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Voorwoord  

 

Wij, Merel Poppe, Kasper Vercruysse, Yarne Duprez, Alessandro Vermeersch, 

Lukas Baeckelandt en Amandine Dutoit, willen u graag meenemen op onze reis 

doorheen het vak "Project Pandanalyse".  

In het tweede semester kregen we de uitdagende opdracht om een 

verkoopdossier op te stellen. Onze samenwerking begon met het leren kennen 

van elkaar, we merkten al snel dat er een positieve groepssfeer in de lucht hing 

en iedereen gemotiveerd was om het project tot een goed einde te brengen. 

Elk van ons ging op zoek naar een pand dat te koop stond en verzamelde de 

nodige documenten voor de verkoop. We deelden deze informatie met elkaar, 

waarbij we de positieve en negatieve aspecten van elk pand bespraken. 

Uiteindelijk kozen we gezamenlijk voor het pand met bestemming Stationsplein 3 

in Lokeren, waarna het echte werk kon beginnen.  

Bij het gekozen pand begonnen we met het invullen van aanvraagformulieren en 

het afvinken van onze checklist van benodigde documenten. Een rondleiding door 

het pand gaf ons de kans om de bouwtechnische fiche in te vullen en foto's te 

maken. Vervolgens stelden we de bemiddelingsopdracht op en voerden we een 

SWOT-analyse uit op verschillende vlakken, gevolgd door het opstellen van een 

marketingplan om ons pand in de kijker te zetten. 
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2. Verkoopovereenkomst  
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2. Plannen en afmetingen 
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3. Foto’s 
3.1 Technische foto’s 
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3.2 Commerciële foto’s 
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4. Argumentatie  

 

Wij hebben gekozen voor het pand gelegen aan Stationsplein 3 in Lokeren. Dit 

karakteristieke gebouw biedt een unieke combinatie van een commerciële ruimte 
op de begane grond, met de flexibiliteit om erboven te wonen of het volledig te 
renoveren tot een woonruimte. Het pand straalt een historische charme uit, met 

een verhaal dat teruggaat tot de bouw ervan in 1941. Momenteel staat het 
echter voor een nieuwe fase van ontwikkeling, aangezien het onderhevig is aan 

renovatieverplichtingen vanwege een Energieprestatiecertificaat (EPC) met label 
F.  

Een van de meest opmerkelijke kenmerken van dit pand is de uitstekende 

mobiliteitsscore van 8.5/10, met het station op slechts één minuut loopafstand. 
Dit maakt het niet alleen aantrekkelijk voor potentiële bewoners of huurders, 
maar biedt ook een strategische locatie voor commerciële activiteiten. Met een 

diversiteit aan mogelijkheden en een gunstige ligging is dit pand een waardevolle 
investeringsmogelijkheid.  

Naast de praktische voordelen biedt het pand ook een gevoel van ruimte en 

veelzijdigheid. Met een perceeloppervlakte van 99m² en een bewoonbare 
oppervlakte van 203m² zijn er tal van mogelijkheden voor het creëren van een 
unieke leefomgeving of het ontwikkelen van commerciële ruimtes.  

Onze keuze voor dit pand werd mede beïnvloed door de uitdaging die het 
renoveren van een oud handelspand met zich meebrengt. We zijn enthousiast 
om de mogelijkheden te verkennen. Daarnaast willen we graag onderzoeken 

welke kansen er zijn voor het benutten van de commerciële ruimte, gezien het 
pand al geruime tijd op de markt is. Het pand staat al te koop sinds november 

2023 en alle documentatie is gemakkelijk toegankelijk. We hebben nauw contact 
gehad met de makelaar, wiens expertise en begeleiding tijdens de rondleiding 
ons hebben voorzien van alle nodige informatie en inzichten om weloverwogen 

beslissingen te nemen.  

