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1. Inleiding  
Op 22 maart 2023 zijn wij, vier studenten (Britt, Céline, Luna & Delphine) die Bachelor 
Vastgoed studeren aan HoGent, op plaats bezoek geweest naar een pand gelegen in de 
Loskaaistraat 9 in Aalter (9880). 

Doel van de taxatie: Dit schattingsverslag heeft als doel een objectieve en precieze 
beoordeling te bieden van de marktwaarde van een vastgoedobject. Het is ontworpen om 
potentiële kopers, verkopers en andere belanghebbenden te voorzien van waardevolle 
informatie over de geschatte waarde van het onroerend goed.  

Taxateurs:  
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Taxatiestandaarden:  

Waardebegrip: De marktwaarde wordt in dit schattingsverslag getaxeerd. Dit bedrag 
vertegenwoordigt de geschatte prijs waarvoor de woning op de datum van taxatie door 
een bereidwillige koper zou kunnen verkocht worden. 

Identificatie van de aanvrager: Dhr. en mevr. Cannoot 

Dhr. en mevr. Cannoot hebben onlangs een nieuwe woning aangekocht. Wegens 
definitieve verhuis moet de woning gelegen te Loskaaistraat 9, 9880 Aalter worden 
verkocht. 

Taxatiedatum en plaatafstapping: 22/03/2023 

Vastgoedobject: woning 

Onroerend goed gelegen te: Loskaaistraat 9, 9880 Aalter  
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2. Indelingsplannen  

2.1. Gelijkvloers  
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2.2. Eerste verdieping  
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2.3. Zolder  

 

 

2.4. Kelder  

 

 

2.5. Beschrijving ruimtes 
U betreedt de woning via een ruime, statige inkomhal die leidt naar de woonkamer met 
prachtig uitzicht op de tuin. Hier bevindt zich ook een aansluitende eetkamer of leeshoek, 
een keuken met alle nodige voorzieningen, een wasplaats met wasmachineaansluiting, 
een apart toilet, een droge kelder en een zeer ruime dubbele garage met poort.  

Op de eerste verdieping leidt een overloop met een authentieke ingewerkte boekenkast 
naar de 4 ruime slaapkamers, een badkamer met dubbele lavabo en ligbad, een apart 
toilet en toegang tot de bergzolder. De Zuidgerichte tuin is volledig afgesloten en beschikt 
over een ruim tuinhuis. 

  

4,10m 

2,99m 

6,16m 

5,64m 
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2.6. Oriëntering  
Voorgevel      Noord 

Achtergevel      Zuid 

Linkerzijgevel     Westen 

Rechterzijgevel     Oosten 

Tuin en terras     Zuid 

Tuinhuis      Zuidoost 

Garage      Noord 

Oprit       Noord 

2.7. Algemene afmetingen  
Gevelbreedte voorzijde    1781 mm 

Gevelbreedte achterzijde    1781 mm 

Gevelbreedte zijkant links    1315 mm 

Gevelbreedte zijkant rechts   900 mm  

Muurdikte     31 mm 

Perceeloppervlakte     1585 m² 

Bebouwde oppervlakte    229 m² 

Tuinhuis      22,5 m² 
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2.8. Bouwtechnische evaluatie  
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3. Beschrijving van het vastgoedobject  

3.1. Algemeen  
Ruime en stevige te renoveren woning gelegen aan de Loskaaistraat 9 in het hart van 
Aalter. Met 4 royale slaapkamers en een riante, zonovergoten tuin biedt dit pand een 
unieke kans voor wie op zoek is naar een project met potentieel.  

       

3.1.1. Foto’s vastgoedobject  

➢ Garage/ grote opbergplaats: zeer ruime (dubbele) garage met poort 

       

➢ Zolder     

           
     
 

 

 

 

➢ Ruime statige inkomhal 
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➢ Woonkamer  

           

➢ Extra ruimte in woonkamer  

 

➢ Keuken, met alle voorzieningen 

           

➢ Slaapkamer 1 

           

 

 Woonkamer met zicht op de 
tuin en met aansluitende 
eetkamer/ leeshoek 
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➢ Slaapkamer 2  

            

➢ Slaapkamer 3  

           

➢ Dressing  

                 

➢ Wasplaats, met aansluiting voor machine 

            

 

➢ Badkamer, met dubbele lavabo en ligbad  
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➢ Apart toilet met lavabo  

 

➢ Kelder, droog  

 

➢ Tuin  

             

 

Bron: https://heritagevastgoed.be  

Deze professionele foto’s hebben wij gehaald van Heritage vastgoed, een 
vastgoedkantoor, die het pand ter beschikking stelt via hun website 

https://heritagevastgoed.be/
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3D beelden:  

Hoe het er uit kan zien na mogelijks renovatie – potentieel  

 

 
Bron : https://heritagevastgoed.be   

https://heritagevastgoed.be/
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3.1.2. Technische gegevens  
Deze woning is uitgerust met een aantal technische kenmerken die de moeite waard zijn 
om te benadrukken. Allereerst wordt de verwarming van de woning verzorgd door een 
centraal verwarmingssysteem dat werkt op stookolie, wat zorgt voor een gelijkmatige 
verspreiding van warmte door de hele woning. Bovendien zijn alle ramen voorzien van 
dubbele beglazing, wat niet alleen bijdraagt aan een betere isolatie en dus energie-
efficiëntie, maar ook zorgt voor een aangename akoestische omgeving. 

