
 
 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Actualisatie van de vermoede 
meerwaarde per m² van 
bestemmingswijzigingen die 
planbaten genereren 

Overzicht grondprijzen in het Vlaams Gewest 2010-2012  
mei 2014 



 



 

Studie planbaten 1 

INHOUD 
 

1. SAMENVATTING ............................................................................................. 2 

2. VERWERKING VAN DE BASISGEGEVENS ........................................................... 5 

A. BASISGEGEVENS .................................................................................................................... 5 

B. UITGEZUIVERDE BASISGEGEVENS .......................................................................................... 9 

C. VERWERKTE GEGEVENS ....................................................................................................... 18 

3. BEPALING VAN DE BASISBEDRAGEN VOOR BEPALING VAN DE VERMOEDE 
PLANBAAT .................................................................................................... 19 

A. BESTEMMINGSWIJZIGING NAAR WONEN ............................................................................ 19 
a) Verantwoording basisformule ........................................................................................................... 20 
b) De referentieprijs ............................................................................................................................... 23 

B. BESTEMMINGSWIJZIGING NAAR BEDRIJVIGHEID .................................................................. 25 
a) Verantwoording basisformule ........................................................................................................... 25 
b) De referentieprijs ............................................................................................................................... 26 

C. BESTEMMINGSWIJZIGING NAAR RECREATIE ......................................................................... 26 

D. BESTEMMINGSWIJZIGING NAAR LANDBOUW ...................................................................... 26 

E. BESTEMMINGSWIJZIGING NAAR ONTGINNING EN WATERWINNING .................................. 26 

F. WAARDERING VAN DE INITIËLE BESTEMMING ...................................................................... 28 

4. BEPALING VAN DE VERMOEDE PLANBAAT (MEERWAARDE) ............................... 29 

A. BESTEMMINGSWIJZIGING NAAR WONEN ............................................................................ 29 

B. BESTEMMINGSWIJZIGING NAAR BEDRIJVIGHEID .................................................................. 30 

C. BESTEMMINGSWIJZIGING NAAR RECREATIE ......................................................................... 31 

D. BESTEMMINGSWIJZIGING NAAR LANDBOUW ...................................................................... 31 

E. BESTEMMINGSWIJZIGING NAAR ONTGINNING EN WATERWINNING .................................. 33 

F. OVERZICHTSTABEL PLANBATEN ............................................................................................ 34 

5. PRIJSEVOLUTIE VASTGOED IN VLAAMS GEWEST ............................................. 35 

6. VERGELIJKING MET DE VOORGESTELDE PLANBAAT IN 2008 ........................... 37 

7. BEPALING VAN DE HEFFING .......................................................................... 38 

A. TARIEF HEFFING .................................................................................................................. 38 

B. VOORBEELDEN .................................................................................................................... 38 

 



 

Studie planbaten 2 

1. SAMENVATTING 

De planbatenheffing is een heffing die de Vlaamse overheid aan een eigenaar van een grond 

oplegt indien diens eigendom door het inwerking treden van een plan van aanleg of van een 

ruimtelijk uitvoeringsplan een bepaalde bestemmingswijziging ondergaat. 

Bedoeling van dit onderzoek is het actualiseren van het bedrag van de vermoede meerwaarde per 

m² die wordt veroorzaakt door een ‘planbatenwaardige’ bestemmingswijziging cfr. Art. 2.6.12 en 

2.6.19 van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening en art. 5 van het Besluit van de Vlaamse 

Regering van 29 mei 2009 betreffende sommige aspecten van de planbatenheffing. 

 

Concreet als bijvoorbeeld een eigenaar van een perceel landbouwgrond een bestemmingswijzing 

ondergaat naar bouwgrond ontstaat een meerwaarde, een planbaat.  De prijs per vierkante meter 

van een perceel bouwgrond bestemd voor woningbouw ligt immers beduidend hoger dan voor 

landbouwgrond.   

 

De bedoeling van deze studie is het bepalen van de hoegrootheid van de ontstane planbaat per 

m².  Als basis werd hiervoor een database gebruikt met daarin de prijzen van alle gerealiseerde 

individuele verkopingen van gronden in het Vlaams gewest tussen 2010 en 2012.  Deze 

verkopingen van de gronden werden opgedeeld in de zeven bestemmingstypes van gronden en 

een resttype. 

 Wonen (bouwgronden bestemd voor woningbouw) 

 Bedrijvigheid (industriegronden) 

 Landbouw(-gronden) 

 Bos, overig groen, reservaat en natuur 

 Recreatie(-gronden) 

 Gemeenschaps- en nutsvoorzieningen 

 Ontginning en waterwinning 

 Andere gronden 

 

Per type bestemming, per geografisch gebied (gewest, provincie, arrondissement en gemeente) 

werd op basis van de database het aantal verkopingen en het prijsniveau berekend.  Op niveau 

van het Vlaams Gewest wordt volgende overzichtstabel bekomen: 
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    alle percelen percelen tot 1000 m² percelen groter dan 1000 m² 

  Bestemming grond aantal GP50 aantal GP50 aantal GP50 

1 Wonen 35.320 236,76 28.795 281,08 6.525 131,24 

 

           alle percelen percelen tot 2500 m² percelen groter dan 2500 m² 
    aantal GP50 aantal GP50 aantal GP50 

2 Bedrijvigheid 112 98,08 67 153,73 45 56,57 

3 Landbouw 26.223 3,73 9.469 8,67 16.754 3,00 

6 Gemeenschaps- en 
nutsvoorziening 

567 29,71 416 71,20 151 3,58 

7 Ontginning en 
waterwinning 

1 166,67 1 166,67 0   

 

           alle percelen percelen tot 5000 m² percelen groter dan 5000 m² 
    aantal GP50 aantal GP50 aantal GP50 

4 Bos, overig groen, 
reservaat en natuur 

3.281 2,98 1.382 6,99 1.899 2,01 

5 Recreatie 282 149,70 261 165,06 21 12,28 

        

        

 
aantal aantal verkopingen 

     GP50 gemiddelde prijs (EUR/m²) na eliminatie van de 25% goedkoopste verkopingen en de 
25% duurste verkopingen 

 

De bekomen cijfers op het niveau Vlaams gewest kunnen nu gebruikt worden om te bepalen 

hoeveel de meerwaarde bedraagt om van een goedkopere bestemmingstype over te gaan naar 

een duurder bestemmingstype. 

Voor gronden met als bestemmingstype wonen en bedrijvigheid stelt zich echter een probleem qua 

vergelijkbaarheid:  wanneer bijvoorbeeld een perceel van 1 ha landbouwgrond verandert in 

bouwgrond betekent dit nog niet dat deze grond met bestemming wonen direct bruikbaar is als 

bouwgrond.  Daarvoor moet de grond eerst verkaveld worden en moeten de kosten van de 

infrastructuurwerken (straten, nutsleidingen, groenaanleg…) en van de grondinname (straten en 

groen) in mindering komen van de potentiele verkoopprijs van bouwgronden.   

 

Na deze correctie bekomen we volgende grondprijzen als initiële bestemming en als nieuwe 

bestemming:  
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Grondprijzen voor de initiële bestemming: 

  Initiële bestemming Bedrag 
(EUR/m²) 

2 Bedrijvigheid 56,57 

3 Landbouw 3,00 

4 Bos, overig groen, reservaat, 
natuur 

2,01 

5 Recreatie 6,41 

6 Gemeenschaps- en 
nutsvoorzieningen 

3,58 

 
Grondprijzen voor de nieuw bestemming: 

  Nieuwe bestemming Bedrag 
(EUR/m²) 

1 Wonen 119,65 

2 Bedrijvigheid 86,81 

3 Landbouw 3,00 

5 Recreatie 6,41 

7 Ontginning en waterwinning 7,50 
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2. VERWERKING VAN DE BASISGEGEVENS 

A. BASISGEGEVENS 

Als basis voor het bepalen van de planbatenheffing wordt uitgegaan van de effectief gerealiseerde 

verkoopprijzen voor gronden in het Vlaams Gewest in de periode 2010-20121. 

Deze verkoopprijzen zijn afkomstig van de FOD Economie, Algemene Directie Statistiek en 

Economische Informatie die ze op haar beurt haalt bij de FOD Financiën, het Kadaster (AKRED).  

