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“De eerste man die een stuk land omheinde en zei "dit is het mijne", en genoeg naïeve 

mensen vond om hem te geloven, die man was de echte uitvinder van de 

burgermaatschappij. Hoeveel misdaden, oorlogen en moorden, hoeveel verschrikkingen en 

ellende zouden niet kunnen voorkomen zijn, indien iemand de palen had uitgetrokken en de 

grachten gevuld en tot zijn medemens gezegd had: “pas op voor deze bedrieger; vergeet 

niet dat de vruchten van de aarde ons allen toebehoren, en de aarde zelf aan niemand.” 

Jean Jacques Rousseau, 1755  1 

 

 

  

                                                                         
1
 Jean-Jacques Rousseau, Vertoog over de ongelijkheid tussen mensen - 1755 
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Inleiding 

Deze blauw druk is het resultaat van een jaar “samen w erken” aan een uitermate 

boeiend en vernieuw end concept. We slaagden er in een breed netw erk van 

organisaties, diensten en experts te betrekken en leerden geïnteresseerde en 

geëngageerde bew oners - eventuele latere eindgebruikers - kennen die van bij aanvang 

participeerden aan het hele proces. Het w erd een zoektocht w aarbij goede ideeën 

w erden opgepikt en uitgew erkt, hindernissen w erden overw onnen en ook soms tegen de 

w ind in w erd gegaan. 

We stellen vast dat de huidige middelen onvoldoende zijn om iedereen en in het 

bijzonder kansengroepen recht te geven op een betaalbaar duurzaam w onen. Er zijn 

nieuw e, creatieve en gestructureerde oplossingen nodig voor de w oonproblemen van 

vandaag. Dankzij de middelen ‘pilootprojecten coöperatief ondernemen’ kregen w e de 

ruimte om één innovatieve oplossing, CLT, nader te onderzoeken en uit te w erken.  

We zijn ons ervan bew ust dat een CLT op de w oonmarkt ingrijpt voorbij de gangbare 

paden van het w oonbeleid en de klassieke Vlaamse w ooncultuur. We zijn er van 

overtuigd dat het volgen van CLT als piste kansen schept en dat het w oord CLT een 

hele positieve lading dekt. Het is niet alleen een haalbare manier van w onen voor 

kansengroepen maar herbergt ook een maatschappelijke meerw aarde die zijn gelijke 

niet kent.  

Hierna vind je een w eerslag van onze bevindingen. Je vindt er ook tal van suggesties en 

voorstellen. Suggesties die voldoende uitgew erkt zijn om er meteen mee aan de slag te 

gaan, maar evengoed ruimte laten voor aanpassingen aan nieuw e inzichten en/ of een 

veranderende omgeving. Voorstellen, die uitdrukking geven aan een voorbereiding die 

nodig w as om het concept CLT, dat zich in het buitenland reeds bew ezen heeft, ook in 

Vlaanderen concreet te maken. 

Wij kunnen alvast steunen op een brede interesse en hopen met deze blauw druk iedere 

geïnteresseerde, het politieke veld en de verschillende w oonactoren w arm te maken om 

met ons mee te stappen. Want de toekomst is nu. 
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”Hoe kan iemand de lucht of het land kopen? Dat idee is vreemd voor ons. Als wij de frisheid 

van de lucht en de sprankeling van het water niet bezitten, hoe kan iemand ze dan van ons 

kopen?”        Chief Seattle -1854 

 

 

1. Wat zijn Community Land Trusts? 

1.1. De werking van CLT’s in de Verenigde Staten  

Community Land Trusts zijn zo’n veertig jaar geleden in de Verenigde Staten ontstaan. 

Sindsdien heeft het concept zich verder ontw ikkeld op het terrein. Het heeft zich 

territoriaal verspreid, eerst binnen de Verenigde Staten en daarna langzaam aan ook in 

andere landen. In de VS is het aantal CLT’s gestegen van een dozijn begin jaren tachtig 

tot meer dan 240 vandaag. Samen beheren ze meer dan 10.000 w oningen. De 

juridische en operationele modellen zijn door de jaren heen verf ijnd en uitgebreid. Na in 

de beginjaren vooral te zijn gedragen door basisbew egingen, starten nu ook meer en 

meer lokale overheden CLT’s op. Door al deze evoluties is er een grote diversiteit 

ontstaan. Er zijn CLT’s die vijf  w oningen bezitten, er zijn er die er vijfhonderd bezitten. 

Er zijn er die in landelijk gebied actief zijn en er zijn er die in arme stedelijke w ijken 

opereren. Sommige CLT’s w erken vooral aan betaalbaar w onen, anderen focussen 

meer op leefbare buurten, enzovoort. Ondanks die grote diversiteit is het toch mogelijk 

om vrij goed te omschrijven w at CLT’s zijn (en w at niet). In dit hoofdstuk gaan w e eerst 

in op het ontstaan en de geschiedenis van het model om daarna enkele gangbare 

definities aan te brengen.   

1.2.  De geschiedenis van de Community Land Trusts   

Community Land Trusts hebben hun w ortels in een lange traditie van utopische 

theorieën 2   en w oonprojecten. Vele denkers zijn de voorbije eeuw en tot de conclusie 

gekomen dat private landeigendom, en vooral het speculeren met land, een bron van 

onrecht en uitsluiting is. Zij gingen op zoek naar modellen voor collectieve 

grondeigendom en coöperatief beheer van w oningen.  

Een van de eerste echte voorlopers van de Community Land Trustbew eging w as 

Ebenezer How ard (1850-1928). Hij lag aan de basis van de Engelse tuinsteden. Rond 

de grote steden w ilde hij een gordel van ideale, zelfvoorzienende en autonome 

tuinsteden uitbouw en. Het tuinstadmodel w as een complete samenleving op lokaal 

schaalniveau, die een intensieve participatie van de bevolking in het bestuur en in het 

culturele leven moest gaan kennen, belichaamd in besloten, intieme en geborgen 

vormgeving. Begin van de tw intigste eeuw  w erden enkele steden gerealiseerd volgens 

de principes van How ard. De bekendste is Letchw orth, een stadje van 33.000 inw oners 

                                                                         
2
 De Pauw, G. (2010) 
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in Oost-Engeland dat nog altijd min of meer beheerd w ordt zoals How ard het bij de 

stichting in 1903 w ilde. De tuinsteden w aren gebaseerd op een aantal vooruitstrevende 

stedenbouw kundige principes die de voordelen van de stad en het platteland 

combineerden, maar ook het basisprincipe van landeigendom w eek erg af van de norm. 

Het land w as gemeenschappelijk bezit van de bew oners. De meerw aarde die het land 

zou opbrengen, omdat het van landbouw grond w erd getransformeerd tot w oongrond, 

zou de basis vormen voor de f inanciering van de gebouw en. Daarmee vormt Letchw orth 

een voorafspiegeling van de Community Land Trusts die zeventig jaar later in de 

Verenigde staten zullen ontstaan. De tuinstadbew eging zou van grote invloed zijn voor 

de volkshuisvesting en stedenbouw  in heel de w ereld. De bew eging kreeg ook in Gent 

een echo, in de vorm van een drietal tuinw ijken (Sint-Bernadette, Zw ijnaardsesteenw eg 

en de Bellevuew ijk) die na de eerste w ereldoorlog w erden opgericht in de toen nog 

landelijke buitenw ijken van de stad. 

In de Verenigde Staten w ees economist en politicus Henry George (1839-1897) op de 

grote rol van landeigendom en speculatie in het ontstaan van sociale onrechtvaardigheid 

en ongelijkheid. Hij stelde dat: ‘Als de w aarde van de grond w ordt gecreëerd door de 

gemeenschap, dan behoren ook de inkomsten toe aan die gemeenschap.’ Uit zijn 

ideeën ontstond aan het eind van de 19de eeuw  de “single tax on land” 3.  George reisde 

ook naar Europa om zijn ideeën te propageren, en in Brussel w erd zelfs een “Ligue pour 

la Reforme Fonciere” opgericht, die zijn geschriften in het Frans uitgaf.  

Later zou Ralph Borsodi (1886-1977, VS) in zijn voetsporen treden en in 1934 de 

“School of Living” oprichten, een alternatieve gemeenschap w aar het land geleased 

w erd door de bew oners. Zijn ideeën zouden later mee aan de basis liggen van de eerste 

Community Land Trusts. 

De eerste stappen 

Het eigenlijke CLT-model ontstond uit een ontmoeting tussen o.m. Robert Sw ann en 

Slater King. De eerste w as vredesactivist en de tw eede, een neef van Martin Luther 

King, w as een voorman in de burgerrechtenbew eging. Van bij hun ontmoeting in 1964 

gingen ze samen op zoek naar manieren om de pas verw orven burgerrechten van de 

zw arten in praktijk om te zetten. In het zuiden van de Verenigde Staten leefde het 

grootste deel van de zw arte bevolking immers nog als landarbeider in dienst van blanke 

grondbezitters. Van gelijkheid w as geen sprake. De tw ee mannen w aren er van 

overtuigd dat collectieve landeigendom de sleutel tot echte gelijkheid w as.  

Zij deden inspiratie op bij de Bhoodan-marsen van Vinoba Bhave, de spirituele opvolger 

van Ghandi. Samen met grote groepen armen trok die in de jaren 50 en 60 te voet door 

India om rijke Indiërs er van te overtuigen hen gronden af te staan. Daar slaagden zij 

w onderw el in, in totaal zou 20.000 km² grond w orden geschonken. Bhave kw am echter 

vrij snel tot de bevinding dat dit programma niet volstond om de armen uit de armoede 

te bevrijden. Omdat zij niet over de middelen beschikten om de grond te bew erken en 

                                                                         
3
 Dav is, J. (2010). De term ‘single taks on land’ komt uit Georges theorie (Progress and Pov erty, 1879) dat als 

land belast werd op een bedrag gelijk aan 100% v an de huurwaarde, dat alle andere belastingen kunnen worden 

af geschaft, het land achterlatend met slechts één overgebleven belasting: de belasting op het land. 
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zaaigoed te kopen w aren velen verplicht om snel opnieuw  hun gronden te verkopen, 

w aardoor ze al gauw  w eer bij af stonden. Het programma w erd aangepast: landgift 

(Bhoodan) w erd vervangen door dorpsgift (Gramdan). De grond w erd in deze nieuw e 

fase collectieve eigendom van het hele dorp.  

Een voorbeeld voor de manier w aarop land geleased kan w orden vonden Sw ann en 

King bij het Joods Nationaal Fonds in Israël, dat land voor 99 jaar in erfpacht gaf voor 

landbouw coöperaties en geplande nieuw e gemeenschappen/dorpen. Sw ann, Slater King 

en anderen uit het Zuiden, reisden in 1968 naar Israël om meer te leren over dit 

pachtsysteem. Ze besloten een systeem op te zetten dat individuele pachten voor 

w oningen combineerde met coöperatieve pachten voor landbouw grond. 

In 1969 w erd door Sw ann en King de eerste CLT opgericht, New  Communities Inc., in 

Albany, Georgia. Ze omschreven hem als ‘een vereniging zonder w instoogmerk voor 

grond in een eeuw igdurend fonds ten behoeve van permanent gebruik door rurale 

gemeenschappen’. Er w erd een groot stuk landbouw grond aangekocht die het 

collectieve bezit w erd van de landarbeiders die het zouden bew erken en van mensen die 

het project genegen w aren en de f inanciering hadden mogelijk gemaakt. In die eerste 

CLT w as het economische aspect veel belangrijker dan de huisvesting. We verw ijzen 

daarbij ook graag naar de econoom E.F.Schumacher (1911-1977, VS)4. Schumachers 

ideëen over eigenaarschap zijn de basis voor de E.F. Schumacher Society om 

Community Land Trusts te stichten "… ondanks het feit dat er steeds minder private 

eigenaars zijn, is er relatief gezien steeds meer land in bezit van minder mensen, … en 

de armen, zoals altijd, zijn bijna helemaal uitgesloten.’ (Swann e.a., 1972) 

In de daaropvolgende jaren kreeg het model langzaam verder vorm.  

Evolutie van aantal CLT’s in de Verenigde Staten 

Er w erden juridische formules uitgew erkt voor de scheiding tussen landeigendom en 

eigendom van de gebouw en, en regels die de “eeuw ige betaalbaarheid” van de 

w oningen konden garanderen. Ten slotte w erd er ook gezocht naar manieren om het 

democratische beheer te garanderen. 

De nadruk kw am steeds meer op betaalbare w oningen voor armen te liggen. Ook 

typisch stedelijke thema’s, zoals de revitalisatie van verkommerde stadskernen, kw amen 

meer op de voorgrond.  

Lange tijd w aren de Community Land Trusts een marginaal verschijnsel. Maar de paar 

actieve Trusts bleven samen w erken aan het perfectioneren van het model en aan de 

verspreiding ervan. Vanaf de jaren tachtig begint het aantal Trusts spectaculair te 

stijgen. Het model is nu erkend in de Verenigde Staten en in 1992 w erd de definitie van 

Community Land Trusts vastgelegd in een federale w et.  

                                                                         
4
 Versele, A., Wauman, B., Breesch, H., Community Land Trust to achieve sustainable housing. Affordable 

housing in a working-class neighbourhood in Gent, congresboek gewijd aan E.F. Schumacher, The Univ ersity of 
Queensland Library , 2011, 14 blz. 
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De recente vastgoedcrisis, w aar CLT’s merkw aardig genoeg veel minder last van 

ondervonden dan anderen in de VS 5,  lijkt deze evolutie zelfs nog een extra boost te 

geven. Ondertussen slaat het idee ook aan in andere landen. In Groot Brittannië zijn er 

de laatste jaren verschillende CLT’s ontstaan. Vaak gaat het om kleine organisaties die 

in landelijke dorpen gronden bezitten met enkele w oningen op. In Schotland w erd het 

model op een zeer specif ieke manier gebruikt, voor het organiseren van verregaande 

landhervormingen. Via de formule slaagden bew oners van eilanden die voordien 

privébezit van enkele rijken w aren, er in om de grond collectief bezit te maken van de 

bew oners. Dit jaar bekw am de opbouw w erkorganisatie “London Citizens” dat het Saint 

Clements Hospital, een grote leegstaande ziekenhuissite in East-End, verbouw d w ordt 

tot w oningen op CLT-grond. De eerste stedelijke Engelse CLT (East London Community 

Land Trust) rekent er op om ook delen van de Olympische site te hergebruiken via het 

CLT-model. In Canada en in Kenia w ordt er met het model gew erkt, en in landen als 

Honduras, Puerto Rico en Australië w orden projecten voorbereid. 

1.3.  Enkele definities 

Er zijn heel w at verschillende definities van CLT’s in omloop, die daarom niet 

tegenstrijdig zijn. Naargelang de bron w ordt één of ander aspect meer in de verf gezet. 

We geven er hier een aantal. 

• De National Community Land Trust Netw ork, het Amerikaanse CLT netw erk, focust 

vooral op de doelstelling om betaalbare w oningen (in eigendom) op de markt te 

brengen: “Een Community Land Trust (CLT) is een particuliere non-profit organisatie 

die grond beschermt om betaalbare huisvesting kansen te bieden. CLT’s kopen en 

houden grond voor altijd, om zo te voorkomen dat de markt de prijzen doet stijgen. 

CLT’s bouw en en verkopen betaalbaar geprijsde w oningen aan gezinnen met 

beperkte inkomens. De CLT houdt de prijs van de w oningen betaalbaar door de prijs 

van de w oning te scheiden van de kostprijs van het land. Wanneer een gezin besluit 

om een CLT w oning te verkopen, w ordt de w oning tegen een betaalbare prijs 

doorverkocht aan een andere koper met een beperkt inkomen. Het doel van CLT’s is 

om een evenw icht te vinden tussen de behoeften van huiseigenaren om een eigen 

vermogen op te bouw en en stabiliteit in hun leven te creëren, met de behoeften van 

de gemeenschap om w oningen betaalbaar te houden voor toekomstige generaties.” 6  

• Een eenvoudige definitie, die minder nadruk legt op w onen, vinden w e in de brochure 

“CLT’s in a Nutshell”, uitgegeven door de Britse University of Salford: “Een CLT is een 

gemeenschapsgebonden non-profit organisatie, toegew ijd aan het beheer en de 

betaalbaarheid van land, w oningen en andere gebouw en, die ze voor altijd gebruikt in 

het belang van de gemeenschap.”7  

                                                                         
5
 Thaden E., Stable home ownership in a turbulent economy : delinquencies and foreclosures remain low in 

Community  Land Trust, Lincoln Institute of Land Policy, 2011, 28 blz. 
6
 National Community Land Trust Network http://www.cltnetwork.org/index.php?fuseaction=BlogPost&postID=28  

7
 Community Finance Solutions (2009) 
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In de tw ee landen w aar de CLT’s het best ontw ikkeld zijn, de Verenigde Staten en het 

Verenigd Koninkrijk, heeft de w etgever gedefinieerd w at onder een Community Land 

Trust w ordt verstaan. 

In de Verenigde Staten is sinds 1992 een definitie van Community Land Trusts 

opgenomen in de federale w etgeving.8  In Engeland is de definitie opgenomen in de 

‘Housing and Regeneration Act 2008. 9 

1.4. Besluit 

De eerste verkenning van w at CLT in andere landen/steden inhoudt toont ons aan dat 

het mogelijkheden biedt om in Gent verder te onderzoeken w elke potentiële meerw aarde 

CLT in zich draagt. In het volgend hoofdstuk verkennen w e de Gentse w ooncontext 

w aarbij w e een aantal CLT-principes onder de loep nemen.  

 

 

  

                                                                         
8
 USA Section 212, housing and community development act of 1992, H11966 Congressional Record-House, 

5/11/1992 
9
 UK GOV/Housing and Regeneration Act 2008, Section 79, 

http://www.legislation.gov.uk/ukpga/2008/17/contents 
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“De mens maakte de aarde niet, en hoewel hij het natuurlijke recht heeft erop te leven,  heeft 

hij geen recht om de grond in enigerlei als zijn eigendom te beschouwen ... het is de waarde 

van de verbetering die hij erop aanbracht, niet de aarde zelf, die zijn individuele eigendom 

is.” 10        Thomas Paine – 1737-1809 

 

 

2. Het belang van een CLT in Gent  

2.1.Volkshuisvesting in Gent 

Op het einde van de 19e eeuw  w as de huisvesting in de Gentse volksbuurten 

erbarmelijk. De toenemende industrialisatie van Gent zorgde voor een massale 

bevolkingsgroei. In de stad w oonden vele duizenden mensen in beluiken en steegjes, in 

w oningen van slechts enkele vierkante meter groot, met collectieve w ater- en 

toiletvoorzieningen. Een saneringsgolf die Gent op het einde van de eeuw  in haar greep 

hield, herschiep de stad in één enorme bouw w erf. De meest ongezonde volksbuurten 

verdw enen uit het centrum, ten voordele van w oningen voor de burgerij. Aan de rand 

van de stad, dicht bij de nieuw e en veel grotere fabrieken, stouw den de 

grootgrondbezitters en industriëlen hele nieuw e w ijken vol met veelal identieke 

arbeidersw oningen.  

De zw are sociale onlusten in 1886 luidden in België een keerpunt in van de opvattingen 

over sociale politiek en Gent ging in deze evolutie voorop. De idee van een grotere 

overheidsinterventie voor de bouw  van sociale w oningen w on langzamerhand veld. In 

1904 resulteerde dat in de oprichting van de eerste sociale huisvestingsmaatschappij 

(SHM) in België, de ‘Gentsche Maatschappij der Werkersw oningen’. Voor de Eerste 

Wereldoorlog bouw de deze maatschappij met eigen middelen 242 w oningen, w aarvan 

de allereerste 20 eengezinsw oningen in de Wilgenstraat in de Rabotw ijk. Omw ille van 

de economische haalbaarheid koos de SHM reeds van bij het tw eede project voor de 

bouw  van meergezinsw oningen.  

Met de oprichting van de Nationale Maatschappij voor Goedkope Woningen en 

Woonvertrekken in 1919 kw am er meer f inanciële ruimte en w erden, naar het voorbeeld 

van de Engelse volkstuinw ijken, rond Gent drie tuinw ijken gebouw d (Sint-

Bernadettestraat, Zw ijnaardsesteenw eg, Bellevuew ijk). In die periode w erden in Gent 

ook nieuw e maatschappijen voor sociale huisvesting opgericht. Die hebben eveneens 

veel gebouw d, soms in de stijl van de nieuw e tuinw ijkgedachte, soms in de richting van 

meer functionele hoogbouw . Een totale oplossing voor de sociale w oningnood w erd niet 

gerealiseerd. In 1940 telde Gent nog steeds 408 oude beluiken w aarin om en bij de 

15.000 mensen leefden, of zow at 10% van de Gentse bevolking.  

                                                                         
10

 Thomas Paine (1737-1809), politiek activ ist van de Amerikaanse Revolutie, in  Lindsay V. (2001) Roots of the 
Community  Land Trust Mov ement, niet-gepubliceerde paper, Gloucester, MA, 8blz. 



Haalbaarheidsstudie CLT Gent Pagina 17 
 

Na de Tw eede Wereldoorlog w as de w oonsituatie dramatisch, daar vele w oningen 

vernield of beschadigd w aren. Meer grootschalige projecten, zelfs volledig nieuw e 

w ijken, kw amen tot stand in de stadsrand. Het modernisme en de ideeën van rationeel 

grondgebruik braken door en ter vervanging van de vaak schamele arbeidersw oningen 

verrezen verschillende middelhoog- en zelfs enkele hoogbouw projecten zoals de 

Rabottorens. Met de economische terugval aan het einde van de jaren zeventig, begin 

jaren tachtig viel ook de sociale bouw activiteit stil. In de loop van de jaren tachtig 

tekende zich de tendens af naar stadsherw aardering en kleinschaligheid in de sociale 

huisvesting, een alternatief voor de grote concentraties van sociale w oningen 

voornamelijk in de buitenw ijken van de stad en de daarmee gepaard gaande sociale 

problematiek. Sociale w oningen w erden geïntegreerd in een bestaande w oonomgeving 

in het centrum van de stad, en de bouw  van sociale w oningen leidde in bepaalde 

buurten zelfs tot een herw aardering van de hele buurt. In het Prinsenhof, het Patershol 

en ook in het Klein Begijnhof vinden w e hiervan mooie voorbeelden.  

Als inhaaloperatie voor het geringe aantal sociale w oningen dat gebouw d w erd in de 

jaren ‘80, zette de Vlaamse regering in de jaren ‘90 met het urgentieprogramma Domus 

Flandria een ambitieuze campagne op om 10.000 extra sociale w oningen te bouw en. In 

Gent w aren complexen als het Hollainhof, de verbouw ing van de fabriek de Hemptinne 

en een nieuw bouw  aan de Opgeëistenlaan daarvan het resultaat. De laatste jaren w ordt 

in de sociale huisvesting veel aandacht besteed aan de renovatie van 

hoogbouw complexen of aan de vervanging van hoogbouw  door meer verspreide 

laagbouw . Dit leidt tot nog langere w achtlijsten en een te trage groei van het aantal 

sociale w oningen.  

2.2. Wonen in Vlaanderen en Gent, situering 

De laatste jaren zijn de w oonkosten in België en Gent sterk gestegen. Sociale diensten 

en w elzijnsorganisaties signaleren al meerdere jaren de druk op de w oningmarkt die 

cliënten in problemen brengt. Meer en meer mensen geraken daardoor in f inanciële 

moeilijkheden. 

In 2008 telt Gent ongeveer 138.978 w ooneenheden, w aarvan 107.441 

domiciliew oningen. 63.9% zijn eengezinsw oningen, 36.1% appartementen. Gent 

beschikt bovendien over een sterk verouderd patrimonium w egens haar industrieel 

verleden: ruim 37.3% van de w oningen dateert van voor 1945. Deze w oningen zijn in 

hoofdzaak gelegen in de 19e eeuw se gordel en de Gentse binnenstad.11 

Binnen deze totale w oningvoorraad zijn er 29,5% huurw oningen en 62.3% w oningen in 

eigendom. Een permanente verschuiving van huur naar eigendom is daarbij merkbaar. 

Onder de 29,5% huurw oningen bevinden zich ook 11,4% (14.997 w oningen op 1/1/12) 

sociale huurw oningen, w aarvan 75% appartementen. Het totaal aantal private 

huurw oningen in Gent kan op 40.000 w oningen, huizen en appartementen en studio’s 

samen w orden geraamd. Een derde van de huurw oningen zijn huizen, tw ee derde 

bevindt zich in meergezinsgebouw en (vooral appartementen, maar ook studio’s, 

                                                                         
11

 Vermandere I, powerpointpresentatie ‘Wonen en cijf erervaringen uit Gent, 3 juni 2010 
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kw artieren of kamers). Er w ordt geschat dat er 8.700 jaarlijkse w isselingen plaatsvinden 

op de Gentse private huurmarkt. 36% van de Gentse private huurw oningen (bijna 

15.000) voldoet niet aan de minimumnormen voor bew oonbaarheid volgens de Vlaamse 

w ooncode. De gemiddelde huurprijs van een private huurw oning in Gent bedraagt 510€. 

27% van de private huurders heeft recht (qua inkomen en gezinssamenstelling) op een 

sociale w oning. Er zijn 19.395 inschrijvingen op een w achtlijst voor een sociale 

huurw oning in Gent. Mensen staan gemiddeld 959 dagen of 2 jaar en 7 maanden 

w achten op een w oning. Ongeveer 7.900 huurderhuishoudens kampen met 

betaalbaarheidsproblemen op de private huurmarkt (18% van die markt). 1213141516 

Er zijn 19.395 inschrijvingen op een w achtlijst voor een sociale huurw oning in Gent, 

w aar personen gemiddeld 959 dagen of 2 jaar en 7 maanden w achten op een w oning 

Wonen in Gent w ordt snel duurder. Zo w eten w e dat in Gent tussen 2000 en 2010 de 

gemiddelde bouw grondprijs van 74,9 €/m² naar 253,8 €/m² steeg, w at meer is dan een 

verdriedubbeling. De gemiddelde verkoopprijs van w oonhuizen te Gent is van 74.624 € 

(2000) naar 199.682 € (2010) gestegen, w at een toename van 267% betekent.17 Daarbij 

w ordt opgemerkt dat Gent z’n historische lage w oningprijzen w eggew erkt heeft, zonder 

dat dit echter gepaard ging met een noodzakelijke kw aliteitsverbetering.  

In Vlaanderen betaalt men in de private sector gemiddeld 238.835€ voor een 

nieuw bouw w oning. Voor precies dezelfde w oning betaalt men in de sociale koopsector 

gemiddeld 167.360€, registratierechten inbegrepen, dus 30% goedkoper. 18 

Algemeen kan gesteld w orden dat er nood is aan een groot en ambitieus  

w oonvernieuw ingsprogramma in Gent.  