Een ander interessant aspect van deze woning is de aanwezigheid van een regenwaterput, 
die aangesloten is op het waterafvoersysteem. Dit biedt de mogelijkheid om regenwater 
op te vangen en te hergebruiken voor diverse taken, wat niet alleen goed is voor het milieu, 
maar ook kan helpen om de waterrekening te verlagen. 

Wat betreft de energiezuinigheid van de woning, is het belangrijk om te vermelden dat het 
EPC-label is beoordeeld als F, met een score van 567 kWh/m². Hoewel dit aangeeft dat er 
ruimte is voor verbetering op het gebied van energie-efficiëntie, biedt het ook kopers de 
mogelijkheid om te investeren in renovaties die de energieprestaties van de woning 
kunnen verbeteren en daarmee de operationele kosten kunnen verlagen. 

Op dit moment zijn stedenbouwkundige inlichtingen in aanvraag, wat betekent dat 
bepaalde details met betrekking tot bouwvoorschriften en vergunningen nog niet volledig 
beschikbaar zijn. Echter, de watertoets geeft aan dat zowel het perceel als het gebouw 
een lage kwetsbaarheid hebben voor wateroverlast, wat geruststellend is in termen van 
veiligheid en bescherming tegen mogelijke overstromingen. 

Dit pand is onderhevig aan de renovatieverplichting die door de Vlaamse 
Overheid wordt opgelegd. Check de website van het Vlaams Energie- en 
Klimaatagentschap voor meer informatie. 
 

3.1.3. Oppervlakte en perceelvorm  
Deze woning biedt een ruime en comfortabele leefruimte, met een bewoonbare 
oppervlakte van 229 vierkante meter. Daarnaast strekt het perceel waarop de woning zich 
bevindt zich uit over een indrukwekkende oppervlakte van 1585 vierkante meter. Met deze 
royale afmetingen biedt de woning voldoende ruimte voor allerlei activiteiten, zowel 
binnen als buiten, waardoor het een ideale plek is voor gezinnen die op zoek zijn naar een 
ruime en veelzijdige woonomgeving. 
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3.1.4. Bodemconditie  
Het pand gelegen aan Loskaaistraat 9 in Aalter beschikt over een gunstige bodemconditie 
die belangrijk is voor diverse aspecten van het vastgoed. De bodemkwaliteit van een 
locatie speelt namelijk een cruciale rol bij de stabiliteit van de constructies en de 
mogelijkheid om tuinen of groenvoorzieningen aan te leggen. 

Het terrein rondom het pand vertoont een goede bodemgesteldheid die gunstig is voor 
verschillende doeleinden. De bodem is goed doorlatend, wat kan helpen bij het afvoeren 
van regenwater en het voorkomen van wateroverlast. Dit draagt bij aan een gezonde groei 
van planten en gras in de tuin, waardoor het pand een aantrekkelijke buitenruimte biedt 
voor ontspanning en recreatie. 

Bovendien biedt de stabiele bodemconditie een solide basis voor de constructie van het 
pand zelf. Een stevige ondergrond is essentieel voor de structurele integriteit van het 
gebouw en kan bijdragen aan een langdurige levensduur. 

Kortom, de bodemconditie van het pand aan Loskaaistraat 9 in Aalter wordt gekenmerkt 
door zijn geschiktheid voor diverse doeleinden, van tuinaanleg tot constructie, en draagt 
bij aan de algehele kwaliteit en aantrekkelijkheid van het vastgoed. 

3.1.4.1. Overstromingsrapport  
Een overstromingsrapport is een document dat de overstromingsgevoeligheid van een 
bepaald gebied of een specifiek vastgoedobject beoordeelt. Het rapport geeft inzicht in 
de potentiële risico's en gevaren van overstromingen voor het betreffende gebied, vaak 
gebaseerd op historische gegevens, hydrologische modellen en topografische informatie. 

Het doel van een overstromingsrapport is om potentiële kopers, huurders, ontwikkelaars, 
verzekeringsmaatschappijen en andere 
belanghebbenden te informeren over de mate 
van overstromingsgevaar en de mogelijke 
impact ervan op het vastgoed. Het rapport kan 
verschillende aspecten behandelen, zoals de 
kans op overstromingen, de verwachte 
waterdiepte, mogelijke schade aan gebouwen 
en infrastructuur, en aanbevolen maatregelen 
om het risico te verminderen. 