Het betreffen de individuele, geanonimiseerde en niet identificeerbare verkoopsresultaten van 

gronden verkocht onder het regime van de registratierechten.  

Het kadaster hanteert een classificatie voor gronden gebaseerd op het actuele ruimtegebruik.  

Deze classificatie werd herleid naar de bestemming van de grond die nuttig is in het kader van de 

studieopdracht naar een planbatenheffing. 

Na aggregatie van de individuele verkoopsgegevens wordt tabel 1 verkregen.  De tabel geeft het 

overzicht van de door het Kadaster gehanteerde classificatie met vermelding van het aantal 

verkopingen (aantal), de gewone gemiddelde prijs per m² (GP100) en de gemiddelde prijs (GP50) 

na uitsluiting van 25% goedkoopste en 25% duurste gronden. 

 

                                                 
1 Er wordt een periode van 3 jaar genomen om over voldoende verkopingen per type te kunnen beschikken.  
De vorige studie naar de Planbaten gebruikte de gegevens van de periode 2005-2007. 
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Tabel 1 
 

 

Gronden opdeling in klassen 2010-2012 Vlaams Gewest 

    

aantal GP100 GP50 

1 Wonen 
    

 

70 Grond grond die wegens gebrek aan verantwoordingsstuk niet 
effectief als bouwgrond kan worden beschouwd 

4.905 43,87 242,78 

 

77 Koer  36 240,36 184,94 

 

78 Bouwgrond krachtens een verantwoordingsstuk effectief als 
bouwgrond te beschouwen perceel 

16.358 146,88 267,20 

2 Bedrijvigheid 
    

 

50 Nijverheidsgrond  115 49,69 97,03 

3 Landbouw 
    

 

1 Bouwland land, hopveld, wijngaard 23.508 13,59 25,74 

 

2 Weiland af te grazen weide 9.828 10,89 17,39 

 

3 Hooiland af te maaien weide, maaimeers 1.979 4,97 2,80 

 

4 Tuin moestuin 2.751 34,91 140,78 

 

5 Warmoesgrond tuin waar moesgroenten (bladgroenten) gekweekt 
worden 

258 89,79 183,68 

 

7 Vetweide weide waarin men vee laat grazen om het te mesten 7 2,33 2,36 

 

10 Boomgaard Hoog boomgaard hoogstam 1.333 9,54 62,45 

 

11 Boomgaard Laag boomgaard laagstam 460 8,80 3,74 

 

13 Boomkwekerij  36 59,50 128,07 

 

14 Kerstbomen aanplanting van kerstbomen 7 2,10 2,48 
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Tabel 1 (vervolg) 
 

 

Gronden opdeling in klassen 2010-2012 Vlaams Gewest 

    

aantal GP100 GP50 

4 Bos, overig groen, reservaat, natuur 
   

 

9 Bos hoogstammen, schaar-  of hakhout, woud, naald-, 
dennen-, canada-, teeltbos 

2.797 9,43 5,88 

 

25 Poel drenkplaats, kreek, ven, plas 28 31,46 3,22 

 

26 Vijver visvijver 58 3,03 5,05 

 

35 Woeste grond woeste, ledige, onbebouwde, dorre of braakgrond, 
talud, verlaten groeve, struikhout, rots 

1.022 13,08 46,78 

 

36 Heide heidegrond 329 7,43 24,23 

 

38 Moeras  63 9,53 1,23 

 

39 Veen  3 3,06 3,06 

 

42 Duin  72 2,15 98,68 

 

44 Dijk opgeworpen aarden wal 19 10,24 5,01 

 

75 Wijmland teenland 15 1,98 2,25 

5 Recreatie 
    

 

17 Park privé of openbare lusttuin, plantentuin, siertuin 146 46,98 135,45 

 

18 Sportterrein sport-, golf, tennis, voetbalterrein, hippodroom 50 66,58 102,20 

 

20 Speelterrein speelterrein of -plein 48 138,71 150,04 

 

21 Kampeerterrein  42 168,52 392,99 

6 Gemeenschaps- en nutsvoorziening 
   

 

33 Weg losweg, laan, straat, dreef, steeg, doorgang 553 12,57 31,84 

 

34 Plein square, plantsoen, plaats 40 24,23 17,15 

 

74 Kerkhof openbaar particuliere begraafplaats buiten een 
openbaar kerkhof 

10 88,41 199,29 

7 Ontginning en waterwinning 
   

 

57 Groeve zand-, steen-, lei-, mergelgroeve, mijn... 1 166,67 166,67 
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Tabel 1 (vervolg) 
 

 

Gronden opdeling in klassen 2010-2012 Vlaams Gewest 

    

aantal GP100 GP50 

9 Rest 
    

 

28 Gracht hof-, slot-, vestinggracht 7 140,59 78,06 

 

29 Sloot beek, waterloop 19 13,88 10,69 

 

49 Stort. Exp. perceel, daadwerkelijk geëxploiteerd als stortplaats of 
sorteerplaats zowel voor huishoudelijk, als voor 
industrieel afval en ander afval 

3 40,40 39,81 

 

67 Beb. Opp. G. bebouwde oppervlakte van een gewoon gebouw 
opgericht krachtens een toelating tot bouwen 

86 91,75 128,54 

 

68 Beb. Opp. U. bebouwde oppervlakte van een uitzonderlijk gebouw 
of een gebouw met bijzonder karakter opgericht 
krachtens een toelating tot bouwen 

14 111,66 76,67 

 

69 Beb. Opp. N. bebouwde oppervlakte van een nijverheidsgebouw 
opgericht krachtens een toelating te bouwen 

45 156,19 118,06 

 

71 Parking parkeerruimte in open lucht, niet deel uitmakend van 
een appartementsgebouw 

109 173,44 150,41 

 

76 Bassin Gew reservoir (kom, bekken, bassin) in open lucht met een 
gewoon inkomen 

1 159,38 159,38 
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B. UITGEZUIVERDE BASISGEGEVENS 

Er wordt een eerste filtering toegepast op de 67.161 transacties in 2010-2012 dit om te vermijden 

dat verkopingen met extreme parameters deze studie zouden beïnvloeden. Enkel verkopingen die 

aan volgende vier voorwaarden voldoen worden in het vervolg van deze studie verder 

opgenomen: 

 verkochte oppervlakte ≤ 200 ha 

 verkochte oppervlakte > 1 m² 

 perceelprijs > 1 EUR 

 eenheidsprijs ≤ 1.500 EUR/m² 

Zo blijven nog 66.054 verkopingen over.   

Deze eerste filtering levert nog steeds hoge prijzen op per m² voor landbouw en bosgronden.  Dit 

blijkt uit het linker blok op bladzijde 11 en 12 van tabel 2.  De gemiddelde prijs (GP50) bedraagt 

voor landbouwgronden 25,71 EUR/, waarbij een kwart van de verkopingen werden afgesloten 

aan een prijs hoger dan 155,60 EUR/m² (= Q75).  Voor bosgronden was dit 13,23 EUR/m² als 

GP50 en 89,54 EUR/m² als Q75.  Deze hoge prijzen voor landbouw- en bosgrond zijn te 

verklaren doordat gronden die reeds een bestemmingswijziging van landbouw of bos naar wonen 

hebben gekend reeds een hogere verkoopprijs noteren doch bij de verkoping nog steeds hun 

‘oude’ classificatie meekrijgen.  In 2004 toen de gegevens door het NIS zelf werden verwerkt 

bedroeg voor landbouwgronden in het Vlaams Gewest de GP50 1,90 EUR/m² en de Q75 2,83 

EUR/m².  Voor bosgronden was dit respectievelijk 1,43 EUR/m² en 2,49 EUR/m² 

 

Volgende grafieken geven een beeld van de spreiding van de verkoopprijs per m² voor de 

landbouwgronden en bossen.   

Grafiek 1 geeft de spreiding van de eenheidsprijs (prijs/m²) volgens de oppervlakte van de 39.829 

verkochte percelen landbouwgrond bekomen na de eerste filtering. In Grafiek 2 is dezelfde grafiek 

maar met een Y-schaal die nog van 0 – 100 EUR/m² gaat. 

