geschilderd; tegelvloer op gelijkvloers,

· plankenvloer op verdieping, met vinyl of balatum.

Volume van 200 m3 tot 500 m3

8.4.2 Courant huis met elementaire afwerkingen

· gebouw tussen mandelige muren; zelden met 3 gevels;

· gevels in metselwerk of gecementeerd.

· dak met pannenbekleding of leien.

· ramen in hout, met enkel glas.

· minimale decoratie.

· geen centrale verwarming ( wel convectoren ).

· geen aanbouwkeuken ( behalve gootsteen en onderkast ).

· badkamer met elementaire sanitaire uitrusting.

· muren behangen of geschilderd; tegelvloer op gelijkvloers;

· plankenvloer op verdieping, met vinyl of balatum ).

Volume van 500 m3 tot 700 m3

8.4.3 Courant huis met verzorgde afwerkingen

· rijwoning, of drie, of vier gevels.

· gevels in parementsteen, met hardsteen.

· dak met pannenbekleding of leien of platform met verbeterde roofing.

· ramen in hout: dubbel glas, mistens gedeeltelijk: rolluiken aan sommige ramen.

· centrale verwarming en boiler.

· aanbouwkeuken.

· badkamer.

· muren bezet en geschilderd; plafonds met bezetwerk of lambrisering.

· tegels in de badkamer en keuken; tapijt of parket in de woonlokalen.

· autobergplaats

Volume van 700 m3 tot 1.000 m3 en meer.

8.4.4 Renteniershuis

· rijwoning, type " schoonverdiep ", tijdperk 1920 - 1940.

· gevels in parement, met hardsteen.

· dak met pannenbekleding of leien.

· ramen in hout; dubbel glas ( in renovatie ), mintens gedeeltelijk; rolluiken aan sommige ramen.

· verfijnde decoratie.

· centrale verwarming en boiler.

· aanbouwkeuken.

· badkamer.

· muren bezet en geschilderd; plafonds met bezetwerk, mouluren of lambrizering.

· tegels in de badkamer en keuken; tapijt of parket in de woonlokalen.

· autobergplaats en wasplaats.

Volume van 700 m3 tot 1.000 m3 en meer.

8.4.5 Eenvoudige villa

· 3 of 4 gevels, bungalowtype, fermette.

· gevels in parementsteen of geschilderd, met hardsteen.

· dak met pannenbekleding of leien.

· ramen in hout; dubbel glas, minstens gedeeltelijk; rolluiken aan sommige ramen.

· decoratie ( rustiek, modern, ... ).

· centrale verwarming en boiler.

· aanbouwkeuken met apparaten.

· badkamer.

· muren bezet en geschilderd; plafonds met bezetwerk of lambrizering.

· tegels in de badkamer en keuken; tapijt of parket in de woonlokalen.

· autobergplaats en wasplaats.

Volume van 600 m3 tot 1.000 m3 en meer.

8.4.6 Verzorgde villa

· 3 of 4 gevels.

· gevels in parementsteen of geschilderd, met hardsteen.

· dak met pannenbekleding of leien, dakkapellen.

· ramen in hout; dubbel glas; rolluiken aan sommige ramen.

· verfijnde decoratie.

· centrale verwarming en boiler.

· aanbouwkeuken met apparaten.

· meer dan een badkamer.

· muren bezet en geschilderd; plafonds met bezetwerk of lambrizering.

· tegels in de badkamer en keuken; tapijt of parket in de woonlokalen,

· verfijnde afwerkingen.

· autobergplaats en wasplaats.

Volume van 600 m3 tot 1.000 m3 en meer.

8.4.7 Luxueuze villa

· 4 gevels.

· gevels in parementsteen of geschilderd, met hardsteen.

· dak met pannenbekleding of leien, of speciale materialen (riet),dakkapellen, ...

· ramen in hout; dubbel of driedubbel glas; rolluiken.

· hoge standing decoratie.

· centrale verwarming en boiler.

· aanbouwkeuken met apparaten.

· meerdere badkamers.

· luxueuze afwerkingen.