Overstromingsrapporten worden vaak gebruikt 
bij vastgoedtransacties, ruimtelijke planning en 
besluitvormingsprocessen om de veiligheid en 
leefbaarheid van een gebied te waarborgen. Ze 
kunnen ook worden gebruikt om de premies 
voor overstromingsverzekeringen te bepalen. 
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Detailkaarten:  
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3.1.4.2. Risicozones overstromingen 

 

Bron: https://www.waterinfo.be/informatieplicht   

https://www.waterinfo.be/informatieplicht
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3.1.5. Stedenbouwkundige gegevens  

3.1.5.1.  Stedenbouwkundige uittreksel  

Op 6 november 2023 werd het stedenbouwkundig uittreksel aangevraagd voor het 
betreffende pand. De gemeente Aalter heeft dit vervolgens op 8 november 2023 
afgeleverd. Dit uittreksel biedt belangrijke informatie over de stedenbouwkundige situatie 
en eventuele vergunningen die van toepassing zijn op het pand. 

3.1.5.2. Gewestplan  

Een gewestplan is een ruimtelijk planningsinstrument in België dat door de bevoegde 
overheid van een gewest wordt opgesteld. Het bepaalt de ruimtelijke bestemmingen en 
voorschriften voor een specifiek gebied. Het doel is om de duurzame ontwikkeling van het 
grondgebied te reguleren door verschillende zones vast te leggen voor wonen, industrie, 
landbouw, natuur, enzovoort. Op die manier wordt gestreefd naar een evenwichtige en 
harmonieuze inrichting van het gebied, waarbij diverse belangen worden afgewogen en 
conflicten worden voorkomen. Volgens het gewestplan ligt de woning, gelegen te 
Loskaaistraat 9 in Aalter, in een woongebied. 

 

Bron: 
https://www.geopunt.be/?service=https%3A%2F%2Fwww.mercator.vlaanderen.be%2F
raadpleegdienstenmercatorgeocachepubliek%2Fservice%2Fwmts%3Flayers%3Dlu%3
Alu_gwp_rv_raster  

Bron: https://nl.wikipedia.org/wiki/Gewestplan   

https://www.geopunt.be/?service=https%3A%2F%2Fwww.mercator.vlaanderen.be%2Fraadpleegdienstenmercatorgeocachepubliek%2Fservice%2Fwmts%3Flayers%3Dlu%3Alu_gwp_rv_raster
https://www.geopunt.be/?service=https%3A%2F%2Fwww.mercator.vlaanderen.be%2Fraadpleegdienstenmercatorgeocachepubliek%2Fservice%2Fwmts%3Flayers%3Dlu%3Alu_gwp_rv_raster
https://www.geopunt.be/?service=https%3A%2F%2Fwww.mercator.vlaanderen.be%2Fraadpleegdienstenmercatorgeocachepubliek%2Fservice%2Fwmts%3Flayers%3Dlu%3Alu_gwp_rv_raster
https://nl.wikipedia.org/wiki/Gewestplan
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3.1.6. Juridische gegevens  

3.1.6.1. Recht van voorkoop 

Het recht van voorkoop geeft bepaalde overheidsinstanties voorrang bij de aankoop van 
grond of gebouwen in bepaalde gebieden. Deze instanties kunnen de aangeboden 
eigendommen kopen tegen dezelfde prijs en voorwaarden als een potentiële koper. Het 
doel is om de openbare belangen te behartigen, zoals natuurbehoud, ruimtelijke 
ordening, en huisvestingsbeleid. Eigenaars in gebieden waar dit recht geldt, moeten de 
begunstigden van het voorkooprecht eerst de kans geven om hun recht uit te oefenen 
voordat ze aan anderen verkopen. 

Er is geen voorkooprecht van toepassing op deze woning. 

 
Bron: https://www.geopunt.be/recht-van-voorkoop  
Bron: https://www.vlaanderen.be/recht-van-voorkoop-in-vlaanderen-rvv   

https://www.geopunt.be/recht-van-voorkoop
https://www.vlaanderen.be/recht-van-voorkoop-in-vlaanderen-rvv
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3.2. Ligging – omgevingsanalyse  

3.2.1. Locatie Aalter 9880 

 

Bron: https://mijnplatteland.com/meetjesland/aalter/nl/index.php  

3.2.2. Locatie vastgoedobject 

De ligging van de woning, Loskaaistraat in Aalter, is werkelijk ideaal. Op wandelafstand 
van het centrum, scholen, winkels, muziekacademie en bibliotheek. Ook het station van 
Aalter, verschillende invalswegen en de op- en afrit van de snelweg gemakkelijk 
bereikbaar. 

 

  
Bron: https://heritagevastgoed.be  

https://mijnplatteland.com/meetjesland/aalter/nl/index.php
https://heritagevastgoed.be/
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3.2.3. De ligging op geopunt 

Geopunt maakt het mogelijk om gegevens uit verschillende bronnen te combineren en 
inzicht te krijgen in de waarde, de eigenschappen en de bruikbaarheid van het terrein. 