Het w oonbeleid w ordt vandaag gefinancierd via de globale federale en Vlaamse 

overheidssteun met betrekking tot w onen. Deze bestaat uit tw ee grote luiken:  

• f iscale steun bij eigendomsverw erving (jaarlijks goed voor ong. 1.100 miljoen €, 

federale overheid)  

• het Vlaams w oonbeleid trekt een budget van 550 miljoen € uit voor diverse 

steunmaatregelen: sociale koop (ca. 54 mlj), sociale leningen (ca. 40 mlj), sociale huur 

(287 mlj), huursubsidie (15 mlj), SVK’s (6 mlj), premies voor renovatie (125 mlj) en de 

verbetering- en aanpassingspremie (10 mlj).19  

 

Het overgrote deel van de overheidssteun gaat dus naar eigendomsverw erving en w ordt 

via de f iscaliteit voornamelijk opgenomen door de midden en hoge inkomens. Op die 

                                                                         
12

 Leef baarheidsonderzoek Stad Gent, 2010. 
13

 Samenv atting van de Gentse woonstudie, Stad Gent, mei 2009, 89 blz. 
14

 CIB, 2007 
15

 De Standaard, 5 juli 2012, aantal kandidaten v oor sociale woningen bij WoninGent, De Gentse Haard en 
Volkshaard (dubbel of  driedubbeltelling mogelijk) 
16

 Balthazar T., Wat v an ons allen is moet dubbel zo goed v erzorgd worden, p. 25 
17

 Agentschap Binnenlands Bestuur, Studiedienst van de Vlaamse Regering 
18

 Itinera Institute Analyse, Kunnen tweeverdieners nog een modale nieuwbouwwoning betalen, 2011, 28 blz. 
19

 Vlaamse Woonraad, Wonen en armoede, aanbev elingen voor een woonbeleid gericht op het tegengaan v an 
armoede en sociale uitsluiting, advies 2011/04, 65 blz. 
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manier speelt hier het Mattheüseffect (hoge inkomens ontvangen meer overheidssteun 

dan lage inkomens).  

Winters, Heylen en De Decker w ijzen erop dat er geen algemeen 

betaalbaarheidsprobleem is op de Belgische w oonmarkt.20 Ze duiden w el op een 

toenemende kloof tussen eigenaars en huurders. Gezinnen die over de f inanciële 

middelen beschikken, treden toe tot de eigendomsmarkt. Minder kapitaalkrachtige 

gezinnen blijven achter in de huursector. Zij die niet terecht kunnen in de sociale huur, 

zijn aangew ezen op de private huur. Sommigen kopen, bij gebrek aan een geschikte 

(private of sociale) huurw oning, uiteindelijk toch een kw alitatief ondermaatse w oning. Dit 

alles leidt tot een groeiende ongelijkheid.  

We kunnen en mogen niet blind zijn voor deze bevindingen. Daarom pleiten w e voor:  

• overheidsinvestering voor die groepen die maatschappelijk het meest kw etsbaar zijn. 

• ondersteuning van de sociale en private huurmarkt via systemen van huurregulering 

en huursubsidie. 

• het maximaliseren van de bestaande overheidsondersteuning voor kw etsbare 

groepen, de ‘blijvende’ bruikbaarheid voor bedoelde doelgroep. 

 

2.3. Het idee Community Land Trust 

We w illen niet bij de pakken blijven zitten: Gent kampt met een zw aar probleem op de 

w oonmarkt en een zw aar keerpunt in de overheidsfinanciering is (nog) niet voor morgen. 

Uit de Verenigde Staten pikten w e het nieuw e idee van CLT op, dat een vernieuw end 

elan kan betekenen voor een specif ieke groep kw etsbare huishoudens. Daarbij w illen w e 

maximaal gebruik maken van bestaande systemen met het oog op het betaalbaar w onen 

voor kansengroepen. 

Community Land Trust combineert publieke en private middelen en streeft de verw erving 

van gronden na ten behoeve van w oonkansen voor kw etsbare groepen. CLT is een 

nieuw e w oonvorm, w aarbij de categorieën ‘eigenaar’ of ‘huurder’ in de strikte zin van het 

w oord vervagen en vervangen w orden door coöperatief w onen. Het combineert sociale 

systemen met eigendomsverw erving en biedt een evenw icht tussen voordelen voor de 

gemeenschap en voordelen voor het individu. Daarnaast speelt het democratisch beheer 

een belangrijke rol, w aarbij de CLT als middel tot dynamiek in de buurten en het 

huisvestingslandschap dient. Een CLT kan dus in zekere zin de voordelen van sociale 

verhuur (doelgroep, zekerheid van w onen, begeleiding) combineren met de voordelen 

van eigendomsverw erving (f inanciële ondersteuning, premieverw erving, emancipatie). 

Wonen mag mensen niet uitsluiten. Wonen moet mensen insluiten. Via CLT w ordt dit 

mogelijk. Het is een vorm van w onen die ook aandacht heeft voor nieuw e w oonvormen: 

groepsw onen, samenw onen, w onen met zorg, … 
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 Winters S (red.), Is wonen in Vlaanderen betaalbaar, Garant, Antwerpen-Apeldoorn, 2011, 192 blz. 
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2.4. Basisprincipes 

Het alternatieve w oonvormmodel: de Community Land Trust (CLT), maakt w onen “voor 

eeuw ig betaalbaar” (zie artikel “Community Land Trust Keeps Prices Affordable – For 

Now  And Forever”)21. Het model oogstte vooral bekendheid doordat de Champlain 

Housing Trust de UN World Habitat Aw ard 2008 w on. 

Een Community Land Trust (CLT) is een verenigingsvorm, die gronden verw erft, 

ontw ikkelt en beheert. De identiteit van het model is opgebouw d rond enkele 

basiselementen:  

• Een CLT is en blijf t eigenaar van de grond en verkoopt deze nooit, 

• Een CLT scheidt de eigendom van de grond en de eigendom van de w oning die op de 

grond staat. De CLT behoudt de eigendom van de grond, de toekomstige eigenaar 

beschikt over de w oning die op die grond staat en verkrijgt een verregaande vorm van 

gebruiksrecht (via systemen van recht van opstal, erfpacht, erfdienstbaarheid), 

• Een CLT is een open ledenorganisatie die democratisch beheerd w ordt door drie 

evenw aardige partijen: de gemeenschap/buurtactoren, de bew oners en de overheid,  

• Een CLT is territoriaal gebonden aan een stad of gemeente,  

• Een CLT neemt langdurige verantw oordelijkheid op voor het land in eigendom, de 

gemeenschap en haar bew oners (informatie en vorming, beschikbaarheid bij 

f inanciële problemen, advies renovatie en onderhoud...). De CLT bouw t mee aan een 

w oongemeenschap in de w ijk en kan in die zin een diversiteit aan functies opnemen. 

• De overheid investeert eenmalig om de w oning betaalbaar te maken voor 

kansengroepen. De CLT w aarborgt de betaalbaarheid van eenzelfde w oning op lange 

termijn omdat ze die investering via een vernieuw end systeem (subsidieretentie: zie 

kader) inzet voor de doelgroep. Op die manier ontstaat een rollend fonds, de 

overheidsmiddelen komen terug en w orden opnieuw  gebruikt voor nieuw e bew oners 

uit eenzelfde doelgroep. 
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 Daniel Fireside, Purple America, herfst 2008, YES! Magazine. 
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SUBSIDIERETENTIE zorgt ervoor dat overheidssteun die eenmalig wordt ingezet (1) dienstbaar is 

voor een lange periode en (2) ten aanzien van verschil lende huishoudens. Het maakt de woning 

bli jvend betaalbaar voor de laagste inkomens en de overheidssteun rendeert recurrent. Met 

onderstaand voorbeeld willen we de principes van subsidieretentie verduidelijken. In grootteorde zijn 

de bedragen exemplarisch, en zonder inflatie mee te rekenen. 

Gezin X koopt in het jaar 2010 een pand voor 150.000€. De CLT stelt een premie ter beschikking van 

40.000€, waardoor gezin X effectief 110.000€ betaalt voor de woning. 10 jaar later verkoopt gezin X 

de woning. Deze is ondertussen 200.000€ waard geworden. 75% van de meeropbrengst vloeit terug 

naar de CLT (de actuele waarde van 37.500€), alsook de initiële subsidie (40.000€). De CLT beschikt 

nu over (de actuele waarde van) 77.500€ waarmee ze het volgende gezin kan ondersteunen om 

diezelfde woning die 200.000€ waard is, aan te kopen. Gezin X houdt €122.500 aan de verkoop over, 

dat is 12.500€ meer dan ze er bij aanvang voor betaald heeft. Gezin Y wil de woning aankopen. De 

CLT stelt nu 77.500€ als premiebedrag ter beschikking subsidie waardoor het gezin effectief nog 

122.500€ betaalt om de woning van 200.000€ te verwerven. 

Het voorbeeld toont aan dat een premie bij aankoop niet verbonden is aan de koper, maar aan de 

woning. De subsidie wordt hergebruikt om de woning langdurig betaalbaar te houden voor 

opeenvolgende gezinnen. Subsidieretentie werkt in de twee richtingen, bij een meerwaarde, maar ook 

in het geval van minwaarde: de initiële subsidie houdt de woning die in waarde daalde eveneens 

betaalbaar. 

 

Hierna lichten w e de algemene principes van een CLT kort toe. Verderop in de studie 

specif iëren w e deze elementen verder. 

Land in eigendom van de Trust, woningen in eigendom van de bewoners 

De eerste opdracht van een CLT is het zakelijk recht op een grond verw erven. Dat kan 

gebeuren via giften, of via aankopen die mogelijk gemaakt w orden door 

(overheids)tussenkomst. Door grond te verw erven haalt ze die grond uit het speculatieve 

systeem, en maakt hem beschikbaar voor de gemeenschap. De Trust blijf t voor altijd 

eigenaar van de grond, maar staat het gebruiksrecht ervan af, via een systeem van 

erfpacht. De Trust kan eigenaar w orden van een grond met een w oning er op, of kan 

een leeg terrein verw erven en daar zelf op bouw en. Ze zal daarna een deel van haar 

eigendom, namelijk het gebouw , verkopen, maar zal steeds eigenaar blijven van de 

grond.  

De gemeenschap bestuurt de Trust 

Een CLT is een open ledenorganisatie. Alle gebruikers van CLT-grond, w orden 

automatisch lid. Daarnaast kunnen ook andere inw oners of gebruikers van de buurt of 

gemeente w aarin de Trust actief is lid w orden. De Trust gaat actief op zoek naar leden. 

Meestal betalen die een kleine lidmaatschapsbijdrage, maar daar is het hem niet in de 

eerste plaats om te doen. Men w il de hele gemeenschap zoveel mogelijk betrekken bij 

de Trust. Een groot aantal leden betekent grote steun uit de lokale gemeenschap, maar 

zal er ook toe bijdragen dat de Trust een beleid voert ten bate van de hele 

gemeenschap, en niet alleen van haar eigen bew oners. 
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De leden verkiezen het bestuur, dat samen met de staf het beleid bepaalt. Dat bestuur is 

voor een derde samengesteld uit bew oners/gebruikers, voor een derde uit andere leden, 

en voor een derde uit vertegenw oordigers van het algemeen belang.  

Gebonden aan een territorium 

Omdat men groot belang hecht aan de gemeenschap w erkt elke CLT binnen 

afgebakende territoriale grenzen. Dat kan een buurt zijn, een stad of dorp, of een 

grotere regio. Hoe kleiner de zone, hoe groter w aarschijnlijk het gemeenschapsgevoel. 

En, hoe groter de zone, hoe meer kansen er zijn voor de ontw ikkeling van nieuw e 

w oningen.  

Blijvende verantwoordelijkheid voor grond en mensen 

De CLT blijf t een oogje in het zeil houden, en blijf t de eigenaars indien nodig en gew enst 

bijstaan, ook na de verkoop van een w oning. CLT kijkt erop toe dat de voorw aarden van 

de verkoop (niet verhuren of onderverhuren) nageleefd w orden. De Trust blijf t ook 

steeds beschikbaar voor de eigenaars indien er problemen zijn. Wanneer de afbetaling 

niet meer kan betaald w orden of er onderhoudsw erken aan de w oning nodig zijn kunnen 

zij de eigenaars met raad en daad bijstaan. Deze begeleiding (stew ardship, in het CLT-

jargon) komt niet alleen ten goede aan de bew oners, maar is ook een w aarborg voor 

een goed onderhoud van het patrimonium. Daarnaast neemt de CLT blijvend 

verantw oordelijkheid op ten aanzien van de buurt, door de buurt te betrekken bij haar 

w erking (bestuur) en activiteiten, door binnen haar patrimonium ruimtes te voorzien voor 

de buurt. 

Blijvende betaalbaarheid 

Om hun w oningen betaalbaar te maken voor mensen met een laag inkomen geven de 

CLT’s bij de verkoop een premie aan de kopers. De kopers krijgen zo goed als dezelfde 

rechten als elke andere huiseigenaar (leningen, premieverw erving, belastingvoordeel). 

Het enige verschil: ze moeten zelf in hun w oning blijven w onen, en w anneer ze het 

zouden verkopen moeten ze de premie die ze bij aankoop gekregen hebben teruggeven 

aan de CLT. Ook het grootste deel van de eventuele w inst uit de verkoop gaat naar de 

CLT. Op deze w ijze beschikt de CLT over een bedrag dat naar de volgende koper gaat 

(zie voorbeeld subsidieretentie).  

Beleid gericht op expansie en diversiteit van functies  

CLT’s kunnen niet alleen betaalbare w oningen op de markt brengen via het hierboven 

beschreven systeem, maar ook elke andere functie w aaraan de gemeenschap in de 

w ijken w aar ze actief is behoefte heeft. Typisch kan dit bijvoorbeeld gaan om 

buurtw inkels, w anneer daar een gebrek aan is omw ille van de hoge vastgoedprijzen, 

ateliers voor ambachtslieden of kunstenaars, of ontmoetingsruimtes. CLT’s zullen er 

daarbij naar streven om een goede, leefbare mix te creëren. De meeste CLT’s zijn 

gericht op expansie van hun w oningpark, en zijn f lexibel en creatief in de manier w aarop 

ze gronden verw erven en w oningen en andere gebouw en op de markt brengen. 
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Professionele organisatie 

Zow at alle CLT’s zijn professionele organisaties. Tot hun kerntaken behoort onder 

andere: 

• verw erven, behouden en beheren van de gronden, 

• w aarborgen dat de w oningen bew oond door eigenaars betaalbaar zijn, 

• de w oningen op een eerlijke en transparante manier op de markt brengen, 

• kandidaat eigenaars vormen over rechten en verplichtingen als eigenaar,  

• nagaan of de kandidaten voldoen aan de inkomenscriteria, 

• opvolgen of de bew oners hun contractuele verplichtingen nakomen, 

• inspelen op noden van de w ijk, buurtactiviteiten, buurtdiensten, sociale economie. 

 

2.5. Van waar komen we in Gent? 

Het CLT-idee w erd in 2010 opgepikt door een klein groepje enthousiastelingen (Kris De 

Vos – Welzijnsoverleg Regio Gent, Hanna De Voogt – dienst Wonen Stad Gent, Frank 

Vandepitte – Samenlevingsopbouw ) binnen de schoot van de Werkgroep Samenhuizen - 

Lokaal Sociaal Beleid Gent. Op basis van teksten en uitw isseling met de inspirators van 

het Brusselse CLT Platform (o.a. een bezoek aan het project L’Espoir – Molenbeek en 

een ontmoeting met John Davis, één van de founding fathers van de Amerikaanse CLT-

bew eging), w erd een conceptnota opgesteld w aarmee politici, de Gentse Woonraad en 

diverse diensten w erden aangesproken. 

Dit resulteerde in een eerste Gentse rondetafelgesprek met een tiental 

geïnteresseerden. Vanuit die initiatiefgroep zijn w e op zoek gegaan naar middelen en 

w erden een aantal dossiers geschreven. Met positief resultaat eind september 2011 bij 

de projectoproep ‘coöperatief ondernemen’ van Minister Van den Bossche.  

De w erking van afgelopen jaar beschrijven w e in hoofdstuk 9. 
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2.6.Een coöperatieve oplossing? 

Coöperatief ondernemingsschap is gebaseerd op zes principes die heel compatibel zijn 

met de CLT idee. In die zin versterkt de coöperatieve gedachte die van de CLT. We zien 

volgende mogelijkheden met betrekking tot de coöperatieve ondernemingsvorm:  

• vrijwillig en open lidmaatschap: Aangezien CLT een ledenorganisatie zal zijn, w orden 

alle CLT-bew oners of gebruikers automatisch lid van de organisatie. Daarnaast 

kunnen ook andere inw oners of gebruikers van de buurt of gemeente w aarin de 

coöperatie actief is, lid w orden. CLT Gent gaat actief op zoek naar leden en w il de 

hele gemeenschap zoveel mogelijk betrekken. Een groot aantal leden betekent grote 

steun uit de gemeenschap, en niet alleen van haar eigen bew oners. De leden kiezen 

het bestuur, dat in overleg met de stuurgroep het beleid bepaalt. Dat bestuur is 

evenredig vertegenw oordigd door bew oners/gebruikers, vertegenw oordigers van de 

overheid en andere leden. 

• democratische controle door de leden: de leden w orden betrokken bij elke belangrijke 

beslissing. De leden kiezen ook een bestuur. Jaarlijks vindt er, naast de 

bestuursraden, een algemene vergadering plaats w aar inhoudelijke, f inanciële en 

juridische knelpunten benoemd en opgelost w orden. 

• economische participatie door de leden: de leden dragen hun economisch steentje bij 

aan de vereniging. Er is een jaarlijks lidgeld dat een engagement toont voor de CLT. 

• autonoom en onafhankelijk: de CLT w ordt bestuurd door drie evenw aardige partijen: 

de bew oners, de overheid en de gemeenschap. Geen enkele van deze groepen heeft 

een  meerderheidsaandeelhouderschap w aardoor de vereniging zijn onafhankelijkheid 

bew aart. Een goed samenspel van de drie actoren is nodig om tot eff iciënt beheer te 

komen. 

• onderwijs, vorming en informatieverstrekking: kenmerkend aan deze organisatievorm 

is dat de leden zich engageren met een heel concreet doel voor ogen. Om dat te 

bereiken zal er genoeg aandacht moeten zijn voor vorming en informatieverstrekking. 

Een zorg op maat en klantgerichte dienstverlening is hierbij nodig. We geloven ook in 

de kracht van coalities die leden stimuleren tot eigen verantw oordelijkheid en 

engagement, en het sociaal kapitaal in de gemeenschap versterken. 

• coöperatie tussen coöperaties: het is zeker een voordeel dat ons land een lange 

traditie van coöperaties heeft. Vandaag kennen coöperaties een heropleving door de 

maatschappelijke zoektocht naar economische alternatieven op democratische basis. 

De ervaring en coaching van anderen is zeker nuttig m.b.t. tal van juridische en 

organisatorische aspecten. Ondersteuning en begeleiding vanuit Coopburo moet 

hierin eveneens opheldering brengen. Ook het samenbrengen van competenties in 

het w oonveld en de sociale economie is een middel om gericht ons doel van 

betaalbaar w onen voor kansarme groepen te bereiken. 
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2.7. Wat kan een CLT betekenen voor Gent? 

Wat zou, in de hierboven beschreven stedelijke context, de bijdrage kunnen zijn van een 

CLT voor de stad Gent? In dit hoofdstuk formuleren w e een aantal w erkhypotheses die 

w e verder in de studie zullen onderzoeken.  

CLT’s combineren de voordelen van sociale huurwoningen met de 

voordelen van klassieke aankoopsteun 

Meestal w orden tw ee modellen van sociale huisvestingspolitiek tegenover mekaar 

geplaatst, steun voor eigendomsverw erving tegenover bouw  van sociale huurw oningen. 

In België is er altijd voornamelijk aandacht gegaan naar steun aan 

eigendomsverw erving. Hulp voor de aankoop van een eigen w oning, eerst en vooral via 

belastingvoordelen, maar ook via aankoopsubsidie of sociale koopw oningen, is in ons 

land alomtegenw oordig. Sociale huurw oningen daarentegen zijn, in vergelijking met 

sommige andere Europese landen, ondervertegenw oordigd. 

Voor veel mensen is eigenaar w orden van een eigen w oning een droom. Eigenaar 

w orden betekent w oonzekerheid, onafhankelijkheid, prestige en kapitaalgarantie al dan 

niet voor de volgende generatie. Voor de buurt w aarin ze komen w onen zou de 

investering door eigenaars-bew oners ook een goede zaak kunnen zijn. Eigenaars zullen 

w aarschijnlijk geneigd zijn om te investeren in een buurt w aar zij en hun kinderen 

vermoedelijk nog een heel stuk van hun leven zullen blijven w onen. 

De klassieke steun voor eigendomsverw erving als manier om mensen in armoede aan 

een w oning te helpen w ordt zoals hierboven beschreven nogal eens op de korrel 

genomen. Veel gehoorde argumenten tegen een dergelijk beleid zijn:  

• dat deze steun niet voor herverdeling zorgt omdat ze, door het Mattheüseffect, eerder 

bij de rijken dan bij de armen terecht komt  

• dat premies, f iscale kortingen, sociale leningen en dergelijke de toegang tot 

eigendomsbezit in het algemeen niet vergemakkelijken, maar integendeel de prijzen 

doen stijgen en dus onrechtstreeks mensen uitsluiten van de toegang tot een eigen 

w oning.  

• dat het eigenaarschap van huishoudens met een modaal of laag inkomen risicovol 

zijn. Wanneer zij de afbetalingslast niet meer aankunnen, verliezen zij hun w oning en 

hun thuis, met alle zw are sociale gevolgen van dien.  

• dat aankoopsteun, w anneer het w oningaanbod niet stijgt, voor een krapte zorgt op de 

huurmarkt, w aardoor dan w eer de huurprijzen stijgen.  

• dat de overheid via aankoopsteun haar geld uit handen geeft. De bouw  van sociale 

huurw oningen kost op korte termijn w el meer dan aankoopsteun, maar de overheid 

houdt er w el een huurpatrimonium en een instrument voor het voeren van haar 

w oonpolitiek aan over. Met elke sociale w oning die gebouw d w ordt, w orden niet één, 

maar door de jaren heen vele gezinnen aan een betaalbare w oning geholpen.  
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Deze argumenten w ijzen erop dat de aankoopsteun voor eigendomsverw erving mensen 

in armoede niet bereikt, voor de meeste bestaande programma’s is dat zelfs niet eens 

de bedoeling. Toch is dit geen argument om deze steun af te schaffen, w el om hem 

beter af te stemmen op w ie hem echt nodig heeft en om hem doeltreffender te maken.  

Kritiek op een politiek van sociale huurw oningen, aan de andere kant, komt er meestal 

op neer  

• dat een dergelijk beleid afhankelijke, ongemotiveerde en vervreemde burgers creëert. 

In hun uniforme w oonblokken (soms van schamele kw aliteit) zijn de sociale huurders 

gedoemd om verstrikt te raken in het sociaal vangnet, zo w il het cliché. En dat leidt tot 

gettovorming, jeugdcriminaliteit, enzovoort.  

• dat sociale huurders zouden verstoken blijven van de kans op sociale verheff ing en 

emancipatie die huiseigendom w el zou schenken. Sociale huurw oningen zouden in 

het beste geval aan de huurders de kans geven om w at geld opzij te zetten om daarna 

alsnog een eigen w oning te kopen.  

 

Die kritiek gaat uit van een zeer ongenuanceerd beeld van sociale huisvesting, en ziet 

ook een aantal belangrijke troeven van sociale w oningen over het hoofd:  

• lang niet iedereen is bereid of in staat om eigenaar te w orden en daarom is het van 

belang om ook voldoende sociale huurw oningen te voorzien.   

• op grotere schaal hebben sociale w oningen het voordeel, in tegenstelling tot 

aankoopsteun, dat ze de huur en verkoopprijzen niet omhoog stuw en. In tegendeel, 

w anneer er voldoende zijn, kunnen zij zelfs een corrigerend effect hebben, de druk en 

de prijzen op de privé-markt doen dalen.  

 

Kort samengevat komt het er op neer dat sociale w oningen vooral de gemeenschap ten 

goede komen, omdat ze er, rechtstreeks en onrechtstreeks, voor zorgen dat er 

betaalbare w oningen beschikbaar zijn voor de meest behoeftige, terw ijl aankoopsteun 

vooral een grote meerw aarde betekent voor de individuen die langs deze w eg eigenaar 

kunnen w orden. Een ideale politiek zou er moeten in slagen om de voordelen van deze 

tw ee systemen te combineren en de nadelen te vermijden.  

Hoe nu de lage inkomens toegang geven tot eigendom? Dit is mogelijk w anneer je het 

eigendomsrecht gaat ontrafelen en ervoor zorgt dat  

• enerzijds w oningen betaalbaar w orden door het grondbezit collectief te maken en het 

w oningbezit privé en  

• anderzijds een bepaald deel dat nu aan de huiseigenaar toekomt, zoals de 

meerw aarde bij verkoop, overdraagt aan de gemeenschap.  

Dit is w at gebeurt binnen de Community Land Trusts. 
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CLT’s zijn een hefboom om uit armoede te geraken 

De gemengde eigendomsvorm van de CLT’s en de daaraan gekoppelde 

verkoopvoorw aarden maken haar complementair aan bestaande instrumenten voor 

w oonbeleid. CLT-w oningen kunnen voor sommige mensen ook een bijkomende 

tussenstap vormen die het hen mogelijk maakt om later “volw aardig” eigenaar te 

w orden. De overheidstussenkomst bij de aankoop van een CLT-w oning maakt het voor 

huurders mogelijk om een eerste, bescheiden w oning aan te kopen. Ook al zullen zij bij 

verkoop slechts een beperkt deel van de eventuele w inst opstrijken, ze zullen w el een 

kapitaaltje hebben opgebouw d (in tegenstelling tot w anneer ze w aren blijven huren) dat 

hen in staat kan stellen om daarna een klassieke w oning aan te kopen of om andere 

noodzakelijke uitgaven te doen zoals studies, gezondheidszorg, … 

CLT’s vormen niet enkel een tussenstap tussen tw ee w oonstatuten (eigenaar en 

huurder). Ze kunnen een derde volw aardig statuut vormen, met specif ieke voor- en 

nadelen. Een CLT vergroot dus de keuzemogelijkheid.  

Niet alleen de financiële meerwaarde bij verkoop wordt gedeeld bij CLT’s  

CLT’s w orden vaak voorgesteld als een model dat koopw oningen betaalbaar maakt voor 

gezinnen met een bescheiden inkomen en dat deze w oningen op zeer lange termijn 

betaalbaar houdt, dankzij formules die zorgen dat de meerw aarde bij verkoop w ordt 

gedeeld tussen de individuele eigenaar en de gemeenschap.  

CLT’s verdelen echter niet alleen de f inanciële meerw aarde bij verkoop. Ook de rechten, 

verantw oordelijkheden en risico’s van huiseigendom w orden gedeeld. Een belangrijk 

onderdeel van het CLT-model is w at men in het Engels “stew ardship” noemt: een 

combinatie van begeleiding en controle, gericht op het duurzaam vrijw aren van de 

kw aliteit van de w oningen, de betaalbaarheid ervan en de w oonveiligheid van de 

mensen die ze bew onen. Deze begeleiding situeert zich op verschillende vlakken:  

• de begeleiding van huurders naar de nieuw e verantw oordelijkheden die het 

eigenaarschap meebrengen,  

• de begeleiding bij onderhoud en verbouw ingen van w oningen 

• de begeleiding bij het beheren van een mede-eigendom  

• enzovoort 

 

Zow el voor de bew oners, de CLT als de gemeenschap vormt dit een garantie dat het 

patrimonium niet in w aarde zal verminderen en zijn kw aliteit zal behouden. 