· bergplaats voor meerdere voertuigen.

· alarmsysteem.

· tuinverlichting; geautomatiseerde hekkens, ...

Volume van 1.000 m3 en meer.

De volgende gebouwtypes kunnen in principe niet het onderwerp uitmaken van een schattingsrooster:

8.4.8 Herenhuis - verzorgde afwerking

· rijhuis of met 3 gevels.

· natuursteen in de gevels.

· dak met pannenbekleding of leien.

· ramen in hout; dubbel glas, minstens gedeeltelijk; rolluiken aan sommige ramen.

· klassieke decoratie.

· centrale verwarming en boiler.

· aanbouwkeuken met apparaten.

· meer dan één badkamer.

· kwalitatieve afwerkingen daterend van de bouwperiode.

· autobergplaats en wasplaats.

Volume van 1.000 m3 tot 1.500 m3 en meer.

8.4.9 Herenhuis - luxe afwerking

· rijhuis of met 3 gevels.

· natuursteen in de gevels.

· dak met pannenbekleding of leien.

· ramen in hout; dubbel glas, minstens gedeeltelijk; rolluiken aan sommige ramen.

· klassieke, zeer verfijnde decoratie, kostelijke materialen, inwendig

· gerenoveerd met restauratie van de kwalitatieve afwerkingen van destijds.

· centrale verwarming en boiler.

· aanbouwkeuken met apparaten.

· meer dan een badkamer.

· autobergplaats en wasplaats.

· alarmsysteem.

Volume van 1.000 m3 tot 1.500 m3 en meer.

8.4.10 Opbrengsthuis - elementaire afwerkingen

· rijhuis; verschillende bouwlagen; tijdperk 1910 tot 1940.

· gevels in metselwerk, met decoratieve elementen, houwsteen.

· ramen in hout, enkel of dubbel glas.

· kelders; boven kelderverdieping in beton of welfsels.

· plankenvloeren op houten roostering op de verdiepingen.

· dak met bekleding in pannen of leien.

· verwarming met convectoren.

· afwerkingen daterend van de bouwperiode, gewoonlijk verouderd of gerenoveerd met goedkopere materialen.

8.4.11 Opbrengsthuis - luxe afwerkingen

· rijhuis; verschillende bouwlagen; tijdperk 1910 tot 1940.

· gevels in metselwerk, met decoratieve elementen, houwsteen.

· ramen in hout, dubbel glas ( renovatie ).

· kelders; boven kelderverdieping in beton of welfsels.

· plankenvloeren op houten roostering op de verdiepingen.

· dak met bekleding in pannen of leien.

· centrale verwarming, gewoonlijk per appartement ( met gasgestookte wandketel ).

· binnenrenovatie, aan de hand van standaardmaterialen van degelijke kwaliteit, ...
9 Tweeledige gebouwen – Woning en handel
9.1.1 Opbrengsthuis – Elementaire afwerking +  handelszaak

9.1.2 Opbrengsthuis – Luxe afwerking + handelszaak

10 Appartementen

· Groot aantal appartementen per woningblok

· Buiten de stadskern en meestal voor sociale huisvesting

· Ze worden weinig verhandeld en bieden dus weinig vergelijkingspunten

· Residentiële appartementen (in de rij en alleenstaande villa-appartementen)

· Stadcentra, brede lanen en stadsparken

· Ze worden meestal al verkocht voor de oprichting of tijdens de afwerking

· De prijzen voor het volledig afgewerkt app worden gebruikt als vgl
· Appartementen aan de kust

· Prijsschommelingen door stad of straat

· Gemene en private delen 

· In de authentieke basisakte wordt opgenomen

· De gemene en private delen

· Het onverdeeld aandeel van ieder appartement, garage en kelder uitgedrukt in duizendste (bv: 105/1000)

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

· Voorwaarden van gebruik en bewoning (reglement)

10.1.1 Ouderwets sociaal appartement of in een oud opbrengsthuis

· hetzij : afzonderlijk appartement in een opbrengsthuis type 1.10. hiervoor.

· hetzij : appartement in een gebouw met "sociale woningen", gebouwd vóór 1955.