Grafiek 3 geeft de spreiding van de eenheidsprijs (prijs/m²) volgens de oppervlakte van de 4.358 

verkochte percelen bossen bekomen na de eerste filtering. In Grafiek 4 is dezelfde grafiek maar 

met een Y-schaal die nog van 0 – 100 EUR/m² gaat. 
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Grafiek 1 

 

Grafiek 2 
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Grafiek 3 

 

Grafiek 4 
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Om het probleem van de hoge eenheidsprijs te ondervangen kregen alle landbouw- of 

bosgronden met een eenheidsprijs hoger dan de 90,19 EUR/m², de classificatie bouwgrond mee.  

Het bedrag van 90,19 EUR/m² is de 1e decielprijs voor bouwgronden op het niveau van het 

Vlaams Gewest.  Dit wil zeggen dat 10% van de 20.637 bouwgronden (na eerste filtering) werden 

verkocht aan een eenheidsprijs van minder dan 90,19 EUR/m².  Dit is de prijs voor nog niet 

uitgeruste bouwgrond.  Het zou onlogisch zijn mochten landbouw- of bosgronden van de hand 

gaan aan een prijs hoger dan de laagste decielprijs voor bouwgronden. 

In de omkaderde en gearceerde gedeelten van de grafieken is te zien welk deel van de 

verkopingen weerhouden werden bij hun oorspronkelijke klasse.  Het niet gearceerde gedeelte van 

de grafieken geeft aan welke landbouw- of bosgronden werden geherclassificeerd als bouwgrond. 

 

Het resultaat van deze bijkomende bewerking leidt tot de rechterblok (na filtering) van tabel 2: 

 

Met: 

aantal aantal verkochte percelen 

gemopp gemiddelde perceelsoppervlakte 

Q25 1e kwartielprijs per m² (25% van de verkopingen onder deze prijs) 

GP50 gemiddelde prijs van alle verkopingen die zich situeren tussen Q25 en Q75 

Q75 3e kwartielprijs per m² (25% van de verkopingen boven deze prijs) 
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Tabel 2 
 Gronden opdeling in klassen 2010-2012-Vlaams Gewest      

              

   

1e filtering (> 1m², < 200 ha,  
> 1 €/perceel of < 1500 €/m²) 

 Bijkomende filtering 

   

aantal gemopp Q25 GP50 Q75 
 

aantal gemopp Q25 GP50 Q75 

1 Wonen 
      

          

 

70 Grond 4.739 690     128,03 €      233,95 €      448,61 €  

 

          

 

77 Koer 34 423       38,25 €      167,70 €      333,95 €  

 

          

 

78 Bouwgrond 15.864 681     151,48 €      256,60 €      504,57 €  

 

          

 

 Totaal 20.637 681   148,67 €    251,60 €    494,12 €   

 
 

35.320  702    149,36 €    236,76 €    438,98 €  

2 Bedrijvigheid 
      

          

 

50 Nijverheidsgrond 112 3.183       50,94 €        98,05 €      204,26 €  

 

          

 

  Totaal 112 3.183     50,94 €      98,05 €    204,26 €   

 
 

112  3.183      50,94 €      98,05 €    204,26 €  
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Tabel 2 (vervolg) 
 Gronden opdeling in klassen 2010-2012-Vlaams Gewest      

              

   

1e filtering (> 1m², < 200 ha,  
> 1 €/perceel of < 1500 €/m²) 

 Bijkomende filtering 

   

aantal gemopp Q25 GP50 Q75 
 

aantal gemopp Q25 GP50 Q75 

3 Landbouw 
      

          
  

 

1 Bouwland 23.358 6.975         2,54 €        25,54 €      162,56 €  

 

          

  

 

2 Weiland 9.735 9.319         2,50 €        17,18 €      117,65 €  

 

          

  

 

3 Hooiland 1.970 9.015         1,47 €          2,82 €          6,35 €  

 

          

  

 

4 Tuin 2.682 800       45,74 €      136,42 €      264,96 €  

 

          

  

 

5 Warmoesgrond 253 1.092       17,86 €      178,62 €      418,72 €  

 

          

  

 

7 Vetweide 7 13.111         2,11 €          2,36 €          2,47 €  

 

          

  

 

10 Boomgaard Hoog 1.321 2.109         4,29 €        62,21 €      181,96 €  

 

          

  

 

11 Boomgaard Laag 460 8.312         1,85 €          3,74 €        22,85 €  

 

          

  

 

13 Boomkwekerij 36 750       66,80 €      128,07 €      150,63 €  

 

          

  

 

14 Kerstbomen 7 807         1,99 €          2,48 €          2,68 €  

 

          

  

 

  Totaal 39.829 6.805       2,54 €      25,71 €    155,60 €   

 
 

26.223  11.057        2,00 €        3,73 €        8,26 €  
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Tabel 2 (vervolg) 
 Gronden opdeling in klassen 2010-2012-Vlaams Gewest      

              

   

1e filtering (> 1m², < 200 ha,  
> 1 €/perceel of < 1500 €/m²) 

 Bijkomende filtering 

   

aantal gemopp Q25 GP50 Q75 
 

aantal gemopp Q25 GP50 Q75 

4 Bos, overig groen, reservaat en natuur 
    

          
  

 

9 Bos 2.783 8.573         1,50 €          5,86 €        46,49 €  

 

          

  

 

25 Poel 28 7.297         1,64 €          3,22 €          5,72 €  

 

          

  

 

26 Vijver 58 8.557         2,35 €          5,05 €        10,00 €  

 

          

  

 

35 Woeste grond 995 4.260         3,56 €        44,41 €      147,18 €  

 

          

  

 

36 Heide 329 7.533         1,70 €        24,23 €      110,62 €  

 

          

  

 

38 Moeras 62 6.124         0,99 €          1,24 €          1,95 €  

 

          

  

 

39 Veen 3 38.974         3,06 €          3,06 €          3,06 €  

 

          

  

 

42 Duin 66 18.465         5,00 €        85,24 €      372,48 €  

 

          

  

 

44 Dijk 19 5.499         1,93 €          5,01 €        31,48 €  

 

          

  

 

75 Wijmland 15 7.625         1,59 €          2,25 €          3,00 €  

 

          

  

 

 Totaal 4.358 7.890       1,63 €      13,23 €      89,54 €   

 
 

3.281  11.306        1,40 €        2,98 €      10,00 €  
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Tabel 2 (vervolg) 
 Gronden opdeling in klassen 2010-2012-Vlaams Gewest      

              

   

1e filtering (> 1m², < 200 ha,  
> 1 €/perceel of < 1500 €/m²) 

 Bijkomende filtering 

   

aantal gemopp Q25 GP50 Q75 
 

aantal gemopp Q25 GP50 Q75 

5 Recreatie 
      

          
  

 

17 Park 143 1.014       35,34 €      134,08 €      243,77 €  

 

          

  

 

18 Sportterrein 49 2.716       15,00 €      106,45 €      280,00 €  

 

          

  

 

20 Speelterrein 48 491     143,71 €      150,04 €      150,22 €  

 

          

  

 

21 Kampeerterrein 42 413     104,29 €      300,28 €      392,99 €  

 

          

  

 

  Totaal 282 970     42,40 €    149,70 €    280,28 €   

 
 

282 970     42,40 €    149,70 €    280,28 €  

  

6 Gemeenschaps- en nutsvoorziening 
    

          
  

 

33 Weg 518 4.632         3,72 €        28,42 €      146,46 €  

 

          

  

 

34 Plein 40 372         4,65 €        17,15 €        40,00 €  

 

          

  

 

74 Kerkhof 9 642       88,73 €      134,73 €      362,51 €  

 

          

  

 

  Totaal 567 2.998       4,13 €      29,71 €    139,25 €   

 
 

567  2.998        4,13 €      29,71 €    139,25 €  
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Tabel 2 (vervolg) 
 Gronden opdeling in klassen 2010-2012-Vlaams Gewest      

              

   

1e filtering (> 1m², < 200 ha,  
> 1 €/perceel of < 1500 €/m²) 

 Bijkomende filtering 

   

aantal gemopp Q25 GP50 Q75 
 

aantal gemopp Q25 GP50 Q75 

7 Ontginning en waterwinning 
     

          
  

 

57 Groeve 1 900     166,67 €      166,67 €      166,67 €  

 

          

  

 

  Totaal 1 900   166,67 €    166,67 €    166,67 €   

 
 

1  900    166,67 €    166,67 €    166,67 €  

  
9 Rest 

      

          
  

 

28 Gracht 6 1.578         5,92 €      104,74 €      161,42 €  

 

          

  

 

29 Sloot 18 19.848         2,63 €        10,09 €        50,36 €  

 

          

  

 

49 Stort. Exp. 3 712       33,79 €        39,81 €        47,54 €  

 

          

  

 

67 Beb. Opp. G. 81 1.247       45,36 €      125,86 €      284,40 €  

 

          

  

 

68 Beb. Opp. U. 13 2.435       16,67 €        63,51 €      109,38 €  

 

          

  

 

69 Beb. Opp. N. 42 2.612       75,00 €      126,52 €      205,08 €  

 

          

  

 

71 Parking 104 1.380       61,50 €      139,59 €      308,64 €  

 

          

  

 

76 Bassin Gew 1 109     159,38 €      159,38 €      159,38 €  

 

          

  

 

  Totaal 268 2.091     50,00 €    115,89 €    243,33 €   

 
 

268  2.091      50,00 €    115,89 €    243,33 €  
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C. VERWERKTE GEGEVENS 

Deze aangepaste indeling (cfr tabel 2) van de verkopingen is gebruikt voor het berekenen per type 

bestemming, per oppervlaktecategorie en per geografische zone (gewest, provincie, 

arrondissement en gemeente) van het aantal verkopingen en van het prijsniveau. 

