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OPDRACHT 
 

De Stad Roeselare / OCMW Roeselare samen met de vennootschap IC Dien, geven aan het 

landmeetkundig studie- en expertisebureau GEOMEX® BV – KAPELLERIESTRAAT, 3 te 8840 

STADEN de opdracht om over te gaan tot de taxatie als volgt 

PROJECTSITE 

BRUGSESTEENWEG - GASTHUISSTRAAT 

8800 ROESELARE 

 
 

 

 

 

Om de ons toevertrouwde opdracht te kunnen vervullen hebben wij ons ter plaatse begeven op 

maandag, 6 november 2023. 

Wij hebben het onroerend goed bezocht, de bestaande documenten en plannen geraadpleegd die 

overgemaakt werden en hebben onze besluiten in de volgende bladzijden geformuleerd. 
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KADASTRALE GEGEVENS 
 
  

Gemeente ROESELARE 

  

Afdeling 1ste afdeling 

  

Deelgemeente Roeselare (36015) 

  

Sectie Sectie A 

  

 
Perceelnr. Grafische oppervlake 

Deel van perceel 319B2 

Oppervlakte patris: 10.368m² 
 
Te waarderen oppervlakte 
 
Rode kleur  verkoop geraamde opp. 400 à 600m² 
Groene kleur erfpacht geraamde opp. ± 2.000m² 

 
 

KADASTRAAL PLAN MET AAN DUIDING 
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KADASTRAALPLAN (meest recente toestand) 
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GRB 
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LUCHTFOTO 
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AFMETINGEN 
 
  

Perceelsbreedte Groene aanduiding ± 60 à 65m 
Rode aanduiding ± 20 à 25m x 20 à 25m 
 

 Volgens schets op het GRB 
  

Breedte gevel(s) Niet van toepassing 

  

Bebouwde oppervlakte(s) Niet van toepassing 

  

Nuttige vloer oppervlakte(s) Niet van toepassing 

  

Percentage bestemd voor bewoning Niet van toepassing 

  

Percentage bestemd voor commercieel Niet van toepassing 

  

Grafische perceelsoppervlakte Perceel 319B2m² ± 10.368m² (01Ha 03A 68Ca) 
 

 Volgens het kadastraal plan 

  

Oppervlakte te schatten delen Groene aanduiding ± 2.000m²  erfpacht 50 jaar 
Rode aanduiding ± 400 à 600m² volle eigendom 
 

 Volgens gegevens in de opdracht 

  

Hoogte gebouw Volgens de toekomst beelden zou er op het rode 
gedeelte een bebouwing komen met 4 bouwlagen 
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ONTWERP & TOEKOMSTBEELDEN 

HUIDIGE TOESTAND EN ONTWORPEN TOESTAND 
 

 
 

ONTWORPEN TOESTAND MET AANDUIDING DOELSTELLING 
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BEELDEN HUIDIGE TOESTAND 
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TOEKOMSTBEELDEN 
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LIGGING 
 

 

 
 

 
 

  

Aspect van de betrokken omgeving Roeselare is een centrumstad in de provincie West-
Vlaanderen. De stad telt ongeveer 65.000 inwoners 
(01/01/2023) en ligt centraal in de provincie West-
Vlaanderen. De stad is van oudsher een handelsstad 
en staat ook wel bekend als de Rodenbachstad. De 
belforttoren en het Klein Seminarie zijn belangrijke 
bezienswaardigheden. 
 

Cijfergegevens: Bevolking (bron: AD Statistiek) 
 Inwoners  65.468 (jan 2023) 
 Bevolkingsdichtheid 1.083,96 inw./km² 
 Leeftijdsopbouw  59,92% tss. 18 en 64 jr. 
    20,64% ouder dan 65 jr. 
 Buitenlanders  12,31% (01/01/2022) 
 Gemiddeld inkomen 19.789 euro/inw. (‘20) 
 Werkloosheidsgraad 5,95% (jan. 2019) 
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Aantrekkelijkheid van de regio Goede regio Centrumstad 

  

Kwaliteit van de specifieke locatie Goede locatie Centrum stad 

  

Ligging t.o.v. dienstverlenende centra Alle dienstverlenende activiteiten, administratieve 

diensten, scholengroepen, sportinfrastructuren, retail, 

horeca en zorgverstrekkende sectoren zijn aanwezig 

in de stad Roeselare. 

  

Toegankelijkheid per weg Normaal vlot bereikbaar met de wagen 

  

Mogelijkheden t.o.v. het openbaar vervoer Lijnbussen Haltes in de omgeving 

 
Spoorlijn  Station van Roeselare 

Tramlijn Niet van toepassing 

Luchthaven Niet van toepassing 

  

Toegankelijkheid openbaar vervoer Normaal 

  

Weguitrusting Gelegen langsheen een volledig uitgeruste asfaltweg 

met voetpaden, afzonderlijke fietspaden en 

parkeerstroken. 