CLT’s hebben ook in een dalende markt hun nut bewezen 

Niet alleen in een stijgende markt hebben CLT’s hun eff iciëntie bew ezen. Ook als de 

markt daalt, kunnen zij een belangrijke bescherming bieden aan de bew oners. Tijdens 

de vastgoedcrisis in de Verenigde Staten is gebleken dat het aantal gedw ongen 

verkopen binnen CLT’s veel kleiner w as dan op de klassieke markt. Een uitgebreid 
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onderzoek uit 2011 heeft aangetoond dat CLT-eigenaars tien keer minder te maken 

kregen met ernstige betalingsproblemen dan eigenaars op de privé-markt, en dit 

ondanks het feit dat de CLT-eigenaars allemaal over een laag en bescheiden inkomen 

beschikken. 22  

Dit heeft met verschillende factoren te maken. Ten eerste het feit dat, door de lagere 

aankoopprijs, de kopers zich minder diep in de schulden hebben gestoken dan de 

kopers op de vrije markt. Ten tw eede hebben de CLT’s er op toegezien dat hun kopers 

een degelijke lening afsloten, en geen rommelkredieten. Ten slotte stonden de CLT’s 

ook klaar om kopers die toch in de problemen kw amen, te helpen: door te bemiddelen 

met de kredietverstrekkers, of door in het slechtste geval zelf de w oning terug te kopen 

en een andere (huur)w oning te zoeken voor de eigenaars.  

Ook voor eigenaars zonder betalingsproblemen die hun w oning w illen verkopen in een 

dalende markt bieden CLT’s voordelen. Door de aanvankelijke tussenkomst in de 

aankoopprijs zal het verlies dat ze lijden bij verkoop lager zijn dan het verlies dat ze 

hadden geleden op de vrije markt. 

Men zou kunnen vrezen dat CLT-w oningen onverkoopbaar w orden bij sterke 

prijsdalingen, omdat ze even duur zijn gew orden als marktw oningen (zonder 

verkooprestricties). Dit probleem is echter, ondanks de zw are crisis in de VS, nog niet 

gesignaleerd. Bovendien voorzien de clausules in de CLT-modelcontracten dat, w anneer 

een w oning w erkelijk onverkoopbaar zou zijn gew orden, de verkooprestricties kunnen 

w orden aangepast of opgeheven.  

CLT’s garanderen dat formules voor eerlijke winstverdeling bij verkoop ook 

echt worden toegepast 

We zagen dus al dat CLT’s kunnen zorgen voor een eerlijke w instverdeling bij verkoop. 

Men zou zich kunnen afvragen of er geen eenvoudigere formules kunnen toegepast 

w orden om dit te verw ezenlijken. Is het niet mogelijk om in de koop of leningsakte van 

w oningen, die via overheidstussenkomst toegankelijk zijn gemaakt, clausules op te 

nemen die hetzelfde effect bereiken? Men zou bijvoorbeeld kunnen denken aan een 

formule w aarbij in de akte is opgenomen dat de w oning enkel kan verkocht w orden aan 

iemand uit een bepaalde inkomenscategorie. Dit zou dan meteen ook inhouden dat de 

verkoper de prijs laag moet houden, omdat hij anders geen kopers binnen de toegelaten 

categorie vindt. Het zou dan aan de notaris toekomen om bij verkoop te controleren of 

aan deze voorw aarde voldaan w erd. 

In de Amerikaanse staat Vermont heeft men al vijfentw intig jaar ervaring met een 

w oonpolitiek die gebaseerd is op blijvende betaalbaarheid, via eerlijke 

w instverdelingsformules bij verkoop.23  Alle overheidsmiddelen voor betaalbaar w onen 

w orden toegekend via de Vermont Housing and Conservation Board (VHCB), een 

publiek orgaan dat opgericht w erd in 1987. Uit de ervaring van VHCB blijkt dat 

eenvoudige clausules in de akte zelden volstaan om de w oningen betaalbaar te houden. 

                                                                         
22

 http://www.cltnetwork.org/Resources/2011-Comprehensive-CLT-Survey 
23

Libby , J. (2010) 
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Wanneer de economische belangen hoog genoeg zijn zullen er altijd kopers en 

verkopers zijn die ingenieuze manieren vinden om deze clausules te omzeilen. Pijnlijke 

ervaringen hebben keer op keer aangetoond dat er een organisatie nodig is om er op 

toe te zien dat de voorw aarden in de aktes of in andere contracten w orden 

gerespecteerd.24   

Het opnemen van de eerlijke w instverdelingsclausules in het leasingcontract van een 

CLT, eerder dan gew oon in de verkoopakte, biedt in de Verenigde Staten ook meer 

juridische zekerheid dat de clausule door de rechter achteraf niet in vraag zal gesteld 

w orden. Eveneens zal een CLT er beter dan een notaris op kunnen toekijken dat de 

inkomensvoorw aarden en prijsvoorw aarden bij verkoop w orden gerespecteerd. Ook zal 

een CLT beter kunnen toekijken op het respecteren van de andere voorw aarden (zoals 

het niet verhuren van de w oning), zeker w anneer de w oning na verkoop in handen komt 

van een nieuw e eigenaar. Via het innen van het maandelijkse leasinggeld houdt de CLT 

ook een band met de eigenaars, hetgeen ook controle en toezicht vergemakkelijkt.25  

CLT’s kunnen de sociale cohesie in de buurten bevorderen en de 

participatie van de bewoners vergroten  

Gemeenschapsvorming is een centraal aspect van CLT’s. Meer dan alleen betaalbare 

w oningen te verschaffen w illen zij actief het gemeenschapsleven versterken, door buren 

met elkaar in contact te brengen, en door hen te helpen om mee te w erken aan en mee 

te beslissen over de uitbouw  van de CLT en haar projecten. Ze doen dit door bew oners 

zelf – voor een klein stukje eigenaar te maken van gemeenschapsgronden in de buurt 

en door hen in staat te stellen hiervoor verantw oordelijkheid op te nemen. 

CLT’s kunnen helpen om het draagvlak voor de bouw van betaalbare 

woningen in een buurt te vergroten. 

Vaak w ordt de bouw  van sociale w oningen op w einig enthousiasme onthaald door de 

omw onenden. Het feit dat de CLT-w oningen grotendeels door eigenaars zal w orden 

bew oond zal w aarschijnlijk de w eerstand al verminderen. Ook door buurtbew oners van 

bij de start te betrekken zal het draagvlak verbreed w orden.  

CLT’s als schakel in een lokale, sociale economie. 

Niet alleen de problemen w aar w e in onze eigen stad mee te maken krijgen, ook de 

w ereldw ijde economische en ecologische crisis w aar w e op afstevenen dw ingen ons om 

na te denken over hoe w e onze w ereld en de stad fundamenteel w illen organiseren. De 

desastreuze gevolgen van een maatschappij die voornamelijk door de geglobaliseerde 

markt w ordt gestuurd en w aar beslissingen genomen w orden in functie van persoonlijk 

w inst van diegenen die over de economische macht beschikken, eerder dan in functie 

van het algemeen belang, laten zich nu voelen. 

                                                                         
24

 Dav is, J. (2010) 
25

 Abramowitz, D., White, K. (2006) 
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De laatste jaren is er groeiende aandacht voor een maatschappij en een economie w aar 

gemeenschapsgoederen opnieuw  meer plaats krijgen.26  Het besef dat niet alleen 

koopw aar w aardevol is, maar dat net het delen van gemeenschappelijke dingen 

misschien w el een alternatief kan zijn voor veel van w at de afgelopen dertig jaar is fout 

gelopen, begint veld te w innen.27  Er is opnieuw  meer aandacht voor coöperatief 

ondernemen, er w orden LETS-netw erken opgericht, gemeenschappelijk ontw ikkelde 

open-source softw are zit in de lif t, enzovoort.  

CLT’s kunnen zorgen voor het ontw ikkelen van een niet speculatief segment van de 

vastgoedmarkt, dat op een duurzame manier door de gemeenschap beheerd kan 

w orden. Dit kan een belangrijke basis vormen voor de versterking van een lokaal, 

buurtgebonden economisch netw erk. CLT’s kunnen het ideale platform vormen om 

verschillende vormen van lokale sociale economie samen te brengen en te versterken. 

Denken w e maar aan lokale tew erkstellingsinitiatieven, lokale energieproductie, lokale 

voedselproductie, aanvullende muntsystemen, enzovoort. CLT’s bieden ook de 

mogelijkheid aan kleine spaarders en ethische beleggers om geld te investeren in de 

lokale economie. Het geld uit de buurt w ordt zo aangew end ten voordele van de buurt 

en w ordt in de buurt verankerd. 

   

  

                                                                         
26

 Dat het hier niet om een klein clubje wereldv reemde activ isten gaat bewijst het feit dat in 2009 Elinor Ostrom de 
nobelprijs v oor economie heef t gewonnen met haar onderzoek naar de commons, waarin ze aantoont dat de zgn. 
‘Tragedy  of  the commons’, het idée dat gemeenschapsgoederen in tijden v an schaarste altijd slechter beheerd 
worden dan indiv iduele bezittingen, enkel opgaat v oor onbeheerde en ongereglementeerde commons. Door de 
eeuwen heen hebben gemeenschappen onderling regels bepaald v oor het optimaal gebruik v an de commons, die 
v aak net leidden tot zeer succesvolle systemen. 
27
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2.8. Welk potentieel bestaat er in Gent om een Community 

Land Trust op te richten? 

In dit deel onderzoeken w e w elke elementen, organisaties en structuren in Gent 

aanw ezig zijn en hoe ze de organisatie van een CLT kunnen begunstigen.  

2.8.1. Een woonbeleid gericht op eigendomsverwerving 

België en het Vlaams Gew est voeren een w oonbeleid dat veel nadruk legt op 

eigendomsverw erving. Vooral daardoor heeft België een ongekend groot percentage 

eigenaars, nl. 75%. Geen van onze buurlanden doet dit ons na: in Nederland zijn er 54% 

eigenaars, in Frankrijk 55% en in Duitsland 39%! 28  

Na WOII kreeg het huisvestingsbeleid in heel Europa een rol in de w ederopbouw . 

Woningbouw  w erd, in navolging van de opvatting van Keynes, ook gezien als een anti 

conjunctureel instrument. In tijden van laagconjunctuur probeerde men via 

overheidsinvesteringen in de w oningbouw  de economie te stimuleren. In tegenstelling tot 

andere Europese landen opteerde men in België echter niet in de eerste plaats voor de 

bouw  van sociale huurw oningen, maar w erd de nieuw bouw  overgelaten aan 

particulieren, die hiertoe w erden aangezet via premies. De w et De Taeye (1948) 

voorzag in een bouw premie en aankooppremie. Een tw eede w et (de w et Brunfaut – 

1949) voorzag in subsidies voor de f inanciering van de infrastructuur van sociale 

w oonw ijken met zow el huur- als koopw oningen.29 Het aanmoedigen en vergemakkelijken 

van de aankoop van een eigen w oning als een manier om aan w oonbeleid te doen zit 

ingebakken in de Belgische, en later Vlaamse, politiek. Ook recentelijk w erd die 

stimulans niet gew ijzigd: de private huurmarkt kromp van 61% in 1947 naar 33% in 1981 

tot een goede 20% nu.30 Om eigendomsverw erving te stimuleren en te behouden, 

gebruiken de overheden een brede w aaier van instrumenten: in de eerste plaats 

algemeen geldende f iscale maatregelen, aangevuld met een aantal sociale maatregelen 

zoals goedkope en gew aarborgde leningen, sociale koopw oningen, sociale kavels, 

koop-, bouw - en renovatiepremies, f iscale kortingen en een verzekeringssysteem.  

Eén van de grote nadelen van deze politiek is het Mattheüseffect dat ermee gepaard 

gaat. Het zorgt ervoor dat de overheidssteun niet voor de verw achte herverdeling van 

hoge inkomens naar lage zorgt, maar dat een omgekeerd effect plaatsvindt.31 Een ander 

nadeel is dat dit beleid het speculatieve aspect van de w oonmarkt, verantw oordelijk voor 

de prijsstijgingen, niet tempert, maar in tegendeel nog kan aanw akkeren.  

Deze traditie van steun aan eigendomsverw erving biedt een klimaat w aarin een 

Community Land Trust goed kan gedijen. Veel van de maatregelen die bedoeld zijn om 

de aankoop van een w oning toegankelijk te maken, kunnen (eventueel mits enkele 

aanpassingen) ook gebruikt w orden voor de verw erving van CLT-w oningen. Een CLT 

                                                                         
28

 Haf fner M., Beleid v oor de private huursector in enkele Europese Landen, studiedag Vlaams Parlement 
20/04/2007 
29

 Winters, S., De Decker, P. (2009) 
30

 Vogels, M., Het nieuwe wonen, Lannoo, 2012, 152 blz. 
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kan tegelijkertijd een aantal van de problematische aspecten van dit beleid corrigeren, 

door er voor te zorgen dat de bestaande steunmiddelen w el bij de laagste 

inkomensgroepen terecht komen en door, dankzij de rechtvaardige w instverdeling bij 

herverkoop, te vermijden dat aankoopsteun zorgt voor prijsstijging en dus voor de 

verdere uitsluiting van armen van de w oonmarkt. 

Concreet is een van de belangrijkste elementen die de oprichting van een CLT in Gent 

kunnen faciliteren de aanw ezigheid van een toegankelijk stelsel van sociale 

hypothecaire leningen: de Vlaamse Woonlening. In de Verenigde Staten is de toegang 

tot geschikte hypothecaire leningen vaak een van de grote moeilijkheden w aar 

kandidaat-eigenaars mee te maken krijgen.32 De Vlaamse Woonlening vormt dus een 

zeer grote troef voor de ontw ikkeling van een Community Land Trust in Gent, , op 

voorw aarde dat ze kan aangew end w orden voor de aankoop van CLT-w oningen,33. 

Tegelijkertijd kan de ontw ikkeling van een CLT garanderen dat die leningen in tijden van 

stijgende vastgoedprijzen toegankelijk blijven voor het oorspronkelijke doelpubliek 

ervan, nl. gezinnen met een laag inkomen.  

2.8.2. Een dynamisch verenigingsleven dat de oprichting van een 

CLT ondersteunt 

Vanuit de problematiek van betaalbaarheid zijn in Gent afgelopen jaren verschillende 

initiatieven ontstaan rond w onen. Vanuit het ACW Gent w as ‘Krotbusters’ een tijdlang 

heel actief in het aanklagen van verkrotting en onbetaalbaarheid van w oningen. 

Welzijnszorg, het VOB en talrijke middenveldorganisaties lagen dan w eer aan de basis 

van Platform Wonen dat in 2004 een grote w oonmanifestatie opzette in Gent. Anke 

Hintjes verzamelde heel w at individuen en organisaties in ‘Recht op Wonen’ dat een 

verzoekschrift indiende m.b.t. betaalbaar w onen in het Vlaamse parlement. Voor dat 

verzoekschrift verzamelde Anke meer dan 15 000 handtekeningen. Daarop volgde ‘Actie 

Betaalbaar Wonen’, w aar ACW Gent, Attac, Imavo, Lef, Viktoria DeLuxe en de Gentse 

Woonraad initiatiefnemers w aren(2007).  

Maar ook andere initiatieven hebben een vaste stek in Gent. Zo zijn er enkele 

w oongroepen (Prinsenhof, Meerhem, Dendermondsesteenw eg, co-housing Vinderhoute) 

naast nieuw e initiatiefgroepen en het w oonproject Tolhuis (AgSOB): deze w oonvormen 

krijgen, als alternatief op het individueel w onen en ruimtegebruik, steeds meer 

belangstelling en interesse, tot en met grote uitstraling via allerlei media.  

Gent kent ook een actieve krakersbew eging, deels solidair met zij die geen toegang 

hebben tot de w oonmarkt (vluchtelingen), deels w erkend vanuit een overtuigde politieke-

anarchistische visie. Vanuit de problematiek van toegankelijkheid en migratie, ontstond 

in 2007 eveneens het Actieplatform Wonen voor Mensen zonder Papieren (ING, SOG, 

…).  
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 The New CLT Manaual 
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 Vandaar dat het v an zeer groot belang is dat de juridische f ormule die in deze studie wordt v oorgesteld om de 
scheiding tussen eigendom v an de woning en eigendom v an de grond te realiseren, niet in tegenspraak is met de 
v oorwaarden tot de toekenning v an een Vlaamse Woonlening 
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Geen w onder dat het Lokaal Sociaal Beleid ook de nodige aandacht besteedde aan 

w onen. Eén van de actiepunten bestond eruit een regeling te vinden voor 

‘samenhuizen’, w aarop een w erkgroep opgericht w erd. Het is vanuit deze w erkgroep, via 

de opmaak van de conceptnota ‘De Gentse Wooncoöperatie’(2010), dat er interesse 

gevormd w erd voor CLT Gent. Eind 2011 – begin 2012 w erd het model voorgesteld aan 

tal van organisaties. Eind maart 2012 ondertekenden 27 Gentse en Vlaamse 

organisaties een intentiecharter CLT Gent. Later kw amen daar nog een vijf tiental 

buurtorganisaties bij. De meeste van de hierboven vermelde organisaties maken ook 

deel uit van de ondertekenaars van het charter. Alle 40 organisaties zijn aanspreekbaar 

i.f .v. de uitbouw  van het model. Tw ee ervan namen het w oord tijdens de afsluitende 

studiedag. De meest actieve organisaties vinden w e ook terug in de stuurgroep CLT 

(WRG, Samenlevingsopbouw  Gent, vzw  SIVI, Dienst Wonen Stad Gent, Domus Mundi 

en KAHO Sint-Lieven). 

2.8.3. Een rijk netwerk van Gentse en Vlaamse woonactoren 

In Gent en in Vlaanderen is een rijk netw erk van instellingen en verenigingen actief die 

zich tot doel stellen om mensen met een laag inkomen te helpen toegang te krijgen tot 

een geschikte, betaalbare w oning. Via doelgerichte samenw erkingsverbanden kan een 

opstartende CLT gebruik maken van de kennis en de ervaring die aanw ezig is binnen dit 

netw erk. Een CLT kan complementair zijn op het bestaande aanbod en hoeft dus zeker 

niet alle functies die nodig zijn om het model te laten draaien zelf te vervullen. Functies 

zoals het ontw ikkelen van vastgoedoperaties of de begeleiding van kandidaat-kopers 

bijvoorbeeld w orden nu succesvol uitgeoefend door bestaande organisaties. Een CLT 

kan van haar kant deze bestaande organisaties helpen om een aantal knelpunten w aar 

ze nu mee te maken krijgen op te lossen. 

Sociale huisvesting 

Zoals gezegd zijn er ongeveer 15.000 sociale huurw oningen in Gent. 14.495 ervan 

w orden verhuurd door vijf  sociale huisvestingsmaatschappijen. De fusie van het 

vernieuw de w oninGent bundelde krachten en middelen. Naast de huurmaatschappijen 

zijn ook tw ee maatschappijen actief op de sociale koopmarkt: w oninGent en Volkshaard. 

Beide maatschappijen richten zich in grote mate tot een gelijkaardig doelpubliek als de 

CLT. Ze hebben veel ervaring met eigendomsverw erving en met vastgoedoperaties 

(aankoop, renovatie en nieuw bouw ) en lijken daarom een belangrijke partner voor CLT. 

Een CLT kan complementair zijn aan hun w erking om hun vastgoedoperaties betaalbaar 

te maken voor deze groep. Een CLT zou ook kunnen instaan voor de intensieve 

begeleiding van de nieuw e eigenaars die een CLT w oning kopen. WoninGent en 

Volkshaard hebben hun interesse in het concept CLT laten blijken en zijn bereid samen 

uit te zoeken hoe samenw erking met CLT mogelijk kan gemaakt w orden. De Gentse 

aanvullende regel in het kader van het Grond- en Panden Decreet (nl. 20% sociale huur- 

of koopw oningen bij grote private initiatieven, en vice versa) opent hierbij ook 

perspectieven.  
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SVK’s 

In Gent zijn tw ee sociale verhuurkantoren. Samen staan ze in voor 277 verhuurde 

w oningen.34 Binnen sommige projecten kan het zinvol zijn om huurw oningen te 

realiseren. De CLT zou in die gevallen best samenw erken met de bestaande SVK’s. Zij 

zijn immers gespecialiseerd in het beheren van dit soort w oningen. SVK Woonfonds is 

één van de eerste SVK’s van Vlaanderen en kent dus een lange traditie. De opdracht 

van het SVK OCMW Gent w erd afgelopen legislatuur gerealiseerd (uitbreiding met 

50%). In die zin kunnen momenteel nog geen toezeggingen gedaan w orden m.b.t. 

eventuele samenw erking en is het afw achten w at de nieuw e bestuursploeg in petto 

heeft.  

Verantw oordelijke Geraldine Serras meldt daarbij volgend probleem: ‘Voor alle 

duidelijkheid, het SVK kan geen panden in huur nemen die reeds verhuurd zijn. Er 

kunnen geen zittende huurders worden overgenomen omdat hierdoor het wettelijk 

verplichte toewijssysteem zou worden omzeild.’ 35 Indien CLT huurw oningen zou kunnen 

realiseren, stelt zich een probleem m.b.t. de toew ijs van geïnteresseerde CLT 

kandidaten, dat nog verder moet uitgeklaard w orden. 

VMSW 

De Vlaamse Maatschappij voor Sociaal Wonen ondersteunt lokale organisaties bij 

sociale w oningbouw  en maakt particulieren w egw ijs naar sociaal huren, kopen of lenen. 

De gedroomde ‘sparring partner’ om CLT verder te concretiseren. VMSW denkt al langer 

aan nieuw e formules om betaalbare w oningen te realiseren en is in die zin sterk 

geïnteresseerd in de mogelijkheden van CLT en steunt de verdere ontw ikkeling ervan 

(zo hebben ze bvb. het charter CLT Gent onderschreven).  

Bij aanvang van deze studie w erd betw ijfeld of sociale koopmaatschappijen kunnen 

samenw erken met CLT’s, of dit niet in strijd zou zijn met het ‘overdrachtenbesluit’ dat de 

overdracht van onroerende goederen die de w oonmaatschappij produceert bepaalt. Op 

het kabinet van de Minister van w onen w erd aangegeven dat er in het 

overdrachtenbesluit  geen tegenindicaties staan die zo'n samenw erking zouden kunnen 

verhinderen. Het overdrachtenbesluit stipuleert ook niets dat w erken met 

erfpachtconstructies onmogelijk maakt. 

Een samenw erking met CLT zou als volgt mogelijk zijn: 

• de stad verleent opstalrecht aan een SHM dat w oningen bouw t op grond van de stad, 

• de w oning w ordt verstrekt aan een w oonbehoeftige. De grond w ordt in erfpacht 

gegeven aan de CLT. 

• de CLT verleent een erfpacht aan de w oonbehoeftige. 
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Vanuit VMSW w erd hier verder bevestigend op gereageerd: “In principe lijkt volgende 

constructie juridisch mogelijk: de stad (of een ander bestuur, religieuze ordes, …) geeft 

een opstalrecht voor bijvoorbeeld 5 jaar aan een SHM. Die bouwt daarop koopwoningen 

die verkocht worden aan woonbehoeftigen. Tegelijk met de verkoop wordt in gemeen 

akkoord een einde gesteld aan het opstalrecht en wordt met de kopers een 

erfpachtovereenkomst gesloten door de grondeigenaar. Er zijn daarvoor niet direct 

obstakels in het overdrachtenbesluit (BVR 29.09.2006) dat door SHM’s moet worden 

toegepast. Dit lijkt mij de meest ‘eenvoudige’ constructie.” 36 

Een laatste mogelijkheid zou erin kunnen bestaan dat het VMSW rechtstreekse 

f inanciering verleend voor gronden of renovatie van gebouw en. Zo w erkte de Brusselse 

evenknie van het VMSW een overeenkomst uit met vzw  Bilobahuis w aarbij ze 2,5 

miljoen € investeert in het project. 

Sociale Leningen 

De bestaande sociale leningen (de Vlaamse w oonlening) zijn onmisbaar om een CLT in 

Gent te laten w erken. Omdat deze leningen de kleinste intrestvoet kennen, zijn ze 

cruciaal om de doelgroep met lage inkomens een zo voordelig mogelijke lening te laten 

gebruiken. In het f inancieel plan gaan w e daarom uit van de gemiddelde intrestvoeten 

van de Vlaamse Woonlening 

Maar kan dat w el? Vanuit de VMSW liet men verstaan dat het mogelijk is de lening te 

gebruiken voor CLT operaties: ‘Ook in het leningenbesluit (BVR 11.05.1999) zijn geen 

bepalingen die een lening aan een koper van dergelijke woning zou verhinderen. In de 

praktijk kan er wel een probleem van risicodekking ontstaan voor de VMSW, die hoe dan 

ook een hypotheek in eerste rang moet hebben.’ Toch blijven tal van onduidelijkheden 

bestaan. Chantal Sysmans, kredietbeheerder bij Kleine Landeigendom Het Volk cvba-

so, en lokaal belast met deze leningen stelde hier een uitgebreide nota over op. Deze 

moet eerstkomende verder besproken w orden i.f .v. de operationalisering.  

AG SOB 

Het AG SOB voert een actief grond- en pandenbeleid binnen de beleidsdomeinen van 

w onen, economische ontw ikkeling en stedelijk groen. De Stad Gent heeft een ambitieus 

beleidsprogramma en het AG SOB tracht ervoor te zorgen dat het beleid naadloos 

overgaat tot daadw erkelijke uitvoering. Concreet w ordt uitvoering gegeven aan de groot- 

en kleinschalige stadsvernieuw ingsprojecten, vooral in de gordelw ijken, w aardoor er 

veel ruimte op structurele w ijze w ordt vrijgemaakt voor nieuw e w oningen (zow el sociale 

w oningen, budgetw oningen als residentiële w oningen), buurtparken, tuinuitbreidingen, 

w oonkavels, enz. Daarnaast voert het AG SOB ook de regie van de belangrijkste 

stadsontw ikkelingsprojecten w aar volledige nieuw e kw alitatieve stadsdelen w orden 

gecreëerd… Het AG SOB is de uitvoerder van het beleid dat door stadsdiensten w ordt 
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voorbereid en door de beslissingsorganen van de Stad Gent en het OCMW Gent w orden 

goedgekeurd. 37 

In die zin lijkt het AG SOB ook een voor de hand liggende partner van CLT Gent. AG 

SOB kan terugvallen op een grote ervaring met de realisatie en de verkoop van 

w oningen. Het bedrijf  schuw t geen vernieuw ing. Zo ontw ikkelt ze momenteel een project 

‘bouw - en w oongroep Tolhuis’, w aarbij in een open oproep kandidaten gezocht w orden 

voor een co-housingproject. Wel dient gezegd dat het AG SOB zich niet uitsluitend richt 

tot lage inkomensgroepen. Dit kan opgevangen w orden door het realiseren van 

gemengde operaties, w aarbij een deel van de w oningen goedkoper kunnen w orden 

verkocht voor een publiek met een lager inkomen. Deze w oningen zouden dan 

opgenomen w orden in de CLT, en daardoor ook aan strengere voorw aarden 

onderw orpen zijn. 