· houten of granito trap.

· geen aanbouwkeuken ( eenvoudige gootsteen en wandkasten ).

· elementaire badkamer.

· geen centrale verwarming.

· enkele verwarming.

· wanden behangen; vloer in tegels of vinyl.

· geen lift.

10.1.2 Recent " sociaal " appartement

· elementaire aanbouwkeuken.

· badkamer ( bad, lavabo, ).

· centrale verwarming.

· dubbele beglazing.

· economische standaardafwerking.

· lift indien meer dan 3 verdiepingen.
10.1.3 Modern standaardappartement

· aanbouwkeuken met apparaten.

· badkamer ( bad, lavabo, ).

· centrale verwarming.

· enkele of dubbele beglazing.

· verzorgde standaardafwerking.

· lift en huisbewaarder.

· parking of autobergplaats beschikbaar.

10.1.4 " Luxe " appartement, hetzij oud hetzij modern

· oud: in gebouwen van de periode 1920 - 1940.

· modern : in kleine appartementsgebouwen ( max. hoogte 20 m. ).

· aanbouwkeuken met apparaten.

· badkamer ( bad, lavabo, ).

· centrale verwarming.

· enkele of dubbele beglazing.

· luxe afwerkingen.

· lift en huisbewaarder.

· parking of autobergplaats beschikbaar.

10.1.5 " Heel luxueus " appartement

· aanbouwkeuken met apparaten.

· meer dan een bad- of douchekamer, jaccuzi.

· centrale verwarming.

· dubbele beglazing.

· heel luxueuze afwerkingen, natuursteen..

· lift en huisbewaarder.

· toegankelijke en uitgeruste terrassen.

· bijzondere inrichting ( zwembad ).

· garage.

· alarmsysteem en videobewaking.
11 Handels- en/of administratieve gebouwen

· 3 categorieën


· Buurthandelshuizen in gewone straten 

· Buurthandelshuizen in drukke handelshuizen

· Grootwarenhuizen

11.1.1 Ouderwetse gebouwen, banale architectuur, standaardafwerkingen
· gevels in baksteenmetselwerk, met natuursteen.

· houten of metalen ramen, enkel of dubbel glas.

· platte of zadeldaken.

· standaard afwerkingen, ouderwets of gerenoveerd.

· centrale verwarming.

· handelsuitrustingen en inrichtingen afzonderlijk te valoriseren.

11.1.2 Recente of gerenoveerde gebouwen, verfijnde architectuur, verzorgde of luxe-afwerkingen
· gevels in baksteenmetselwerk, met natuursteen of architectonisch beton, of gordijnwanden.

· houten of metalen ramen, dubbel glas.

· plat dak, met verbeterde roofing of zadeldaken.

· verzorgde of luxueuze afwerkingen.

· centrale verwarming.

· kwaliteitsarchitectuur.

· handelsuitrustingen en inrichtingen afzonderlijk te valoriseren.
12 Kleine industriële gebouwen

· Door meer voorkomende falingen worden meer nijverheidscomplexen aangeboden

· Meestal moderne functionele gebouwen in industriezones

· Grondwaarde: 4€/m² - 12.50€/m²

· Constructiewaarde + grondwaarde

· 5 categorieën

· Gebouwen met zaagtanddak met houten of stalen dakstoel en gebinten; muren doorgaans in klassiek uitgevoerd baksteenmetselwerk

· Gebouwen met een zadeldak, houten, betonnen of stalen dakstoel en gebinten 

· Gebouwen met verscheidene verdiepingen, voorzien van zadeldak of platdak

· Gebouwen met grote overspanningen 

· Moderne gebouwen in geprefabriceerde elementen, m.a.w. de functionele en polyvalente industriebouw die de laatste jaren enorme opgang gemaakt heeft

· Constructiewaarde: nuttige oppervlakte – sleet (zowel technisch als economisch)

12.1 Ligging

· Gunstig of ongunstig voor exploitatie van een nijverheid en voor het aanwerven van werklieden

· Gemakkelijke bereikbaarheid en publicitaire ligging

12.2 Aard van de gebouwen

· Veel kosten aan een oud gebouw laten geen winstmarge toe

12.3 Geschiktheid van de gebouwen

· Voor een welbepaalde nijverheid? 