 

 

 

Bron: https://www.geopunt.be    

https://www.geopunt.be/
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3.2.4. Mobiscore  

Een Mobiscore is een score die wordt toegekend aan een bepaalde locatie op basis van 
de bereikbaarheid en de nabijheid van verschillende voorzieningen en diensten, zoals 
winkels, scholen, openbaar vervoer, groene zones en meer. Het doel van de Mobiscore is 
om de mobiliteitskwaliteit van een bepaalde locatie te beoordelen en mensen te helpen 
bij het kiezen van een woonplaats. 

De score wordt meestal uitgedrukt op een schaal van 0 tot 10, waarbij een hogere score 
duidt op een betere bereikbaarheid en meer voorzieningen binnen handbereik. Een 
locatie met een hoge Mobiscore wordt beschouwd als goed bereikbaar met verschillende 
transportmiddelen, waaronder te voet, met de fiets, het openbaar vervoer of met de auto. 

 

Bron: https://mobiscore.omgeving.vlaanderen.be  

Deze website is een tool waarbij je makkelijk de mobiscore van een pand kan berekenen. 
Het geeft weer dat de woning gelegen in de Loskaaistraat in Aalter redelijk goed, maar niet 
uitstekend scoort qua mobiliteit in Vlaanderen.  

  

https://mobiscore.omgeving.vlaanderen.be/
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3.3. Marktanalyse   

3.3.1. Algemene informatie Aalter 

De ligging is de grootste troef van Aalter op de markt. Het ligt pal tussen Gent en Brugge, 
steden die een pak duurder zijn. Ook de bereikbaarheid is belangrijk. Met de autosnelweg 
E40, drie stations, en een snelle verbinding naar Deinze, Tielt, Eeklo en Maldegem. Er is 
veel werkgelegenheid met grote bedrijven als Buurtslagers, Campina en 
woonzorgcentrum Veilige Have. Ook zijn er heel wat faciliteiten: van een zwembad en 
goede kinderopvang tot heel wat scholen en veel horeca. Aalter heeft de voordelen van 
een stad, zoals nabijheid en bereikbaarheid. Maar ook de voordelen van een dorp, zoals 
de gezelligheid en groene omgeving.” 

In elke gemeente vind je een verscheidenheid aan woningen, maar wat de 
miljoenenpanden betreft, valt op dat gemeentes als Aalter, Adegem en Lembeke vaak 
terugkomen. Richting Deinze-Gent springen gemeentes als Sint-Denijs-Westrem, Sint-
Martens-Latem en Drongen er sterk bovenuit. 

Mensen kiezen voor regio Meetjesland, omwille van de rust. In Aalter heb je de rust, maar 
zit je ook vlug op de E40. 

Bronnen:  

https://www.hln.be/aalter/op-huizenjacht-in-aalter-alle-voordelen-van-een-stad-
gecombineerd-met-gezelligheid-van-een-dorp    

https://www.standaard.be/cnt/dmf20220410_  

 

  

https://www.hln.be/aalter/op-huizenjacht-in-aalter-alle-voordelen-van-een-stad-gecombineerd-met-gezelligheid-van-een-dorp
https://www.hln.be/aalter/op-huizenjacht-in-aalter-alle-voordelen-van-een-stad-gecombineerd-met-gezelligheid-van-een-dorp
https://www.standaard.be/cnt/dmf20220410_
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3.3.1.1. Aantal inwoners en leeftijdscategorieën  
Aantal inwoners: 

Met een huidige bevolking van 29.718 inwoners, blijft Aalter al zeventien opeenvolgende 
jaren een gestage groei doormaken. Deze indrukwekkende toename is niet alleen een 
statistiek, maar een levendige weerspiegeling van de aantrekkingskracht van deze 
gemeente. Aalter heeft zich gevestigd als een ware magneet voor mensen die op zoek zijn 
naar een ideale plek om te wonen, werken en ontspannen. 

De dynamiek van deze groei is overal zichtbaar, met bouwprojecten die het landschap van 
de gemeente voortdurend transformeren. Slechts acht jaar geleden kon men nog rustige 
grazende koeien zien in de weiden rond het station, maar vandaag de dag is deze plek 
getransformeerd tot een bruisend centrum met moderne appartementen, diverse winkels 
en levendige recreatiecentra. 

Deze transformatie is niet alleen een teken van vooruitgang, maar ook van de evolutie van 
Aalter als een moderne gemeente die zich aanpast aan de behoeften van haar groeiende 
bevolking. Met elk nieuw gebouw dat verrijst, wordt de aantrekkingskracht van Aalter als 
een ideale bestemming voor nieuwkomers en gevestigde bewoners verder versterkt. 

