Checklist aankoop bestaand gebouw

Specifieke aandachtspunten voor een woning

1. Hoe is de bezonning, het uitzicht?

2. Is er voldoende beschutting tegen inkijk?

3. Hoe groot zijn de afstanden naar winkels, scholen, kerk?

4. Zijn er in de omgeving medische diensten beschikbaar?

5. Zijn er in de omgeving recreatiemogelijkheden voor het gezin?

6. Reistijd en -kosten naar het werk?

7. Hoe is het gesteld met geluidshinder en luchtverontreiniging?

8. Is het sociale milieu in de directe omgeving passend voor het gezin?

9. Zijn extra kosten verschuldigd voor aansluiting op openbare voorzieningen? 

Bindende omstandigheden en clausules

1. Is er sprake van erfdienstbaarheden? Recht van opstal? Gemene muur of andere afsluitingen? Rooilijn? Onteigening? Kopie eigendomstitel en kadastraal uittreksel teneinde het juiste eigendom te kennen?

2. Zijn er huurovereenkomsten? Werden deze geregistreerd?

Speelt er een wettelijk of conventioneel voorkooprecht voor de huurder of de overheid? Welk huurregime is op het gebouw van toepassing? Is de huurovereenkomst de nieuwe eigenaar tegenwerpelijk? Voorziet de huurovereenkomst in een geldig uitzettingsbeding? Kan de nieuwe eigenaar een einde maken aan de lopende huurovereenkomst omdat het gunstregime uit de Woning- of Handelshuurwet speelt of kan hij maar (vervroegd) opzeggen zoals ook de oorspronkelijke verhuurder dat zou kunnen? Werden bepaalde opzeggingsmotieven contractueel niet uitgesloten? Enkel voor woninghuurovereenkomst wanneer het goed dient als voornaamste gezinswoning: is de huurder gehuwd of een wettelijk samenwonende?

Welke vergoeding zal aan de huurder verschuldigd zijn voor het (vrijwillig) verzaken aan huur, voor de door hem aangebrachte verbeteringen, ...

3. Wat is de bestemming van het onroerend goed en van de directe omgeving? Zijn er bouwovertredingen of herstelmaatregelen?

Valt het goed niet onder de Vlaamse Wooncode; wordt het niet beschouwd als leegstand/verwaarloosde/ongeschikte/onbewoonbare eigendom/eigendom in bijzonder gebied of bijzonder beschermde eigendom (Decreet natuurbehoud, Duinendecreet, Decreet monumenten en landschappen, Bosdecreet, ruilverkaveling,...)? (Inlichtingen bij de gemeente) en via http://www.rechtvanvoorkoop.be; http://www.vmsw.be of http://www.vlm.be; ligt het goed in een overstromingsgebied?

4. Wie is de eigenaar (mede-eigendom/onverdeeldheid)? Verleende deze geen optie aan een derde?

5. Hypothecaire toestand?

6. Verzekeringstoestand?

7. (enkel voor mede-eigendom: wat zegt de basisakte, het reglement van mede-eigendom (is een partiële koop verkoop niet verboden), het reglement van orde? Wanneer was de laatste algemene vergadering en wat werd daar beslist? Hoeveelheid kosten? Wie is de syndicus en wat is het lot van het reservefonds?)

8. KI? Onroerende voorheffing?

9. Zitten er in de totale koopprijs roerende goederen vervat? Hoeveel bedraagt het voorschot/garantie, hoe wordt dit betaald (cash geld kan maar tot 15 000 EUR en op voorwaarde dat het voorschot/garantie niet meer bedraagt dan 10 % van de totale koopprijs - anders verplicht via cheque of overschrijving en rekeningnummer vermelden van waar het geld komt) en waar wordt het geconsigneerd?

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

11. Dient een plaatsbeschrijving te worden opgemaakt? Zijn er bepaalde gebreken?

12. Zijn er hangende geschillen met architect/aannemer, huurder, buren?

13. Gaat de koper een lening aan en dient er hiervoor in een opschortende voorwaarde te worden voorzien?

14. Is er een postinterventiedossier?

15. Werd het controleonderzoek betreffende elektrische installaties uitgevoerd?

16. Zijn er rookdetectoren (verplicht in Wallonië voor alle woningen en voor bepaalde huurwoningen in Brussel)? 

17. Is er een geldig energieprestatiecertificaat?

18. Is er een attest houdende (periodieke) goedkeuring van de verwarmingsinstallatie? Is er een verwarmingsaudit (enkel maar indien reeds van toepassing)? 

Bodemverontreiniging

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

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

3. Is er een stookolietank waarvoor er een geldig onderhouds- of conformiteitsattest is? 

Met betrekking tot de personen

1. Kopie identiteitskaart nemen (voor en achterzijde). Wie koopt er? (echtgenoten? welk huwelijksstelsel? Feitelijk samenwonenden ieder voor de helft? rechtsgeldig vertegenwoordigde vennootschap?) Zijn alle verkopers betrokken? Zijn desgevallende volmachten rechtsgeldig?

2. Is geen der partijen getroffen door enige maatregel die zich tegen de verkoop verzet: onbekwaamheid, collectieve schuldenregeling, faillissement, gerechtelijk akkoord?

3. Is de koper/verkoper btw-plichtig, zo ja onder welk nummer? Heeft de koper gedurende de laatste 5 jaar een gebouw vervreemd onder de toepassing van de btw?

4. Kunnen partijen genieten van een fiscaal gunsttarief? Voorwaarden overlopen per gewest (zie “chronologisch ‘stap-voor-stap draaiboek’ vastgoedmakelaar” elders in dit hoofdstuk).

a. De koper:

i. klein beschrijf

ii. Abattement

iii. Meeneembaarheid door verrekening

iv. Beroepsverklaring voor verminderde registratierechten
b. De verkoper

i. Is hij een beroepsverkoper of een toevallige btw-plichtige bij een nieuw gebouw in de zin van de btw? Gebeurt de aankoop onder het stelsel van registratierechten of btw? Heeft de toevallige btw-plichtige voorafgaand een verklaring ingediend bij het bevoegde btw-controlekantoor?

ii. Meeneembaarheid door teruggave

iii. 3/5 teruggave bij wederverkoop binnen de 2 jaar
Bron B.I.V.
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