Private institutionele vastgoedmarkt 

Ook de private vastgoedmarkt is geïnteresseerd in het systeem, w aarbij sommigen ook 

brood zien in verdere samenw erking. Dit spoor hebben w e nog niet ontw ikkeld, gezien 

w e in de eerste plaats w illen samenw erken met bovengenoemde actoren. 

Dienst wonen Stad Gent 

De stedelijke Dienst Wonen neemt een actieve regiefunctie op in Stad Gent. Mede 

dankzij een uitgebreide en degelijke Woonstudie (2009), w aar heel w at cijfers in w erden 

opgesomd, w erd een uitvoerig w oonbeleidsplan voor de stad opgemaakt. Hierin is ook 

plaats voor vernieuw ing en verandering. Op 26 maart ondersteunde een enthousiaste 

directeur Hilde Reynvoet, met haar vurige deelname aan het panelgesprek, het moment 

van de Charterondertekening. Verschillende medew erkers van de Dienst Wonen zijn van 

dichtbij betrokken bij de uitw erking van de idee.  

Ook op het terrein geeft de dienst mee vorm aan het w oonbeleid. Zo w erden in het 

verleden bew oners gestimuleerd (via premies, maar ook door begeleiding) mee te doen 

met het project Bouw blokrenovatie. Binnen één w elomlijnd gebied w erd een derde van 

de w oningen kw alitatief verbeterd, met specif ieke aandacht voor kansengroepen. In het 

stadsvernieuw ingsproject ‘Ledeberg Leeft’ w ordt volgens dezelfde methode – maar op 

een grotere schaal - aan kw alitatieve w oningverbetering gedaan. Vanuit die ervaring 

kunnen w e afleiden dat een stedelijke renovatiepremie verschillende operaties van CLT 

kan versterken. Zo kan het een grote hulp betekenen bij ‘noodkopers’ of ‘collectieve 

renovatie’ (zie verder).  

In zijn rol van regisseur kan de Dienst Wonen ook samenw erken met tal van actoren, 

hen activeren en ondersteunen.  
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OCMW Gent 

Het OCMW Gent beschikt over een eigen w oondienst, in functie van haar cliënteel, dat 

grotendeels samenvalt met de doelgroep van CLT. In die zin is er ook bij het OCMW 

belangstelling voor het concept. Het cliënteel van het OCMW kampt als één van de 

eersten met de onbetaalbaarheid van w onen. Meer en meer cliënten geraken in de 

problemen door geen of te dure w oningen. Elke bijdrage tot oplossingen op dat vlak zijn 

meer dan w elkom. Daarnaast is ook de dienst Ouderzorg actief op zoek w at betreft 

nieuw e w oonvormen en het ondersteunen van het langer thuis blijven w onen voor 

ouderen. Samen met hen bekeken w e de mogelijkheden van CLT en samenw erking 

binnen hun projectw erking. Nieuw e w oonvormen voor ouderen uit de CLT-

bew onersgroep, in combinatie met zorg of buurtdienstverlening, passen perfect in een 

buurtgerichte ouderenzorg (zie verder).  

Vlaams Woningfonds 

In Brussel is het Brussels Woningfonds de bevoorrechte partner voor de realisatie van 

CLT w oningen en sociale leningen. Het Vlaams Woningfonds ziet echter geen 

mogelijkheid tot samenw erking. 

2.8.4. Een actieve Gentse stadsvernieuwing 

Gent kent een lange traditie van stadsvernieuw ing. Enerzijds vanuit de 

‘herw aarderingsgebieden’ van de jaren ‘80, maar anderzijds ook door de 

stadsvernieuw ingsprojecten vanaf het nieuw e millennium. Daarbij w orden, telkens 

gedurende een aantal jaren, substantiële middelen ingezet in één w elbepaalde buurt. De 

w ijken Rabot, Brugse Poort en Ledeberg w erden op die manier vernieuw d. Uit elke 

stadsvernieuw ing w ordt geleerd voor volgende w ijkontw ikkelingsprojecten. Strategieën 

w orden bijgestuurd. Zo veranderde de klemtoon van grootse infrastructuurw erken en 

fysieke aanpak over een meer integrale aanpak, naar meer gebiedsgericht w erken en 

punctuele ingrepen. Komende bestuursperiode is de Dampoortw ijk aan de beurt. Dat 

biedt een stevige onderbouw  voor nieuw e kiemen en experimenten. 

Verder biedt zich de nieuw e stadsontw ikkeling van de Oude Dokken aan, een gebied te 

midden van 19e eeuw se gordel, randje Dampoort. Ook op de Hoge Weg is een heuse 

grote ontw ikkeling gepland. Al deze nieuw bouw projecten zouden er moeten in slagen 

een dynamiek te genereren t.a.v. de omliggende buurt. CLT zou daar een rol in kunnen 

spelen m.b.t. noodkopers en individuele renovaties.  

Tot slot: er is een groeiende interesse voor collectief particulier initiatief (Samenhuizen, 

co-housing, Abbeyfield), met aandacht voor duurzaam w onen en bouw en. Dit kan 

eveneens ingeschakeld w orden in de geplande stadsvernieuw ing. 

2.8.5. Aanvullende instrumenten  

Ook andere instrumenten zouden geschikt kunnen zijn om aan te w enden bij het 

realiseren van CLT-w oningen. Het gaat om premies zoals energiepremies, de premies 
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voor passiefhuizen en voorbeeldgebouw en, Europese programma’s zoals Urbact en 

Jessica of innovatiefondsen. Het Grond- en Panden-Decreet w erd hierboven al 

aangehaald, maar ook leegstaande panden of patrimonium van de overheid (een oude 

fabriek, school, kerk/pastorij) bieden opportuniteiten.  

Last but not least: de inschakeling van een leertraject in de bouw  (langdurig w erklozen) 

biedt ook mogelijkheden. Zo’n trajecten kunnen makkelijk aansluiting vinden bij het CLT-

verhaal, maken de verbinding tussen w onen en w erken, en helpen de 

gemeenschapsfunctie van de CLT w aar te maken.  

2.8.6. Interesse van overheden en het middenveld  

De w ooncrisis zorgt ervoor dat elke vorm van kw alitatief en betaalbaar w onen op grote 

belangstelling kan rekenen, en de vraag naar betaalbare koopw oningen groot is. Dat 

merkten w e bij de recente campagne voor de gemeenteraadsverkiezing. Betaalbaar 

w onen kw am als één van de belangrijkste thema’s naar voor. En CLT als één van de 

(w einige) voorstellen tot oplossing. Los van de Gentse politieke strijd, w aar het collectief 

‘Ieders Stem telt’ CLT voldoende kenbaar gemaakt heeft, kw am het begrip erfpacht en 

zelfs Community Land Trust in menig Vlaams gemeentelijk partijprogramma (Zottegem, 

Merelbeke…) voor.  

Er ontstaat ook een groeiende belangstelling voor w oonvormen met collectieve 

dimensie. Dit uit zich in een boeiende dynamiek w aarbij verschillende groepen op zoek 

gaan naar nieuw e manieren van w onen. Zij krijgen echter vaak te maken met juridische, 

organisatorische en administratieve moeilijkheden om projecten te realiseren. 

De vele contacten die w e afgelopen maanden hadden met geïnteresseerde bew oners uit 

verschillende lagen van de bevolking, leerden ons dat het CLT-model niet alleen 

tegemoet kan komen aan de grote nood aan betaalbare w oningen. Ook het 

participatieve, solidaire karakter ervan en de begeleiding die er aan verbonden is, 

w orden door velen beschouw d als een meerw aarde t.o.v. andere w oonvormen. Het w ekt 

dan ook geen verw ondering dat organisaties zoals het Vlaams transitienetw erk of 

DuWoBo (DuurzaamWonenBouw en) geïnteresseerd zijn. CLT biedt mogelijkheden tot 

het koppelen van w onen-w erk-én-w elzijn, en dat met prioritaire inzet voor lage 

inkomensgroepen. 

2.9. Besluit 

CLT is een w aardevol concept om op een vernieuw ende manier te kijken naar de 

w oonproblematiek in Gent vanw ege zijn inherente premissen. Daarnaast toonden w e 

ook aan dat Gent potentieel in zich draagt om een eerste Vlaamse CLT tot een 

succesvol einde te brengen. In hoofdstuk 3 expliciteren w e de definitie en kernw aarden 

van CLT.  
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 ‘De aarde is als een gemeenschapsgoed aan de mens gegeven om ze  te bewerken en te 

bewonen.’ 38        Thomas Jefferson  - 1776 

 

 

3. Missie, doelstellingen en visie 

3.1.De missie 

CLT Gent w il een vernieuw end en democratisch model uitw erken om op 

gemeenschapsgrond w oningen te realiseren tegen betaalbare prijzen én om eigendommen 

kw alitatief en duurzaam te (ver)bouw en met de focus op kw etsbare groepen.  

 

3.2. Doelstellingen en visie 

Doelstelling: 

Kw etsbare bew oners in Gent kunnen er meer en duurzaam beschikken over betaalbare, 

energiezuinige en veilige w oningen. 

Dit doen w e door: 

• een nieuw  model van (overheids)ondersteuning aan te reiken (gebaseerd op de 

principes van een rollend fonds: steun opnieuw  inzetbaar maken), w aarbij kw etsbare 

groepen begeleid en ondersteund w orden naar betaalbare kw alitatieve w oningen met 

w oonzekerheid 

• een overdraagbaar juridisch en organisatorisch model aan te leveren (model en 

methodiekontw ikkeling) 

• een f inancieringskader voor CLT aan te reiken, w aarbij vergelijkende mogelijkheden 

onderzocht w orden m.b.t. sociale koop   

• Vlaamse beleidsobstakels met betrekking tot ons project aan te duiden en  

gedetailleerde oplossingen voor te stellen. 
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 Thomas Jef ferson  (1743 - 1826), auteur v an ‘the Declaration of Independence (1776)’ en derde president v an 
de VS (1801–1809). 
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Wat w illen w e concreet verw ezenlijken: 

T.a.v. de problematiek: 

• Er is in Gent een Community Land Trust, binnen een w erkbare operationele structuur 

en voldoende f inanciering, w aarbij stadsvernieuw ing een prominente rol speelt. 

• Beleidsactoren op Vlaams en Gents niveau zijn geïnformeerd over de mogelijkheden 

van Community Land Trust en ontvangen hierover beleidsvoorstellen. 

• Middenveldorganisaties en geïnteresseerde middengroepen erkennen CLT als actieve 

actor in de buurt, ze zijn bereid een bijdrage te leveren aan CLT en betrekken CLT bij 

buurtactiviteiten. 

T.a.v. de doelgroep: 

• Er is een diverse samengestelde groep van 20 kw etsbare gezinnen die zich engageert 

voor de CLT w erking en die in staat is hieraan een bijdrage te leveren. 

• CLT w ordt een actieve partner in het buurtgebeuren en betrekt de buurt bij zijn 

activiteiten en w erking. 

 

CLT inspireert iedereen die duurzame w oonoplossingen voor kw etsbare groepen zoekt. 

Door de hoge grondprijzen, maar ook door een verschil in regelgeving, tradities en 

sociaal systeem is het echter moeilijk om in Gent een “zuivere” CLT naar Angelsaksisch 

model te beginnen. We merken ook op dat er w ereldw ijd heel w at variaties op de CLT 

idee bestaan, telkens afgestemd op de lokale situatie en het eigen rechtssysteem.  

We zijn overtuigd dat de CLT-formule voldoende kansen in zich draagt om een 

innovatief w oonexperiment in Gent succesvol te ontw ikkelen. CLT Gent zou een andere 

visie op w onen kunnen ontw ikkelen die steunt op de principes van het Vlaamse 

w oonbeleid maar een lans breekt voor vernieuw ing en los komt van de tradities in de 

Vlaamse w ooncultuur. 
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3.3. Kernwaarden 

3.3.1. Financieel leefbaar 

Al te vaak w ordt verondersteld dat w onen in een technisch goede w oning ook kw alitatief 

leven is. Echter, vele huishoudens w onen in een technisch behoorlijke w oning maar 

hebben door omstandigheden geen f inanciële marge meer om hun sociale leefkw aliteit 

te onderhouden. Deelnemen aan sociale activiteiten lukt niet, zorgen voor kinderen (bvb. 

aankoop buggy, kinderbed...), transportkosten, zelfontw ikkeling... w orden problemen 

omw ille van gebrek aan f inanciële marges. Vereenzaming of sociale uitsluiting zijn grote 

valkuilen voor deze doelgroep. In die zin w il ‘f inancieel leefbaar’ verder gaan dan het 

louter ‘f inancieel haalbare’. Men moet een marge hebben die toelaat z’n leven kw alitatief 

te ontplooien. CLT kan investeren zow el in vastgoed als in de ontw ikkeling van sociaal 

kapitaal w aardoor maatschappelijk zw akkeren zich verder kunnen ontplooien en 

(misschien) op termijn uit deze doelgroep groeien. Dit geeft een sterke sociale impuls. 

 

3.3.2. Volhoudbare ontwikkeling 

De term ‘duurzame ontw ikkeling’ in de Nederlandse taal w ekt veel verw arring. Vaak 

w ordt het enkel geïnterpreteerd in de milieusfeer. In de bouw w ereld w ordt duurzaam 

vaak gebruikt als een term om lange levensduur te omschrijven. Kunststoffen w orden 

‘duurzaam’ genoemd, terw ijl vele daarvan helemaal niet milieuvriendelijk zijn en het 

gebruik daarvan helemaal niet past in het kader van een ‘duurzame ontw ikkeling’ 

volgens BRUNDTLAND (1987). Vandaar dat er steeds meer stemmen opgaan om de 

Zuid-Afrikaanse of Duitse vertaling van het begrip ‘sustainable development’ te 

gebruiken, namelijk ‘volhoudbare ontw ikkeling’. 

Duurzame/volhoudbare ontw ikkeling (Sustainable Development: Brundtland, 1987) 

omvat minstens vier dimensies: 

1. een economische: productie en consumptie voor behoeftebevrediging, vertrekkend 

vanuit de basisnoden 

2. een sociale: rechtvaardigheid op elke schaal, van de directe leefw ereld tot op 

w ereldvlak, de noord-zuidrelatie  

3. een ecologische: respect voor de draagkracht van de aarde  

4. een participatieve: inspraak van burgers tot en met engagement van alle betrokken 

partners in de geest van medeverantw oordelijkheid  
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Milieuproblemen en armoede in de w ereld, aldus het Brundtlandrapport, staan met 

elkaar in rechtstreeks verband en moeten daarom op een geïntegreerde manier 

aangepakt w orden. Volhoudbare ontw ikkeling bouw t dus bruggen 39 : 

• Tussen nu en later: het gaat om behoeften van mensen nu en van toekomstige 

generaties. 

• Tussen hier en daar: het gaat om w ereldw ijde samenw erking.  

• Tussen sociale, economische en ecologische ontw ikkeling: het gaat om mensen 

(people), w elvaart (profit) en de toestand van onze aarde (planet). 

Volhoudbaar veronderstelt ook meer dan een evenw ichtige en geïntegreerde aanpak 

van People, Planet, Profit; onze economische w elvaart is niet volhoudbaar indien het 

ecologisch w elzijn bedreigd is en onze w ereld is ecologisch niet volhoudbaar indien er 

sociale on-evenw ichten bestaan. We moeten eerst w erk maken van sociale ongelijkheid, 

ecologische oplossingen zijn hiervan het logisch gevolg. Beiden zijn vervolgens de enige 

garanties voor een volhoudbare economie. Deze visie w erd al in de jaren zeventig van 

de vorige eeuw  verdedigd door de Braziliaanse theoloog, f ilosoof en schrijver, Leonardo 

Boff, bekend vanw ege zijn actieve steun voor de rechten van de armen en de sociaal 

uitgestotenen. 

Naast sociale, ecologische en economische ontw ikkeling staat ook zingeving en respect 

voor elkaar centraal in ‘volhoudbare ontw ikkeling’. 

 

3.3.3. Wederkerig 

Iedere eerlijke inzet voor en van kw etsbare groepen houdt in de eerste plaats de 

erkenning in van de eigen kw etsbaarheid. 

Dat is echter nog niet voldoende. Uit de sociologie w eten w e dat een sociaal systeem 

staat of valt bij de legitimiteit ervan. De evolutie van een verzorgingsstaat naar een 

actieve w elvaartstaat plaatst begrippen als w elbegrepen eigenbelang, solidariteit, 

bijstand in een ander kader. Zonder een uitspraak te doen over het huidige discours, 

schuiven w e w ederkerigheid als centraal begrip naar voor. Mensen w illen graag hun 

steentje bijdragen, mits anderen dat ook doen. Sociale systemen w aarvan iedereen 

profiteert en w aaraan iedereen bijdraagt, zijn succesvoller en stabieler, maar ook 

democratischer en legitiemer .  

Binnen CLT w ordt niet voornamelijk en enkel geappeleerd op het menselijk vermogen tot 

het opnemen van verantw oordelijkheid, maar ook op het recht van mensen om 

ondersteund te w orden teneinde hun recht op een mensw aardig bestaan te realiseren.  

Wederkerigheid bestaat in het op gang brengen van een dynamiek w aardoor, diegenen 

die in de vicieuse cirkel van armoede en sociale uitsluiting zijn terecht gekomen, mee 
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verantw oordelijkheid kunnen nemen, mekaar  kunnen helpen, ondersteunen en 

w ederzijds versterken. Hierbij vertrekken w e niet enkel van individuele 

verantw oordelijkheid, maar ook de w ederkerige verantw oordelijkheid w aarbij 

dienstverlening en begeleiding mensen ondersteunt in het realiseren van hun rechten. 

Deze w ederkerigheid vind je ook in de participatie van de buurt, sponsors en 

beheerders. 

Hierbij sluit de uitw erking van CLT aan bij de conclusie van Geldof: ‘w ederkerigheid 

vragen kan maar w anneer men tegelijk ook w erk maakt van het verkleinen van de 

groeiende ongelijkheid, herverdeling opnieuw  op de agenda w il plaatsen, het armoede-

beleid eindelijk w il versterken, en van steden terug echte emancipatiemachines w il 

maken’40. 

3.4. Besluit 

CLT in Gent steunt op een duidelijke missie en plaatst begrippen als w ederkerigheid, 

f inanciële draagbaarheid, volhoudbaarheid voorop. Er w ordt een expliciete keuze 

gemaakt te w erken voor én met kw etsbare groepen. Belangrijk is om na te gaan hoe 

CLT zich verhoudt in het maatschappelijk veld. Wat zijn sterktes en opportuniteiten. 

Waar liggen de zw aktes en de bedreigingen? 
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 “Een zesde deel afstaan aan de koning is een oud Indisch gebruik. Welnu: de allerarmsten 

zijn de koning. Ik vraag om hectares land voor de koning, en dat zal een unieke revolutie 

betekenen in de Indische cultuur”. 41     Vinoba Bhave (1895-1982) 

 

 

4. Omgevingsanalyse – SWOT-analyse 

Wat vraagt de omgeving van CLT Gent en hoe kan CLT daar op inspelen? 

 
Sterktes Zw aktes 

Win w in w in model 
Gedragenheid door het middenveld en 
bew oners 
Tegengaan grondspeculatie 

CLT is een nieuw  concept 
Nood aan concrete site, middelen 
Nood aan juridische en bouw technische 
expertise 

Opportuniteiten Bedreigingen 
Speelt in op eff iciëntiedenken 
Speelt in op subsidiariteit 
Speelt in op maatschappelijke nood en trend 
Timing en stadsvernieuw ing Dampoort 

Barrières in de w etgeving 
Radicale omslag 
Politieke besluitvorming 

 

4.1. De grootste sterke punten van CLT Gent: 

4.1.1. Een win-win-win zowel voor de bewoner/deelnemer in de 

coöperatie, de overheid als de buurt: 

Bewoners:  

Het participatief en empow eren model biedt deelnemende bew oners een concreet 

perspectief dat opportuniteiten schept op meerdere levensdomeinen (onderw ijs, 

gezondheid, w erkgelegenheid). We refereren graag naar het project L’Espoir in 

Molenbeek w aar 14 kw etsbare gezinnen er in slaagden eigenaar te w orden van een 

passiefw oning en net daardoor een emancipatorisch en empow erend traject doorliepen 

die voor velen een grote stap voorw aarts betekende op de maatschappelijke ladder (o.a. 

via w erk, meer kennis en energie, een rol opnemen m.b.t. sensibilisering …). 

Daarbij spelen volgende elementen:  

• de aankoper verw erft de eigendom van de w oning, zodat hij ook gebruik kan maken 

van de bestaande premies, toelagen en belastingvermindering. 

• het systeem maakt het mogelijk voor kw etsbare groepen om kw alitatief te w onen en 

tezelfdertijd kapitaal te vergaren voor volgende generaties. In die zin draagt CLT Gent 
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bij aan het doelgroepenbeleid 42 van de Stad Gent en maakt ze het mogelijk dat 

mensen de armoedecirkel doorbreken  

• de CLT w aarborgt w oonzekerheid en betaalbaar w onen voor een kw etsbare groep op 

de w oonmarkt. Hierdoor krijgen mensen tijd, energie én capaciteit om andere 

problemen aan te pakken, bvb.. w erk, tijd voor de opvoeding van de kinderen, inzet in 

de buurt, … 

De overheid: 

CLT biedt een alternatief dat de toegankelijkheid tot w onen voor lage inkomensgroepen 

verruimt. De verstrekte overheidsinvestering is niet uitdovend en komt op langere termijn 

ten goede aan meer betrokkenen en een ruimere gemeenschap. Het systeem kan 

daarbij speculatie en prijsstijgingen tegengaan zodat eenmaal geïnvesteerde middelen 

steeds opnieuw  én aan meer doelgroepen ten goede komen. Tot slot kan Stad Gent zijn 

innovatieve Vlaamse pioniersrol opnieuw  w aarmaken. 

De buurt:  

Het systeem w ordt toegepast in een w ijkcontext. De CLT w ordt een partner in de 

algemene gemeenschap- en w ijkopbouw  en beoogt groepsvorming en een 

maatschappelijk surplus. Zo krijgt het individueel gegeven van het verbeteren van de 

w oonsituatie tegelijk een collectieve dimensie en solidariteit. Dit systeem creëert 

medeverantw oordelijkheid: t.a.v. de CLT, t.a.v. de eigendom en het patrimonium van de 

CLT, t.a.v. de mede-eigenaars en de gemeenschap w aarin men terecht komt.  

4.1.2. Gedragenheid door het middenveld en geïnteresseerde 

bewoners 

Begin 2012 gingen w e de baan op en spraken het ruime maatschappelijk middenveld 

aan over Community Land Trust. Begin maart 2012 ondertekenden 27 organisaties, 

overheden en kenniscentra het CLT Charter w aarmee ze zich achter het concept CLT 

scharen. In juni 2012 voegden zich daar nog eens 15 w ijkorganisaties aan toe. Al 

meermaals hebben w e beroep kunnen doen op ondertekenaars van het charter ter 

ondersteuning. Het CLT concept biedt een ruime kans tot samenw erking met een heel 

divers actorenveld (juristen, huisvesters, f inanciers, bedrijven, armoedeverenigingen, 

…). De brede interesse van over heel Vlaanderen op het slotevenement, getuigt van een 

enorm potentieel tot aansluiting en/of doorw erking van het gedachtegoed.  

Daarnaast vonden w e het van bij de aanvang van het project belangrijk bew oners – 

doelgroepleden - actief te betrekken bij het uittekenen van het concept. Vzw  SIVI 

(Vereniging w aar armen het w oord nemen) engageert zich op dat vlak en komt ongeveer 

tw eew ekelijks met een tiental mensen samen om het project te bespreken. Dit 

participatief proces maakt dat de organisatie van onderuit, op eigen ritme en naar eigen 

smaak ontw ikkeld en gevoed w ordt. De mensen zijn enthousiast over het project w at 
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 Woonstudie 2009, Doelgroepenbeleid v an de stad Gent valt uiteen in twee delen: doelgroepenbeleid v olgens 
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bijvoorbeeld geresulteerd heeft in de oprichting van een solidaire spaargroep (zie 

verder). Ook de deelname aan de stuurgroep van tw ee vertegenw oordigers van de 

bew oners, getuigt van een sterk engagement en bottom-up w erken. 

4.1.3. Gaat grondspeculatie tegen 

CLT hebben als belangrijk doel het verkrijgen van zakelijke rechten op gronden en dit 

voor een hele lange periode. Bovendien w ordt de eventueel verkregen meerw aarde 

gebruikt om de betaalbaarheid voor lage inkomensgroepen te garanderen. Dit zorgt 

ervoor dat er nationaal en internationaal grote interesse voor het model bestaat omdat 

het de grondspeculatie op een eff iciënte w ijze en controleerbaar indijkt. Vlak voor de 

gemeenteraadsverkiezingen 2012 pakken verschillende partijen en gemeenten uit met 

systemen van erfpacht en recht van opstal om de betaalbaarheid van w onen in hun 

gemeente of stad te bew erkstelligen. 
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4.2. De interne zwakste punten van CLT Gent: 

4.2.1. CLT is een nieuw concept 

Er zijn nog geen realisaties in België die de deugdelijkheid van het concept kunnen 

aantonen. Qua overtuigingskracht scheelt dit al snel een slok op de borrel. CLT bestaat 

niet in België, de eerste projecten w orden op dit moment in Brussel geïnitieerd. Het 

systeem van de scheiding grond en gebouw  is niet gebruikelijk, gemeenschappelijke 

w oonprojecten zijn embryonaal. De creatie van een nieuw e niche in de huidige 

complexe w oningw ereld doet - w egens onbekendheid - w enkbrauw en fronsen.  

4.2.2. Nood aan een site en middelen 

We voeren een haalbaarheidsstudie uit, zonder een concreet project of site w aar w e 

CLT nu al kunnen implementeren. De studie biedt een algemeen kader en antw oord op 

organisatorische, juridische en f inanciële kw esties. Echter: zolang er geen concrete site 

w ordt aangeduid of een w oonproject duidelijk kan w orden afgebakend w aarop dit 

concept concreet kan w orden toegepast, blijf t dit een heel abstracte denkoefening; die 

bew oners, overheid of f inanciers moeilijk w eet te enthousiasmeren.  

Daarnaast ontbreekt het de Gentse initiatiefnemers aan structurele middelen voor CLT. 

Dit CLT-traject is heden van start gegaan met een w erkingsbudget voor 1 jaar. 

Samenlevingsopbouw  Gent en vzw  SIVI zoeken verder naar f inanciering en overw egen 

tijdelijk (maximum 1 jaar) eigen middelen hiervoor in te zetten. Naast het ontbreken van 

structurele w erkingsmiddelen, is het concept nog te ‘vers’ om vandaag al over 

structurele investeringsmiddelen te beschikken (grondverw erving). 