 

Bron: https://allecijfers.be/gemeente/aalter/  

Leeftijdscategorie:  

https://allecijfers.be/gemeente/aalter/
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Op onderstaande grafiek kan u zien dat er een mix is van verschillende leeftijdsgroepen, 
inclusief jongeren, werkende volwassenen en senioren. Momenteel zijn de vijftig en 
zestigers koploper in de grafiek, met een aantal van 4371 inwoners vertegenwoordigt deze 
leeftijdsgroep een substantieel deel van de bevolking, wat wijst op een bloeiende 
volwassen gemeenschap. Echter, het meest opvallende aspect van de grafiek van Aalter 
is de aanwezigheid van de 90-plussers als de laagste leeftijdscategorie. Dit duidt op een 
gemeenschap die haar oudere leden koestert en waardeert, en het getuigt van een 
samenleving waarin mensen van alle leeftijden worden gerespecteerd en verzorgd. 

 

Bron: https://allecijfers.be/gemeente/aalter/  

 

 

 

 

 

 

  

https://allecijfers.be/gemeente/aalter/
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3.3.2. Evolutie woningprijzen in Aalter 

Maar hoe zit het nu met de vastgoedprijzen in Aalter voor open bebouwingen?   

Hieronder ziet u de mediaanprijzen van in de gemeente Aalter, voor woningen met 4 of 
meer gevels (open bebouwing). Deze cijfers hebben wij gehaald van Statbel (Algemene 
Directie Statistiek - Statistics Belgium). Open bebouwingen in Aalter liggen dus, berekend 
vanaf het tweede semester van het jaar 2021 t.e.m. het tweede semester van het jaar 
2023, rond een gemiddelde mediaanprijs van 378.952, 78 EUR. Als je kijkt naar de 
mediaanprijzen van de andere gemeenten, merk je direct op dat de vastgoedprijzen in 
Aalter vaak lager liggen. 

 

Prijsschatting per m² in Aalter:  

 

Bron: www.immoweb.be  

http://www.immoweb.be/
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Conclusie: een huis in de regio Aalter bedraagt gemiddeld €2.202/m³ 

3.3.3. Invloedrijke parameters  

Concurrentieanalyse: Aalter telt ook heel wat vastgoedkantoren, hieronder sommen we 
u enkele op:  
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3.3.4. Doelgroep pand 

Deze woning is een ware oase voor gezinnen met zowel huisdieren als kinderen. Of je nu 
energieke viervoeters hebt die graag ravotten of levendige kleintjes die ruimte nodig 
hebben om te spelen, de ruime tuin biedt een overvloed aan mogelijkheden voor 
vermaak. Met een uitgestrekt groen terrein kunnen je geliefde  kinderen en huisdieren 
vrijuit rondrennen en genieten van de buitenlucht. 

Binnenin vind je vier royale slaapkamers, ideaal voor gezinnen die behoefte hebben aan 
extra ruimte of voor hen die een groeiend gezin verwelkomen. Elk van deze kamers is 
ontworpen met het oog op comfort, zodat je kunt genieten van een maximaal thuisgevoel. 

De ligging van ons pand is uitermate centraal, met gemakkelijke toegang tot belangrijke 
invalswegen, waardoor je moeiteloos je bestemming kunt bereiken. Bovendien bevinden 
winkels en scholen zich in de directe nabijheid, waardoor je alles wat je nodig hebt binnen 
handbereik hebt. Kortom, deze woning biedt een ideale mix van ruimte en comfort, 
waardoor het de perfecte thuisbasis kan zijn voor jou en je gezin. 

Met zijn ruime tuin en kindvriendelijke indeling, spreekt dit pand specifiek gezinnen aan 
die op zoek zijn naar een harmonieuze en ontspannen levensstijl, waarbij ruimte voor 
zowel menselijke als dierlijke gezinsleden een prioriteit is.  
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3.4. SWOT-analyse 
Strength:  Weaknesses  
❖ Vlotte bereikbaarheid  
❖ Zuidelijk georiënteerde tuin  
❖ Ruime, dubbele garage  
❖ Kelder + zolder  
❖ Dubbele beglazing  
❖ Vrijstaande woning 

❖ EPC-label F 
❖ Renovatieplicht  
❖ Niet instap klaar  

  

Opportunitites  Threats 
❖ Mogelijkheid tot verhuur  
❖ Mogelijkheid renovatie naar smaak 
❖ Mogelijkheid om garage om te 

bouwen als praktijkruimte voor 
uitoefening vrij beroep 

❖ Mogelijkheid voor dieren (grote 
tuin) 

❖ Gezondheidsbedreiging 
❖ Risico voor onvoorziene kosten 
❖  Asbestonveilig 

 

4. Aanname  
Met de veronderstelling dat de marktwaarde van het vastgoed op Loskaaistraat 9, 9980 
Aalter jaarlijks gemiddeld met 2% zal stijgen gedurende de komende tien jaar, zou een 
geschatte verkoopprijs van 500.000 euro over een decennium redelijk zijn. Deze 
inschatting is gebaseerd op de verwachting van een voortdurende groei van de 
vastgoedmarkt in de komende jaren, wat zou kunnen leiden tot een aanzienlijke toename 
van de waarde van het pand. 