De weerslag hiervan kan teruggevonden worden in de bijlage bij dit rapport ‘Overzicht 

grondprijzen in het Vlaams Gewest 2010-2012’.  Voor de gronden met bestemming landbouw of 

bos zijn ook de gegevens opgenomen volgens de samenstelling van de bodem. 

Bij het bepalen van het prijsniveau per type voor het Vlaams Gewest is geen rekening gehouden 

met een andere spreiding dan deze van de effectief gerealiseerde verkopingen zelf. 
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3. BEPALING VAN DE BASISBEDRAGEN VOOR BEPALING VAN DE VERMOEDE 
PLANBAAT 

Voor het bepalen van de vermoede planbaat (meerwaarde) berekenen we het verschil tussen de 

waarde van de grond bij de oorspronkelijke bestemming en de waarde bij de nieuwe bestemming.  

Voor het vastleggen van de grondwaarde bij oorspronkelijke bestemming, gaan we er van uit dat 

de grond gebruikt wordt voor deze bestemming en dat er geen infrastructuurwerken (wegen, 

uitrusting…) op deze gronden werden uitgevoerd.  Daarom hanteren we hierbij de gemiddelde 

prijs (GP50) bij de hoogste oppervlaktecategorie. 

Als waarde van de nieuwe bestemming bij bestemmingswijzigingen naar wonen of bedrijvigheid 

weerhouden we de 3e kwartielprijs (Q75) van de laagste oppervlaktecategorie.  Gezien het bij 

deze waardes gaat om bouwrijpe en reeds uitgeruste grond (verkavelde en uitgeruste bouwgrond 

of industriegrond,) dient een correctie te worden doorgevoerd.  Bij de bestemmingswijziging naar 

recreatie gebruiken we de 1e kwartielprijs als correctie voor infrastructuurwerken.  Bij een 

bestemmingswijzing naar landbouw houden we geen rekening met infrastructuurkosten. 

 

A. BESTEMMINGSWIJZIGING NAAR WONEN 

Bij het bepalen van de waarde van een grond bij een bestemmingswijziging naar wonen gebruiken 

we als basis de gemiddelde prijs per m² na uitsluiting van 25% goedkoopste verkopingen en de 

25% duurste verkopingen (GP50) voor bouwgronden kleiner dan 1000 m² in de bijlage ‘Overzicht 

grondprijzen in het Vlaams Gewest 2010-2012’.  De prijzen zijn geldig voor gronden die als 

bouwrijpe (=uitgeruste) bouwgrond verkocht zijn.  Dit betekent dat de verkavelingskost reeds 

doorgerekend is in de prijs.  Om tot de prijs voor een grond met bestemming wonen te komen 

moet deze verkavelingskost van de bekomen verkoopprijzen afgetrokken worden.  

De verkavelingskost kan in drie delen worden opgesplitst: 

1e de directe verkavelingskost bestaande uit de infrastructuurkosten: wegenis, riolering, 

aansluitingen, groenvoorziening; 

2e het ruimteverlies te wijten aan het wegentracé, de groenvoorzieningen en onregelmatige 

percelen; 

3e de diverse kosten en baten van de verkavelaar (registratierechten, intresten op kapitaal, winst- 

en risicomarge). 
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Als basisformule voor het corrigeren van de prijs voor bouwgrond gebruiken we volgende formule: 

0,6 x referentieprijs – 49 EUR 

Dat betekent dat bij een bouwgrondprijs van 250 EUR/m², een te verkavelen perceel van één 

hectare, een waarde heeft van 10.000 x ((250 EUR x 60%) – 49 EUR) = 1.010.000 EUR of 101 

EUR/m². 

 

a) Verantwoording basisformule 

Klassieke perceelvormen 

Als klassieke maten voor bouwgrondpercelen kunnen we de volgende vooropstellen: 

Tabel 3 
 gevel diepte oppervlakte supplementaire diepte/meter gevel 

 6 m 30 m 180 m² 2 

 9 36 324 1,5 

 15 45 675 1 

 20 50 1000 1 

 30 60 1800 - 

 

Voor de ‘tussenmaten’ geldt dat per bijkomende meter gevelbreedte de overeenkomstige 

supplementaire diepte dient toegevoegd: 

Vb. bij een gevelbreedte van 12 meter (= 9 + 3 meter) wordt de veronderstelde diepte 36 (basis 

voor 9 meter) + 3 x 1,5 = 40,5 meter 

Vb. bij een gevelbreedte van 25 meter (=20 + 5 meter) wordt de veronderstelde diepte 50 

(basis bij 20 meter) + 5 x 1 = 55 meter. 

 

Behoefte aan oppervlakte voor wegenis en kostprijs 

De behoefte aan oppervlakte voor wegen is afhankelijk van de diepte van de percelen.  Uitgaande 

van de klassieke straatbreedte van 10 meter dient minimaal met de helft hiervan, namelijk 5 meter, 

rekening gehouden.  In functie van de diepte kan aldus het minimaal verlies uitgerekend worden: 

vb. bij een perceelsdiepte van 42 meter is het verlies aan oppervlakte 5/(42 + 5) = 10,64%.   

Voorzichtigheidshalve houden we in plaats van met het minimale verlies van 5 meter rekening met 

een verlies van 7,5 meter, zo komen we voor de perceelsdiepte van 42 meter aan een verlies van 

7,5/(42+5) = 15,96%. 
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Als kostprijs voor de aanleg van wegen met dubbele afwatering en nutsvoorzieningen kan 2.4832 

EUR/lopende meter of 248 EUR/m² vooropgesteld worden (BTW inclusief). 

Hieraan dient 10% toegevoegd als vergoeding voor intresten en risico/marge, wat de eenheidsprijs 

op 273 EUR/m² brengt. 

Behoefte aan oppervlakte voor groen en onverkoopbare restoppervlakte + aanlegkosten 

Gelet op de tendens om voldoende oppervlakte te reserveren voor gemeenschappelijk groen en 

tevens rekening houdend met onverkoopbare restoppervlakten, stellen we 20% voorop van de 

totale verkavelingsoppervlakte. 

Als aanlegkost voor groen voorzien we 223 EUR/m² vermeerderd met eveneens 10% voor intresten 

en marge of 24 EUR/m². 

 

Verkoopwaarde van de percelen 

We ramen de kosten voor het verkopen en commercialiseren van de verkavelde percelen op 5% + 

BTW of 6,05%.  Van de referentieprijs blijft dus nog 93,95% over. 