12.4 Economisch verval

· Bij gebruiksmogelijkheid voor slechts 1 nijverheid is er een grote minderwaarde

12.5 Conclusies

· Intrinsieke waarde speelt een ondergeschikte rol

12.5.1 Hangar of pakhuis, van oude bouwtrant, zonder afwijkingen

· hangar of werkplaats van de periode 1900 - 1950.

· muren in metselwerk.

· zadeldaken of sheddaken: houten of stalen spanten; dakbedekking in

· pannen of asbest-cementgolfplaten met doorzichtige banden in PVC of

· plas op metalen profielen.

· betonvloer of in op kant geplaatste bakstenen.

· geen afwerkingen.

· eventuele uitrustingen zonder te valoriseren.
12.5.2 Moderne hangar, zonder afwerkingen, elementaire uitrusting

· moderne prefab hangar, type " sleutel op de deur ".

· structuur ( portieken ) in gewapend of voorgespannen beton, staal of gelamelleerd gelijmd hout.

· wanden in prefab beton of sandwichpanelen.

· dak in asbestcement golfplaten of metalen platen met coating.

· betonnen vloerplaat, lichtgewapend; gladde plaat met antislijtlaag.

· toegang voor vrachtwagens via metalen rolluik.

· verlichting met TL-armaturen.

· eventuele uitrustingen afzonderlijk te valoriseren.

12.5.3 Moderne hangar, zonder afwerkingen, bijzondere uitrusting

· moderne prefab hangar, type " sleutel op de deur ".

· structuur ( portieken ) in gewapend of voorgespannen beton, staal of

· gelamelleerd gelijmd hout.

· wanden in prefab beton of sandwichpanelen.

· dak in asbestcement golfplaten of metalen platen met coating.

· betonnen vloerplaat, lichtgewapend; gladde plaat met antislijtlaag.

· toegang voor vrachtwagens via sectionaalpoort.

· verlichting met TL-armaturen.

· verwarming met gepulseerde warme lucht.

· eventueel brandcompartimentering.

· rookdetectie.

· eventuele uitrustingen afzonderlijk te valoriseren.

12.5.4 Delen " burelen en sociale lokalen " behorend bij het deel hangar

· administratief deel, eveneens van het type " sleutel op de deur ", dat

· de hangars type E.2. en E.3. vervolledigd en omvattende : burelen, ontvangst, show-room, kleedkamers, refters en andere sociale lokalen.

· basisstructuur gelijkaardig als de hangars.

· standaard en moderne afwerking.

· alu of houten ramen, met dubbel glas.

· centrale verwarming.

· gevels met bebording, baksteenparement of architectonisch beton.

· enkel gelijkvloers of gelijkvloers en verdieping; plat dak met randmuren.

13 Sporthallen

· prefab-gebouw vervolledigd met de basis sportuitrusting en de uitrusting die nodig is om publiek te ontvangen.

· centrale verwarming: 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 ( vb : parket voor basketbal, scoreborden, mobiele tribunes, ... ) afzonderlijk te valoriseren.

14 Landbouwconstructies

· Bewoonbare gedeelten en de gebouwen nodig voor de uitbating van het bedrijf

· Economisch verval is belangrijk om prijs te bepalen (welingerichte gebouwen)

14.1 Ligging 

· Met de huidige vervoermiddelen is deze factor van ondergeschikte betekenis

14.2 Omvang en bruikbaarheid van de gebouwen 

· De verhouding omvang gebouwen/ te exploiteren oppervlakte moet evenwichtig zijn

· Is de verhouding stallen/ weilanden aangepast? 