Kortom, het pand aan Stationsplein 3 vertegenwoordigt niet alleen een unieke 
kans voor investering en ontwikkeling, maar ook een kans om deel uit te maken 

van de rijke geschiedenis en een bloeiende toekomst. We kijken ernaar uit om 
dit avontuur aan te gaan en om bij te dragen aan de transformatie van dit 
bijzondere stukje vastgoed.  
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5. Afvinklijst
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6. Aanvragen 
6.1  Aanvraag asbestattest 

 

 

6.2  Aanvraag bodemattest 
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6.3  Aanvraag EPC-attest 

 

6.4 Aanvraag Hypothecair getuigschrift 
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6.5 Aanvraag Stedenbouwkundige info  
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6.6 Aanvraag Elektrische keuring 
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6.7 Aanvraag Eigendomstitel 

 

6.8 Aanvraag Kadastrale legger en plan  
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7. Juridische documenten  

7.1 Hoofdbestemming: woongebied 
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7.2 Recht van voorkoop 
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7.3 Bodemattest 
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7.4 Asbestattest 
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7.5 Kadastrale opzoekingen 
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7.6 Inlichtingen 
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7.7 Watertoets  
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7.8 Perceelrapport onroerend erfgoed 
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7.9 Energieprestatiecertificaat (EPC) 
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7.10 Eigendomstitel  
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7.11 Elektrische keuring 
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8. SWOT – analyses 

8.1 SWOT – bouwtechnisch  
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8.2 SWOT – waarderen  
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8.3 SWOT – stedenbouwkundig, architecturaal  
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8.4 SWOT – juridisch  
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9. Bouwtechnische fiche 
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10. Schatting pand 
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Vergelijkingspunten 

Vergelijkingspunt 1 

Als eerste vergelijkingspunt hebben we gekozen voor het pand gelegen in 

Heirburgstraat 40 te Lokeren op 1,3 kilometer van ons eigen pand op het 
Stationsplein 3. We hebben voor dit pand gekozen omdat er veel gelijkenissen te 
vinden zijn met ons gekozen pand. Zo hebben beide panden evenveel slaap- en 

badkamers, zijn er evenveel bouwlagen en zijn ze beide aan een renovatie toe. 
Het pand uit de Heirbrugstraat 40 stond in 2024 te koop voor 100 000 EUR, wat 

dus recent genoeg is om de vergelijkende methode op toe te passen. Het pand 
beschikt, in vergelijking met Stationsplein 3, wel over een tuin. Er is ook een 
verschil in bewoonbare oppervlakte, maar het perceel heeft ongeveer dezelfde 

grote. Voor ons leek dit dus een goed vergelijkingspunt.  
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Vergelijkingspunt 2 

Ons tweede vergelijkingspunt ligt op het Vrijheidsplein 29 te Lokeren. Het pand is gebouwd 
in 1920 en is dus iets ouder dan het pand op het Stationsplein 3. Ook hier zijn er veel 
gelijkenissen, zo is de bewoonbare oppervlakte ongeveer gelijk, is de omgeving zeer 
gelijkaardig en is alles rond energieprestatie gelijk.  Ook dit pand is onderworpen aan de 
renovatieplicht. Het pand is in 2023 voor 250 000 EUR verkocht, wat recent genoeg is om 
een goed vergelijkingspunt te zijn. Dit allemaal in acht genomen, leek het ons dus een goed 
vergelijkingspunt.   
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Vergelijkingspunt 3 

Dit pand met tuin gelegen te Kapellestraat 23 is een lichtjes te renoveren woning 
niet ver van het centrum van Lokeren. Het pand bevat 3 slaapkamers, 1 keuken 

en 1 badkamer. De EPC-waarde is E dus er is wel renovatieplicht net zoals bij 
ons pand. Garage en kelder zijn niet aanwezig. Het wordt verkocht voor 
€215.000. Door deze gelijkenissen komt het pand zeker in aanmerking.  
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Onderbouwing gekozen vraagprijs 

Op basis van de vergelijkende methode hebben wij onze prijs zorgvuldig bepaald, 
met een grondige analyse van diverse vergelijkingspunten. Deze methodiek 

vereist een gefundeerd onderzoek naar eigenschappen en kenmerken van 
verschillende panden om een nauwkeurige prijsbepaling te kunnen doen. 