 

Verwerking van de diverse kosten en dervingen 

We kunnen de impact van enerzijds het verlies aan verkoopbare oppervlakte omwille van de 

wegenis en groene ruimte en van anderzijds de kosten van aanleg van beide, best geven aan de 

hand van een voorbeeld: 

 

Onderstel: 

 - totale perceelsoppervlakte van één hectare of 10.000 m² 

 - gemiddelde oppervlakte van de percelen omtrent 675 m² (15 m gevel x 45 m diepte) 

 - referentieprijs voor deze percelen van 281 EUR/m² of 675 m² x 281 EUR/m² = 189.675 EUR 

per perceel 

                                                 
2 Variabele kost: 122 EUR per meter straatbreedte; vaste kost: 772 EUR; ereloon: 3%; Btw: 21%: 
  ((10 m x 122 EUR) + 722) x 1,03 x 1,21 = 2.482,6 EUR  
 (Bron: Stadim gebaseerd op praktijkervaring met het waarderen van verkavelingen) 
3 Bron: Stadim gebaseerd op praktijkervaring met het waarderen van verkavelingen 
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 Totale oppervlakte  10.000 m² 

- Straataanleg 5/(45 + 5) = 10% x 1,5 -1.500 m² 

- Groenaanleg 20% - 2.000 m² 

 Te verkopen bouwgrond  6.500 m² 

    

    

 Verkoopprijs percelen  6.500 m² x 281 EUR 1.826.500 EUR 

- Verkoopkost 6,05% -110.503 EUR 

- Straataanleg 1.500 m² x 273 EUR/m² - 409.500 EUR 

- Groenaanleg 2.000 m² x 24 EUR/m² - 48.000 EUR 

 Waarde te verkavelen grond  1.258.497 EUR 

De waarde van de te verkavelen grond bedraagt dus 1.258.497 EUR of 125,8 EUR/m² voor de 

bruto te verkavelen grond (1 hectare). 

 

In onderstaande overzichtstabel wordt de vermelde impact van de verkavelingskost en het verlies 

van verkoopbare grond op de referentieprijs in functie van de grootte van de percelen 

weergegeven. 
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Tabel 4 
Overzichtstabel van de waarde per m² van de te verkavelen bouwgrond in functie van de gemiddelde 
oppervlakte van de percelen en van de referentieprijs 

 
Met p = referentieprijs 

(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) 

gevel diepte oppervlakte bestrating groen verkoopbaar waarde 

  
 

(1)x(2) 7,5/[(2)+5] 
 

100-(4)-(5) 0,9395x(6)xp 
-
[(4)x277+(5)x24] 

                

6 30 180 21,43% 20,00% 58,57% 0,55 p -63,3 

7 32 224 20,27% 20,00% 59,73% 0,56 p -60,2 

8 34 272 19,23% 20,00% 60,77% 0,57 p -57,3 

9 36 324 18,29% 20,00% 61,71% 0,58 p -54,8 

10 37,5 375 17,65% 20,00% 62,35% 0,59 p -53,0 

11 39 429 17,05% 20,00% 62,95% 0,59 p -51,3 

12 40,5 486 16,48% 20,00% 63,52% 0,60 p -49,8 

13 42 546 15,96% 20,00% 64,04% 0,60 p -48,4 

14 43,5 609 15,46% 20,00% 64,54% 0,61 p -47,0 

15 45 675 15,00% 20,00% 65,00% 0,61 p -45,8 

16 46 736 14,71% 20,00% 65,29% 0,61 p -45,0 

17 47 799 14,42% 20,00% 65,58% 0,62 p -44,2 

18 48 864 14,15% 20,00% 65,85% 0,62 p -43,4 

19 49 931 13,89% 20,00% 66,11% 0,62 p -42,7 

20 50 1000 13,64% 20,00% 66,36% 0,62 p -42,0 

21 51 1071 13,39% 20,00% 66,61% 0,63 p -41,4 

22 52 1144 13,16% 20,00% 66,84% 0,63 p -40,7 

23 53 1219 12,93% 20,00% 67,07% 0,63 p -40,1 

24 54 1296 12,71% 20,00% 67,29% 0,63 p -39,5 

25 55 1375 12,50% 20,00% 67,50% 0,63 p -38,9 

26 56 1456 12,30% 20,00% 67,70% 0,64 p -38,4 

27 57 1539 12,10% 20,00% 67,90% 0,64 p -37,8 

28 58 1624 11,90% 20,00% 68,10% 0,64 p -37,3 

29 59 1711 11,72% 20,00% 68,28% 0,64 p -36,8 

30 60 1800 11,54% 20,00% 68,46% 0,64 p -36,3 
 

       

 

Vastlegging van de basisformule 

Vermits de aard van de toekomstige verkaveling nog niet gekend is en dus de grootte van de 

percelen nog niet bepaald, hanteren we de formule die het nauwst aansluit bij de meest gangbare 

perceelsoppervlakte bij verkavelingen 500-550 m² (geel gearceerd):  

0,6 x referentieprijs – 49 EUR. 

 

b) De referentieprijs 

Vermits we als basis de prijs nodig hebben voor een bouwrijpe grond weerhouden we als 

referentieprijs gemiddelde prijs (GP50) voor de bouwgronden kleiner dan 1000 m².  Voor het 
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Vlaams Gewest bedraagt deze 281,08 EUR/m² tussen 2010 en 2012 (zie bijlage ‘Overzicht 

grondprijzen in het Vlaamse Gewest 2010-2012’ bladzijde 4).  Na correctie is dit 281,08 x 0,60 – 

49 EUR = 119,65 EUR.  Per provincie en per arrondissement is betekent dit: 

 

Tabel 5 

  

Wonen 

  
0-1000 m² 

  
aantal gem opp GP50 GP50c 

Gew Vlaanderen 28.795 500   281,08 €    119,65 €  

Prov Antwerpen 6.612 508   264,26 €    109,56 €  

 
Antwerpen 2.287 473   314,17 €    139,50 €  

 
Mechelen 1.464 521   266,63 €    110,98 €  

 
Turnhout 2.861 521   230,79 €      89,48 €  

Prov Vlaams-Brabant 4.244 539   279,39 €    118,63 €  

 
Halle-Vilvoorde 2.233 497   303,69 €    133,21 €  

 
Leuven 2.011 595   248,29 €      99,97 €  

Prov West-Vlaanderen 6.226 421   428,04 €    207,82 €  

 
Brugge 1.098 451   421,53 €    203,92 €  

 
Diksmuide 359 468   286,96 €    123,17 €  

 
Ieper 341 516   261,75 €    108,05 €  

 
Kortrijk 1.688 398   476,42 €    236,85 €  

 
Oostende 931 334   537,68 €    273,61 €  

 
Roeselare 985 399   460,09 €    227,05 €  

 
Tielt 539 493   314,09 €    139,45 €  

 
Veurne 285 474   477,91 €    237,74 €  

Prov Oost-Vlaanderen 6.820 480   291,32 €    125,79 €  

 
Aalst 1.293 465   221,22 €      83,73 €  

 
Dendermonde 1.000 439   304,78 €    133,87 €  

 
Eeklo 397 495   357,90 €    165,74 €  

 
Gent 2.430 499   324,44 €    145,66 €  

 
Oudenaarde 565 584   187,18 €      63,31 €  

 
Sint-Niklaas 1.135 441   331,45 €    149,87 €  

Prov Limburg 4.893 557   176,42 €      56,85 €  

 
Hasselt 2.556 563   190,78 €      65,47 €  

 
Maaseik 1.465 570   163,45 €      49,07 €  

 
Tongeren 872 532   168,64 €      52,18 €  
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B. BESTEMMINGSWIJZIGING NAAR BEDRIJVIGHEID 

a) Verantwoording basisformule 

De basisprincipes zijn dezelfde als bij een woonverkaveling.  De context wijzigt echter i.v.m. de 

perceelsgrootte, de wegenaanleg (normale breedte is 15 meter) en de reservering voor groen. 

Voor klassieke kleinere percelen van 40 meter gevel x 50 meter diepte = 2.000 m² (geel 

gearceerd) wordt de inname voor straataanleg geschat op 20% en de combinatie van groen- en 

restzone op 10%.  Verder houden we rekening met een aanlegkost van 233 EUR/m²4 voor de 

wegen en 24 EUR/m² voor groen- en restzone, evenals een verkoopkost van 5% + BTW. 