5. Bijzondere aanname 
Een bijzondere aanname voor het huis op Loskaaistraat 9, 9980 Aalter is dat er binnen de 
komende drie jaar een grootschalig infrastructuurproject in de buurt zal worden gestart. 
Dit project heeft het potentieel om aanzienlijke verbeteringen in de bereikbaarheid en 
voorzieningen in de omgeving te brengen, wat mogelijk de waarde van het pand kan 
verhogen. Met de toevoeging van nieuwe wegen, verbeterde openbaar 
vervoersverbindingen of de ontwikkeling van voorzieningen zoals winkels en 
recreatiegebieden, zou het huis op Loskaaistraat 9 aantrekkelijker kunnen worden voor 
potentiële kopers. Dit zou kunnen leiden tot een toename van de vraag naar het pand en 
bijgevolg een stijging van de waarde ervan.  
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6. Optimale aanwending  
Het onderzoek naar de optimale aanwending van dit vastgoedobject omvat het grondig 
analyseren van verschillende gebruiksmogelijkheden, rekening houdend met 
economische, fysieke, sociale en juridische aspecten. Momenteel fungeert de woning als 
eengezinswoning, wat de basisvorm van gebruik vertegenwoordigt. Echter, er zijn 
alternatieve mogelijkheden te overwegen. 

De eerste optie betreft het uitbreiden van de gezinswoning zelf. Dit kan inhouden dat extra 
slaapkamers, een kantoor of uitbreiding van de leefruimte worden toegevoegd. Dit zou de 
functionaliteit van de woning kunnen verbeteren en tegemoetkomen aan de behoeften 
van een groeiend gezin. 

Een tweede overweging is het omvormen van de woning tot een Bed & Breakfast of 
vakantiewoning. De opkomst van vakanties in landelijke gebieden maakt het verhuren van 
de woning aan toeristen een aantrekkelijke optie. De ruime tuin kan worden omgetoverd 
tot een serene plek waar gasten kunnen genieten van de natuur en ontspanning. 

Het is echter belangrijk om de haalbaarheid van alternatieve gebruiksmogelijkheden te 
evalueren. Een mogelijke optie, zoals het openen van een winkel, lijkt niet levensvatbaar 
gezien de locatie in een woonwijk met beperkte passage. Juridische beperkingen kunnen 
ook de mogelijkheid om de woning te gebruiken voor commerciële doeleinden beperken.  
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7. Toelichting van schattingsmethodes 

7.1.  Direct vergelijkende methode  
In het kader van vastgoedtaxatie is de directe marktvergelijking, ook wel bekend als de 
verkoopvergelijkingsmethode, een veelgebruikte schattingsmethode. Deze benadering 
berust op het vergelijken van een te evalueren object met vergelijkbare objecten waarvoor 
recente verkooptransacties hebben plaatsgevonden. 

De waarde van het betreffende onroerend goed wordt vastgesteld door het te vergelijken 
met recente verkoopprijzen van voldoende vergelijkbare vastgoedobjecten. Deze 
methode wordt vaak geprefereerd vanwege de nauwe correlatie met werkelijke 
marktprijzen en de relatief eenvoudige uitvoering ervan, waardoor het zeer geschikt is 
voor de taxatie van woningen. 

Om deze methode toe te passen, zoekt de taxateur naar recente verkoopgegevens van 
vergelijkbare panden, ook wel "vergelijkingspunten" genoemd. Het is zeldzaam dat de 
referentieobjecten volledig identiek zijn aan het te taxeren object. 

De taxateur analyseert vervolgens de overeenkomsten en verschillen tussen het te 
taxeren object en de vergelijkingspunten. Door de relevante verschillen tussen het te 
taxeren object en de vergelijkingspunten te identificeren en weg te nemen, kunnen alleen 
de overeenkomsten worden geëvalueerd. Op basis hiervan kan een waarde aan het te 
taxeren object worden toegewezen. 
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7.2. Intrinsieke methode  
De intrinsieke methode, ook wel bekend als de analytische methode, is een andere 
veelgebruikte schattingsmethode in de vastgoedsector. In tegenstelling tot de directe 
marktvergelijking, die gebaseerd is op recente verkooptransacties van vergelijkbare 
objecten, richt de intrinsieke methode zich op de onderliggende waarde van het vastgoed 
op basis van zijn kenmerken en potentieel. 

De intrinsieke methode omvat een gedetailleerde analyse van verschillende aspecten van 
het vastgoed, zoals de bouwkundige staat, de locatie, de grondwaarde en eventuele 
toekomstige ontwikkelingsmogelijkheden. Hierbij wordt vaak gebruikgemaakt van 
financiële modellen en rekenmethoden om de waarde van het vastgoed te berekenen. 