4.2.3. Nood aan eigen juridische en bouwtechnische expertise  

Ondanks groot enthousiasme, ontbreekt het de initiatiefgroep aan specif ieke expertise 

(juridisch – bouw technisch). Willen w e beroep doen op externe expertise dan zijn er hier 

ook middelen voor nodig. Door gedeeltelijk gebrek aan die f inanciële middelen, zijn w e 

misschien verhinderd om alle aspecten diepgaand op punt te stellen, w aardoor onze 

geloofw aardigheid misschien in het gedrang komt.  
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4.3. De grootste opportuniteiten/trends/ontwikkelingen die 

zich in de buitenwereld voordoen: 

4.3.1. Speelt in op het efficiëntiedenken 

Overheidsmiddelen w orden alsmaar beperkter, en meer en meer gestuurd vanuit een 

actief eff iciëntie denken. CLT bew ijst dat de overheidsmiddelen voor de CLT-w oningen, 

equivalent aan de ‘klassieke’ overheidsbesteding voor hetzelfde aantal w oningen, niet 

alleen langer maar ook achtereenvolgens aan meer particulieren ten goede zal vallen 

(zie ook bijlage 3). Bovendien speelt CLT in op hernieuw de belangstelling voor nieuw e 

vormen van publiek-private samenw erking, w aarbij de overheid, de particuliere bew oner 

en de gemeenschap samen een antw oord bieden op het toenemend 

huisvestingsprobleem (internationaal en stedelijk). Geen deus ex machina dus of een 

allesomvattend antw oord, maar een concrete tastbare bijdrage, w aarbij overheid, 

particulier en privé partners elkaar versterken. CLT is ook een middel om 

overheidsmiddelen van het w oonbeleid, niet algemeen maar specif iek in te zetten ten 

voordele van diegenen die er effectief het meeste nood aan hebben. Het w erken met 

subsidieretentie zorgt bovendien voor een rollend fonds dat overheidsmiddelen laat 

terugkeren en opnieuw  inzetbaar maakt voor specif ieke doelgroepen. 

4.3.2. Speelt in op subsidiariteit  

De structurele zorg voor mensen in armoede en sociale uitsluiting w ordt vandaag 

gedragen door de overheid of door ondernemingen in de sociale economie die in 

hoofdzaak op hun beurt gefinancierd w orden door dezelfde overheid. De zorg voor 

kansarmen in onze samenleving is een maatschappelijke taak die in het beste geval 

w ordt uitbesteed aan de overheid. Is er dan geen rol w eggelegd voor ondernemingen uit 

de reguliere economie? Jaw el, er bestaan heel w at ondernemingen die bereid zijn een 

consistente rol te spelen in de steun aan mensen in kansarmoede en sociale uitsluiting. 

Meestal vertaalt deze steun zich in een abstracte band tussen de onderneming en 

personen in noodsituaties die f inancieel en punctueel van aard is. We denken dat ook 

een concrete band tussen beide kan gestimuleerd w orden. Er is een rol w eggelegd voor 

(sommige) ondernemingen uit de ‘reguliere’ economie voor een structurele bijdrage ten 

voordele van onze doelgroep. Er kan een openheid gecreëerd w orden om mensen 

rechtstreeks of onrechtstreeks op de ene of andere w ijze te betrekken bij de activiteiten 

van de CLT. De bijdrage van deze ondernemingen w ordt hierdoor niet beperkt tot een 

louter f inanciële ondersteuning maar kan bestaan uit of aangevuld w orden door een 

projectmatige verankering. In de literatuur w ordt de term “subsidiariteit” gebruikt. 

Volgens dit principe ligt verantw oordelijkheid in eerste instantie bij concrete mensen en 

kleine gemeenschappen (lees ondernemingen) en pas in tw eede instantie op een hoger 

niveau, namelijk de overheid. Betrokkenheid is een sterk preventiemiddel tegen 

maatschappelijke kw alen. 
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4.3.3. Speelt in op een maatschappelijke nood en trend  

CLT biedt een antw oord op specif ieke huisvestingsnoden van kw etsbare groepen, o.a. 

noodkopers en senioren (zie 5.2.3), w aar momenteel geen afdoend antw oord 

voorhanden is. De koppeling van huisvesting aan gemeenschapsfuncties biedt ruime 

perspectieven voor stadsontw ikkeling en sociale economie. Zoals gesteld bij ‘Situering’ 

(zie 2.1.) kampt Vlaanderen, en zeker Gent, met een sociaal passief van kw alitatief 

ondermaatse w oningen en een druk op de w oonmarkt (Gent raak vol). CLT speelt hier 

op in en biedt – op maat - een antw oord op de w oonnood van kw etsbare groepen.  

CLT speelt ook in op belangrijke trends zoals coöperatief w onen, samenhuizen en co-

housing, w aarmee momenteel geëxperimenteerd w ordt. De toekomst is aan nieuw e 

w oonmodellen, f lexibeler w onen, (individueel) kleiner w onen. CLT w erkt hier aan mee.  

4.3.4.Timing en stadsvernieuwing Dampoort  

De Dampoortw ijk is de volgende w ijk in Gent w aar er een stadsvernieuw ingsoperatie zal 

uitgevoerd w orden (2013). Aangezien CLT nog geen f inancieel kader heeft, moeten w e 

ons beroepen op andere, bijkomende middelen om van start te gaan. Stadsvernieuw ing 

brengt een aanzienlijke middelenstroom en dynamiek op gang. De timing van de 

voorbereidende studie CLT komt uitermate goed uit indien de organisatie- en juridische 

structuur uitgew erkt zijn tegen eind 2012 zodat de organisatie operationeel is vanaf 

2013.  

  



Haalbaarheidsstudie CLT Gent Pagina 50 
 

4.4 De grootste bedreigingen die zich in de buitenwereld 

voordoen: 

4.4.1. Niet aangepaste wetgeving m.b.t. fiscaliteit en coöperatief 

wonen. 

Een zuiver coöperatief w oonmodel kan uitgaan van een kapitaalstructuur w aarbij de 

aandeelhouder w oonrechten verw erft. Bovendien kan het dividend op de aandelen 

gebruikt w orden om de huurlasten te verminderen. Dit lijkt een aantrekkelijk idee 

w aardoor de w oonmarkt ook f lexibeler kan inspelen op de veranderende w oonnoden van 

individuen (bvb. w issel van w oning op maat van het huishouden). Echter … onze f iscale 

en andere w etgeving zijn hiertoe momenteel niet uitgerust. Het verw erven van premies 

en hypothecaire leningen gebeurt bijna altijd op basis van eigendomstitel, een pakket 

aandelen zal hierbij niet volstaan. Het lijkt bovendien cynisch en onrealistisch om net de 

meest kw etsbare groep (doelgroep CLT) op die manier het belastingvoordeel te 

onthouden dat men verkrijgt d.m.v. eigendomsverw erving.  

4.4.2. Radicale omslag  

De Vlaming, z’n baksteen en zijn recht op eigendom… w aarschijnlijk het meest 

belangrijke item in ons leven. En net op dit levensbelangrijke domein w ordt een nieuw  

concept uitgew erkt, w aarbij een koper van een w oning w el eigenaar w ordt van de 

w oning maar niet van de grond w aarop zijn gebouw  staat. Er w ordt afgestapt van het 

principe dat een w oning of grond een zekere belegging vormt en men ontkoppelt het 

begrip ‘w onen’ van het begrip ‘w inst’. Het grondrecht w onen komt terug tot zijn essentie: 

w oonzekerheid gekoppeld aan w oonkw aliteit. Bovendien gelden ‘sociale rechten’ op het 

perceel en w ordt er stevig gew erkt aan en met de gemeenschap. Heel veel belangrijke 

te introduceren veranderingen op een vrij behoudsgezind terrein als ‘w onen’, uit te 

w erken met een maatschappelijk kw etsbare groep ...  

Ziehier, een opdracht w aar menig marketingbureau de handen vol mee kan hebben. Een 

omslag die tijd nodig heeft. 

4.4.3. Politiek gedragen  

Een nieuw  maatschappelijk model moet ook politiek gedragen w orden. In de eerste 

plaats op lokaal vlak, w aar momenteel gemeenteraadsverkiezingen voorbereid w orden. 

In het laatste - afsluitende jaar van de legislatuur kunnen geen beloftes gemaakt w orden 

die een komend bestuur engageren. Anderzijds w as het voorbije jaar een goede periode 

om het CLT project op te starten. We konden het bij alle partijen introduceren en op de 

agenda plaatsen in de aanloop naar de gemeente- en provincieraadsverkiezingen. Nu is 

het vooral w achten of de beloftevolle intenties ook uitgevoerd zullen w orden. Naast het 

lokale niveau is er ook grote nood aan gedragenheid op Vlaams en Federaal niveau. 

Een stad kan niet op zijn eentje dergelijke problemen zoals huisvesting aanpakken. 

Daarvoor is er ook nood aan een globaler plan en aan f inanciële steun vanuit 

Vlaanderen, België, Europa,… 
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4.5. Handelen vanuit SWOT-analyse 

Hoe gebruiken we onze sterktes om volop in te spelen op de kansen?  

• Via extra ondersteuning van vzw  SIVI maken w e de doelgroep sterker zodat zij actief 

mee op zoek gaan naar oplossingen op korte termijn om hun huidige w oonsituatie te 

verbeteren en naar perspectieven op lange termijn om hun w oonsituatie te 

veranderen. 

• De bew onersgroep en vzw  SIVI gaan actief op zoek naar mensen die zich w illen 

engageren voor het project (ook noodkopers en senioren). 

• Gezien de ruime maatschappelijke ondersteuning, w illen w e CLT als deeloperatie 

binnen de voorbereiding van stadsvernieuw ing Dampoort laten opnemen, daarbij 

inspelend op trends als samenhuizen en co-housing en zoekend naar oplossingen 

voor noodkopers en senioren. 

• We moeten het f inancieel plan voor CLT Gent vergelijken met andere 

overheidsondersteuning voor huisvesting.  

• Er kan een w isselw erking gebeuren met initiatieven/pilootprojecten Tolhuislaan en 

Bijgaardesite (co-housingproject AgSOB): know how  en CLT-formule kan inspireren en 

een poort tot samenw erking openen. 

• Het gedragenheid van het charter en de intrinsieke buurtgebondenheid bieden kansen 

tot intercultureel w erken. 

Hoe remediëren we onze zwaktes om volop in te spelen op de kansen? 

• CLT is een netw erkorganisatie. Alle kennis bevindt zich niet in de eigen organisatie. 

De organisatie w ordt sterker door samenw erking met andere specialistische actoren. 

Net de samenw erking met experten binnen OCMW, sociale verhuurkantoren (SVK’s), 

stadsdiensten, sociale huisvestingsmaatschappijen en sociale economie zullen het 

project levensvatbaar maken. 

• Door het traject dat de bew oners in de bew onersgroep afleggen: bezoeken op het 

terrein; het uitw isselen van noden en ervaringen; luisteren naar experten; enzovoort 

komen de bew oners zelf tot een kosten/batenanalyse t.a.v. de nieuw e w oonvorm CLT. 

Dit inzicht komt de overtuigingskracht ten goede.  

• Versterking zoeken bij ruimere CLT bew eging (Wallonië – en vooral Brussel) en 

Europese voorbeelden (Engeland) gebruiken om geloofw aardigheid op te vijzelen. Op 

de studiedag in september 2012 w aren zow el Dave Smith – CLT Londen en Geert De 

Pauw  – CLT Brussel aanw ezig als gastsprekers. 

• Samen met w ijkpartners en overheden op verkenning gaan in de w ijk, concrete sites 

aanw ijzen en mogelijkheden ervan aftasten. 

• Een geloofw aardig alternatief voor de bestaande overheidsmiddelen kan op lange 

termijn leiden tot herstructurering van de structurele middelen. 
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• Het model biedt mogelijkheden om ook private middelen te verzamelen voor 

f inanciering. 

Hoe gebruiken we onze sterktes om de bedreigingen af te wenden? 

• Via een breed gedragen bew eging – charterondertekening en persaandacht – is er 

vanuit Samenlevingsopbouw  en partners sterk politiek gelobbyd t.a.v. de komende 

verkiezingen. Resultaat: elke belangrijke politieke formatie in Gent heeft in z’n 

verkiezingsprogramma voor 14 oktober een paragraaf opgenomen i.v.m. het steunen 

van een experiment community land trust.  

sp.a/Groen: “In de diverse stadsontwikkelingsprojecten in Gent worden loten voor 

collectieve woonprojecten en bouwgroepen voorzien en worden experimenten met 

alternatieve eigendomsstructuren (Community Land Trust …) mogelijk gemaakt.” 

Open VLD: “Actief ondersteunen van nieuwe woonconcepten, zoals land trusts, co-

housing en andere, om wonen betaalbaar te maken, maar ook van concepten rond 

levensloopbestendig wonen, zoals aanleunwoningen rond de Woon-Zorgcentra.” 

CD&V: “Het aanpakken van de uitdagingen op de woningmarkt vraagt een zeker out 

of the box denken. CD&V Gent pleit ervoor dat de stad nieuwe woonmodellen 

onderzoekt zoals ‘Community Land Trusts’, een ‘Gentse Wooncoöperatie’ of een 

rollend grondfonds om kwetsbare groepen aan een eigen woning te helpen.”  

NV-A: “We onderzoeken of het systeem van Community Land Trust of 

wooncoöperatie, een aanpak die komt overwaaien uit de Angelsaksische landen, een 

instrument kan zijn om meer sociale koopwoningen te realiseren. We geven 

woninGent en het Stadsontwikkelingsbedrijf opdracht na te gaan of een dergelijke 

coöperatie in hun schoot kan vorm gegeven worden, en of een dergelijk project in de 

Vlaamse en Gentse context levensvatbaar kan zijn.” 

• Aangezien de federale w etgeving m.b.t. f iscaliteit niet onmiddellijk aangepast zal 

w orden, houden w e in ons model rekening met deze realiteit en maken net de splitsing 

grond – w oning effectief zodat de bew oner/eigenaar zijn volle f iscale en premierechten 

behoudt. 

• Door een ruim gedragen charter en persaandacht w erken w e aan beeldvorming 

omtrent het concept. Aandacht hiervoor in algemene publicaties zoals De Bond of het 

ACW ledenblad versterken de andere manier van kijken naar w onen. 

• De bew onersgroep speelt d.m.v. het gaandew eg opbouw en van de nodige expertise 

een cruciale rol in het w ijzigen van de visie t.a.v. eigendomsverw erving en de 

cultuuromslag daaromtrent (w instbejag versus w oonzekerheid en levenslange 

betaalbaarheid). 

Hoe remediëren we onze zwaktes om de bedreigingen af te wenden?  

• Het nieuw e concept uitdragen en ‘evenementen’ erover inrichten (bvb. Film ‘Homes 

and Hands’, London en Brussel spreken over hun realisaties). Het is belangrijk dat het 

middenveld en de politiek hierop uitvoerig w ordt betrokken. Het concept is innovatief 

verfrissend, en bijgevolg niet te missen.  
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• Maar evengoed: de know how  van collectieve bouw projecten van het partnerschap 

‘Samenhuizen’ meenemen in de realisatie van verschillende projecten. 

• In haalbaarheidsstudie en m.b.t. stadsvernieuw ing duidelijk aangeven dat de 

f inanciering moet verzekerd w orden en modellen of voorstellen hiertoe aanreiken. 

• Op zoek naar een ‘meter’ of ‘peter’, iemand die het gezicht is van het project, deuren 

makkelijker w eet te openen en overtuigt. Op zoek naar ‘ambassadeurs’  in het 

w oonveld (vastgoed, sociale economie, buurtw erk) en op het terrein (verenigingen, 

…). 

• Naast een netw erkorganisatie en het aanspreken van publieke f inanciering, kan een 

CLT ook samenw erking aangaan en op zoek gaan naar private f inanciering. Er 

kunnen coalities opgezet w orden met scholen, met sociale economie, alternatieve 

f inanciers, maatschappelijk verantw oord ondernemen.  

 

4.6. Besluit 

Een SWOT-analyse maken – niet enkel op papier, maar in de dagdagelijkse w erking van 

het voorbije jaar – heeft ons een groot bew ustzijn gegeven rond de mogelijkheden en 

kansen, maar zeker ook de moeilijkheden of de hindernissen op ons huidig en 

toekomstig pad. We probeerden het afgelopen jaar al om bedreigingen en zw aktes om 

te buigen of zo goed mogelijk op te vangen. Het volgende hoofdstuk gaat dieper in op 

een aantal concepten en toont verschillende pistes die CLT Gent in een reëler kader 

plaatsen.  
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“Land mag nooit verkocht worden, alleen verpand, want het land behoort mij toe en jullie zijn 

slechts vreemdelingen die bij mij te gast zijn”. 43                           Oud Testament 

 

 

5. Van missie naar CLT producten en diensten 

5.1.Het product of de dienst 

Het juiste product 

Kw alitatieve, duurzame en betaalbare w oningen aanbieden. 

Op de juiste manier 

Via systemen van erfpacht en (overheids)tussenkomst 

Aan de klanten die je bew ust kiest 

Kw etsbare maatschappelijke groepen (beneden maximum inkomensgrens, zie 

doelgroep) 

Tegen een prijs die zij redelijk vinden 

Maximum 1/3 van het gezinsinkomen. De doelgroep vindt dit enerzijds w enselijk 

en haalbaar, maar zeker een verbetering van de huidige w oonuitgaven (soms tot 

de helft van het inkomen en meer). 

Gebaseerd op hun w aardeperceptie 

Kw aliteitsvol en duurzaam w onen, w oonzekerheid gecombineerd met 

kapitaalopbouw  zorgen voor empow erende motivatie.  

Tegen de laagste kosten 

 Zie f inancieel plan. 

  

                                                                         
43

 Leviticus xxv, Oud Testament, Bijbel 
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5.2. Doelgroep 

Een van de belangrijkste vragen bij de oprichting van een Community Land Trust is het 

bepalen van het doelpubliek, een vraag die samengaat met de precieze doelstellingen 

van de CLT. De meeste Amerikaanse CLT’s beogen in de eerste plaats het ter 

beschikking stellen van betaalbare w oningen voor een publiek met een laag of 

bescheiden inkomen. Daarnaast w ordt het model ook gebruikt om andere doelstellingen 

na te streven, zoals het verbeteren van de leefbaarheid van buurten en het opbouw en 

en versterken van gemeenschappen. Naargelang men meer belang aan de ene of de 

andere doelstelling hecht kan het bepalen van de doelgroep verschillen, en ook de 

f inanciële gezondheid en de expansiemogelijkheden van de CLT kunnen in rekening 

w orden gebracht.  

We maken graag gebruik van een tekst van het Platform Community Land Trust Brussel 

m.b.t. de keuze van de doelgroep (zie hieronder). De stuurgroep van CLT Gent heeft het 

afgelopen jaar verschillende keren hierover gediscussieerd. We vinden ons in een aantal 

bedenkingen sterk terug, en vullen ze verder aan. 

Tw ee standpunten staan hierbij vaak tegenover elkaar:  

1. Prioriteit geven aan de armsten 

2. Een zo breed mogelijk publiek bereiken. 

Daartussen liggen alle mogelijke nuances. De argumenten zijn de volgende: 

Prioriteit voor de armsten Een zo breed mogelijk publiek 

Het zijn de armsten die meer dan w ie ook 

nood hebben aan betaalbare w oningen. Ze 

betrekken vaak kw alitatief slechte 

w oningen.  

Heel veel mensen hebben het vandaag 

moeilijk om een eigendom te verw erven, 

ook in de middenklasse. Ook specif ieke 

groepen, zoals mensen die w illen co-

housen, en veel alleenstaanden vinden nog 

moeilijk iets betaalbaar op de privé-markt. 

Het beschikbare budget zal w aarschijnlijk 

zelfs in het allerbeste geval veel en veel te 

laag zijn om iedereen die het nodig heeft te 

kunnen helpen. Laat ons daarom de 

w einige middelen eff iciënt gebruiken voor 

w ie ze het meeste nodig heeft. 

Met een beperkt budget kan men meer 

w oningen betaalbaar maken als men zich 

niet alleen tot de armsten richt. Niet alleen 

w orden zo meer mensen geholpen, zo kan 

de CLT ook haar patrimonium uitbreiden.  

Het publiek van de meeste verenigingen die 

aan de basis van de CLT liggen, bestaat 

voornamelijk uit arme gezinnen. Deze 

verenigingen hebben in het CLT project 

geïnvesteerd om deze gezinnen vooruit te 

helpen. 

De gezinnen uit de bew onersgroep vragen 

zelf naar “gemengde” projecten, gebouw en 

w aar niet alleen armen w onen. Ze vinden 

dit belangrijk voor het imago (w ie w il er 

w onen in een gebouw  dat beschouw d w ordt 

als “voor de armen”?), en het helpt hen om 

hun netw erk (en dat van hun kinderen) te 
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verbreden. 

Dit publiek is vandaag, in de praktijk, 

uitgesloten van alle aankoopsteun: sociale 

leningen en sociale koopw oningen zijn niet 

altijd toegankelijk, w egens te duur. Anderen 

kunnen daar zonder CLT-steun w el beroep 

op doen. 

Door zeer strikte normen toe te passen 

creëer je een “huisvestingsval”. Wie iets 

meer verdient, bvb. omdat hij w erk vindt, 

heeft geen toegang meer, en verliest er dus 

eigenlijk bij. 

Door de “CLT-bew eging” te veel open te 

stellen voor iedereen, dreigen de armsten in 

de verdrukking te komen, en minder 

emancipatiekansen te krijgen. Het zullen 

w eer de anderen zijn die 

verantw oordelijkheden gaan opnemen, 

zullen beslissen…  

Door breder te gaan verhogen w e het 

sociaal kapitaal binnen de bew eging. Dat 

komt ook de armeren ten goede. 

 De doelstelling van CLT is niet alleen om 

mensen een betaalbare w oning te geven. 

Het is ook om grondspeculatie tegen te 

gaan, grond te collectiviseren. Door zich 

niet alleen op de armsten te richten kan er 

met minder geld (ook eigen inbreng?) meer 

grond uit de markt gehaald w orden. 

 

Voor CLT Gent is het een bew uste keuze om de prioriteit bij de armsten te leggen. Dit 

proberen w e te bereiken door:  

• het bepalen van maximale inkomensnormen (f inancieel) 

• het afbakenen van de doelgroep op territoriaal en sectoraal vlak 

• het vastleggen van bijkomende toegangsvoorw aarden 

• de toew ijzingsprocedure 

Wie, vanuit een andere socio-economische realiteit, in CLT stapt doet dit om de 

levensvatbaarheid van de CLT te verhogen. In die zin w il CLT Gent ook hogere 

inkomens, personen, bedrijven of instellingen met kapitaal of vastgoed geïnteresseerd 

krijgen in het project. Voor hen kan juist het gemeenschapsgerichte aantrekkelijk zijn om 

zich hier achter te scharen: een vorm van maatschappelijk engagement in de geest van 

het ‘ethisch beleggen’. Zo kunnen zij bvb. door het inbrengen van grond (en behoud van 

het pand) of eigen kapitaal de f inanciële basis van CLT versterken. Of ze huren een 

bedrijfsruimte die CLT inkomsten verschaft en f inancieel leefbaar maakt. Reguliere 

economie valt daarom niet uit te sluiten, maar w ordt duidelijk gericht op een 

engagement dat de betrokken kw etsbare groepen ondersteunt en bijgevolg de CLT in 

haar doelstelling verstevigt. 
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5.2.1. Financieel 

Hoew el elke Community Land Trust zelf haar inkomenscriteria bepaalt, in functie van de 

lokale noden en behoeften, gebruiken veel CLT’s in de Verenigde Staten 80% van het 

mediaaninkomen als maximumnorm.44 Mediaaninkomen: het inkomen dat de 

inkomensverdeling in tw ee gelijke delen splitst, w aarbij de helft van de bevolking zich 

onder dit inkomen bevindt en de helft erboven 

Bepalen inkomenscriterium – achtergrondinfo 

In Dampoort/Sint-Amandsberg bedraagt het mediaaninkomen (anno 2011) 19.253€ (zie 

verder). 80% daarvan bedraagt 15.403 €. In (groot)-Gent bedraagt de mediaan 20.693 €. 

Het vaststellen van het armoederisico in Europa w ordt per lidstaat berekend als het 

percentage personen dat leeft in een huishouden met een totaal equivalent inkomen 

onder de 60% van het nationaal equivalent inkomen. 

Equivalent inkomen: de notie ‘equivalent’ inkomen verw ijst naar het feit dat het 

gezinsinkomen w ordt gecorrigeerd voor de gezinsgrootte en – samenstelling, dit om het 

inkomen en de levensstandaard die het vertegenw oordigt vergelijkbaar te maken tussen 

verschillende gezinssituaties. Het equivalent inkomen w ordt als volgt berekend: de 

eerste volw assene in een huishouden krijgt een gew icht van 1, andere volw assenen 

(vanaf 14 jaar) een gew icht van 0.5, elk kind jonger dan 14 jaar krijgt een gew icht van 

0.3. Het inkomen van een koppel met tw ee kinderen w ordt dus gedeeld door 2,1 om het 

vergelijkbaar te maken met het inkomen van een alleenstaande. 

In 2007 lag het nationaal equivalent mediaan inkomen op 17.979 € per jaar. De 

armoedegrens (60% van dit bedrag) lag op 10.788 € per jaar.45 

Als w e kijken naar de situatie van gezinnen die momenteel effectief gebruik maken van 

steunmaatregelen, volgende cijfers. 

VMSW (cijfers 2009) stelt dat het gemiddeld belastbaar inkomen van de huishoudens 

die bij hen een sociale Vlaamse w oonlening aangingen 19.396 € w as. 

Eigen Heerd is Goud Weerd, die eveneens leningen in Gent uitschrijf t biedt volgende 

cijfers (2010): 

• Gemiddelde belastbare inkomsten: 

• Alleenstaande zonder kinderen: 21.000€ 

• Alleenstaande met kinderen: 23.000 € 

• Samenw onend zonder kinderen: 36.000 € 

• Samenw onend met kinderen: 32.500 € 

                                                                         
44

 The New CLT Manual 
45

 Gegev ens v ia Observatorium voor Gezondheid en Welzijn Brussel – Haalbaarheidsstudie Brussel 
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Winters, e.a. (Woonsurvey 2005) meldt dat het gemiddeld jaarlijks inkomen in de sociale 

huur 15.372 euro bedraagt. 

Omw ille van de helderheid kan het interessant zijn om de inkomenscriteria gelijk te 

schakelen met de actueel gehanteerde criteria. De criteria om recht te hebben op een 

sociale huur- of koopw oning liggen f link boven de 80% van het mediaaninkomen.  

Bij het huren van een sociale w oning w orden volgende inkomensvoorw aarden 

gehanteerd: de bovengrenzen voor het netto-belastbaar inkomen (geïndexeerde 

bedragen 2012) zijn: 

• 19.796 euro als alleenstaande, zonder personen ten laste;  

• 21.455 euro als alleenstaande gehandicapte 

• 29.694 euro, vermeerderd met 1.659 euro per persoon ten laste, in andere gevallen 46 

 

Bij het kopen van een sociale w oning w orden volgende inkomensvoorw aarden 

gehanteerd: 

Inkomen mag niet lager zijn dan 8.190 euro (bedrag 2012) en niet hoger zijn dan 

(bedragen 2012):  

• 32.740 euro voor alleenstaanden;  

• 49.110 euro voor gehuw den en w ettelijk of feitelijk samenw onenden. Dit bedrag w ordt 

verhoogd met 3.270 euro per persoon ten laste;  

• 49.110 euro voor alleenstaanden met één persoon ten laste. Dit bedrag w ordt 

verhoogd met 3.270 euro per persoon ten laste vanaf de tw eede persoon ten laste;  

• Als het inkomen minder dan 8.190 euro (bedrag 2012) bedraagt, w ordt het inkomen 

van het jaar nadien of eventueel zelfs van het lopende jaar in aanmerking genomen. 