 

Tabel 6 
Overzichtstabel van de waarde per m² van de te verkavelen industriegrond in functie van de gemiddelde 
oppervlakte van de percelen en van de referentieprijs 

 
Met p = referentieprijs 

(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) 

gevel diepte oppervlakte bestrating groen verkoopbaar waarde 

  
 

(1)x(2) 11,25/[(2)+7,5] 
 

100-(4)-(5) 0,9395x(6)xp [(4)x237+(5)x24] 

                

30 40 1200 23,68% 10,00% 66,32% 0,62 p -57,6 

32 42 1344 22,73% 10,00% 67,27% 0,63 p -55,4 

34 44 1496 21,84% 10,00% 68,16% 0,64 p -53,3 

36 46 1656 21,03% 10,00% 68,97% 0,65 p -51,4 

38 48 1824 20,27% 10,00% 69,73% 0,66 p -49,6 

40 50 2000 19,57% 10,00% 70,43% 0,66 p -48,0 

42 52 2184 18,91% 10,00% 71,09% 0,67 p -46,5 

44 54 2376 18,29% 10,00% 71,71% 0,67 p -45,0 

46 56 2576 17,72% 10,00% 72,28% 0,68 p -43,7 

48 58 2784 17,18% 10,00% 72,82% 0,68 p -42,4 

50 60 3000 16,67% 10,00% 73,33% 0,69 p -41,2 

52 62 3224 16,19% 10,00% 73,81% 0,69 p -40,1 

54 64 3456 15,73% 10,00% 74,27% 0,70 p -39,1 

56 66 3696 15,31% 10,00% 74,69% 0,70 p -38,1 

58 68 3944 14,90% 10,00% 75,10% 0,71 p -37,1 

60 70 4200 14,52% 10,00% 75,48% 0,71 p -36,2 

 

Hierdoor komen we op een basisformule van 0,66 x p – 48 EUR 

 

                                                 
4 ((15 m x 122 EUR) + 722 EUR) x 1,03 x 1,21 x 1,10 = 3.498,61 EUR per lopende meter  
   of 3.498,61 / 15 = 233,24 EUR/m² 
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b) De referentieprijs 

Voor het Vlaamse Gewest bedraagt de 3e kwartiel prijs voor alle industriegronden 204,26 EUR/m² 

in de periode 2010-2012 (zie bijlage ‘Overzicht grondprijzen in het Vlaamse Gewest 2010-2012’ 

bladzijde 14), na correctie is dit 204,26 EUR x 0,66. – 48 EUR = 86,81 EUR 

 

C. BESTEMMINGSWIJZIGING NAAR RECREATIE 

De gemiddelde prijs (GP50) voor grond bestemd voor recreatie in het Vlaamse Gewest bedraagt 

149,7 EUR/m² voor de periode 2010-2012 (zie bijlage ‘Overzicht grondprijzen in het Vlaamse 

Gewest 2010-2012’ bladzijde 36).  Deze waarde houdt reeds rekening met bepaalde 

infrastructuurwerken.  Daarom weerhouden we de 1e kwartielprijs : 6,41 EUR/m² voor percelen 

groter dan 5000 m². 

 

D. BESTEMMINGSWIJZIGING NAAR LANDBOUW 

De gemiddelde prijs (GP50) voor grond groter dan 2500 m² bestemd voor landbouw in het 

Vlaams Gewest bedraagt 3,00 EUR/m² (zie bijlage ‘Overzicht grondprijzen in het Vlaamse Gewest 

2010-2012’ bladzijde 17). 

 

E. BESTEMMINGSWIJZIGING NAAR ONTGINNING EN WATERWINNING 

De prijzen voor gronden met bestemming ontginning en waterwinning variëren sterk naar gelang 

van de aard van de ontginning (soort grond(delf)stof dat ontgonnen wordt) van de hoeveelheid 

grondstof (aantal m³) die kan ontgonnen worden en van de ontginnings- en verwerkingskosten. 

Tevens dient rekening gehouden te worden met de opgelegde herbestemming na het einde van de 

exploitatie.   

Gezien het geringe aantal transacties op deze markt is het via statistische weg niet mogelijk tot een 

waardering te komen.  Uit eigen analyse blijkt de waarde ongeveer twee tot drie maal de waarde 

van landbouwgrond te bedragen.  Dit betekent voor het Vlaamse Gewest 7,55 EUR/m² (= 3,00 

EUR/m² voor landbouwgrond x 2,5). 

 

Hiernavolgende berekende simulaties (tabel 7) bevestigen deze prijsverhouding.  

Bij deze simulatie bepalen we eerst het totaal te ontginnen volume:  

 oppervlakte x benutting x dikte laag x soortelijk gewicht. 
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Vervolgens wordt de bijdrage van de verkoop van het basisproduct in de grondprijs bepaald:  

 prijs afgewerkt product x EBITDA5 x vergoeding product tov EBITDA 

De combinatie van het te ontginnen volume met de bijdrage van de verkoop van het basisproduct 

in de grondprijs levert de totale bijdrage van de grond(1) op. 

Vermits de grond na ontginning een nabestemming krijgt wordt dit bedrag verhoogd met de 

geactualiseerde verkoopwaarde van de grond (2) bij nabestemming minus de nodige 

aanpassingskosten.  We rekenen op een termijn van 15 jaar. 

Van de bekomen grondwaarde akte in handen worden nog de transactiekosten (registratierechten, 

notariskosten…  11%) afgetrokken. 

 

Tabel 7 
Locatie Maaskant   West-Vlaanderen  

Type ontginning grind   klei  

Oppervlakte 10.000 m²  10.000 m² 

Benutting  2/3   75%  

Dikte laag 4 m  4 m 

Soortelijk gewicht 1,85   1,60  

      

Totaal te ontginnen volume 49.333 ton  48.000 ton 

      

Prijs afgewerkt product 4,5 EUR/ton   4,5 EUR/ton 

EBITDA 50%   60%   

Vergoeding product tov EBITDA 35% EBITDA  35% EBITDA 

        

Bijdrage verkoop basisproduct in grondprijs 0,79 EUR/ton  0,95 EUR/ton 

        

Bijdrage grond (1) 38.85 EUR/ha   45.360 EUR/ha 

      

Nabestemming tot recreatiegrond 64.100 EUR/ha   64.100 EUR/ha 

Aanpassingskost tot nabestemming 5.296 EUR/ha  5.296 EUR/ha 

        

Actualisatie over 15 jaar (2) 30.227 EUR/ha  30.227 EUR/ha 

inflatie: 1,5% , rendement 6,0%           

      

Waarde grond (1) + (2) akte in handen 69.077 EUR/ha  75.587 EUR/ha 

      

Netto verkoopwaarde (- 11% aankoopkosten) 62.231 EUR/ha  68.096 EUR/ha 

of 6,22 EUR/m²  6,81 EUR/m² 

      

Prijs landbouwgrond in de regio 2,21 EUR/m²  3,48 EUR/m² 

Verhouding x 2,82   x 1,96  

                                                 
5 EBITDA: Earnings before Intrest, Taxes, Depreciation and Amortisation . Het wordt gebruikt als maatstaf 
voor de winst die een onderneming haalt met haar operationele activiteiten zonder dat hier kosten en 
opbrengsten van de financiering en afschrijvingen in verwerkt zitten. 
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F. WAARDERING VAN DE INITIËLE BESTEMMING 

Voor de bestemmingen ‘bedrijvigheid’, ‘landbouw’, en ‘gemeenschaps- en nutsvoorzieningen’ 

wordt de gemiddelde prijs (GP50) voor percelen groter dan 2500 m² gebruikt als referentiewaarde 

van de initiële bestemming van de grond.  Voor de bestemmingen ‘bos, overig groen, reservaat, 

natuur’, wordt de gemiddelde prijs gebruikt voor percelen groter dan 5000 m².  Verkopingen van 

percelen kleiner dan 2500 m² (of 5000 m²) leveren bij deze bestemmingen doorgaans een 

gelegenheidswaarde6 op die beduidend hoger ligt dan bij verkopingen van percelen groter dan 

2500 m² (of 5000 m²).   

 

                                                 
6 Een gelegenheidswaarde is niet de werkelijke waarde van een onroerend goed.  Het is de waarde die door 
een specifieke persoon aan een onroerend goed wordt gehecht; bijvoorbeeld een perceel als uitbreiding van 
de tuin. 
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4. BEPALING VAN DE VERMOEDE PLANBAAT (MEERWAARDE) 

Voor het bepalen van de vermoede planbaat wordt het verschil gemaakt tussen de gecorrigeerde 

referentieprijs (GP50c) van de nieuwe bestemming wonen en de referentieprijs van de initiële 

bestemming. 