14.3 Algemene schikking der gebouwen 

· Rijbebouwing, huis haaks op bedrijfsgebouwen, hoefijzervorm, vierkante binnenplaats en oriëntering spelen een rol

14.4 Toestand van de gebouwen 

· Droog en ruim

· Onderhoudsmogelijkheden 

· Goede verlichting en verluchting

14.5 Bijgebouwen van een landbouwgebouw

· Stallen

· Schuren 

· Hangar/afdak

· Melkerij

15 Schatten van uitzonderlijke gebouwen 

· Bioscopen, schouwburgen, feestzalen, scholen, kerken, kloosters, klinieken, grote garages, grootwarenhuizen, banken, grote kantoorgebouwen, kastelen…

· Wordt meestal bepaald naar huur en opbrengstwaarde

· Verschillende factoren 

· Ligging, waarde van de bouwgrond

· Aantal zitplaatsen, het up to date zijn 

· Kan het eventueel voor een andere bestemming gebruikt worden door verdeling in loten? 

· Gunstige ligging voor grootwarenhuizen

· Voor grote garages een andere bestemming mogelijk?

· Onderscheid maken tussen de venale waarde en eventueel bestaand handelsfonds

16 Kastelen 

· Oorzaak van de grote minderwaarde

· Gebrek aan dienstpersoneel, hoge kosten aan lonen, sociale lasten

· Onderhoud, verwarming en meubilering

· Verouderde interne schikking van de plaatsen

· Onderhoud van de parken 

· Beheer van domein en gebouwen (last)

· Bij schatten verkoopswaarde van het volledig domein is rekening te houden met de mogelijkheid voor optimale verdeling in villagronden 

17 Tabel der eenheidswaarden

	Woonhuizen

	Werkmanswoning en/of ouderwetse sociale woning
	218.88 €/m³

	Courant huis met elementaire afwerking
	256.50 €/m³

	Courant huis met verzorgde afwerking
	342.00 €/m³

	Renteniershuis
	410.40 €/m³

	Eenvoudige villa
	342.00 €/m³

	Verzorgde villa
	410.40 €/m³

	Luxueuze villa
	> 478.80 €/m³

	Herenhuis, verzorgde afwerking
	478.80 €/m³

	Herenhuis, luxueuze afwerking
	> 478.80 €/m³

	Opbrengsthuis, elementaire afwerking
	307.80 €/m³

	Opbrengsthuis, luxueuze afwerking
	342.00 €/m³


	Tweeledige gebouwen – Woning en handel

	Opbrengsthuis, elementaire afwerking
· Woongedeelte

· Handelsgedeelte
	307.80 €/m³

1.881 €/m²

	Opbrengsthuis, luxueuze afwerking

· Woongedeelte

· Handelsgedeelte
	342.00 €/m³

2.257.20 €/m²


	Appartementen

	Ouderwets sociaal appartement of 

in ouderwets opbrengsthuis
	752.40 €/m²

	Recent sociaal appartement
	923.40 €/m²

	Modern standaardappartement
	1.128.60 €/m²

	Luxe appartement; hetzij oud; hetzij modern
	1.299.60 €/m²

	Zeer luxueus appartement
	> 1.504.80 €/m²


	Kleine industriële Gebouwen

	Hangars of loodsen van oude bouwtrant,

Zonder afwerking
	171.00 €/m² 

à 307.80 €/m²

	Moderne hangars zonder afwerking,

Met elementaire uitrusting
	188.10 €/m²

à 342.00 €/m²

	Moderne hangars zonder afwerking,

Met bijzondere uitrusting
	342.00 €/m²

à 547.20 €/m²

	Burelen en sociale lokalen behorend bij

het werkhuis
	547.20 €/m²

à 752.40 €/m²


	Sporthallen

	Sportzaal, economisch type
	718.20 €/m³ 

à 957.60 €/m³


	Landbouwconstructies

	Stal
	307.80 €/m²

à 376.20 €/m²

	Schuren
	273.60 €/m²

à 410.40 €/m²

	Hangar – afdak
	51.30 €/m²

à 171.00 €/m²

	Melkerij
	410.40 €/m²

à 531.00 €/m²


Hoofdstuk 4: Schattingsmethodes

18 Schatting van de herbouwwaarde met de methode “door herwaardering van de reële bouwwaarde”

· Als het een recent gebouw is en de herbouwwaarde en het bouwjaar nauwkeurig gekend zijn