Het inkomen kan dan met alle middelen w orden aangetoond; 

 

Voor de meeste w oonpremies (renovatiepremie, verbeterings- en aanpassingspremie) 

gelden eveneens inkomensgrenzen: 

• 56.060 euro voor samenw onenden (verhoogd met 3.140 euro per persoon ten laste) 

• 56.060 euro voor alleenstaanden met 1 persoon ten laste (verhoogd met 3.140 euro 

per persoon ten laste vanaf de 2e persoon ten laste. 

• 39.250 euro voor alleenstaande (zonder personen ten laste.) 
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Voorstel inkomenscriterium 

De inkomenscriteria moeten, om bruikbaar te zijn, makkelijk controleerbaar zijn. Meestal 

w ordt daarom bij het vastleggen van criteria, uitgegaan van het netto belastbaar 

inkomen (terug te vinden op het aanslagbiljet van de personenbelasting) .  

Het netto belastbaar inkomen als referentiebasis heeft als nadeel dat het gaat om de 

inkomens van tw ee jaar geleden. Dit kan voor problemen zorgen. Dit zorgt er voor dat 

mensen w ier inkomen ondertussen boven de inkomensgrens gestegen is toch nog in 

aanmerking komen (klassiek is het voorbeeld van mensen die tw ee jaar geleden nog 

studeerden en geen inkomen hadden, en ondertussen een goed betaalde job hebben). 

Anderzijds sluit dit mensen uit w ier inkomen ondertussen onder de grens is gedaald 

(bijvoorbeeld mensen die hun job hebben verloren, of mensen w ier inkomen na een 

scheiding is gedaald). Omdat er geen ander duidelijk objectiveerbaar systeem is, stellen 

w e voor dit criterium te gebruiken, maar de nodige soepelheid aan de dag te leggen om 

bovenvermelde problemen te overbruggen. 

In concreto richt CLT Gent zich op de groep huishoudens die in aanmerking komt voor 

een sociale huurw oning. Dat betekent: een maximum jaarlijks belastbaar inkomen van 

29.694€, vermeerderd met 1.659€ per persoon ten laste47 (gehuw den of feitelijk 

samenw onenden). 

Voor alleenstaanden stellen w e voor de inkomensgrens te bepalen op 24.745€ (netto 

belastbaar inkomen). 

Dit cijfer bekomen w e door het maximum gezinsinkomen (29.694€) en het maximum 

inkomen voor alleenstaanden (19.796€) in sociale huur op te tellen en te delen door 2. 

We zijn ervan overtuigd hiermee iets toegankelijker te w orden voor alleenstaanden. 

Enerzijds vanuit de w etenschap dat alleenstaanden ongeveer de helft van de Gentse 

huishoudens uitmaken en het extra moeilijk hebben op de huisvestingsmarkt, anderzijds 

een mogelijkheid om iets draagkrachtiger bew oners aan te trekken. 

80% mediaaninkomen ligt ruim onder de toelatingscriteria voor sociale w oningen. We 

kunnen concluderen dat de toelatingsvoorw aarden voor sociale w oningen in Vlaanderen 

minder streng zijn dan de minimale criteria die in de VS w orden gebruikt om toegang te 

krijgen tot een CLT-w oning.  

Toch lijkt het ons aangew ezen – in navolging van de haalbaarheidsstudie van CLT 

Brussel – om in Vlaanderen en Gent voor CLT criteria toe te passen gebaseerd op de 

criteria voor sociale huurw oningen, omdat het een algemeen aanvaarde standaard is.  

Dit neemt niet w eg dat het ons van belang lijkt dat de CLT vooral die doelgroep tracht te 

bereiken die vandaag het meest w ordt uitgesloten van een betaalbare w oning. Het gaat, 

zoals hiervoor aangetoond, dan om gezinnen w ier inkomen nog aanzienlijk lager ligt. 

Deze doelgroep kan w orden bereikt door het w oningenpark dat de CLT ontw ikkelt op 
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hen af te stemmen, en door een prijzenpolitiek (uitgangspunt 1/3 van inkomen) te 

gebruiken die de w oningen ook voor hen betaalbaar maakt.48  

Er w ordt voorts uitdrukkelijk gekozen om expliciete aandacht, gerichte focus te 

behouden op ‘kw etsbare groepen’. Daarbij gaat het over meer dan lage 

inkomensgroepen. Er zijn ook huishoudens die door een handicap, ouderdom, 

anderstaligheid, laaggeschooldheid, … in een maatschappelijk kw etsbare positie 

belanden en daardoor in een armoedesituatie dreigen terecht te komen. 

Daarnaast hanteren w e ook een ondergrens, een minimum inkomen w aarover iedereen 

minimaal moet beschikken om deel te nemen (zeker eigendomsluik). We refereren hier 

graag naar de Kleine Landeigendom (sociale huisvestingsmaatschappij) die een 

ondergrens van 8.190€ hanteert. 

CLT Gent w il betaalbare w oningen aanbieden voor huishoudens met lage inkomens, en 

het betaalbaar w onen met w oonzekerheid in vooral de kansarme w ijken van de 19e 

eeuw se gordel verhogen. 

In het f inancieel plan w erken w e verder met vijf  inkomensgroepen: 

• gemiddelde inkomens van de 4 statistische sectoren van de Dampoortw ijk  

• inkomensgroep aanleunend bij de maximum bovengrens (ong. 29.000€ netto 

jaarinkomen) 
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5.2.2. Territoriaal 

Wanneer een CLT opgericht w ordt, richten w e die best op voor de stad Gent. 

Om tot concrete realisaties te komen, starten w e een project, in de geest van 

buurtgebondenheid best in één w ijk en kiezen voor de combinatie met stadsvernieuw ing. 

Gezien de Gentse beleidsintentie voor de volgende stadsvernieuw ingsoperatie, mikken 

w e concreet op Dampoort en (oud) Sint-Amandsberg (w aaronder volgende vier 

statistische sectoren: Dampoort, Scheldeoord, Scheldestraat, Groot Begijnhof) .49 Het 

combineren met de nieuw e w ijkontw ikkeling in de Oude Dokken en het w oonproject van 

de Hoge Weg biedt extra kansen en mag niet uitgesloten w orden.  

Het is opportuun om stadsvernieuw ing van verouderde buurten breed op te vatten via 

ruiloperaties tussen nieuw  te realiseren w oningen en oude te renoveren w oningen, 

tussen onder- en overbezette w oningen. Zo kan bvb. een deel van de 

nieuw bouw w oningen in de CLT gebracht w orden, met als expliciet doel bew oners van 

Dampoort naar de nieuw e w oningen toe te leiden. De vrijgekomen w oningen kunnen 

eveneens in de CLT opgenomen w orden. De CLT kan deze w oningen verkopen met 

renovatiecontracten aan nieuw e bew oners uit kw etsbare groepen.  

Op termijn kunnen ook andere w ijken aan bod komen zoals de Rabotw ijk in combinatie 

met de te realiseren (Gasmeter)site, De Tondelier, de lJskelderstraat, het 

Elisabethbegijnhof, campingw onen Nieuw -Gent (Artevelde)… 

Gent heeft te kampen met een verouderd en vaak ondermaats patrimonium (industrieel 

verleden) zodat een CLT op stadsniveau de logische keuze is, met buurtgebondenheid 

via een plaatselijke bew onersvereniging (bvb. spaargroep, …) of lokale organisaties 

(bvb. een w ijkgezondheidscentrum, buurt, campingbew onersgroep). We kiezen vooral 

actief te zijn in de 19e eeuw se gordelw ijk, omdat daar de grootste nood heerst aan 

betaalbare en kw alitatieve w oningen. We ijveren dus voor een “stedelijke CLT met 

voldoende en concrete buurt- en w ijkgebondenheid”. De betrokkenheid van lokale 

ondernemingen (bvb. aannemers, bouw sector, sociale economie) sluiten w e zeker niet 

uit als kansen tot partnerschap. 

Voor de eerste operatie richt CLT Gent zich op de Dampoortw ijk. In die zin stellen w e 

voor een territoriale toelatingsvoorw aarde hieromtrent in te voegen. Kandidaten hebben 

de intentie om in Sint Amandsberg/ Dampoort te komen w onen en w onen momenteel in 

Groot Gent of een randgemeente zoals Destelbergen, Lochristi… of hebben een 

specif ieke band met Gent (bvb. zijn er geboren). We begrijpen dat dit eerder een 

subjectief criterium is, maar – binnen de eerste fase van het project – lijkt dit w erkbaar. 

Later zal moeten gew erkt w orden aan meer objectiveerbare criteria.  
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5.2.3. Marktsegment / sectoraal  

• Eigenaar-bew oner zijn biedt geen voortdurende garantie op kw alitatief w onen, w egens 

gebrek aan f inanciële middelen, w egens gebrek aan energie of goesting (hoge 

leeftijd), w egens gebrek aan accurate info en know how  (bvb. energie besparing, …).  

Een specif ieke doelgroep die w e daarom actief w illen betrekken zijn de ‘noodkopers’. 

Het zijn huishoudens die deels uit noodzaak een kw alitatief minderw aardige w oning 

aangekocht hebben, zonder de mogelijkheid er f inanciële middelen in te investeren, 

om de w oning kw alitatief in orde te brengen. In die situatie verw erft de CLT de grond. 

Met de middelen die de bew oner hierdoor bekomt kan hij een kw alitatief en duurzaam 

renovatieplan voor z’n w oning uitvoeren, met begeleiding door CLT-partners (Domus 

Mundi vzw , REGent, Dienst Wonen, De Punt).  

Daarnaast stelt OCMW Gent een f inancieel model voor, w aarbij cliënten een lening 

kunnen krijgen om ingrijpende verbouw ingen te f inancieren. Bij het verlaten van het 

pand, w ordt een ‘afrekening’ gemaakt w aarbij de lening, samen met een 

f inancieringsvergoeding naar het OCMW terugkeert (zie verder). 

• Senioren, al dan niet eigenaar van een bestaande veel te grote w oning of precaire 

huurder:  

Een andere opportuniteit zijn de oudere bew oners die in te grote en niet aangepaste 

w oningen w onen (onderbew oning). Indien de CLT hen een kw alitatieve, duurzame en 

uitgeruste kleinere w oning in de vertrouw de eigen buurt kan aanbieden, gekoppeld 

aan zorg, kan het bestaand patrimonium optimaler gebruikt w orden (bvb. terug door 

jonge gezinnen bevolkt).  

• Huurw oningen. Voor sommige mensen zal een eigen w oning verw erven niet de beste 

of de meest haalbare optie zijn. Het zou ideaal zijn mocht CLT Gent ook gemixte 

projecten kunnen opzetten w aar naast kopers ook huurders kunnen bij betrokken  

w orden. Hierbij is een nauw e samenw erking met sociale huisvestingsmaatschappijen 

en sociale verhuurkantoren aangew ezen. 

5.2.4. Andere voorwaarden om toe te treden tot een CLT woning 

We stellen voor om de inkomens en territoriale criteria uit te breiden met volgende 

voorw aarden: 50 

1. lid zijn van de Community Land Trust en de principes ervan onderschrijven (zie 

verder), 

2. nog geen eigenaar zijn van een w oning of bouw grond (uitgezonderd indien eigendom 

vanuit onverdeeldheid met derden, erfenis of voor beroepsdoeleinden), 

3. deelnemen aan een spaargroep, 

4. kandidaat kopers zijn in de mogelijkheid om een geschikte lening af te sluiten voor de 

aankoop van de w oning (bijvoorbeeld een sociale lening). Hoe voor de hand liggend 

dit mag lijken, het is een zeer belangrijke voorw aarde. Hij houdt onder andere in dat 
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de CLT kan w eigeren een w oning te verkopen indien de koper beroep w il doen op 

een risicovolle lening. Op die manier beschermt de CLT niet alleen de koper, maar 

ook zichzelf. Het type leasingcontracten dat door de Amerikaanse CLT’s w ordt 

gebruikt voorziet bijvoorbeeld dat, opdat de verkoop geldig zou zijn, de CLT eerst de 

lening moet goedkeuren, 

5. in België verblijven (min. duur). 

 

5.2.5. Spaargroep als toegang tot de Community Land Trust 

Community Land Trusts zijn ledenverenigingen. Klassiek bestaan deze leden uit tw ee 

groepen: de bew oners en de niet-bew oners. Beide groepen w orden lid van de CLT, met 

als dubbele bedoeling om een bredere basis te hebben voor de w erking, en een beleid 

te kunnen voeren dat niet alleen met de huidige bew oners maar ook met de rest van de 

buurt rekening houdt.  

Het is, gezien de specif ieke context van CLT, van belang dat leden gemotiveerd zijn om 

zich te engageren binnen de CLT, en dat ze goed geïnformeerd zijn over de w erking. 

Daarom stellen w e voor dat leden lidgeld betalen van (minimaal) 5€ en de principes 

onderschrijven. 

Spaargroep  

Aan kandidaat bew oners w ordt ook gevraagd lid te w orden van een collectieve 

spaargroep, en maandelijks een bedrag, 25€ voor kandidaat huurders en 50€ voor 

kandidaat eigenaars, te sparen. Het gespaarde geld kan gebruikt w orden bij de aankoop 

van de w oning of als huurw aarborg, of de kandidaat kan het recupereren w anneer hij 

beslist niet langer lid te blijven van de CLT.  

Hij moet ook deelnemen aan vormingen georganiseerd door de CLT, en krijgt als lid 

medezeggenschap in de organisatie. 

Een spaargroep helpt toekomstige bew oners zich f inancieel voor te bereiden, (zow el 

door het opbouw en van een klein kapitaal, als door het aanleren van een zekere 

budgettaire discipline), het vormingsprogramma bereidt hen voor op het eigenaarschap, 

het creëert solidariteit tussen de leden, en voor sommigen van hen is het ook een 

leerschool om verantw oordelijkheid op te nemen binnen een vereniging. De spaargroep 

kan zow el dienstig zijn voor kandidaat kopers als kandidaat huurders. De koper kan het 

uiteindelijk gespaarde geld gebruiken voor een voorschot, de registratierechten of de 

notaris te betalen; terw ijl de huurder het kan gebruiken om z’n huurw aarborg bijeen te 

krijgen. De spaargroep w ordt een element van een totaal groepsgebeuren. Het vormt 

een geschikt middel om w orkshops te organiseren ter voorbereiding van een 

gemeenschappelijk bouw project. 
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Dit lijkt vele voordelen te hebben: 

• Het vraagt een zeker engagement van de kandidaat, het zal er w aarschijnlijk ook voor 

zorgen dat enkel echt gemotiveerde mensen lid w orden. Van bij de start w ordt de 

kandidaat een actieve partner, eerder dan een passief nummer op de w achtlijst. 

• Het schept onmiddellijk een band tussen de toekomstige bew oners en de CLT. 

Kandidaat-bew oners kunnen, terw ijl ze lid zijn, ook geïnformeerd w orden over het 

reilen en zeilen van de CLT, opleidingen volgen, deelnemen aan het beleid (ze 

w orden lid van de algemene vergadering) 

• Het bereidt mensen beter voor op eigenaarschap. Ze leren sparen, en brengen op die 

manier ook een klein kapitaal samen, dat kan gebruikt w orden op het ogenblik dat zij 

hun w oning kunnen kopen.  

• Deze vorm van solidair sparen sluit nauw  aan bij mutualistische en coöperatieve 

tradities. Het kan er toe bijdragen om de Community Land Trust stevig te verankeren 

in Gent. 

Er zijn echter nadelen aan verbonden: 

• Het vraagt w el w at administratie (en dus middelen) om een dergelijk systeem 

draaiende te houden. 

• Het gevaar zou kunnen bestaan dat dit systeem voor een ongew ilde selectie zorgt. 

Zw akkere gezinnen zouden op deze manier uitgesloten kunnen w orden. De 

Community Land Trust w il in de eerste plaats de zw aksten bereiken, dus dit moet 

zeker vermeden w orden. Dat kan onder andere door het spaargeld niet te hoog te 

zetten. De solidaire spaargroepen hebben ook aangetoond dat zelfs de armste 

gezinnen, indien ze gemotiveerd zijn, het maandelijks sparen zelden of nooit als een 

belemmering ervaren om mee in de boot te stappen. 

In een eerste pilootfase start men best met eenvoudige spaargroepen per CLT site. 

5.2.6 Opstart van CLT-projecten 

Verschillende scenario’s zijn mogelijk bij de opstart van CLT-projecten:  

A. De CLT of één van haar partners beslist om een nieuw  vastgoedproject te lanceren. 

Er w ordt bijvoorbeeld een terrein gevonden w aarop nieuw e w oningen kunnen 

gebouw d w orden. Op dat moment zal een nieuw e spaargroep (zie verder) w orden 

opgericht. Uit de ledenlijst van de CLT w orden de oudste leden uitgenodigd om toe te 

treden tot de groep (voor zover hun profiel overeenkomt met de w oningen die 

gebouw d zullen w orden: zie verder). De groep w ordt samengesteld met de 

geïnteresseerden die het langst op de w achtlijst staan. Het kan daarna nog enkele 

jaren duren tot de w oningen klaar zijn en verkocht w orden aan de leden van de 

spaargroep. 
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B. CLT-leden brengen zelf een project aan. Dit kan bijvoorbeeld een co-housing project 

zijn, of enkele gezinnen die samen een w oning w illen kopen. De CLT onderzoekt of 

het project haalbaar is, en of er voldoende middelen beschikbaar zijn. 

  

C. Er komen op een andere manier w oningen ter beschikking. Bijvoorbeeld: één van de 

eerste CLT-eigenaars beslist zijn w oning te verkopen. In dat geval w ordt de w oning 

voorgesteld aan de leden met de hoogste anciënniteit. 

 

Gezien de specif ieke, experimentele situatie van vandaag, is het vandaag onmogelijk 

om al een volledige toew ijzingsprocedure uit te w erken. Het criterium anciënniteit 

bijvoorbeeld kan niet toegepast w orden zolang er geen off iciële w achtlijst of ledenlijst 

bestaat. De hierboven uitgew erkte principes zullen in de mate van het mogelijke moeten 

toegepast w orden op de eerste pilootprojecten, en daarna verder moeten uitgew erkt 

w orden in concrete procedures en reglementen. Nog heel w at vragen moeten daarbij 

verder w orden uitgediept.’51 
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5.3. Product  

5.3.1.Kwalitatieve, duurzame en betaalbare woningen 

Kwalitatieve woningen 

De Vlaamse Wooncode vat de algemene beleidsdoelstellingen van de Vlaamse overheid 

op lange termijn samen. Cruciaal is artikel 3: “Iedereen heeft recht op wonen. Daartoe 

moet de beschikking over een aangepaste woning, van goede kwaliteit, in een 

behoorlijke woonomgeving, tegen een betaalbare prijs en met woonzekerheid worden 

bevorderd.” 

Een w oning van slechte kw aliteit is – volgens de stadsmonitor - een w oning w aar zich 

één of meer van de volgende problemen voordoen: gebrek aan elementair comfort, één 

of meerdere structurele problemen en/of een gebrek aan ruimte.  

In een w oning met gebrek aan elementair comfort ontbreekt een bad of douche, (w arm) 

stromend w ater en een toilet met w aterspoeling in de w oning zelf. 

In een w oning met structurele problemen zijn er 1 of meerdere gebreken: het dak, de 

ramen, de centrale verw arming of elektrische installatie zijn aan vervanging toe of er zit 

schimmel en vocht in de muren en vloeren of er is sprake van rottend raamw erk en 

deuren. 

In een w oning met gebrek aan ruimte beschikt men over minder dan 1 kamer per lid van 

het huishouden. Badkamer(s), toilet(ten), etc. w orden niet meegerekend.52 

De Vlaamse Overheid legt een aantal veiligheids-, gezondheids-, en 

w oonkw aliteitsnormen op. Hierdoor krijgen de Vlaamse steden en gemeenten een aantal 

instrumenten aangereikt die moeten toelaten op hun grondgebied zow el preventief, 

stimulerend als sanctionerend op te treden, en zo de w oonkw aliteit te ondersteunen en 

te bew aken.  

De Dienst Wonen van Stad Gent specif ieert: ‘Bij een woonkwaliteitsonderzoek zal de 

onderzoeker op basis van de opgelegde normen de toestand van de woning nagaan. 

Hierbij wordt de woning gecontroleerd op ongeschiktheid en/of onbewoonbaarheid. Op 

basis van een technische fiche zal de toestand van de woning getoetst worden aan een 

aantal elementaire vereisten die betrekking hebben op de stabiliteit en bouwfysica, de 

aanwezigheid en de veiligheid van elektrische installaties, gasinstallaties, de 

toegankelijkheid, de brandveiligheid, de verlichtings- en verluchtingsmogelijkheden, de 

sanitaire voorzieningen en de verwarmingsmogelijkheden. Daarnaast zal hij ook de 

bezettingsnorm controleren. Hierbij zal berekend worden hoeveel personen er maximaal 

in de woning kunnen leven.’ 
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In alle projecten kan ook rekening gehouden w orden met ‘levenslang bouw en’ 

(aangepast en toegankelijk w onen voor ouderen en mensen met een handicap, cfr 

Inclusie Invest cvba so). 

Alle w oningen in CLT moeten als basis voldoen aan de minimale kw aliteitseisen van de 

Vlaamse Wooncode. 

Duurzaam 

De stadsmonitor brengt op volgende manier ecologische duurzaamheid van w oningen in 

beeld: 

Aandeel (%) inw oners dat aangeeft te w onen in een w oning die uitgerust is met 

minstens 2 kleine energiebesparende maatregelen: w aterbesparende douchekop, 

w aterbesparende knop op één of meer toiletten of één of meerdere toestellen met A 

label. 

Aandeel (%) inw oners dat aangeeft in een w oning te w onen w aarvan het dak geïsoleerd 

is, er dubbel of driedubbel glas is en die uitgerust is met een energiezuinige 

condensatieketel of hoogrendementsketel. 

Aandeel (%) inw oners dat aangeeft in een w oning te w onen die aan energierecuperatie 

doet, zij het via een groendak, of via zonnepanelen, zonneboiler of hergebruik van 

regenw ater via regenw aterput.53 

 

Gemiddeld 58% van de inw oners van de 13 steden geeft aan te w onen in een w oning 

met energiebesparende maatregelen, gemiddeld 39% van de inw oners geeft aan te 

w onen in een w oning dat energiezuinig is en gemiddeld 23% van de inw oners geeft aan 

te w onen in een w oning dat aan energierecuperatie doet. 
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Hoe gaat CLT Gent dit vertalen? CLT Gent beschrijf t ‘volhoudbare duurzaamheid’ als 

één van z’n kernw aarden. Het lijkt evident dat elk project of elke site, samen met 

toekomstige bew oners bekeken w ordt op zijn sociale, ecologische en economische 

duurzaamheid. In die context lijken concepten van energiebesparing en 

energiezuinigheid onlosmakelijke een voorw aarde voor CLT projecten. M.b.t. energie-

recuperatie zal dit vooral bekeken moeten w orden i.f .v f inanciële draagkracht.   

Bij de renovatie of de nieuw bouw  moet er gezocht w orden naar een optimalisatie van de 

energetische ingrepen. Volgende vraag dient telkens gesteld en beantw oord te w orden: 

“Hoe ver moet een energetische renovatie of nieuw bouw  doorgedreven w orden i.f .v 

betaalbaarheid, investering op korte termijn versus de reductie van de energiefactuur 

tijdens de gebruiksfase op lange termijn. Wat zijn de terugverdieneffecten? Hoe kunnen 

kosten w orden gespreid aan de hand van een stappenplan? 

Betaalbaar 

De meest gebruikte methode voor het meten van de betaalbaarheid is deze van de 

w oonquote (’rent to income ratio‘), gedefinieerd als de totale uitgave van het gezin voor 

w onen ten opzichte van het gezinsinkomen. Men spreekt over een betaalbare w oning 

indien het gezin minder dan een bepaald percentage van het inkomen uitgeeft aan 

w onen. Als norm w ordt een vaste w oonquote tussen 20% en 30% vooropgesteld. Indien 

huishoudens meer spenderen dan deze norm w ordt er van uitgegaan dat de 

w oonuitgaven ’niet betaalbaar‘ zijn of beslag leggen op een onredelijk deel van het 

inkomen. In Gent is dat voor 18% eigenaars en 39% huurders w él het geval.54 
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Stadsmonitor, www.thuisindestad.be, Vlaams Stedenbeleid 
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Uit een vergelijking van de persoonskenmerken blijkt dat huurders een beduidend 

hogere w oonquote hebben dan eigenaars. Aanvullend blijkt dat inw oners die in een 

appartement w onen een hogere w oonquote hebben dan inw oners die in een huis 

w onen. Inw oners jonger dan 35, lager opgeleiden en niet-Belgen hebben eveneens een 

hogere w oonquote. 

De Vlaamse Woonraad gaat nog een stap verder55.  

Dankzij een recente studie van Storms en Van den Bosch (2009), w aarin w erd berekend 

hoeveel een gezin minimaal nodig heeft om te kunnen deelnemen aan de samenleving, 

beschikken w e nu in Vlaanderen over goed gedocumenteerde normen om het resterend 

inkomen aan af te toetsen (resterend inkomen of RI-norm). 

Budgetstandaarden, inclusief huur, in euro per maand, diverse typegezinnen, 

Vlaanderen, 2008 

Gezinstype     Budgetstandaard 

Alleenstaande            976 

Vrouw + kind (2 jaar)    1.274 

Vrouw + 2 kinderen (8 en 15 jaar)   1.875 

Koppel      1.296 

Koppel + kind (2 jaar)    1.554 

Koppel + 2 kinderen (8 en 15 jaar)   2.151 

 

Heylen en Winters (2010) berekenden voor hoeveel huishoudens in Vlaanderen het 

w onen ‘niet betaalbaar’ is volgens de ‘minimumbudgetmethode’ (kortw eg 

‘budgetmethode’). Het gezinsinkomen dat overblijf t nadat de w oonuitgaven56 zijn 

betaald, w ordt hierbij afgetoetst aan het budget dat minimaal noodzakelijk w ordt geacht 

om mensw aardig te kunnen participeren in de Vlaamse samenleving van vandaag. 

Normen voor het resterend inkomen (=budgetstandaard exclusief huur), diverse 

typegezinnen, in euro per maand, Vlaanderen, 2005 

 

Gezinstype   Norm voor resterend inkomen 
Alleenstaande        538 

Eenoudergezin + 1 kind      838 

Eenoudergezin + 2 kinderen  1.059 

Koppel        837 

Koppel + 1 kind    1.104 

Koppel + 2 kinderen   1.316’  

 

In het f inancieel plan zullen w e zow el met de w oonquote als met de budgetmethode 

w erken. 
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 Wonen en Armoede, Aanbev elingen v oor een woonbeleid gericht op het tegengaan v an armoede en sociale 
uitsluiting, Vlaamse Woonraad, april 2011, blz. 21-22. 
56

 Hierbij werden v olgende minimale eisen gesteld voor een woning: maximaal een klein herstel of renovatie 
nodig, f y sische staat matig tot goed, toilet en badkamer aanwezig, maximale bezettingsnorm niet overschreden, 
schimmel-, v ocht- en zwamv rij. 
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5.3.2. Mogelijke formules voor de realisaties van de eerste 

woningen 

Het CLT model is in de eerste plaats een model van lange-termijn ‘stew ardship’. Uit 

noodzaak zullen de meeste CLT’s activiteiten ontw ikkelen die op zich w einig te maken 

hebben met dit stew ardship, zoals de ontw ikkeling van huisvestingsprojecten, het 

adviseren van w oningkopers of het vermarkten van w oningen. Toch hoeft een CLT dit 

soort functies niet uit te oefenen w anneer er partnerorganisaties bestaan die dit kunnen 

doen.57 

Om optimaal te kunnen functioneren, zal een CLT met al de aanw ezige organisaties, 

bew egingen en verenigingen moeten samenw erken. Haar rol zal complementair moeten 

zijn, en ze mag zeker niet in de plaats treden van w at al bestaat. 