Tabel 8: referentieprijs initiële bestemming 

  Initiële bestemming 
Bron: bijlage ‘Overzicht grondprijzen in het Vlaams Gewest 2010-
2012’ 

      pagina 
bedrag 

(EUR/m²) 

1 Bos, overig groen, 
reservaat, natuur 

GP50 percelen > 5000 m² Vlaams Gewest 27 2,01 

2 Landbouw GP50 percelen > 2500 m² Vlaams Gewest 17 3,00 

3a Recreatie Q25 percelen > 5000 m² Vlaams Gewest 36 6,41 

3b Gemeenschaps- en 
nutsvoorzieningen 

GP50 percelen >2500 m² Vlaams Gewest 41 3,58 

3c Bedrijvigheid GP50 percelen > 2500 m² Vlaams Gewest 14 56,57 

 

A. BESTEMMINGSWIJZIGING NAAR WONEN 

Dit geeft volgend resultaat voor het gehele Vlaams Gewest 

Tabel 9 
  Initiële bestemming Nieuwe bestemming Planbaat 

/m²     GP50   GP50 GP50c 

1 Bos, overig groen, 
reservaat, natuur 

      2,01 €  Wonen 281,08   119,65 €    117,64 €  

2 Landbouw       3,00 €  Wonen 281,08   119,65 €    116,65 €  

3a Recreatie       6,41 €  Wonen 281,08   119,65 €    113,24 €  

3b Gemeenschaps- en 
nutsvoorzieningen 

      3,58 €  Wonen 281,08   119,65 €    116,07 €  

3c Bedrijvigheid     56,57 €  Wonen 281,08   119,65 €      63,08 €  
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Per provincie zou dit volgende planbaat geven: 

Tabel 10 

  Antwerpen 
Vlaams-
Brabant 

West-
Vlaander

en 
Oost-

Vlaanderen Limburg 
Vlaams 
Gewest 

1  107,11 €   117,01 €   204,00 €   123,70 €     55,32 €   117,64 €  

2  105,53 €   116,44 €   204,34 €   122,62 €     54,64 €   116,65 €  

3a  103,15 €   112,22 €   201,41 €   119,38 €     50,44 €   113,24 €  

3b  104,65 €   115,05 €   204,46 €   122,56 €     53,27 €   116,07 €  

3c    52,99 €     62,06 €   151,25 €     69,22 €     27,86 €     63,08 €  

 

B. BESTEMMINGSWIJZIGING NAAR BEDRIJVIGHEID 

Tabel 11 
  Initiële bestemming Nieuwe bestemming Planbaat 

/m²     GP50   GP50 GP50c 

4 Bos, overig groen, 
reservaat, natuur 

      2,01 €  Bedrijvigheid 204,26     86,81 €      84,80 €  

5a Landbouw       3,00 €  Bedrijvigheid 204,26     86,81 €      83,81 €  

5b Recreatie       6,41 €  Bedrijvigheid 204,26     86,81 €      80,40 €  

5c Gemeenschaps- en 
nutsvoorzieningen 

      3,58 €  Bedrijvigheid 204,26     86,81 €      83,23 €  

 

Per provincie geeft dat: 

Tabel 12 

  Antwerpen 
Vlaams-
Brabant 

West-
Vlaander

en 
Oost-

Vlaanderen Limburg 
Vlaams 
Gewest 

4    84,36 €     51,84 €     49,64 €     51,37 €     51,93 €     84,80 €  

5a    82,78 €     51,27 €     49,98 €     50,29 €     51,25 €     83,81 €  

5b    80,40 €     47,05 €     47,05 €     47,05 €     47,05 €     80,40 €  

5c    81,90 €     49,88 €     50,10 €     50,23 €     49,88 €     83,23 €  

 



 

Studie planbaten 31 

C. BESTEMMINGSWIJZIGING NAAR RECREATIE 

Tabel 13 
  Initiële bestemming Nieuwe bestemming Planbaat 

/m²     GP50   
 

Q25 

6 Gemeenschaps- en 
nutsvoorzieningen 

      3,58 €  Recreatie         6,41 €       2,83 €  

7 Bos, overig groen, 
reservaat, natuur 

      2,01 €  Recreatie         6,41 €       4,40 €  

8 Landbouw       3,00 €  Recreatie         6,41 €       3,41 €  

 

Per provincie geeft dat: 

Tabel 14 

  Antwerpen 
Vlaams-
Brabant 

West-
Vlaander

en 
Oost-

Vlaanderen Limburg 
Vlaams 
Gewest 

6      1,50 €       2,83 €       3,05 €       3,18 €       2,83 €       2,83 €  

7      3,96 €       4,79 €       2,59 €       4,32 €       4,88 €       4,40 €  

8      2,38 €       4,22 €       2,93 €       3,24 €       4,20 €       3,41 €  

 

D. BESTEMMINGSWIJZIGING NAAR LANDBOUW 

Tabel 15 
  Initiële bestemming Nieuwe bestemming Planbaat 

/m²     GP50   GP50 GP50c 

9 Bos, overig groen, 
reservaat, natuur 

      2,01 €  Landbouw 3,00       3,00 €       0,99 €  

 

Gedifferentieerd per type bodem geeft dit: 

Tabel 16 
Bodem     

Planbaat  

 Duinen    - 

 Polders         1,00 €  

 Zandstreek       1,28 €  

 Kempen         1,24 €  

 Zand-leemstreek       0,79 €  

 Leemstreek       0,71 €  

 Weidestreek  - 

 Vlaams Gewest       0,99 €  

Bij de bodemtypes duinen en weidestreek zijn er onvoldoende verkopingen om tot een planbaat te 

komen. 
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Voor de indeling in bodemtypes is uitgegaan van de onderstaand kaart met de landbouwstreken. 

  

 

 

Vermits de afbakening van de landbouwstreken niet samenvalt met de gemeentegrenzen en we 

enkel beschikken over verkoopprijzen per gemeente voor de periode 2010-2012, dringt een 

alternatieve opdeling zich op.  Deze indeling werd gemaakt aan de hand van de effectieve 
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verkopingen uit de periode 1995-2004 waarvan het bodemtype gekend is.  Voor elke gemeente 

die zich in meerdere landbouwgebieden bevindt wordt bepaald welk bodemtype het frequentst 

voorkwam in die gemeente.  Dit levert als resultaat onderstaande kaart met een indeling die 

volgens gemeentegrenzen verloopt. 

 

 

 

 

E. BESTEMMINGSWIJZIGING NAAR ONTGINNING EN WATERWINNING 

Tabel 17 
  Initiële bestemming Nieuwe bestemming Planbaat 

/m²     GP50   
 

  

10a Bos, overig groen, 
reservaat, natuur 

      2,01 €  Ontginning en 
waterwinning 

        7,50 €       5,49 €  

10b Landbouw       3,00 €  Ontginning en 
waterwinning 

        7,50 €       4,50 €  
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F. OVERZICHTSTABEL PLANBATEN 

Tabel 18 
  Initiële bestemming Nieuwe bestemming 

Planbaat /m²       

1 Bos, overig groen, 
reservaat, natuur 

Wonen       117,64 €  

2 Landbouw Wonen       116,65 €  

3a Recreatie Wonen       113,24 €  

3b Gemeenschaps- en 
nutsvoorzieningen 

Wonen       116,07 €  

3c Bedrijvigheid Wonen         63,08 €  

    

4 Bos, overig groen, 
reservaat, natuur 

Bedrijvigheid         84,80 €  

5a Landbouw Bedrijvigheid         83,81 €  

5b Recreatie Bedrijvigheid         80,40 €  

5c Gemeenschaps- en 
nutsvoorzieningen 

Bedrijvigheid         83,23 €  

    

6 Gemeenschaps- en 
nutsvoorzieningen 

Recreatie           2,83 €  

7 Bos, overig groen, 
reservaat, natuur 

Recreatie           4,40 €  

8 Landbouw Recreatie           3,41 €  

    

9 Bos, overig groen, 
reservaat, natuur 

Landbouw           0,99 €  

    

10a Bos, overig groen, 
reservaat, natuur 

Ontginning en 
waterwinning 

          5,49 €  

10b Landbouw Ontginning en 
waterwinning 

          4,50 €  
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5. PRIJSEVOLUTIE VASTGOED IN VLAAMS GEWEST 

Als algemeen referentiekader volgt hieronder een overzicht van de prijsindexen in het 

Vlaams Gewest voor die types onroerend goed waarvoor statistisch voldoende 

verkopingen beschikbaar zijn.  Het referentiejaar is 2005.  Voor landbouwgronden en 

bossen zijn geen data beschikbaar in 2008 en 2013.   

