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VOORWOORD

Bedrijven die onteigend worden ten algemenen nutte, hebben zoals elke ontei-
gende recht op een billijke schadeloosstelling zoals bepaald is door de Grondwet.

Een bedrijf kan geheel onteigend worden, maar het bedrijf kan ook gedeeltelijk
onteigend worden.

De onteigeningsvergoeding waarop de onteigende recht heeft, dient de volledige
bedrijfsschade die het bedrijf lijdt door de onteigening, te vergoeden.

De gevolgen van de onteigening voor een bedrijf en de bedrijfsschade worden in
het boek besproken op multidisciplinaire wijze en vanuit diverse invalshoeken,
met name door een bedrijfsrevisor, door advocaten gespecialiseerd in onteige-
ningsrecht, door specialisten inzake bedrijfskredieten, zekerheden en huur, en
tot slot volgt er een praktische benadering door twee landmeter-experten.

Bij het begroten of waarderen van al deze posten van bedrijfsschade is een kennis
vereist van zeer vele aspecten iv.m. de leiding van het bedrijf, de bedrijfsstruc-
tuur, de vergunningsproblematiek van het bedrijf, de huur- en kredietproblema-
tiek en de financiéle situatie van het bedrijf.

De verschillende bijdragen en de verschillende auteurs met diverse achtergron-
den zullen de lezer ervan overtuigen dat de schatting van de bedrijfsschade door
onteigening een uiterst complexe aangelegenheid is die de loutere kennis van het
onteigeningsrecht alleen overstijgt.

In het boek worden door professor en bedrijfsrevisor Roger TiEsT de diverse
waarderingsmethodes besproken die door bedrijfsrevisoren worden gehanteerd
bij de waardering van ondernemingen.

Om de onteigeningsvergoeding te kunnen ramen, dienen de beginselen van
de waardering van ondernemingen, zoals deze door bedrijfsrevisoren worden
gehanteerd, toegepast te worden.

Om een bedrijf te kunnen waarderen, dienen de juridische, financiéle en
diverse bedrijfseconomische gegevens geanalyseerd te worden, hetgeen men de
“due diligence” noemt.
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Voorwoord

Daarnaast worden door meester Jan GHYSELS, voorzitter van CROW, de vergun-
nings- en milieudimensie bij de waardering van onteigende ondernemingen en
de invloed van een wetsovertreding op de onteigeningsvergoeding besproken,
meer bepaald de problematiek van niet vergunde gebouwen.

Is het verlies van een onwettig voordeel door de onteigening vergoedbare
schade?

Er wordt een onderscheid gemaakt tussen een niet vergund gebouw dat ver-
gunbaar en regulariseerbaar is en een niet vergund gebouw dat niet vergunbaar
en niet regulariseerbaar is.

Een bedrijf dat zich door de onteigening moet herlokaliseren heeft nieuwe
vergunningen nodig en wordt vaak geconfronteerd met nieuwe en strengere wet-
geving, hetgeen uiteraard een invloed heeft op de onteigeningsvergoeding.

De gevolgen van de onteigening voor de kredietstructuur en de kredietwaardig-
heid van het bedrijf en voor de zekerheden en de huur bij de stopzetting of herlo-
kalisatie van de onderneming bij onteigening worden besproken door professor
Dirk MEULEMANS en meester Isabelle Suv.

De invloed van de onteigening op de kredietstructuur en kredietwaardigheid
van een onderneming wordt door hen besproken alsook de schade die het bedrijf
als huurder (gewone huur of handelshuur) kan lijden door een onteigening.

Meester Martin DENYs bespreekt een aantal problemen bij onteigening van
bedrijven en geeft een overzicht van de diverse schadeposten bij gehele of gedeel-
telijke herlokalisatie van het bedrijf door de onteigende.

Vanuit zijn jarenlange ervaring is meester Martin DENYS erin geslaagd een
overzicht te geven van een groot aantal schadeposten waarmee het onteigende
bedrijf kan worden geconfronteerd.

Tot slot wordt het boek afgesloten met een praktische benadering van de waarde-
ring van bedrijfsschade door twee beédigde landmeter-experten, Hans VAN-
ROOSE en Robert PALMANS, die de schade voor het bedrijf en de waardering
ervan bespreken vanuit het standpunt van een gerechtsdeskundige die wordt
aangesteld door de Vrederechter om de onteigeningsvergoeding te ramen.

De verschillende invalshoeken en de verschillende benaderingen door auteurs
uit verschillende domeinen zijn zeer verrijkend om een inzicht te krijgen in de
verschillende posten van bedrijfsschade van onteigende bedrijven.

Wij hopen dat dit boek aan ieder die het leest, een overzicht geeft van de ver-
schillende vormen van bedrijfsschade en de moeilijke taak van de begroting van

de bedrijfsschade.

Isabelle COOREMAN
Brussel, 5 oktober 2010
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