Allereerst hebben we ons gericht op het identificeren van panden die qua 

specificaties en eigenschappen vergelijkbaar zijn met het onze. Het was een 
uitdaging omdat we met een zeer specifiek pand werken, 1 is dus een 
handelshuis en de andere 2 gewone woonhuizen. Deze panden zijn allemaal 

rijhuizen, met een vergelijkbare niet-gunstige EPC. Bovendien vertonen ze 
overeenkomsten in de hoeveelheid van badkamers, slaapkamers en toiletten, 

waardoor ze als gelijkwaardig beschouwd kunnen worden. 

Een ander aspect dat we in beschouwing hebben genomen, is het bouwjaar van 
de geselecteerde panden. Het bouwjaar van deze panden ligt dicht bij elkaar, wat 
aantoont dat ze zich in een vergelijkbare fase bevinden wat betreft de 

bouwkundige staat en eventuele renovaties die zijn uitgevoerd. Deze 
gelijkwaardigheid draagt bij aan een meer accurate prijsbepaling, aangezien 

panden met een vergelijkbaar bouwjaar doorgaans vergelijkbare 
onderhoudsbehoeften hebben. 

Bovendien bevinden alle geselecteerde panden zich binnen een straal van 

ongeveer 3 kilometer van ons pand. Deze nabijheid draagt bij aan vergelijkbare 
omgevingsfactoren, zoals buurtvoorzieningen en toegankelijkheid tot openbaar 
vervoer. De vergelijkbaarheid van de locaties draagt bij aan een meer 

nauwkeurige beoordeling van de marktwaarde, aangezien deze factoren vaak van 
invloed zijn op de vraagprijs van onroerend goed. 

 

11. Skarabee 
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12. Marketingplan 

Doelgroep 

Voor dit pand hebben we gekozen om ons te focussen op kleine bedrijven en 

startups of creatieve professionals. Als het pand volledig gerenoveerd wordt dan 

kan het aantrekkelijk zijn voor ondernemers die op zoek zijn naar een betaalbare 

ruimte om hun bedrijf te vestigen. Ook kan het gerenoveerde pand een 

inspirerende ruimte creëren voor bijvoorbeeld kunstenaars, ontwerpers of 

freelancers die op zoek zijn naar een stimulerende werkomgeving. Aangezien het 

pand in een bruisende omgeving ligt, opent dit veel kansen. Voor de beginnende 

bedrijven is het pand ook zeer goed gelegen namelijk nabij het station en in de 

buurt van andere handelszaken. Dat kan interessant zijn voor mensen die de 

uitdaging willen aangaan en het oude handelspand een nieuw leven in willen 

blazen.  

  

Publiciteit 

Om het pand zo goed mogelijk op de markt te brengen hebben we gekozen om 

de nodige publiciteit te doen. We zullen het pand aanbieden op onze eigen 

website, maar ook sociale media speelt een grote rol. Door het pand ook op onze 

Facebook- en Instagram-pagina te plaatsen, hopen we een zo groot mogelijk 

publiek aan te spreken van potentiële kopers. Aan het pand zelf zullen we ook 

een Immobord aanbrengen om zo eventuele geïnteresseerden in de buurt direct 

te kunnen aanspreken. Ook een eventuele openhuizendag is zeker een 

mogelijkheid om het pand in de markt te zetten.  

  

Budgettering 

Onze website hebben we gemaakt via Squarspace, een onlinewebsite builder, 

waarbij we een maandelijks plan hebben afgesloten dat het beste bij ons past. 

Onze keuze is gevallen op het ‘Business’ - pakket dat maandelijks 17 EUR kost.  

De volgende kost: immoborden TE KOOP. We zouden 2 duidelijke borden buiten 

plaatsen op de ramen van de woning, dat zou een budget van 52 EUR in beslag 

nemen. Deze zijn uiteraard herbruikbaar na de opdracht in kwestie. 