De prijsindex voor de woonhuizen, appartementen en bouwgronden werd berekend op 

basis van de gegevens gepubliceerd door de FOD Economie ADSEI.  De index voor de 

landbouwgronden en de bossen werd berekend op basis van de basisdata gebruikt voor 

deze studie en de vorige studie Planbaten (november 2008). 

Het gaat telkens om gewogen prijsindexen waarbij de weging zowel geografisch als 

volgens de oppervlakte van de percelen gebeurde. 

 

Tabel 19 
Vlaams Gewest: Prijsindex onroerend goed 

  

      

Jaar 
Woon-
huizen 

Apparte-
menten 

Bouw-
gronden 

Landbouw-
gronden Bossen 

2005 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 

2006 111,4 111,8 109,2 89,7 95,0 

2007 122,1 120,3 120,3 84,7 90,6 

2008 127,8 124,7 129,0   

2009 128,0 128,8 138,1 100,5 109,4 

2010 134,7 136,9 149,0 112,5 94,8 

2011 140,4 138,5 152,3 115,2 106,5 

2012 144,5 144,5 159,0 128,4 114,1 

2013 146,5 148,4 163,6     

 

Hieruit blijkt dat zowel woonhuizen als appartementen een vrij gelijklopende prijsevolutie 

kennen.  Bouwgronden kennen zeker vanaf 2009 nog een versnelling in hun groeiritme.  

Zowel landbouwgronden als bossen kennen een trager prijsverloop.   

Voor industriegronden zijn er per jaar onvoldoende gegevens beschikbaar (onvoldoende 

verkopingen) om tot een jaarlijkse gewogenprijsindexreeks te komen.  Als we echter de 

gemiddelde prijs voor industriegronden tot 2500 m² in de periode 2005-2007 nemen 
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(104,88 EUR/m²) en vergelijken met de in huidige studie (2010-2012) bekomen waarde 

153,73 EUR/m², noteren we een toename met 46,6%.  Dit sluit het sterkst aan bij de 

evolutie van de bouwgronden van 2006 tot 2011: 152,3/109,2 of +39,5% 

 

 

 

Grafiek 5 
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6. VERGELIJKING MET DE VOORGESTELDE PLANBAAT IN 2008 

Tabel 20 

 

Planbaat 
 

2014 
 

2008 

       

  Initiële bestemming 
Nieuwe 
bestemming 

Planbaat 
/m² 

 
Voorstel stadim 

      
 

    

      
 

planbaat/m² 2014/2008 

1 Bos, overig groen, 
reservaat, natuur 

Wonen       117,64 €  

 

        86,31 €  x 1,36 

2 Landbouw Wonen       116,65 €  

 

        85,92 €  x 1,36 

3a Recreatie Wonen       113,24 €  

 

        83,73 €  x 1,35 

3b Gemeenschaps- en 
nutsvoorzieningen 

Wonen       116,07 €  

 

        85,65 €  x 1,36 

3c Bedrijvigheid Wonen         63,08 €  

 

        54,89 €  x 1,15 

     
  

4 Bos, overig groen, 
reservaat, natuur 

Bedrijvigheid         84,80 €  

 

        58,02 €  x 1,46 

5a Landbouw Bedrijvigheid         83,81 €  

 

        57,63 €  x 1,45 

5b Recreatie Bedrijvigheid         80,40 €  

 

        55,44 €  x 1,45 

5c Gemeenschaps- en 
nutsvoorzieningen 

Bedrijvigheid         83,23 €  

 

        57,36 €  x 1,45 

     
  

6 Gemeenschaps- en 
nutsvoorzieningen 

Recreatie           2,83 €  

 

          1,92 €  x 1,47 

7 Bos, overig groen, 
reservaat, natuur 

Recreatie           4,40 €  

 

          2,58 €  x 1,71 

8 Landbouw Recreatie           3,41 €  

 

          2,19 €  x 1,56 

     
  

9 Bos, overig groen, 
reservaat, natuur 

Landbouw           0,99 €  

 

          0,39 €  x 2,54 

       10a Bos, overig groen, 
reservaat, natuur 

Ontginning en 
waterwinning 

          5,49 €  

 

          2,36 €  x 2,33 

10b Landbouw Ontginning en 
waterwinning 

          4,50 €  

 

          1,97 €  x 2,28 
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7. BEPALING VAN DE HEFFING 

A. TARIEF HEFFING 

Voor de bepaling van de planbatenheffing wordt de globaal bekomen planbaat 

onderverdeeld in schijven die elk aan een specifiek heffingspercentage onderhevig zijn. 

 

Tabel 21 
Gedeelte van de vermoede 

meerwaarde 
Percentage toe te passen op 
overeenstemmend gedeelte 

        0,01 €  -     12.500 €  1% 

    12.500 €  -     25.000 €  2% 

    25.000 €  -     50.000 €  3% 

    50.000 €  -   100.000 €  5% 

  100.000 €  -   150.000 €  8% 

  150.000 €  -   200.000 €  14% 

  200.000 €  -   250.000 €  18% 

  250.000 €  -   500.000 €  24% 

  >    500.000 €  30% 

 

B. VOORBEELDEN 

1 Planbaat en planbatenheffing bij bestemmingswijziging van grond met bestemming 

 
landbouw naar wonen 

   

      

 

Perceel Planbaat/m² Planbaat Heffing % Heffing 

 
1.000 m²            116,65 €           116.648 €            4.956,8 €  4,2% 

 
2.500 m²            116,65 €           291.620 €          33.613,8 €  11,5% 

 
5.000 m²            116,65 €           583.240 €        108.597,0 €  18,6% 

 
10.000 m²            116,65 €        1.166.480 €        283.569,0 €  24,3% 

 
30.000 m²            116,65 €        3.499.440 €        983.457,0 €  28,1% 

      

      2 Planbaat en planbatenheffing bij bestemmingswijziging van grond met bestemming 

 
landbouw naar bedrijvigheid 

   

      

 

Perceel Planbaat/m² Planbaat Heffing % Heffing 

 
1.000 m²              83,81 €             83.812 €            2.815,6 €  3,4% 

 
2.500 m²              83,81 €           209.529 €          16.340,2 €  7,8% 

 
5.000 m²              83,81 €           419.058 €          64.198,9 €  15,3% 

 
10.000 m²              83,81 €           838.116 €        185.059,8 €  22,1% 

 
30.000 m²              83,81 €        2.514.348 €        687.929,4 €  27,4% 
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3 Planbaat en planbatenheffing bij bestemmingswijziging van grond met bestemming 

 
landbouw naar recreatie 

   

      

 

Perceel Planbaat/m² Planbaat Heffing % Heffing 

 
1.000 m²                3,41 €               3.410 €                 34,1 €  1,0% 

 
2.500 m²                3,41 €               8.525 €                 85,3 €  1,0% 

 
5.000 m²                3,41 €             17.050 €               216,0 €  1,3% 

 
10.000 m²                3,41 €             34.100 €               648,0 €  1,9% 

 
30.000 m²                3,41 €           102.300 €            3.809,0 €  3,7% 

      

      4 Planbaat en planbatenheffing bij bestemmingswijziging van grond met bestemming 

 
bos naar landbouw 

   

      

 

Perceel Planbaat/m² Planbaat Heffing % Heffing 

 
1.000 m²                0,99 €                  990 €                   9,9 €  1,0% 

 
2.500 m²                0,99 €               2.475 €                 24,8 €  1,0% 

 
5.000 m²                0,99 €               4.950 €                 49,5 €  1,0% 

 
10.000 m²                0,99 €               9.900 €                 99,0 €  1,0% 

 
30.000 m²                0,99 €             29.700 €               516,0 €  1,7% 

      

      5 Planbaat en planbatenheffing bij bestemmingswijziging van grond met bestemming 

 
landbouw naar ontginning 

   

      

 

Perceel Planbaat/m² Planbaat Heffing % Heffing 

 
1.000 m²                4,50 €               4.500 €                 45,0 €  1,0% 

 
2.500 m²                4,50 €             11.250 €               112,5 €  1,0% 

 
5.000 m²                4,50 €             22.500 €               325,0 €  1,4% 

 
10.000 m²                4,50 €             45.000 €               975,0 €  2,2% 

 
30.000 m²                4,50 €           135.000 €            6.425,0 €  4,8% 
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