Bouwprijs x ABEX index op de moment van de schatting

ABEX index op de datum van de bouw

19 Methode door gedetailleerde opmeting en valorisatie post per post

· Met nauwkeurigheid de hoeveelheid van elk bouwelement opmeen en de hoeveelheid van elke post te vermenigvuldigen met de gangbare eenheidsprijs

20 Benadering op basis van vergelijkingspunten

· Door opmeting en vergelijking met een gelijkaardig type waarvan de waarde gekend is

· 5 verschillende fasen

20.1 De verkenning van het gebouw

· Bezoek aan het gebouw en zijn onmiddellijke omgeving

· Onderzoek van alle aspecten die de waarde kunnen  beïnvloeden

· Waardebepalende factoren van de ligging

· Kenmerken van het onroerend goed zelf

· Afmeting van het  goed

· Constructieve staat 

· Ouderdom

· Gebruik op ogenblik van de schatting

· Eventueel uitgevoerde herstellings- of verbeteringswerken

· De bouwfysische toestand en algemene staat van het goed

· De aanwezigheid van vaste uitrustingen

· Omgevingsfactoren

· Eventuele aanwezigheid van gevaarlijke materialen

· Constructieve staat

· Buitenhuid

· Dak

· Aard van de dakbedekking

· Aanwezigheid van 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, PVC ramen,… enkele of dubbele beglazing, gelaagde of zonnewerende beglazing, …

· Binnenafwerking

· 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)

· Comfortuitrusting

· Elektriciteit

· CV en regulatie

· Sanitair

· Ventilatie

· Thermische en akoestische isolatie

· Lift

· Aanbouwkeuken, met of zonder ingebouwde toestellen

· Badkamer

· Bijzondere inrichting

· Structuur

· Betonstructuur

· Draagmuren en houten roostering

· Straalstructuur

· Fundering (courant of bijzonder – palen, putten, slibmuren,…)

20.2 De opmeting

· Wordt gemeten aan de buitenkant van de muren 

· Bij complexe appartementen wordt elk lokaal afzonderlijk opgemeten. Het dient dan vermenigvuldigd te worden met een majoratiecoëfficiënt (1.5) om om te zetten in de bruto oppervlakte (muuroppervlakte inbegrepen). 

· Terrassen worden over het algemeen in rekening gebracht met de helft van hun oppervlakte.

20.3 Keuze van de vergelijkingspunten 
20.3.1 Opzoeken van vergelijkingspunten 

· Niet eenvoudig om te vinden 

· Meestal via collega schatters, notarissen en eventueel eigen database

20.3.2 Nazicht van de vergelijkingspunten 

· Twee eigendommen kunnen nooit volledig gelijk zijn 

· Zoveel mogelijk gelijkwaardige panden vinden 

20.3.3 Vergelijking van het te schatten goed met de vergelijkingspunten 

· Vergelijking op basis van de grondwaarde

· Allerlei economische en fysiologische factoren

· Vergelijking op basis van de ligging

· Door buurtbewoners of de woontypologie kan het beïnvloed worden 

· Vergelijking op basis van de tijd

· Vergelijkingspunt moet recent zijn 

· Vergelijking op basis van grootte en indeling

· Niet alleen de oppervlaktes maar ook de verhoudingen die optreden, in functie van de hedendaagse levensstijl. 

· Vergelijking op basis van de verkoopvoorwaarden 

· Openbare, onderhandse of gedwongen verkoop? 