In essentie zien w e 5 concrete mogelijke activiteiten: collectieve nieuw bouw  of 

renovatieprojecten, individuele aankoopsystemen door particulieren met behulp van 

premies, noodkopers en huurders. Het interessante aan het concept is echter de 

combinatie die kan gemaakt w orden met tal van interessante w oonvormen: 

gemeenschapsw onen, seniorenw oningen, duurzame w ijken, buurtdienstverlening of 

sociale economie. De kracht van het model zit in de buurtbetrokkenheid en het actief 

samenw erken met andere actoren. Als CLT daarin slaagt, w int iedereen en w ordt het 

model nog succesvoller.  

5.3.2.1 Collectieve nieuwbouw of renovatie i.s.m. huisvestingspartner 

Het gaat in dit geval over naakte grond of een bebouw d perceel (voldoende ruim om te 

verbouw en tot enkele CLT w oningen) w aar een bestaand groter gebouw  opgetrokken 

w erd. In beide gevallen is er een groep gezinnen met een laag inkomen en een 

vereniging die hen begeleidt en samen besluit op de aangegeven site een collectief 

w oonproject uit te w erken (genre L’Espoir te Molenbeek) in samenw erking met een 

huisvestingpartner. 

Deze projecten kunnen al dan niet in stadsvernieuw ingsgebieden w orden opgezet. 

Ze kunnen opgezet en uitgevoerd w orden via het AG SOB (Stadsontw ikkelingsbedrijf) of 

sociale huisvestingsmaatschappijen w oninGent of Volkshaard (allen geïnteresseerd in 

mogelijke realisaties). 

Er moet gestreefd w orden naar een maximale participatie van de toekomstige bew oners 

en van de andere buurtbew oners bij het ontw erpen en uitw erken van het project. Dit 

verhoogt zow el de kw aliteit van de w oningen als de betrokkenheid van bew oners en 

buurt. 

Ter voorbereiding van het project kan een solidaire spaargroep (zie hoger) voor alle 

kandidaat eigenaars opgericht w orden.  
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 The New CLT Manual (draf t), hfst2, initial choices, blz. 7 
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Gemeenschapsw onen is mogelijk maar is niet noodzakelijk. Het gemeenschapselement 

zit hem vooral in de gezamenlijke voorbereiding. In of rond het gebouw  kunnen al dan 

niet gemeenschappelijke ruimtes w orden voorzien. 

De rol van de CLT zou er bij dergelijke projecten in bestaan om de operatie te 

begeleiden voor haar doelpubliek, en ze, via een f inanciële tussenkomst, mogelijk te 

maken voor hen. Indien nodig en gew enst kan de CLT ook de coördinatie op zich 

nemen. Na de bouw  en de verkoop van de w oningen blijf t de CLT eigenaar van de grond 

en staat in voor de verdere begeleiding van de huiseigenaars en van de mede-

eigendom. 

Voordelen: 

• Btw -tarief van 6% is mogelijk bij nieuw bouw operaties als er met SHM’s gew erkt w ordt. 

Voor renovaties geldt dit tarief algemeen. 

• Mogelijkheden om buurtfuncties te integreren in collectieve projecten. 

• Samenw erking met partners die al over de nodige expertise beschikken (bvb. SHM, 

AG SOB...). 

Nadelen: 

• In geval van aankoop en renovatie van een pand: dubbele registratierechten omw ille 

van dubbele verkoop 

In deze formule is het ook mogelijk dat de gebruikte grond, w aarop de collectiviteit 

gebouw d w ordt, via erfpacht geschonken (of voor een kleine canon vergoeding) w ordt 

aan de CLT. De CLT kan dan op zijn beurt een erfpacht uitschrijven voor de gebruikers 

van de grond, echter nooit langer dan de initiële eigen bekomen erfpacht. Dit concept 

biedt kansen w anneer de overheid eigen gronden ter beschikking kan stellen: hier hoeft 

geen extra f inanciering voor gezocht te w orden, hoew el de gronden w él voor lange tijd in 

een ‘grondfonds’ ondergebracht zijn. 

5.3.2.2 Collectieve aankoop en renovatie door bewonersgroep 

Leden van een solidaire spaargroep kopen samen een gebouw  aan en renoveren het, 

gecoördineerd door CLT of door een vereniging die de spaargroep begeleidt. De CLT 

koopt tegelijkertijd de grond. Deze formule lijkt op het eerste zicht vooral geschikt voor 

kleinere operaties: een beperkt aantal gezinnen, en een niet te zw are verbouw ing. Er 

moet verder onderzocht w orden w elke organisatievorm het best geschikt is voor deze 

operaties: mede-eigendom of bew onerscoöperaties. 

Voordelen: 

• Recht op renovatiepremies (indien geen coöperatie) 

• Grote responsabilisering en verantw oordelijkheid bij kopers, van bij de start 

• Slechts één maal registratierechten 
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Nadelen: 

• Groot risico voor kopers, des te gevaarlijker omdat ze laag inkomen hebben 

• Grote verantw oordelijkheid voor de organisatie die de groep begeleidt 

• Er moet nog gezocht w orden naar geschikte juridische formule om kopers te 

groeperen voor, tijdens en na de verkoop en verbouw ing. 

Voor elke vorm van collectief initiatief is vzw  Samenhuizen een bevoorrechte partner, dank 

zij hun know  how  en begeleiding rond strategie en organisatie, inhoud en groepstraject.  

 

5.3.2.3 Individuele aankoop via premie, begeleid vanuit solidaire 

spaargroepen 

Een derde grote mogelijkheid zou kunnen zijn om kandidaat-eigenaars zelf de kans te 

geven om op zoek te gaan naar een w oning. Gezinnen die in aanmerking komen voor 

een sociale lening maar geen betaalbare w oning meer vinden zouden via een ‘CLT 

premie’ w eer toegang kunnen krijgen tot een w oning. De CLT w ordt dan tijdens de 

verkoop eigenaar van de grond w aarop de w oning gebouw d is. 

Het voordeel van dit soort operaties is dat ze vrij eenvoudig zijn en w einig extra 

inspanningen van de CLT vergen, door optimaal gebruik te maken van de inzet van de 

toekomstige eigenaars. 

Eén van de nadelen van deze formule is dat de collectieve dimensie w einig aanw ezig is. 

Daarom pleiten w e ervoor om, zeker in een eerste fase, deze operaties te beperken tot 

gezinnen die lid zijn van een solidaire spaargroep. In deze groep w ordt vorming 

georganiseerd en w orden de gezinnen ook geholpen bij het zoeken naar een w oning, 

het doorlopen van de aankoopprocedure …. Door het lidmaatschap van een spaargroep 

w orden de gezinnen ook betrokken bij de w erking van de CLT en kunnen ze mee 

participeren aan het beleid ervan. 

Indien de w oning gerenoveerd moet w orden komen CLT, eigenaar en kredietinstelling 

overeen w elke w erken moeten w orden uitgevoerd. Het is de eigenaar die instaat voor de 

uitvoering van de w erken. Hierbij kan hij w orden begeleid door de CLT of door een 

renovatieadviseur van één van de organisaties uit het netw erk. Voor de uitvoering kan 

eventueel sociale tew erkstelling ingeschakeld w orden. 

Voordelen: 

• Dynamiek van de spaargroepen w ordt geïntegreerd 

• Personeel beschikbaar voor de begeleiding van deze operaties 

• Deze operaties kunnen relatief snel w orden gerealiseerd: de bew oners zoeken zelf 

hun w oning en staan in voor de renovatie 

• Recht op renovatiepremies 

• Slechts een maal registratierechten 
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Nadelen: 

• Collectieve dimensie is minder aanw ezig 

• Juridisch en administratief w aarschijnlijk moeilijk te realiseren als het om 

appartementen gaat  

 

5.3.2.4 Noodkopers 

Noodkopers zijn eigenaar bew oners die, door de schaarste op de private huurmarkt, met 

een te krap budget een kw alitatief ondermaats huis hebben aangekocht. Ze beschikken 

daarenboven niet over het noodzakelijke budget om hun w oning, zelfs minimaal, te 

renoveren. Daardoor w onen ze, als eigenaar, in een w oning die niet voldoet aan de 

kw aliteitsnormen van de Vlaamse overheid (Vlaamse w ooncode). De situatie is vaak 

uitzichtloos gezien de zw are en langdurige leningslast. In de 19e eeuw se gordel zien w e 

een groot aantal noodkopers, vaak ook migranten. 

CLT’s zouden hier voor de oplossing kunnen zorgen, door de grond w aarop deze 

w oning staat, in patrimonium te nemen (aan te kopen). Mits een renovatiecontract 

verbindt de eigenaar van de w oning zich ertoe om met de opbrengst van de grond een 

begeleide en grondige renovatie aan te vatten. Hiervoor kan samengew erkt w orden met 

Domus Mundi vzw  (renovatiebegeleiding), REGent vzw  (energiescan en advies ikv 

duurzaamheid) en Dienst Wonen Stad Gent (w oningscreening en advies). 

Zoals bij de individuele aankoop via premie (zie hoger) zal er van deze personen ook 

verw acht w orden lid te w orden van een spaargroep, om het collectieve aspect van CLT 

te kunnen behouden. 

Voordelen: 

• Biedt een oplossing voor een categorie gezinnen die vooralsnog niet bereikt w ordt met 

ondersteunende beleidsmaatregelen 

• Gezinnen blijven hun eigendom behouden en zijn in staat een duurzame 

kw aliteitsverbetering te realiseren 

• Relatief snel te realiseren 

• Recht op premies  

Nadelen: 

• Collectieve dimensie is minder aanw ezig 

• Administratief een vrij zw are operatie w aarbij onderhandeld dient te w orden met 

banken die een lening in eerste rang openstaan hebben op dit pand (w él mogelijk, cfr. 

vroegere operaties AG SOB) 

• Psychologische impact: noodkopers doen afstand van hun grond en hebben het 

gevoel ‘iets’ te verliezen 
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I.v.m. deze mogelijkheid t.a.v. noodkopers w as er ook overleg tussen CLT en OCMW 

Gent. Zij kunnen zich momenteel niet garant stellen t.a.v. een grondfonds, maar ze 

onderkennen w el in toenemende mate het probleem van noodkopers. Daarom biedt het 

OCMW Gent hierop een interessante en w aarschijnlijk meer haalbare variant. Daarbij 

staat OCMW Gent in voor de voorfinanciering van de benodigde renovatiesom. Wanneer 

betrokken bew oner z’n w oning verlaat (verhuis, overlijden, …) w ordt een ‘afrekening’ 

van de ontleende som gedaan, w aarbij een beperkt f inancieringsrendement voor het 

OCMW aangerekend w ordt. De OCMW lening w ordt dus afgelost als de eigenaar 

verkoopt of overlijdt (via kinderen behalve als ze ook in de doelgroep vallen). Subsidies 

die via andere kanalen w orden verkregen moeten niet terugbetaald w orden aan OCMW. 

Idealiter w orden premies gebruikt om het huis verder in orde te stellen (20.000 euro + 

andere subsidiebedragen zouden in deze operatie al een ruimer bedrag voor renovatie 

betekenen, zeker in combinatie met stadsvernieuw ing).  

Hoe een eventuele samenw erking met CLT er kan uitzien dient nog verder uitgeklaard te 

w orden. Dit zou bijvoorbeeld op volgende manier kunnen: OCMW beheert het geld, CLT 

levert mensen aan (kiest deze vrij volgens omschrijving van de doelgroep) en zorgt voor 

begeleiding van mensen en hun renovaties. CLT kan dus ook w ijk gebonden bew oners 

selecteren, of via stadsvernieuw ing binnen een groter geheel opereren. 

Voordelen: 

• Eenvoudige oplossing zonder verandering van eigendomstitel 

• Doelgroepbereik via samenw erking OCMW  

• Financiering door OCMW, andere expertise via CLT en w oonbegeleidingsdiensten 

Nadelen: 

• Te bekijken i.f .v ‘f inancieringsvergoeding’ 

• Collectieve dimensie is minder aanw ezig 

 

5.3.2.5 Huurwoningen 

Vele CLT’s in de Verenigde Staten stellen zich uitdrukkelijk tot doel huurw oningen te 

realiseren. In België ligt de nadruk voornamelijk op het creëren van koopw oningen, maar 

w illen w e toch bekijken op w elke manier huurw oningen kunnen gerealiseerd w orden. 

We merken dat eigendomsverw erving voor sommige bew oners te hoog gegrepen zal 

zijn (leeftijd, inkomen). We w illen en mogen niemand in f inanciële avonturen storten, en 

w illen daarom voor sommigen de mogelijkheid tot het realiseren van huurw oningen in 

gemengde constructies openhouden. Hoe zou dat dan kunnen? 

Ook voor de ontw ikkeling van huurw oningen geldt dat de CLT in de eerste plaats moet 

trachten complementair te zijn op w at er al bestaat in Vlaanderen. De CLT moet zoveel 

mogelijk trachten samen te w erken met andere organisaties, moet proberen lacunes op 
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te vullen, en moet vooral actief zijn daar w aar ze een meerw aarde kan bieden 

(bijvoorbeeld via de collectieve dimensie die sterk ontw ikkeld is binnen CLT). 

CLT Gent kan om diverse redenen huurw oningen op de markt brengen: 

• Om bepaalde operaties mogelijk of interessanter te maken, bijvoorbeeld met de 

bedoeling om meer variatie in het publiek te brengen, of door een ander soort 

investeerders aan te trekken (commerciële ruimtes) 

• Om een publiek te helpen dat niet aan zijn trekken komt binnen de ‘klassieke’ CLT- 

projecten (omdat het niet kan of w il kopen) en ook elders moeilijk terecht kan 

• Huurw oningen dragen automatisch ook inkomsten aan, w at belangrijk kan zijn als er 

privaat kapitaal aangesproken w ordt  

CLT-huurw oningen w orden dus liefst opgenomen binnen grotere CLT-projecten w aarin 

ook koopw oningen zitten, of afzonderlijk gerealiseerd w orden. Deze huurw oningen 

zouden het best beheerd w orden door SVK’s die hierin gespecialiseerd zijn. 

Een specif iek doelpubliek voor deze huurw oningen kunnen bejaarden zijn. Zij zullen nog 

moeilijk een hypothecaire lening kunnen afsluiten en dus (tenzij ze al eigenaar w aren 

van een w oning) geen w oning (ook geen CLT w oning) kunnen kopen. De 

bejaardenw oningen kunnen geïntegreerd w orden in bestaande projecten (bijvoorbeeld 

verzilverd w onen – zie verder of co-housing projecten) en gekoppeld w orden aan zorg 

en collectieve diensten (cfr. Abbeyfield), eventueel in samenw erking met sociale 

economie. 

Voordelen: 

• Opvangnet voor de laagste inkomens die niet uit slechte private huurmarkt geraken 

• Mix van bew oners naar inkomen en statuut 

• Partnership met SVK en/of private investeerders 

• Zelfde inkomensvoorw aarden van SVK gebruiken 

• Mogelijkheid om rendement uit verhuur te bekomen 

Nadelen: 

• Investeren in huurw oningen is zw aar voor CLT 

• Principe SVK: zouden eigenaars-verhuurders grond w illen verkopen aan CLT? 
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5.3.2.6 Aanvullende formules tot CLT-uitbreiding 

Mogelijke ondersteuning van gemeenschapswonen 

In Vlaanderen, en zeker ook in Gent, is er een interessante dynamiek rond 

gemeenschapsw onen aanw ezig. Deels gedreven door f inanciële overw egingen (één 

gemeenschapsvoorziening kost minder dan verschillende individuele voorzieningen, en 

door gezamenlijk een groot gebouw  aan te kopen ontloopt men de w instmarge van de 

promotor), deels gedreven door de w ens om intenser samen te leven en nieuw e 

gemeenschappen te vormen w aarbij ruimte gedeeld w ordt en individueel compacter 

geleefd w ordt, gaan particuliere groepen op zoek naar een plek om hun project te 

realiseren. Het gaat meestal om onafhankelijke groepen met een iets hoger 

sociaaleconomisch profiel. Ze zijn gemengd samengesteld uit jonge gezinnen, 

alleenstaanden en ouderen w iens kinderen het huis uit zijn. De w eg van dit soort 

projecten loopt niet altijd over rozen. De federale en Vlaamse regelgeving zijn niet aan 

gemeenschapsw onen aangepast. Het vergt steeds heel w at doorzettingsvermogen en 

creativiteit om projecten tot een goed einde te brengen. Bovendien gaat veel van de 

opgedane kennis en ervaring verloren na elke – gelukte of mislukte – ervaring.58 De 

dynamiek en w ensen van de opstartende co-housinggroepen sluit nauw  aan bij de 

f ilosofie van de CLT’s en de nadruk die ze leggen op gemeenschapsvorming en 

participatie. Het lijkt dan ook interessant om die dynamiek en de know  how  van de 

koepelvereniging van vzw  Samenhuizen te integreren in de op te richten CLT. 

In Gent experimenteert AG SOB met een gestructureerde aanpak als leerschool om dit 

type projecten meer kans te geven (project Samenhuizen Tolhuislaan, samenw erking 

tussen Stad Gent, AG SOB en vzw  Samenhuizen). Daarbij ondersteunt men in de 

projectoproep kandidaat-groepen ‘samenhuizers’ bij het uitw erken van een 

gemeenschapsconcept, w erkt men aan stadsvernieuw ing en ondersteunt men groepen 

op juridisch, architecturaal en organisatorisch vlak. CLT kan zich op gelijkaardige 

aanpak, al dan niet in stadsvernieuw ingsgebieden, in dit type initiatieven inschrijven. 

Rol van de CLT: 

De CLT zou leden van zo’n groepen w iens inkomen overeenkomt met de CLT-criteria 

via een f inanciële tegemoetkoming kunnen helpen om mede-eigenaar te w orden. Binnen 

eenzelfde co-housingproject zouden er dus zow el CLT-w oningen als niet CLT-w oningen 

zijn. In de Verenigde Staten heeft men al ervaring met dit soort operaties.59 Dit soort 

tussenkomst kan belangrijk zijn omdat veel kandidaat co-housers zelf op zoek gaan naar 

gemengde formules met sociale mix. Meestal betekent dit dat ze mensen met een lager 

inkomen w illen betrekken. Vaak blijkt dit, ondanks de goede bedoelingen van de 

initiatiefnemers, om financiële redenen onmogelijk. De CLT-tussenkomst zou er kunnen 

voor zorgen dat mensen uit verschillende inkomensklassen op gelijkw aardige basis 

binnen eenzelfde co-housingproject kunnen w onen. Het Grond en Pandendecreet zorgt 
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 Jonckheere, L. Kums, R., Maelstaf, H.& Maes T. (2010) 
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 Bijv oorbeeld het East-village cohousing in Burlington. Dit project is bewoond sinds 2007. Van de 32 
wooneenheden zijn er 9 CLT-woningen, de anderen werden aan marktv oorwaarden als ‘gewone eigendom’ 
v erkocht. 
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trouw ens nu al voor een verplicht percentage sociale koop of huurw oningen bij het 

ontw ikkelen van meerdere w oningen. Een verplichting w aar menig co-housingproject 

mee w orstelt gezien het conflicterende belang tussen ‘toew ijzing van zo’n w oning aan 

mensen op een w achtlijst’ en ‘het gevraagde engagement, de w il om deel uit te maken 

van een co-housingproject’.  Er zou een reeks criteria kunnen w orden opgesteld 

w aaraan een project moet voldoen om van CLT steun gebruik te kunnen maken, zoals 

bijvoorbeeld een minimum aantal groepsleden die voldoen aan de CLT voorw aarden. Dit 

sluit aan bij de ideeën die leven over het ontw ikkelen van een label voor 

gemeenschapsw onen.  

Voordelen: 

• Bestaande dynamiek maximaal gebruiken en meeliften op het traject van de groep 

• Toekomstige bew oners nemen als groep zelf grote verantw oordelijkheid op 

• Mogelijkheid om sociale mix te realiseren in projecten die anders enkel hogere 

inkomens bereiken 

• Invulling van de verplichting die het Grond en Pandendecreet oplegt 

• Verruiming van het draagvlak van CLT (een volledige groep w ordt lid) 

Nadelen: 

• Ingew ikkelde montages. Dit veronderstelt er bereidheid is om gezamenlijke know how  

hieromtrent te ontw ikkelen en op te bouw en. 

• Complexe constructie. Zo is het bvb. een grote uitdaging om te zorgen voor een 

evenw ichtige verhouding tussen gew one eigenaars en CLT eigenaars, en om de 

gew one eigenaars een duidelijke rol te geven binnen CLT. 

 

Mogelijkheden voor senioren en onderbezetting patrimonium 

De druk op de Gentse w oonmarkt is hoog. Gent is vol en kampt met een tekort aan 

w oningen. Maar tevens is er de vaststelling dat nogal w at w oningen ‘onderbezet’ zijn. 

Daarmee bedoelt men: grote w oningen met meerdere slaapkamers w orden bezet door 

alleenstaande senioren of een koppel senioren. Grote delen van het huis w orden 

nauw elijks of niet gebruikt. 

Het blijkt heel moeilijk te zijn deze w oningen ‘vrij’ te maken, betaalbaar op de markt te 

brengen en eff iciënter te laten gebruiken, bvb. door grotere en jonge gezinnen. 

Een gecombineerde operatie, w aarbij CLT duurzame (kw alitatieve, aangepaste en 

energiezuinige) senioren huur- of koopw oningen kan aanbieden, ondersteund met 

(gemeenschaps)dienstverlening zou toelaten dat senioren in de eigen vertrouw de buurt 

kunnen blijven w onen en nieuw e grote w oningen via het CLT principe kunnen verw orven 

w orden. De senior bekomt een marktconforme prijs voor z’n w oning; de splitsing van de 

grond en w oning w ordt doorgevoerd en de w oning w ordt doorverkocht aan grote 

gezinnen. 
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Hiermee w ordt ingespeeld op de analyse en suggesties uit de Gentse w oonstudie van 

2009. Uit de bevolkingsprognoses is gebleken dat het komende decennium, de 

bevolkingsgroepen van de 50-64 jarigen en de 65-74 jarigen sterk zouden toenemen in 

Gent. Dit betekent dat het fenomeen van ‘onderbew oning’ de komende jaren nog verder 

zal toenemen. Er zullen m.a.w . steeds meer ruime eengezinsw oningen zijn w aar enkel 

oudere koppels of alleenstaanden w onen, terw ijl net deze w oningen aantrekkelijk zijn 

voor jonge gezinnen met kinderen. Om tegemoet te komen aan de w oonbehoeften van 

jonge gezinnen met kinderen is het dus aangew ezen om een antw oord te bieden op het 

fenomeen van onderbew oning. Een belangrijk element hierbij is dat deze w oonrotatie 

gebeurt op buurt- of w ijkniveau, zodat de medioren/senioren in hun vertrouw de 

omgeving kunnen blijven w onen.60 Dit vertaalt zich in de Gentse w oonstudie in tw ee 

voorgestelde beleidsmaatregelen, nl:  

16.2.3. Seniorenhuisvesting, doorschuifregelingen en OCMW-projecten: eigen en PPS 

constructies. Het inzetten van het OCMW voor eigen projecten en PPS constructies met 

private ontwikkelaars voor realisatie van aangepaste, kleinere en ingebedde 

seniorenwoningen in de dorps- en wijkkernen, gekoppeld bij deze doorschuif aan 

voorwaarden voor het betaalbaar vrijmaken van de huidige woningen voor jonge of 

grotere gezinnen, is uiterst zinvol. Niet alleen geeft dit een eigentijds en toekomstgericht 

antwoord op de vergrijzingsproblematiek, wanneer thuisbegeleidingsdiensten (in 

woonzorgzones) op dergelijke kleine maar nabije complexen kunnen worden ingezet, 

maar tegelijk maakt dit een ruim beschikbare voorraad aan grondgebonden woningen 

vrij ten behoeve van huishoudens die anders mogelijk de stad zouden verlaten. 

16.2.4. Alternatieven, hoofdzakelijk gericht op senioren, uittesten (aanleunwoningen, 

groepswoningen, kangoeroewonen, woonzorgzones). Gelet op het relatief nieuwe 

karakter van deze alternatieve woonvormen is het uittesten ervan in enkele 

experimenten zinvol, alvorens over te gaan tot eventuele aanpassing van regelgeving, 

bvb. wat kangoeroe of zorgwoningen betreft.61 

 

Door een kw alitatief aanbod op maat voor de aankomende senioren uit te w erken (i.s.m. 

OCMW dienstencentra, w oonzorgzone en w oonzorgcentra) verhogen w e het langer 

thuis w onen, zelfredzaamheid en sociale contacten. Indien dit binnen een CLT kan 

gebeuren (zow el het oude als nieuw e patrimonium) kunnen verschillende doelen te 

zelfdertijd nagestreefd w orden: vrijmaken van grote eengezinsw oningen, verhoging van 

het aanbod kw alitatieve seniorenw oningen, w oonzekerheid op maat, sociale stabiliteit en 

cohesie, verbondenheid met w ijk en buurt. Bovendien kan CLT een prominente rol 

spelen bij het verw ezenlijken van sociale economie of buurtdiensten die gekoppeld 

kunnen w orden aan de voorziene seniorenw oningen. 

Ook Minister Freya Van den Bossche moedigde begin september 2012 dergelijk beleid 

aan. De toekomstvisienota ‘Wonen in Vlaanderen 2050’ verw oordt het als volgt: ‘Zo blijkt 

uit de BAS (Belgian Ageing Studies)- studie dat Vlamingen het liefst zo lang mogelijk in 
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hetzelfde huis wonen, ook al is hun woning te groot geworden om te onderhouden of 

wordt de trap steeds meer een hindernis. Tijdig verhuizen biedt voordelen. De oudere 

krijgt een aangepaste woning en dus de kans om langer zelfstandig te wonen. En zijn 

huis komt vrij voor een gezin. We moeten dus sensibiliseren. De Deense overheid 

voerde ooit al campagne, Move, om mensen sneller de mentale klik te laten maken. 

Maar laat het duidelijk zijn: het is niet de bedoeling om ouderen uit hun huis te jagen. 