Een belangrijk onderdeel van de intrinsieke methode is de bepaling van de netto contante 
waarde (NCW) van het vastgoed. Dit houdt in dat toekomstige inkomstenstromen, zoals 
huurinkomsten of verkoopopbrengsten, worden verdisconteerd naar hun contante 
waarde op basis van een bepaald rendementsniveau. 

Door de intrinsieke waarde van het vastgoed te bepalen op basis van objectieve 
kenmerken en financiële analyse, biedt de intrinsieke methode een alternatieve 
benadering voor vastgoedtaxatie die met name geschikt is voor complexe of unieke 
vastgoedobjecten waarvoor geen directe vergelijkingsgegevens beschikbaar zijn.  
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8. Methode van vergelijkingspunten 
Allereerst zijn wij opzoek gegaan naar 5 vergelijkingspunten van het pand in de 
Loskaaistraat 9, Aalter. Van deze panden hebben wij de verschillen geobjectiveerd en 
weggewerkt met de subjectieve appreciatie (%). Met deze appreciatie hebben wij de 
prijzen van de vergelijkingspunten aangepast. De verkoopprijs zelf moest niet meer 
omgezet worden naar het jaartal (actualisatie), aangezien al onze vergelijkingspunten te 
koop staan in hetzelfde jaar als het te vergelijken pand, nl. 2024. Van al de gecorrigeerde 
verkoopprijzen namen we het gemiddelde. Deze was € 424.947, afgekort kunnen we dus 
zeggen € 425.000. 

8.1. Vergelijkingspanden  

Vergelijkingspunt 1: Kloosterstraat 70 9910 — Aalter 

    

    

Ruime, te renoveren villa met grote tuin en twee garages 

- prijs: € 350.000 

- 210 m² bewoonbare ruimte 

- 1042 m² grond 

- 3 slaapkamers  

- 1 badkamer 

- 565 kWh/m² (F) 
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Vergelijkingspunt 2: Knokstraat 41 C 9880 Aalter 

    

    

 

Rustig en landelijk gelegen VERZORGDE ALLEENSTAANDE WONING met garage en 
grote tuin. 

- prijs: € 389.000 

- 291m² bewoonbare ruimte 

- 940 m2 grond 

- 5 slaapkamers 

- 1 badkamer  

- EPC 291 kWh/m² (C) 
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Vergelijkingspand 3: Sterrewijk 44, 9880 Aalter  

    

   

 

Open bebouwing met ruime tuin en garage 

- prijs: € 398 000 

- 210m² bewoonbare ruimte  

- 1768 m² grond 

- 4 slaapkamers  

- 1 badkamer 

- 436kwh/m2 (E)  
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Vergelijkingspand 4: Steenweg op Deinze 160, 9880 Aalter 

      

   

 

Statige alleenstaande woning met tuin en garage 

- prijs: € 385.000 

- 180 m2 bewoonbare ruimte  

- 970 m2 grond 

- 4 slaapkamers 

- 2 badkamer 

- 675 kWh/m² (F)  
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Vergelijkingspunt 5: Brielstraat 33, Aalter 

    

      

 

Vrijstaande woning met tuin en carport 

- Prijs: € 449000 

- 200 m2 bewoonbare ruimte 

- 670 m2 grond  

- 3 slaapkamers  

- 1 badkamer  

- 165 kWh/m² (B)  
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8.2. Matrix vergelijkende methode  
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8.3. Berekening Index  
De index hebben wij als volgt berekend:   

1. Wij gingen naar statbel -> thema’s: bouwen en wonen  
2. Vastgoedprijzen: cijfers   
3. Tabellen: mediaanprijs van de verkopen van huizen met 4 of meer gevels   
4. Selecteer bij filters: Vlaams gewest, Oost-Vlaanderen, arrondissement: Gent -> 

Aalter  
5. Selecteer bij filters verkoopdata vanaf 2010 tot 2023.   
6. Dan vind je volgende mediaanprijzen (zie hieronder: niet volledig)  

 

7. Van die mediaanprijzen hebben we de stijgingen/dalingen berekend --> nieuwe 
mediaanprijs/ oude mediaanprijs   

8. Die stijgingen/dalingen hebben we dan nog omgezet in percentages (zie 
hieronder)   

9. Daarvan namen we het gemiddelde, dat 2,92 % bedroeg 
 

Jaartal  Mediaanprijzen  Stijging/daling  %  Gemiddelde  
2010  275 000         
2011  285 000  1,036  3,6%    
2012  300 000  1,053  5,3%    
2013  280 000  0,933  -6,7%    
2014  297 500  1,063  6,3%    
2015  311 500  1,047  4,7%    
2016  280 000  0,899  -10,1%    
2017  300 000  1,071  7,1%  2,92%  
2018  308 750  1,029  2,9%    
2019  315 000  1,020  2,0%    
2020  365 000  1,159  15,9%    
2021  350 000  0,959  -4,1%    
2022  398 500  1,139  13,9    
2023  387 075  0,971  -2,9    
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9. Intrinsieke waarde (analytische methode)  
In deze methode zullen we diverse waarden berekenen, startend met de 
nieuwbouwwaarde. Gevolgd door de grondwaarde. Door deze waarden op te tellen 
komen we tot de marktwaarde. Eerst hebben we besloten om het gebouw in te delen als 
een open bebouwing. Uit de gegeven tabel kunnen we afleiden dat de Abex100 voor dit 
type woning €60,00 bedraagt. Het betreft een standaardwoning met enige 
renovatiewerkzaamheden, maar alle belangrijke elementen zijn aanwezig. Bovendien 
bevindt de woning zich in de categorie van open bebouwingen. 

