Checklist aankoop bouwgrond

De grond zelf

1. Welke is de juiste ligging? Is er een duidelijke beschrijving, een liggingsplan?

2. Welke is de juiste oppervlakte? Is er een opmetings- of afpalingsplan?

3. Welke is de lengte aan de straatzijde? Is de bouwgrond niet te smal waardoor men te veel in de diepte moet bouwen en men zich benauwd gaat voelen?

4. Wordt er rechtstreeks van de eigenaar gekocht, of via een makelaar of een notaris? Wie is dat?

5. Hoeveel bedraagt de vraagprijs?

6. Is de grond vrij en onbelast?

7. Hoe is de bodemkwaliteit? Laat deze bouwtechnisch de oprichting van de geplande woning/gebouw toe (zijn er bepaalde gebreken, bijvoorbeeld een terrein dat veelvuldig onderhevig is aan overstromingen?): eventueel neemt men in de compromis een opschortende  voorwaarde van een technische bodemtest op.

8. Zijn er geen storende factoren in de directe omgeving (spoorweg, brandweerkazerne, industriële activiteiten, omgevingseigen geuren, autosnelweg,...)?

9. Hoe is de zonlichtoriëntatie?

10. Zijn er belangrijke niveauverschillen op het terrein?

11. Hoe is het gesteld met de nabijheid van voorzieningen (winkels, openbaar vervoer, verbindingswegen, school, ...)? 

De stedenbouwkundige voorschriften

1. Wat is de bestemming van de grond overeenkomstig de gewestelijke, provinciale of gemeentelijke uitvoeringsplannen (gewestplannen (Is het wel bouwgrond?) of plannen van aanleg) en is de grond niet onderworpen aan het Bosdecreet, het Duinendecreet, het Decreet betreffende het natuurbehoud en natuurlijk milieu, een ruilverkaveling of een beschermd landschap? Ligt het in een overstromingsgebied?

2. Rust er op de grond een recht van voorkoop door de overheid (in het kader van de Vlaamse Wooncode voor percelen bestemd voor de woningbouw en gelegen in een door de Vlaamse regering bepaald bijzonder gebied of een voorkooprecht voor het gewest, de provincie of de gemeente in een zone aangeduid door een definitief ruimtelijk uitvoeringsplan) of door de pachter?

3. Is er een goedgekeurde en niet-vervallen verkaveling? Zijn er bepaalde voorschriften: afmetingen gebouw, gebruik van bepaalde materialen, plaats waar de woning moet worden ingeplant?

4. Is er een stedenbouwkundige vergunning voor «bouwen en plaatsen van vaste inrichtingen» die nog niet ouder is dan 2 jaar?

5. Is er een stedenbouwkundig attest dat nog geen 6 maanden oud is?

6. Welke soort van bebouwing is toegelaten: hoogbouw, laagbouw, halfopen bebouwing, eengezinswoningen, villabouw, lintbebouwing, enz.

7. Welke zijn de bouwvoorschriften opgelegd door de stedenbouwkundige vergunning, de verkavelingsvergunning, de uitvoeringsplannen (plannen van aanleg), de stedenbouwkundige verordeningen en voorschriften? Zijn er beperkingen of verplichtingen (rooilijn, maximale bouwhoogte, …? 

8. Welke infrastructuurwerken zijn aanwezig? Zijn er bouwovertredingen/herstelmaatregelen?  Is er reeds een postinterventiedossier? Bevindt zich in de grond/op het terrein nog een stookolietank?

9. Zijn er eventuele moeilijkheden, verplichtingen of extra kosten te voorzien voor aansluiting op gas, water, elektriciteit, straatverlichting, riolering, telefoon? Voor de aanleg van wegen, voetpaden, aanplantingen?

10. Wat is de totale en de bebouwbare oppervlakte?

11. Zijn er geen bomen of te slopen obstakels op het terrein waarvoor men een stedenbouwkundige vergunning dient te vragen?

12. Zijn er geen onaangename veranderingen op til (aanleg autosnelweg, ...)? Zijn er lopende geschillen (buren, huurders, aannemer/architect)?

Een belangrijke informatiebron bij de aankoop van een grond is de technische dient van de gemeente waar men een «stedenbouwkundig uittreksel» (het oude stedenbouwkundig attest nummer 1) kan vragen dat een aanduiding geeft over de plannen en de van toepassing zijnde vergunningen. Het «stedenbouwkundig attest» (het vroegere stedenbouwkundig attest nummer 2) is meer toekomstgericht en geeft het standpunt weer van de gemeente over de vraag of een welbepaald voorgenomen project in aanmerking komt voor een stedenbouwkundige vergunning.

Als de gemeente al beschikt over een plannen- en vergunningsregister (in beginsel moet elke gemeente dit hebben voor 1 mei 2005) is dit een volledige en publiek toegankelijke bron van informatie m.b.t. de voornaamste punten hierboven onder «stedenbouwkundige voorschriften» vermeld. 

Bindende omstandigheden en clausules

1. Is er een bouwverplichting? Binnen welke termijn?

2. Is er sprake van erfdienstbaarheden? Recht van opstal? Onteigening?

3. Zijn er opgelegde verplichtingen van notaris, architect, aannemer?

4. Zijn er huurovereenkomsten? Indien het gaat over landpacht-, gemene huur- of handelshuurovereenkomst: is het mogelijk een einde te maken aan de huurovereenkomst? Welke vergoeding zal aan de huurder verschuldigd zijn voor vrijwillige verzaking aan huur, voor verbeteringen die hij aan het goed heeft aangebracht, enz.?

5. Is de verkoper wel degelijk eigenaar van de grond? Bevindt hij zich niet in een onverdeeldheid, echtscheiding, toestand van onbekwaamheid, faillissement, minderjarigheid, ...?
(de notaris kan hieromtrent inlichtingen inwinnen) Zijn alle partijen betrokken bij de verkoop en zijn de desgevallende volmachten nog geldig?

6. Kan er genoten worden van bepaalde verminderingen aangaande de registratierechten per gewest? 

7. Wanneer dient de akte verleden te worden en wie zijn de notarissen? Treedt de koper al vroeger in het genot?

8. Wat is de hypothecaire toestand?

9. Kan een opschortende voorwaarde van bv. een lening worden voorzien?

Bodemverontreiniging

1. Is er een bodemattest waarin de (eventuele) aard en hoeveelheid van de verontreiniging wordt beschreven?

2. Is er een oriënterend/verkennnend bodemonderzoek gebeurd, waaruit de (eventuele) aanwijzingen blijken voor de aanwezigheid van bodemverontreiniging?
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