Ondergrondse leidingen en openbare verlichting. 

 

 
 

  

Beschikbaarheid parking Parkeermogelijkheden langsheen het openbaar 

domein. 

  

Milieuvriendelijke elementen Geen 

  

Milieustorende elementen Geen 
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Mobiscore Goed 

 

 
 

 

STEDENBOUW 

ONROEREND ERFGOED 
 
  

Inventaris bouwkundig erfgoed  De site is opgenomen op de inventaris bouwkundig 

erfgoed 

 Stedelijk Ziekenhuis (O.C.M.W.), kapel, moederhuis 

 Deze vaststelling is geldig sinds 24-09-2009 

Zie bijlage(n) 
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Unesco werelderfgoed  De site is niet opgenomen op Unesco werelderfgoed. 

  

Inventaris landschappelijk erfgoed Het goed staat niet op de inventaris van historische tuinen 

en parken. 

Er komt geen houtig erfgoed voor ter hoogte van het 

goed. 

Het goed is niet gelegen in een ankerplaats. 

  

Inventaris archeologisch erfgoed Niet gelegen in een vastgestelde archeologische zone 

  

UNESCO bufferzones Niet gelegen in een UNESCO werelderfgoed bufferzone 

  

Beschermd onroerend erfgoed Het goed omvat geen beschermd monument 

Het goed is niet gelegen in: 

- Een beschermd landschap 

- Een beschermd stads –of dorpsgezicht 

  

 

PLANMATIGE CONTEXT 
 
  

Gemeentelijk structuurplan Goedgekeurd structuurplan 

  

Ontvoogde gemeente Niet meer van toepassing sinds de inwerkingtreding van 

de wetgeving rond de omgevingsvergunning, dd. 

23/2/2017. 

  

Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan Het GRS Roeselare (02/08/2012) 
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Gewestplan Gewestplan Roeselare-Tielt  

vastgelegd in KB van 17 december 1979. 

Volgens het gewestplan ligt de te schatten in de 

bouwzone. 

 

 
 

  

Algemeen Plan van Aanleg Volgens het APA Roeselare ligt de te schatten site in het  

Algemeen Woongebied goedgekeurd op 29 april 1991 
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Bijzonder Plan van Aanleg Het BPA Hospitaal (goedgekeurd 17/04/1962) 

  
 (Blauw : zone voor openbare bestemming) 

 Zie bijlage 
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Gewestelijk Ruimtelijk Uitvoeringsplan Gew. RUP Afbakening regionaalstedelijk gebied 

 Roeselare. 

 

 
 

 
 

  

Provinciaal Ruimtelijk Uitvoeringsplan PRUP Solitaire vakantiewoningen  

 - Midden West-Vlaanderen 

  

Gemeentelijk Ruimtelijk Uitvoeringsplan GRUP niet van toepassing 

  

Planbatenheffing Niet van toepassing 

  

Verkavelingsplan Niet van toepassing 

  

Planologisch attest Niet van toepassing 

  

Bedrijventerrein Niet van toepassing 

  

Seveso inrichtingen Niet van toepassing 
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DIVERSE VERORDENENDE BEPALINGEN 
 
  

Omgevingsvergunning De bestaande situatie wordt geacht behoorlijk vergund te 

zijn. 

  

Atlas van de Buurtwegen Er dwarst geen Chemin en/of Sentier de site 

 

 
 

  

Atlas van de Waterlopen Er dwarst geen onbevaarbare waterloop de site 

 

 
 

  

Waterinfo (zie bijlagen) P-score (perceel score)  C 

G-score (building score)  B 

 

 
 

  



GEOMEX® BV BRUGSESTEENWEG - GASTHUISSTRAAT P a g i n a  | 22 
23S34001 8800 ROESELARE Plaatsbezoek gedaan op 06/11/2023 
 

  

Geluidsbelasting Volgens de metingen van 2016 is er geen 

geluidsbelasting van wegverkeer op de te schatten site 

 

 
 

  

Riolering Er is riolering aanwezig in de straat 

 

 
 

  

Ondergrondse innemingen Er zijn geen ondergrondse innemingen gekend 

  

Bovengrondse innemingen Er zijn geen bovengrondse innemingen gekend 

  

Rooilijnplan Bestaande toestand 

  

Bouwlijn Zie geplande inplanting 

  

Conventionele voorkooprechten Er zijn geen ‘conventionele’ voorkooprechten gekend 

  