· Vergelijking op basis van fysische kenmerken en onderhoud

· Het te schatten goed zal sleet kennen

· Vergelijking op basis van bestemming

· Een herbestemming zal het goed aangepast hebben 

20.3.4 Substitutie van de eenheidsprijs op  basis van een oordeelkundige waardering van de opgemerkte verschillen

· Volgens meer of minder waarde

· Van het vergelijkingspunt wordt een bedrag afgetrokken die het extra kenmerk begroot

· Op basis van sleetpercentage aan de hand van de tabel vetustiteit

· Vergelijkingspunten analyseren

· Type

· Bereikbaarheid

· Ligging

· Verkeersdrukte en/of hinder

· Lawaaihinder

· Oriëntatie

· Straatbeeld

· Parkeergelegenheid

· Garage

· Voortuin

· Tuin

· Algemeen uitzicht van de woning

· Materiaalgebruik

· Onderhoud

· Volume

· Commerciële ligging

· Tabel

	Vergelijkingspunt
	0
	1
	2

	grondoppervlakte
	164
	635
	115

	· Grondopp tov te schatten pand (0)
	1
	3.87
	0.70

	· Perceelbreedte
	10.80
	14.00
	6.00

	· Gevelbreedte
	10.80
	14.00
	6.00

	· Kroonlijsthoogte
	7.50
	9.00
	9.00

	· Aantal bouwlagen
	2+1
	2
	3

	· KI
	1.065
	1.450
	991

	· Geactualiseerde verkoopprijs
	X
	182 201.74
	128 594.77

	Bereikbaarheid
	5
	5
	5

	Ligging
	5
	5
	5

	Verkeersdrukte
	4
	3
	3

	Lawaaihinder
	4
	3
	4

	Oriëntatie
	1
	3
	2

	Straatbeeld
	3
	5
	5

	Parkeergelegenheid
	3
	3
	3

	Garage
	0
	3
	5

	Voortuin
	3
	0
	0

	Tuin
	0
	4
	3

	Algemeen uitzicht
	4
	3
	3

	Materiaalgebruik
	4
	4
	3

	Onderhoud
	2
	1
	4

	Volume
	5
	5
	3

	Commerciële ligging
	3
	3
	0

	Totale appreciatie
	46
	50
	48


20.4 De waardebepaling

· Nieuwbouwwaarde: volume (oppervlakte) x eenheidswaarde

· Bruto afmetingen: opmeting van het te schatten gebouw

· Eenheidswaarde: bekomen uit de vergelijkingspunten

· De venale waarde van het gebouw wordt berekend door toepassing van de vetustiteit

· De venale waarde van het onroerend goed (gebouw + grond) wordt berekend met de venale waarde van het gebouw en de waarde van de grond

21 Benadering op basis van de huuropbrengsten

· Tussen de huurwaarde en verkoopwaarde bestaat een verband

· Het verband wordt rendement genoemd en wordt in percentage uitgedrukt

· Vertrekpunt is de huur die het gedurende 1 jaar binnenbrengt

21.1 Schatting van de potentiële huuropbrengsten

· De som van alle huurinkomsten zoals voorgeschreven in de contracten 

· Eerst werken uitvoeren, dan verhuren, zo worden de huidige marktprijzen aangewend

21.2 Schatting van de operationele kosten ter bepaling van de netto huuropbrengsten 

· Operationele kosten zijn 


· Herstellingen

· Beheerkosten

· De belasting van het onroerend goed

· Afgesloten verzekeringen

· Herstellingen zijn afhankelijk van ouderdom, gebruik en onderhoud

· Kosten voor beheer worden bepaald door de aard van het pand

· Verzekeringskost wordt begroot op 1.5 ‰ van de nieuwbouwwaarde
· Het risico op leegstand moet bepaald worden 
· De intresten die men op de huurgelden binnenrijft (intercalaire intresten) worden bij de bruto opbrengsten gerekend (coëfficiënt x = 12 + ½*12)
21.3 Vastleggen van het beoogde rendement

· Het rendementcijfer moet vooropgesteld worden 

21.4 Berekening van het huurrendement

· Het netto huurinkomen wordt in verhouding geplaatst tot de verkoopprijs

21.5 Waardebepaling van het goed

Waarde = netto huuropbrengsten
     huurrendement

· Voor oudere gebouwen: huuropbrengst van 1  jaar wordt met 5 of 6 vermenigvuldigd

· Voor recentere woningen: opbrengt ligt niet hoger dan 6 à 7% van de investering
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· Bij voldoende vergelijkingspunten een zekere tendens uit de cijfergegevens halen 