De panden die wij ter beschikking bieden plaatsen we onder andere op Immoweb 

(één van de grootste sites met het grootste bereik aan potentiële klanten) 

daarvoor opteren we voor het basispakket waarbij we 79,99 EUR per maand 

betalen.  

Om ons bereik nog groter te maken, kiezen we er ook voor om onze panden ter 

beschikking te stellen via Zimmo. Hier is het interessantste pakket voor ons het 

‘Flex’ pakket. Hiervoor betalen we 49,99 EUR per maand. Het voordeel aan dit 

pakket is dat we deze zelf kunnen samenstellen. We kiezen de gewenste 

publicatieperiode (1, 3 of 6 maanden in geval van verkoop of 2, 4, 8, 12 of 20 

weken in geval van verhuur) en we kiezen ook wat er zichtbaar is (professionele 

foto’s, EPC, elektriciteitskeuring, …). De andere interessante optie is het ‘Start’ 
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pakket wegens de lage prijs, maar deze is eerder voor startende kantoren 

vandaar dat onze keuze niet naar dit pakket is gegaan.  

Voor de openhuizendag hebben we gekozen om de geïnteresseerden een hapje 

en een drankje aan te bieden die we zullen aankopen via de Colruyt. We rekenen 

op tien verschillende partijen op deze dag die het pand komen bezoeken. We 

bieden iedereen een glas prosecco of fruitsap aan en voorzien ook een nootje, 

wat ongeveer op een prijs van 35 EUR neerkomt.  

 

13. Commerciële tekst  

 

Bijzondere Kans - Handelshuis met woonst op toplocatie 

Ontdek de mogelijkheden van dit bijzondere pand gelegen aan de voet van het 

bruisende Stationsplein. Met een rijke geschiedenis die teruggaat tot 1941, staat 

dit handelshuis met woonst klaar om nieuw leven ingeblazen te worden. Een 

unieke kans voor wie op zoek is naar een veelzijdige investering op een 

strategische locatie. 

Gelegen recht tegenover het station en nabij het commerciële centrum, biedt 

deze woning een poort tot een constante stroom van potentiële klanten. Met een 

totale oppervlakte van 99 vierkante meter en een bewoonbare ruimte van 203 

vierkante meter, is dit pand perfect gepositioneerd voor zowel handel als 

bewoning. 

Betreed het gelijkvloers en laat je meevoeren door de authenticiteit van de 

voormalige gelagruimte. Een toog, toiletten en opslagruimte vormen het 

kloppend hart van de handelsruimte, terwijl de kelder mogelijkheden biedt voor 

extra opslag. 

Op de verdieping wacht een comfortabele woonst met een leefruimte, keuken, 

toilet en twee slaapkamers. Hier kan je genieten van alle gemakken van het 

stadsleven, met het station en het commerciële centrum op een steenworp 

afstand. 

Investeren of wonen? … het kan allebei! 

Hoewel een renovatie noodzakelijk is, biedt dit pand een blanco canvas voor een 

prachtige transformatie. Laat je creativiteit de vrije loop en creëer een unieke 

ruimte die perfect aansluit bij jouw visie en behoeften. 

Dit is jouw kans om te investeren in een veelbelovend pand op een toplocatie. 

Grijp deze unieke kans en maak van dit handelshuis met woonst jouw eigen 

stukje paradijs in de stad. Neem vandaag nog contact met ons op voor meer 

informatie en ontdek de mogelijkheden die dit pand te bieden heeft! 

Contact: info.immo-dejong@gmail.com 
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14. Challenges 
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15. Biedingen  

Beste mevrouw Vaerendonck 

Via deze weg willen we u melden dat we op dit moment drie verschillende biedingen hebben 

ontvangen op uw pand. Hieronder zullen we deze één voor één toelichten. 

 

Bieding 1 

Geachte makelaar, 

Wij verblijven momenteel in het buitenland (Tenerife, Spanje) en wensen een bod van 220.000 

euro uit te brengen op het handelshuis gelegen te Stationsplein 3, 9160 Lokeren zonder het 

gezien te hebben daar we het pand niet willen mislopen. Ons bod is 7 dagen geldig. 

