09/02/2009 – plaatsbeschrijving en schattingen

Schatting appartement

Moeilijkheid: gemene delen (ev. Via akte, syndici, kadaster,….)





(
Opl.: d.m.v. waardecoëfficiënt (p. 124)

· appartement: bewoonbare opp. x wc x red. coëff. x ABEX

· gemene delen : idem

· grond: opp. x waarde 

( bepaald door het aantal bouwlagen

( verdeelsleutel:


- gebouw


- grond: 20 à 25% van de vp.

(
= basis voor prijs /m2







namelijk:

* 260 x 6,95 = ± 1800€/ m2 (all-in) – 

* 320 x 6,95 = ± 2200€/ m2 (all-in) (betere omg.)

Voorbeeld Oudegem (2de verdiep)

Opp. (bewoonbaar): 91,28 m2

* nieuwbouwwaarde: 91,28 x 260 x 1 x 6,95 = 164.942 ~ 165.000 euro

* slijtage (vetusiteit) 

Enkel op het appartement !!

( 165.000 euro : grond: 33.000 euro 

                           appartement: 132.000 euro

(
- onderhoud:   8% (p. 63)

- gebruik:        2%

- ouderdom:     0,8%

       10,8%

( 132.000 x 10,8% = 14.256

( 132.000 – 14.256 = 117.744

( 117.744 + 33.000 (grond) = 150.000 euro
Voorbeeld Sint-Gillis

194 m2

KI: 290 euro

Bouwdatum 1928 + verbouwingen in 1953 en 2000
* nieuwbouwwaarde: 209.000 (zie vorige les)

* slijtage (vetusiteit) 

- onderhoud

- gebruik:       

- ouderdom: ruwbouw: 1928

                     ( vernieuwd in 1953 

                                              2000: - buitenschrijnwerk: 7,22%

- keuken: 4%

- badkamer: 2%

- vloeren: 3,8%

- elektriciteit: 4,47%

- CV: 4,79

( Ab: 19,06

    Rb: 7,22

210. 000 euro : ruwbouw : 1) 1928 : 65.000
                                        2) 1953: 30.000

                                                        3) 2000: 10.000

Afbouw: 4) 1953: 85.000 (81%)

               5) 2000: 20.000 (19%)

1) ouderdom (80j):  28%

gebruik                  2%      ]    36% op 65.000 euro = 23.400 euro

onderhoud:            6% 

2) ouderdom (55j):  17%

gebruik                  2%      ]    25% op 30.000 euro = 7.500 euro

onderhoud:            6% 

3) ouderdom (8j):     1,2%

gebruik                  2%      ]    7,2% op 10.000 euro = 720euro

onderhoud:            4% 

4) idem als 2 (
  21.250 euro

5) idem als 3 (

1440 euro

( 210.000 euro – 54.310 = 154.690 + 20.000 euro (grond) = 175.690 

* venaliteit (vlot of moeilijk verkoopbaar) 

(  -15%       (   - 20 % tot – 30%

( 155.000 – 15% = 132.600 + 20.000 = 152.600 euro


   Vergelijkingspunten

~ controle
Verhouding tussen verkoopprijs en KI

(  vwd.: voldoende vergelijkingspunten en deze moeten gelegen zijn in de directe 
            omgeving. 

(  2 hoogste en 2 laagste laten we buiten beschouwing en van de overige 

    vergelijkingpunten maken we het gemiddelde.

    Vervolgens gemiddelde x KI
Methode 1





Methode 2





Methode 3