· Het verband zal zelden lineair zijn

· De methode van lineaire regressie geeft een beter resultaat

· We zoeken een  vergelijking waarin we op één na alle parameters kennen

· We bekomen eerder punten in plaats van een rechte

· De lineaire regressie is gebaseerd op het principe dat de soms 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 een rechte die het best passend is in de puntenwolk. (methode van de kleinste kwadranten)

· Deze methode kan ook gebruikt worden om bijvoorbeeld de verkoopswaarde of huurwaarde te bepalen uit het KI, om de waarde te bepalen uit de opp of zelfs de waarde te bepalen uit de evaluatiefactor die aan de vgl punten wordt toegekend

· Betrouwbaarheid is afhankelijk van de correlatie tussen 2 grootheden 

· De verkoopwaarde van een onroerend goed hangt meer af van andere factoren dan van oppervlakte en comfort…

· De sterkte van het verband tussen 2 grootheden wordt uitgedrukt door de correlatiecoëfficiënt (hoe hoger, hoe beter)

· Bij 100% bestaat er een lineair verband

23 Methode van Beckers

· Een specifieke toepassing van lineaire regressie

· Eenheidsprijzen vaststellen van achtergronden, op basis van de eenheidsprijzen van een gelijkaardig perceel waarvan de waarde en de diepte gekend zijn

· Vorm en grootte van bouwgronden kunnen de eenheidsprijzen beïnvloeden
· Diepe loten hebben een lagere eenheidsprijs dan die van een normale diepte

· Dus, je hebt een grond, je hebt een diepte en een eenheidsprijs, wat is dan de waarde van de grond in de buurt?

· 3 methoden

· 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.
24 Schatting van naakte 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
25 De inhoud van het schattingsverslag

25.1.1 Identificatie van de opdrachtgever

25.1.2 Het doel van de schatting

25.1.3 Het voorwerp van de schatting

25.1.4 De grondslag van de waarde

· Venale, erkende, investeringswaarde…

25.1.5 Veronderstellingen en specifieke aannames

· Omschrijving van uit te voeren werken

· Beoordeling van de vetustiteit

25.1.6 Datum van de schatting

25.1.7 Omvang van het onderzoek

· Omschrijvingen en conclusies van gedetailleerde onderzoeken

25.1.8 Gebruikte schattingsmethode

25.1.9 Resultaat van de schatting

25.1.10 Identificatie van de schatter
26 Vormelijke vereisten

· 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.

Hoofdstuk 6: slotbeschouwingen 

27 Vergelijkende methode – vergelijkingspunten 

· Meest gebruikte methode, dichtst bij realiteit

· Waardebepalende elementen goed analyseren 

28 Analytische methode – intrinsieke waarde

· Uitgerafeld in de verschillende onderdelen (bv: grond- en constructiewaarde)

· Comforttoestand en afwerking moet ook in acht genomen worden 
· Vaak bij schatten van nijverheidsgebouwen omdat de comforttoestand en afwerking hier niet zo belangrijk zijn

· Het interpreteren van de verhouding KI/ verkoopswaarde en de huuropbrengsten kunnen vaak gecompenseerd worden door toepassing van de lineaire regressie, om het beste resultaat te bekomen

29 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 x 12 (jaaropbrengst) = 6 à 7%

        



 Waarde van het pand
30 Het gedrag van het koperpubliek

· Prijzen van een openbare verkoping zijn evenwichtiger en betrouwbaarder

· Bij onderhandeling tussen 2 partijen zijn er verschillende beïnvloedende factoren

· Verkopingen worden beïnvloed door

· De toestand van het verkochte goed

· Degelijke publiciteit voor de tekoopstelling

· De notaris

· Persoonlijkheid van de verkopers

· Gemoedsstemming van de gegadigden

· De tussenpersonen

· Instellingspremies

· Vrees voor de heren

· Praktijken van grondspeculanten

· In waarde brengen  van bouwgronden

31 Invloed van de conjunctuur

· Drukt zicht uit in de koopkracht, leencapaciteit, inflatie en fiscaliteit van de bevolking
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