Openbare voorkooprechten Er zijn geen ‘openbare’ voorkooprechten gekend 

  

Recht van wederinkoop Er zijn geen wederinkooprechten gekend 

  

Onteigeningsplan Er zijn geen intenties tot onteigening gekend 
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Jachtterrein Niet van toepassing 

  

Duinendecreet Niet van toepassing 

  

Habitat- en vogelrichtlijngebied Niet van toepassing 

  

Digitale Boswijzer (2018) Niet van toepassing 

  

Gebieden van VEN en IVON Niet van toepassing 

  

 

DATA EN ATTESTEN 
 
  

Conformiteitsattest woning Niet van toepassing 

  

Verkrotting en leegstand Niet van toepassing 

  

Milieu- en uitbatingsvergunning Niet van toepassing 

  

Renovatieverplichting Niet van toepassing 

  

Energiecertificaat Niet van toepassing 

  

Elektrische keuring Niet van toepassing 

  

Stookolietank Niet van toepassing 

  

Rookmelder Niet van toepassing 

  

Asbest inventaris / attest Er is geen asbest attest ter beschikking. 

  

PFAS Niet gelegen in een actuele no regret zone 
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Bodemverontreiniging Op het ogenblik van de schatting zijn er geen recente 

gegevens of bodemattesten van de OVAM ter 

beschikking. 

Tijdens het plaatsbezoek werden geen uitwendige tekens 

of vermoedens van bodemverontreiniging vastgesteld. 
 

Volgens onze opzoekingen de meest recente opdracht 

per type: 

 Oriënterend bodemonderzoek 

  Opdracht: 7442806 

  Rapportdatum: 2015-04-22 

 Beschrijvend bodemonderzoek 

  Opdracht: 7442806 

  Rapportdatum: 2015-04-22 

  

 Bodemsaneringsprojecten 

  Opdracht: 9253612 

  Rapportdatum: 2017-07-18 

 

 
 

\  

De grote grondvraag De OVAM kent uw grond al  
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Biologische waarderingskaart Biologisch minder waardevol 

  

Woonuitbreidingsgebieden Niet van toepassing 

  

Warmtenet In de buurt gelegen van een warmtenet maar er is geen 

aansluitingspunt 

 

 
 

  

Oude stortplaatsen Volgens OVAM liggen er geen oude stortplaatsen in de 

omgeving van de te schatten site. 

 

 

 

ERFDIENSTBAARHEDEN 
 
 Er werd geen opgave gemaakt betreffende eventuele erfdienstbaarheden. 
 

SPECIALE INRICHTINGEN 
 
 Geen 
 

OPMERKING : 
In deze schatting zijn enkel de goederen opgenomen die als van nature als onroerend worden beschouwd. 
De roerende goederen die eventueel onroerend kunnen worden door bestemming worden in deze schatting 
niet opgenomen. (bvb stapelruimte, machines, outillering, rollend materieel, meubilair, decoratieartikelen, 
computerapplicaties, enz. …) 
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WAARDEBEPALENDE FACTOREN 
 
 Positieve factoren. 
 

o Roeselare is een dynamische centrumstad. 
o De vlotte bereikbaarheid met de wagen en het openbaar vervoer. 

 

 Negatieve factoren 
 

o De site wordt stedenbouwkundig geordend door het ‘oude BPA van 1962’ met als 
bestemming “zone voor openbare bestemming”. 

 

 Opmerking 
 

o In een normale marktsituatie moeilijk verkoopbaar. 

WAARDERING 
 
Gedeelte aankoop in VOLLE EIGENDOM 
 

 Gezien de stedenbouwkundige beperkingen ‘zone voor openbare bestemming’ wordt de 
 grondwaarde geschat op 1/3de van de normale gemiddelde grondwaarde; 
 Zijnde:  375,- EURO/m² x 1/3de = 125,- EURO/m² 
 
Gedeelte waarop een erfpachtovereenkomst wordt afgesloten voor een periode van 50 jaar. 
 

 De grondwaarde wordt eveneens geschat op 1/3de van de normale gemiddelde waarde; 
 De huurwaarde van de grond wordt eveneens geschat op 1/3de van de waarde; 
 Zijnde:  1,- EURO/m² x 1/3de * 12 maanden = 4,- EURO/m²jr. erfpachtvergoeding 
 

 
 

Waarde erfpacht op het ogenblik waarop de erfpachtconstructie wordt afgesloten 
 

      Opgemaakt te STADEN, 05 december 2023 

  