Met vriendelijke groeten, 

Boris Anton en Svetlana Borisova 

 

Antwoord:  

Het eerste bod is een bod van 220.000 EUR door meneer Anton en mevrouw Borisova. Deze 

mensen verblijven momenteel in Spanje en wensen het pand te kopen zonder een 

bezichtiging. Hun bod is zeven dagen geldig.  

Op het eerste zicht lijkt het een zeer interessant bod boven onze vraagprijs, maar er is van 

ons uit een sterk vermoeden van witwaspraktijken wegens het niet op voorhand bezichtigen 

van het pand. Wij raden u aan dit bod dan ook niet te aanvaarden wegens inbreuken op de 

antiwitwaswetgeving. Indien u zou kiezen om dit bod te aanvaarden zijn er verregaande 

gevolgen aan gekoppeld voor u als verkoper en voor ons als kantoor. We kunnen u dus ten 

strengste aanraden dit bod naast u neer te leggen. 
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Bieding 2 

Geachte heer/mevrouw, 

Betreffende het pand te koop te Stationsplein 3, 9160 Lokeren wensen wij een bod uit te 

brengen aan de vraagprijs. Dit bod wordt gedaan onder de opschortende voorwaarde van het 

verkrijgen van een hypothecaire lening bij een Belgische bankinstelling aan marktconforme 

voorwaarden voor een quotiteit van 95%. 

Met vriendelijke groeten, 

De Friterie 

Antwoord: 

Bovenstaande bieding geniet niet onze voorkeur, we overlopen graag welke aspecten we in 
overweging hebben genomen.  

Allereerst wordt de vraagprijs geboden, wat over het algemeen aantrekkelijk is voor u als verkoper. 
Echter is het belangrijk om rekening te houden met onderstaande overweging.  

In de bieding werd vermeld dat de koper een quotiteit wil aangaan van 95% voor het verkrijgen van 
een hypothecaire lening. Dit is een zeer hoog percentage, wat betekent dat de koper slechts 5% 
eigen vermogen inbrengt. Dit brengt voor u als verkoper een risico met zich mee, omdat een 
hogere quotiteit meer tijd nodig heeft voor goedkeuring en een hogere kans op afwijzing door de 
bank betekent. Doorgaans wordt 80% beschouwd als de standaard quotiteit. Wegens de 
opschortende voorwaarde zal het bod afhankelijk zijn van de goedkeuring van de lening en heeft 
u als verkoper geen garantie dat de verkoop effectief zal plaatsvinden. Deze onzekerheid zorgt 
ervoor dat dit bod onze voorkeur niet geniet.  

 

Bieding 3 

Beste makelaar, 

Naar aanleiding van het bezoek dat wij brachten aan het handelspand gelegen te Stationsplein 

3, 9160 Lokerenwensen wij een bod uit te brengen van 221.500 euro inclusief makelaarsfee. 

Wij wensen het pand aan te kopen met onze vennootschap. Wij willen eventueel ook de 

makelaarsfee betalen om zo de koper ten gunste te zijn ivm ons lager bod. 

Met vriendelijke groeten, 

Vennootschap Money Invest NV 

Antwoord:  

Het derde bod, ter waarde van 221.500 euro (inclusief makelaarsfee), is afkomstig van de 
vennootschap Money Invest NV. 

We adviseren het bod van €221.500 aan te nemen, gezien de potentiële koper een 
vastgoedinvesteerder is en het een vennootschap betreft waarbij andere Btw-tarieven gelden. Na 
berekening komt de prijs uit op €213.393,1. De openheid over de betaling van de 
makelaarsvergoeding duidt erop dat ze de transactie vlot willen laten verlopen en een 
betrouwbare indruk maken. Hoewel dit bod licht onder uw vraagprijs ligt, is het zeker een zeer 
aantrekkelijk aanbod. 