 

Daarna vullen we de oppervlakte in die we hebben berekend aan de hand van de 
plattegronden van ons pand, ook de hoogte hebben we gemeten en toegevoegd in de 
tabel. Voor de kolom reductie in te vullen hebben we gebruik gemaakt van onderstaande 
tabel.  
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De volgende stap is het berekenen van het gereduceerde volume, dat 
doen we door de oppervlakte te vermenigvuldigen met de hoogte en 
vervolgens met de reductiefactor.  

 

De huidige EP/m³ wordt berekend door EP/m³ (abex 100) * ABEX-index/ 
ABEX100, waarbij ABEX 100 = 100 is. De nieuwbouwwaarde wordt 
berekend door het gereduceerde volume te vermenigvuldigen met de 
huidige EP. 

 

 

De berekening van de vetusiteit ziet u in onderstaande afbeelding, aan de hand van het 
kwadrantenmodel. Daarna zien we dat de huidige waarde berekend wordt door de 
vetusiteit van de nieuwbouwwaarde af te trekken. 
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Ouderdom = 15   
Frequentie van het onderhoud = 19   
Kwaliteit van het onderhoud = 28  
Gebruik = 20   

Optelling = 15 + 18 + 27 + 20 = 82   
Deling = 80/ 4 = 20  

  

Conclusie: ouder gebouw normaal onderhouden.  

 
Om de grondwaarde te berekenen is het belangrijk om een gemiddelde te nemen van de 
minimale en maximale finale grondwaarde. De finale minimale totale grondwaarde wordt 
berekend door … 

 
Bron: Vergelijkingsgrond 1 : https://www.zimmo.be/nl/ursel-9910/te-
koop/grond/KM6GG/   
Vergelijkingsgrond 2 : https://www.immoweb.be/nl/zoekertje/bouwgrond/te-
koop/aalter/9880/11281179 

https://www.zimmo.be/nl/ursel-9910/te-koop/grond/KM6GG/
https://www.zimmo.be/nl/ursel-9910/te-koop/grond/KM6GG/
https://www.immoweb.be/nl/zoekertje/bouwgrond/te-koop/aalter/9880/11281179
https://www.immoweb.be/nl/zoekertje/bouwgrond/te-koop/aalter/9880/11281179
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De intrinsieke waarde wordt berekend door gemiddelde totale grondwaarde op te tellen 
bij de huidige waarde. De marktwaarde wordt uiteindelijk berekend door intrinsieke 
waarde te vermenigvuldigen met de venaliteit van 70%.  

De venaliteit van 70% komt voort uit verschillende factoren. Allereerst ligt de woning nabij 
het spoor, wat geluidoverlast kan veroorzaken en de verkoopbaarheid kan verminderen. 
Bovendien kan de matige staat van onderhoud en het bouwjaar van 1968 potentiële 
kopers afschrikken, tenzij er sprake is van renovaties en ze bereid zijn te investeren. Een 
aantrekkelijk aspect is de ruime grond die een tal van uitbreidingsmogelijkheden heeft. 
Het energiepresentatiecertificaat of ook wel het EPC genoemd, geeft aan dat de woning 
een F-label heeft. Dit wijst op een hoge energie onzuinigheid. Dit kan als een negatieve 
factor spelen voor potentiële kopers. 

Gezien al deze factoren wordt de venaliteit op 70% geschat. Dit betekent dat het langer 
kan duren tot we een koper vinden en dat de uiteindelijke verkoopprijs mogelijks lager ligt 
dan die van de vergelijkbare woningen. 
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10. Eindconclusie  
De vergelijkende methode toont een waarde van €425.000 aan, terwijl de intrinsieke 
methode een waarde van €400.000 aangeeft. Hieruit kunnen we concluderen dat de 
marktwaarde van deze woning €412.500 bedraagt. Dit zijn we uitgekomen door de twee 
methodes samen te voegen en het gemiddelde ervan te nemen.  

 

 
 

€412.500 



50 
 

11. Bijlagen  

11.1 Bodemattest  
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11.2. Energieprestatiecertificaat  
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11.3. Elektriciteitskeuring  
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11.4. Asbestattest  
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11.5. Vastgoedinformatie  
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11.6. Eigendomstitel  
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11.7. Kadastrale legger  
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11.8. Keuring stookolietank  

 