ERFPACHT BEB OPP BRUTO H/m²(maand BRUTO/MAAND BRUTO/JAAR KOSTEN NETTO/JAAR NETTO YIELD WAARDE

grond 1 0,33 0,333 4 0% 4 3,20% 125

WAARDERING VRUCHTGEBRUIK EN NAAKTE EIGENDOM

Waardering erfpachtconstructie 50 jaar

HW= jaarlijkse bruto huurwaarde € 4,00

K= kostenaftrek weerhouden 0,00%

NH= netto huurwaarde per jaar € 4,00

VW= venale waarde onroerend goed 125,00€                              

registratierechten 12% -€                                    

notariskosten 2% -€                                    

TI= totale investering 125,00€                              

actualisatievoet = NH/VW 3,20%

n= resterende looptijd in jaren 50

ERFPACHTER= NH/I  x (1-(1/(1+I)^n)

WAARDE ERFPACHTER € 99,12 79,29%

WAARDE ERFPACHTGEVER € 25,88 20,71%
€ 125,00 100,00%
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FOTO’S 
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ERFGOED 
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BPA 
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 WATERINFO 
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DISCLAIMER 
 
 

NIEUWBOUWWAARDE : Is de kostprijs van het bouwwerk bij volledige nieuwbouw volgens de 
regels der kunst en met materialen die normaal gebruikelijk zijn op het 
ogenblik van de schatting. (ook de verzekerbare waarde genoemd) 

 
INTRINSIEKE WAARDE : Is de werkelijke waarde van de constructie zijnde de nieuwbouwwaarde 

min de vetusteit met daarbij de waarde van de naakte grond. 
 (vetusteit = de technische sleet van het gebouw)  
 (naakte grond = de waarde van de grond als onbebouwd beschouwd) 
 
VENALE WAARDE IN VRIJE VERKOOP : Is de waarde van de gehele eigendom bekomen of te bekomen bij een 

"verkoop uit de hand", deze waarde ontstaat uit de vrije markt van "vraag en 
aanbod".  Hierbij dient voldoende publiciteit gevoerd te worden en kan de 
verkoop eventueel geschieden door de tussenkomst van een makelaar. 

 
WAARDE IN OPENBARE VERKOOP : Deze waarde vertegenwoordigt de prijs die men kan bekomen bij een 

"vrijwillige openbare" verkoop.  De verkoper kan hierbij steeds het resultaat 
van de verkoop evalueren en eventueel de verkoop inhouden. 

  
WAARDE IN GEDWONGEN VERKOOP : Is de waarde van de eigendom die kan worden bekomen bij een openbare 

verkoop waarbij er steeds een definitieve toewijzing is, dit na het laatste 
hoger bod en het afsluiten van de procedure tot de openbare verkoop. 

 
VERGUNNINGEN : Bij de waardebepaling is ervan uitgegaan, tenzij anders vermeld wordt in 

het verslag, dat alle eventueel van overheidswege vereiste goedkeuringen 
en/of vergunningen met betrekking tot het geschatte goed aanwezig zijn, 
dan wel kunnen worden verkregen, zonder dat dit investeringen vergt.  
Concrete voorbeelden in deze context vormen o.m. de stedenbouwkundige 
–en uitbatingvergunningen. 

 
MILIEUASPECTEN :  Bij onze inspectie van het onderhavige onroerend goed is niet onderzocht 

of er materialen zijn gebruikt, die naar de huidige inzichten en maatstaven 
een gevaar zouden kunnen opleveren voor het milieu en/of de gezondheid 
van mens en dier, zoals in het bijzonder asbest en asbesthoudende 
materialen. 

 
 Er werd evenmin onderzoek verricht i.v.m. verontreiniging van de grond 

horende bij het goed (inclusief het grondwater) die schadelijk kan zijn, dan 
wel naar aanwezigheid van stoffen die anderszins de waarde zouden 
beïnvloeden. 

 
OPMERKINGEN : De verborgen gebreken werden niet opgezocht.  Bij de waardebepaling 

werd geen rekening gehouden met roerend materieel welke eventueel 
onroerend kunnen worden door bestemming.  Wij wijzen u erop dat de 
schatting niet anders dan in zijn geheel mag worden gereproduceerd, 
zonder de schriftelijke toestemming van ondergetekende. 

 Al de goederen werden in volle eigendom beschouwd en geschat. Er werd 
derhalve geen rekening gehouden met eventuele quotiënten van mede-
eigendom noch met gebeurlijke deelgerechtigheden van derden. 

 
DISCLAIMER KADASTER : ‘© De Algemene Administratie van de Patrimoniumdocumentatie is enige 

eigenaar van de kadastrale gegevens 1.1.2011 die op dit document 
voorkomen’ 

 
DISCLAIMER GOOGLE : ‘Kaartgegevens ©2011 GeoBasis-DE/BKG (©2009), Google, Tele Atlas.’  

 
 