We willen hen wel de kans geven om langer zelfstandig te wonen door tijdig te verhuizen 

naar een betere en aangepast woning.’ 62  Liesbeth De Donder, VUB-onderzoekster aan 

het departement Psychologische en Educatiew etenschappen analyseert dit verder in 

haar opiniestuk van 17 september 2012 jl (De Standaard): ‘Het bezit van een eigen huis 

is een appeltje voor de dorst, denken ze, en moet hen in staat stellen om in geval van 

nood hun autonomie te kunnen behouden. Helaas werkt een dergelijke houding vaak 

contraproductief. Mensen stellen immers vaak te lang uit om hun woonsituatie kritisch 

tegen het licht te houden, en als de situatie dan plots acuut wordt, moeten ze vaststellen 

dat er nauwelijks nog andere keuzes zijn dan degene die ze vrezen: een urgente 

opname in een rusthuis. We zien ook vaak dat in zulke gevallen de keuze vooral door 

anderen in de familie worden gemaakt. Het is dan ook noodzakelijk dat senioren op 

relatief jonge leeftijd overtuigd worden om na te denken over de omstandigheden waarin 

zij ouder willen worden. Dat veronderstelt ook nadenken over hoe de woning eventueel 

kan worden aangepast, in welke omgeving men wenst te wonen en welke woonvorm het 

meeste aanspreekt. Die sensibilisering is één stap, maar dat zal niet voldoende zijn. Er 

moet ook geïnvesteerd worden in aanpassingen van woningen, net als in de uitbouw van 

aangepaste huisvesting voor ouderen. … 

Sensibiliseren moet dus vroeg genoeg beginnen. Belangrijk is om daarbij niet te 

vertrekken vanuit een negatief discours over ouder worden en het moeten verlaten van 

de woning, maar eerder te vertrekken vanuit een boodschap die het behoud van 

autonomie centraal stelt.’63 

Voordelen: 

• Autonomie van bejaarden behouden 

• Gemeenschapsdienstverlening concreet gestalte geven 

• Eff iciënte bezetting van het w oonpatrimonium 

• Patrimoniumopbouw  voor CLT, mix in patrimonium 

• Uitbreiding van CLT in Gent, eventueel clusters in verkavelingen 

Nadeel: 

• Langdurige en intensieve communicatie en overtuiging nodig bij de (aankomende) 

senioren. Daarbij moet ook rekening gehouden w orden met de kinderen en 

erfgenamen die bezw aren kunnen maken. De kw aliteit van de aangeboden w oningen 

gecombineerd met een stevig zorgpakket moeten de balans in evenw icht brengen.  

                                                                         
62

 Van den Bossche, F., Wonen in Vlaanderen 2050:krijtlijnen van een toekomstvisie, 2012, blz.3 
63

 De Donder L., Een eigen huis is geen mirakeloplossing, De Standaard 17/09/12, blz. 25.  



Haalbaarheidsstudie CLT Gent Pagina 80 
 

• Verspreiding van CLT w oningen, minder collectiviteit 

 

Mogelijkheden nieuwe duurzame wijken 

De realisaties in Freiburg, Tübingen (Duitsland), Strasburg (Frankrijk), Copenhagen 

(Denemarken) of Stockhom, Malmö (Zw eden) laten menigeen dromen over nieuw e 

duurzame w ijken. De ontw ikkeling van nieuw e w ijken in Gent zoals de Oude Dokken of 

de Hoge Weg kunnen hiervoor in aanmerking komen. 

Community Land Trust zou een heel interessante formule kunnen zijn om in partnership 

(delen van) deze sites te ontw ikkelen op een duurzame basis. 

Eerst en vooral zijn ze een uitstekend model om de sociale dimensie (even belangrijk 

als de ecologische en de economische) van duurzame ontw ikkeling binnen een 

dergelijke w ijk te realiseren. Ze laten toe om ook bew oners met een laag inkomen in de 

w ijk te huisvesten, op een evenw aardige manier als hun middenklasse buren. Bew oners 

van sociale huurw oningen binnen een nieuw e middenklassew ijk zouden al snel een 

etiket kunnen opgeplakt krijgen. Met CLT-w oningen is die kans veel kleiner. Dankzij 

verschillende –of geen- overheidstussenkomst bij aankoop, naargelang het inkomen, 

kunnen huishoudens met verschillende inkomens eigenaar w orden in dezelfde buurt. 

CLT’s bieden bovendien het ideale plannings- en beheermodel voor duurzame w ijken, 

w aarbij bottom-up participatie en medeverantw oordelijkheid van de bew oners en de 

buren tot op een hoog niveau vorm w ordt gegeven. Ten slotte is het principe zelf dat aan 

de basis ligt van CLT’s, namelijk dat de aarde een gemeenschappelijk bezit is dat w ij 

met zijn allen moeten beheren in het belang van deze en volgende generaties, ook exact 

het principe dat aan de basis ligt van het idee van duurzame ontw ikkeling. 

 

Mogelijkheden naar gemengdheid: andere functies ontwikkelen, o.a. sociale 

economie 

Commerciële ruimtes 

Ruimte voor kleinhandel en kleine kmo’s kan perfect geïntegreerd w orden in het CLT-

cluster om economische (f inanciering, f inanciële diensten) of sociale (w ederkerigheid) 

redenen, of om deel uit te maken van de w ijkw erking (revitalisering buurt) van CLT. 

Prioritair w orden deze ruimtes voorbehouden aan sociale economie, als een tussenstap 

tussen het bedrijvencentrum en de vrije markt. Voorrang w ordt gegeven aan lokale 

handelszaken met een duurzame dimensie. Gezien de gunstige ligging van de Dampoort 

als pilootw ijk (stationsomgeving, aanleg nieuw e w oonw ijk) biedt dit zeker perspectieven. 

Ontmoetingsruimtes 

In de eerste plaats denken w ij daarbij aan ontmoetingsruimtes voor de bew oners van de 

CLT w oningen en de omliggende buurt. Het kan dan gaan om gemeenschappelijke 

ruimtes binnen een CLT gebouw  die open staan voor de buurt. 
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Voordelen: 

• Ruimtes die gemeenschapsdynamiek en de sociale cohesie kunnen ondersteunen. 

• Beheer stelt specif ieke problemen maar ook kansen om gemeenschapsfunctie w aar te 

maken. 

• Beheer kan uitgevoerd w orden door vrijw illigers van de CLT. Zo kunnen zij terug een 

rol opnemen in de samenleving. 

Nadelen: 

• Bijkomende kost die moet gedragen w orden door de bew oners, sponsors, buurt of 

overheid. 

Op 26 juni 2012 organiseerden w e een ‘volksvergadering’, w aarbij w e aan een 30-tal 

aanw ezigen de vraag voorlegden w elke gemeenschapsfuncties een CLT in Sint-

Amandsberg–Dampoort zou kunnen opnemen. Hierna een greep uit de antw oorden 

m.b.t. ontmoeting: 

• gastvrijheid, CLT moet open staan voor de buurt, een ruimte die ter beschikking staat 

van de buurt, buurt betrekken bij allerlei initiatieven, ook ouderen 

• belangrijk dat CLT een ‘sociale plek creëert’, dat CLT een zichtbaar ‘complex’ is, een 

aanspreekpunt64
  

Volkstuintjes, stadslandbouw  en parken 

Volkstuintjes, stadslandbouw , buurtbeheer van parken … kunnen de afgelopen jaren op 

hernieuw de aandacht rekenen. Gemeenschappelijke beheerde tuinen bevorderen de 

ontmoeting en sociale cohesie; ze brengen stadsbew oners terug in contact met de 

natuur, en zorgen (al is het op kleine schaal) voor meer voedselzekerheid. Het is een 

middel dat de veerkracht van de samenleving versterkt en tegelijk een basisproduct 

oplevert voor basisconsumptie. Vaak w orden voor dit soort initiatieven restruimtes 

gebruikt, op tijdelijke basis. CLT’s zouden in sommige gevallen een permanente basis 

voor dit soort initiatieven kunnen vormen.  

Op de volksvergadering van 26 juni 2012 w erden volgende ideeën naar voor gebracht: 

• iets doen rond duurzaamheid, stadstuinieren, composteren 

• netheid, properheid, een klein stukske onderhouden65 

Dienstverlening – buurtdiensten – sociale economie 

Gemeenschapsbetrokkenheid kan zich ook uiten in het opzetten van dienstverlening in 

de buurt door CLT deelnemers.  

Op de volksvergadering van 26 juni 2012 w erden daar volgende ideeën over 

gelanceerd: 
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• sociale economie – iets voorzien dat het leven makkelijker maakt in de buurt: een 

sociaal wassalon, fietsherstelplaats, buurtgerichte kinderopvang, sociaal restaurant 

• samen met de buurt iets doen voor de buurt, feesten, animatie voor de kinderen 

• CLT moet vooral een brug zijn tussen de wijk en de stad 

• voor de jeugd is er weinig aanbod, ook weinig ontmoetingsplaatsen. Deze moeten 

zeer toegankelijk en laagdrempelig zijn. Ook nood aan enkele ‘rond-hang-plaatsen’. 

• vroeger was er een sociaal restaurant op de Dendermondsesteenweg. Kan misschien 

opnieuw interessant zijn voor de wijk.
66

 

Het grote voordeel om concepten van sociale economie of buurtdiensten te integreren in 

het CLT concept bestaat eruit dat de community – de gemeenschap – hierdoor een 

concrete functie krijgt, een concrete vertaling naar de w ijk/buurt. De koppeling tussen 

w onen en samen w erken, zal een grote meerw aarde bieden t.a.v. het collectieve 

element in de CLT. De gemeenschap verw erft ook een positie w aardoor ze een 

pertinente rol kan spelen in (het aansturen van) de vernieuw ing in de w ijk. In die zin lijkt 

het opportuun bij concrete CLT ontw ikkelingen, steeds deze component mee te bekijken. 

5.2.3.7. Conclusie 

Voor het f inanciële luik van deze studie moesten w e uitgaan van een concrete 

hypothese als w erkopdracht: hoeveel units en binnen w elke operaties (huur, nieuw bouw , 

noodkoop) w illen w e realiseren? Daarin w ordt volgend operationeel scenario uitgew erkt, 

w aarvan w ij denken dat het haalbaar moet zijn. Het houdt rekening met volgende 

elementen:  

• geleidelijke groei, om stap voor stap de organisatie en de instrumenten uit te bouw en 

• voldoende ambitie om relevant te zijn 

• maximaal samenw erken met geïnteresseerde en gevestigde instanties en organisaties 

• maximaal gebruik maken van bestaande subsidiekanalen zoals stadsvernieuw ing en 

renovatiepremies 

• zoeken naar variatie in het type van operaties en partners 

• mix van functies 

Zo komen w e tot volgend scenario, te realiseren w oonunits: 

 Realisaties 

Jaar 1 

Realisaties 

Jaar 2 

Realisaties 

Jaar 3 

Realisaties 

Jaar 4 

Realisaties 

Jaar 5 

Totaal 

Aankopen 3 4 3 10 13 33 

Noodkoop 3 4 3 10 13 33 

Huur 3 4 3 10 13 33 

Andere functie - 1 - 2 - 3 

Jaarlijks Totaal 9 13 9 32 39 102 
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5.4. Plaats  

Zoals eerder gesteld, een eerste project doen w e in één w elbepaalde w ijk, nl. Dampoort 

– Sint-Amandsberg. Hierbij een beschrijving van de w ijk. 

Enkele cijfers Dampoortwijk (vgl. Gent)67 

      Dampoort  Gent 
Totaal bevolkingsaantal     12.074   247.262 

Bevolkingsdichtheid (inw/km²)   8.259   1.562 
Aandeel niet-Belgen in bevolkingsregister  17.9%   12.2% 

ECM in bevolkingsregister   31.5%   18.5% 
Bevolkingsevolutie 2011-1999   27.1%   10.4% 
Aantal huishoudens    5.094   114.588 

Gemiddeld aantal personen/huishouden  2.37   2.16 
Comfort van de woning (2001) 
 Aandeel woningen klein comfort  41.4%   31.7% 

 Aandeel woningen zonder comfort  6.8%   5.7% 
Werkloosheidsdruk (2011)   8.9%   7.9% 
OCMW –steuntrekkers per 1000 inw(2008)  26   24 

Fiscale inkomens (2009) 
 Mediaan netto belastbaar inkomen  19.253,00  20.693,00 
 Gemiddeld netto belastb inkomen  23.339,36  26.696,27 

 
Fiscale inkomens per sector    
 Dampoort    15.820 
 Groot Begijnhof    19.251 
 Scheldeoord    14.260 

 Scheldestraat    22.072  
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5.5. Prijs: transparantie, variabiliteit, ristorno68 

5.5.1 Transparante berekening  

Uiteraard zal er bij elke transactie een off iciële schatting moeten gebeuren. 

Om echter zow el de bew oners als de CLT-organisatie indicatief een aantal parameters 

te kunnen laten inschatten, lieten w e Joris Maervoet (eindw erk ingenieur bouw kunde – 

landmeter/expert), in samenw erking met KAHO Sint-Lieven en Domus Mundi vzw , een 

schattingstool (zie bijlage) uitw erken. 

Deze schattingstool of schattingspakket bestaat uit zeven verschillende tabbladen. Het 

eerste tabblad, genaamd “Disclaimer”, dient om de gebruiker er attent op te maken dat 

deze tool slechts indicatief is en er steeds enige ervaring met het schatten van 

onroerende goederen nodig is. Totdat er op de knop “accept” geduw d w ordt, zijn alle 

andere tabbladen onzichtbaar. Wanneer het document opgeslagen w ordt, verdw ijnen 

alle tabbladen w eer maar bij reactivering in het tabblad “Disclaimer” gaat de gebruiker 

w el terug naar de cel die geselecteerd w as bij het opslaan. 

Voor het bepalen van de perceelw aarde en de w aarde van de w oning w orden 

verschillende methoden toegepast. Beide delen staan opgesplitst in tw ee tabbladen.  

Voor het gedeelte van de w oning w ordt allereerst een analytische berekening gemaakt. 

Een opmeting in situ zorgt voor bruto vloeroppervlakte. Per w oongedeelte w ordt deze 

oppervlakte ingevuld in de daartoe bestemde tabel. Elke gemeten oppervlakte w ordt 

gereduceerd met een correctiefactor om een zekere w aardering voor bepaalde ruimten 

in rekening te brengen. Door daarna een selectie te maken inzake type bebouw ing 

(open, halfopen, gesloten) en het type w oning (bescheiden, luxueus, …) w ordt een 

basisprijs per vierkante meter vastgelegd.  

De vermenigvuldiging van de gereduceerde oppervlakken met de basisprijs geeft een 

eerste w aarde. Er dient echter ook rekening gehouden te w orden met bvb. ouderdom. 

Daarvoor zijn tevens selectiemenu’s beschikbaar. Wanneer deze correctie in rekening 

gebracht w ordt is een eerste berekende w aarde voor de w oning beschikbaar bij ABEX-

w aarde 100. Er is een cel voorzien w aar de huidige ABEX-index ingevuld kan w orden 

zodat een huidige w aarde bepaald w ordt. 

Voor de berekening van de perceelsw aarde w ordt gew erkt met vergelijkingspunten. Een 

invulling van de perceeloppervlakte doet het programma zoeken in de beschikbare 

verkopen uit de regio naar een best passende oppervlakte. Om nauw keuriger te w erken 

w orden de 10 omliggende (5 groter en 5 kleiner qua oppervlakte) punten meegenomen 

in de berekening en w ordt een gemiddelde w aarde per vierkante meter bepaald. Deze 

w aarde kan eventueel manueel overschreven w orden en kan daarna eenvoudigw eg 

vermenigvuldigd w orden met de oppervlakte. Het is immers al een gemiddelde w aarde 

en geldt dus voor het hele perceel. In het pakket is w el nog een berekening in functie 
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van de diepte opgenomen. Er kan immers gesteld w orden dat enkel de eerste 30m 

effectief als bouw grond gerekend mag w orden. Daarom is een herberekening van de 

gemiddelde w aarde, in functie van de diepte, naar een volle w aarde ingevoerd en kan 

de w aarde per dieptestrook ook w eergegeven w orden. 

Daarnaast moet ook nog rekening gehouden w orden met het feit dat een bebouw d 

perceel minder w aard is dan een onbebouw d perceel. Er zijn immers minder 

mogelijkheden zonder bijvoorbeeld afbraakkosten. Hiervoor w erd ook een selectiemenu 

ingevoerd. Een subjectieve benadering van het feit hoe goed de w oning past in zijn 

omgeving dient om deze factor te bepalen. 

Nu beide w aarden analytisch bepaald zijn kunnen deze opgeteld w orden om een totale 

w aarde te bekomen. Deze w aarde kan vergeleken w orden met de beschikbare 

vergelijkingspunten van w oning + perceel. Om goede punten te selecteren dienen 

perceeloppervlakte, nuttige oppervlakte en gemeente (Gent of Sint-Amandsberg of 

“alle”) ingevuld te w orden. Deze drie criteria zoeken passende vergelijkingspunten en 

bepalen de gemiddelde geactualiseerde verkoopprijs.  

Dit actualiseren w erd voor zow el deze punten als de vergelijkingspunten bij de 

bouw grond uitgevoerd met behulp van indexw aarden verkregen via Stadim.  

Een eventuele koop of verkoopprijs staat ook in verhouding tot betaalbaarheid voor de 

deelnemer. 

Er zijn drie gevallen mogelijk : 

• Het beschikbaar inkomen van de kandidaat koper is gelijk aan de kostprijs van de 

w oning (de prijs zonder de geschatte w aarde van de grond): de operatie is haalbaar 

• Het beschikbaar inkomen van de kandidaat-koper is lager dan de kostprijs van de 

w oning (de prijs zonder de geschatte w aarde van de grond): er is een bijkomende 

steun nodig om de operatie betaalbaar te maken. Het is van belang om vooraf vast te 

stellen hoe hoog deze maximale bijkomende steun kan zijn. 

• Het beschikbaar inkomen van de kandidaat-koper is hoger dan de kostprijs van de 

w oning (de prijs zonder de geschatte w aarde van de grond): de operatie is haalbaar, 

maar de prijs kan in dit geval hoger zijn dan de kostprijs min de w aarde van de grond. 

De trust kan de meerw aarde gebruiken om armere gezinnen in andere operaties te 

helpen een w oning te verw erven. 
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5.5.2. Overheidsmiddelen 

Om CLT operaties aan te gaan zijn tw ee vormen van f inanciële tussenkomst nodig. 

Investering in de grond 

In essentie gaat dit over middelen om een ‘grondbank’ aan te leggen. Budget is nodig 

om gronden aan te kopen die altijd eigendom blijven van de CLT en w aar w elbepaalde 

rechten op gelden via de erfpachtformule. Het is deze grond die w oningen in de eerste 

plaats betaalbaar maakt en houdt. 

In voornoemde schatttingstool van Joris Maervoet w ordt uitgegaan van 299€/m² 

grondprijs voor grond in Gent en omstreken (perceelgrootte van 100 tot 300m²)69. 

Aangezien er voor kleinere percelen heel w einig vergelijkingspunten w aren en er 

bijgevolg zeker commentaar kan gegeven w orden op de accuraatheid van de grondprijs 

op kleinere percelen, stellen w e voor om deze richtprijs te gebruiken als minimale 

tussenkomst bij grondaankoop. 

Daarnaast kan CLT ook w erken met verkregen erfpachten op beschikbare gronden van 

overheden, kloosters of kerkgemeenschappen en private investeerders. 

Subsidies voor de woning 

Hiervoor dienen w e te verw ijzen naar het f inancieel plan in hoofdstuk 8. 

 

De inkomensgroep die rond de maximale grens van 29.000€ draait heeft nergens 

aankoopsteun nodig. Voor de laagste inkomens, hebben w e in een vereenvoudigd 

schema uitgerekend dat er een ondersteuning nodig is voor de w oning type B van 

7.500€ en voor w oningen van type C en D van (grosso modo) 15.000€. Algemeen w ordt 

voor 16 w oningen 156.425€ voorzien, zijnde ongeveer 10.000€/w oning. 

Het gedifferieerde rekenmodel geeft een lichte verhoging van die som aan, maar kan 

veel accurater de juiste steun op de juiste plaats doen belanden. In die zin stellen w e 

dan ook deze keuze voor. 
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 Stadim.be 
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5.5.3. Verkoop-formules: op zoek naar een rechtvaardige 

verdeling van de meerwaarde bij de verkoop van een woning 

Het vastleggen van de goede formule om bij verkoop te bepalen w elk deel van de 

meerw aarde van de w oning naar de verkoper gaat, en w elk deel naar de CLT, is een 

belangrijke keuze. Om de verschillen tussen verscheiden formules te begrijpen is het 

van belang om drie verw ante ideeën, die essentieel zijn in de CLT-filosofie, van mekaar 

te onderscheiden. We zetten ze hier op een rijtje (overgenomen uit Haalbaarheidsstudie 

CLT Brussel), en gaan daarna verder in op de formules die op deze ideeën gebaseerd 

zijn. We eindigen met een concreet voorstel voor Gent.  

Theoretische overwegingen bij het kiezen van een verkoopformule 

Idee 1. Community Land Trusts zijn gebaseerd op het idee dat de grond 

gemeenschapsbezit is. De w aardestijging van w oningen heeft meestal niets of 

nauw elijks iets te maken met de stijging van de w aarde van “de stenen” (die neemt 

alleen maar af met ouder w orden), maar met de stijging van de w aarde van de grond. 

Formules die dit idee benadrukken zullen proberen om zo goed mogelijk de w aarde van 

de grond te bepalen, en deze aftrekken van de totale verkoopw aarde. 

Idee 2. Community Land Trusts moeten zorgen dat de w oningen in hun portefeuille 

betaalbaar blijven, generatie na generatie. Formules die dit idee benadrukken gaan op 

zoek naar een manier om te bepalen w anneer een bepaald type w oning betaalbaar is 

voor een bepaald publiek. 

Idee 3. Community Land Trusts moeten, bij verkoop, zorgen voor een rechtvaardige 

verdeling van de meerw aarde tussen privé-eigenaar en gemeenschap.  

Deze ideeën liggen dicht in mekaars buurt maar kunnen, zoals zal blijken, elk leiden tot 

heel uiteenlopende berekeningsw ijzen. 

De eerste tw ee formules die w e hierna bespreken w orden w einig gebruikt, om dat ze 

moeilijk toepasbaar zijn, maar ze sluiten het nauw ste aan bij tw ee van de hierboven 

besproken ideeën.70 

De waarde van de “stenen” (Itemized): Deze formule sluit nauw  aan bij het eerste 

idee, namelijk dat de meerw aarde bij verkoop enkel gegenereerd w ordt door de 

meerw aarde van de grond. In deze formule probeert men via de appreciatie van een 

aantal factoren te bepalen w elke w aarde de bew oner heeft toegevoegd, via renovatie 

die niet kan w orden beschouw d als normaal onderhoud (of eventueel, als hij de w oning 

heeft laten verw aarlozen, w elke w aarde hij heeft w eggenomen). Wat de verkoper 

toekomt bij de verkoop is dus gelijk aan w at hij heeft betaald bij aankoop, vermeerderd 

met de w aarde van verbeteringsw erken (of verminderd met de schade die hij door slecht 

onderhoud heeft aangebracht), eventueel aangepast aan de index.  

                                                                         
70

  The new CLT Manual, chapter 12  
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Gebaseerd op de leencapaciteit (mortgage-based): Deze formule probeert het 

tw eede idee, dat van de blijvende betaalbaarheid, zo goed mogelijk te vertalen. Bij de 

eerste verkoop w ordt bepaald w at een redelijk % van het inkomen is om aan de 

afbetaling te besteden (bvb. 1/3 van het inkomen). Dan w ordt bepaald voor w elke 

inkomenscategorie de w oning bestemd w ordt (bvb. 80% van mediaan inkomen). Op 

basis daarvan w ordt de verkoopprijs bepaald. Bij de verkoop van de CLT-w oning moet 

volgens dezelfde principes de verkoopprijs berekend w orden. (Dus ook rekening houden 

met onder andere de op dat moment geldende rentevoeten, het mediaan inkomen van 

dat moment, en zo voort.) 

De volgende formules w orden vaker gebruikt, en zijn pragmatischer van aard. 

Gebaseerd op een schatting (appraisal-based): deze formule en de volgende baseren 

zich op het verschil tussen de geschatte marktw aarde bij aankoop en bij verkoop. Het 

verschil w ordt dan via een bepaalde formule verdeeld tussen CLT en verkoper. 

Uitsluitend schatting van het gebouw (improvement only appraisal-based): Men 

probeert in de schatting onderscheid te maken tussen de w aarde van de w oning en de 

w aarde van de grond. De verkoper krijgt een deel van de meerw aarde van de w oning 

(bvb. 25%), de volledige meerw aarde van de grond is voor de CLT. Dit % kan ook 

stijgen met de jaren, bvb. 5 % in het eerste jaar, tot 30% na 30 jaar. (een formule op 

deze basis w erd aanvankelijk ook toegepast door Champlain Housing Trust, later kozen 

zij voor een compound appraisal based formule). 

Eenvoudige schatting (simple appraisal based): maakt geen onderscheid tussen de 

w aarde van de grond en de w aarde van de w oning. In deze formule en in de voorgaande 

formule w ordt geen rekening gehouden met de hoogte van de CLT subsidie die nodig 

w as om de w oning betaalbaar te maken. Dit is in zekere mate oneerlijk, omdat w ie een 

hogere premie nodig had relatief meer w inst maakt bij verkoop dan iemand die een lage 

premie nodig had. 

Gecombineerde schatting (compound appraisal based): Biedt een antw oord op dat 

probleem: hier krijgt de verkoper een percentage van het verschil tussen de aankoop- en 

verkoopprijs van dat gedeelte van de w oning dat door hem betaald w erd (dus min de 

subsidie).  

Al deze formules op basis van schattingen kunnen ook nog aangevuld w orden met 

correcties met betrekking tot investeringen door de eigenaars. Meestal bepaalt men 

vooraf w elk soort verbeteringen in aanmerking komen om in rekening te brengen bij 

verkoop: bvb. een kamer bijbouw en, of een garage bouw en. 

Vaste opbrengst (fixed-rate): Er w ordt vooraf een vaste jaarlijkse “opbrengst” 

vastgelegd, bvb. 2 of 3%. De simpelste van alle formules. 

Geïndexeerd (indexed): De verkoopw aarde voor de eigenaar w ordt bepaald door een 

of andere index: bijvoorbeeld de index van consumptiegoederen, of de hoogte van het 

mediaaninkomen in de buurt. 
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Het kiezen voor de ene dan w el de andere formule, en het vaststellen van de 

parameters en de berekeningsw ijze moet w eloverw ogen gebeuren, omdat dit van 

essentieel belang is. Het aanpassen van deze formule is de soort beslissingen dat bij de 

meeste CLT’s alleen met de grootste meerderheid van stemmen kan genomen w orden. 

In de formule w ordt over het algemeen gezocht naar een evenw icht tussen de belangen 

van alle partijen. Aan dit evenw icht raken is niet eenvoudig. Men kan zich voorstellen dat 

bijvoorbeeld de eigenaars die in de beheerraad zijn vertegenw oordigd niet gauw  

gew onnen zullen zijn voor een formule die hun aandeel bij herverkoop verkleint, of dat 

buurtbew oners (potentiële nieuw e eigenaars) moeilijk met het omgekeerde akkoord 

kunnen gaan.  

Bij het kiezen van een formule moet rekening gehouden w orden met een aantal 

praktische, strategische en politieke elementen. We sommen er hier enkele op. 

Politiek 

• de formule moet er in slagen om een juist en rechtvaardig evenw icht te vinden tussen 

het belang van het individu (de verkoper) en het belang van de gemeenschap (de 

CLT). Zal (moet) de verkoper met w at de verkoop heeft opgebracht in staat zijn om 

een nieuw e w oning te kopen? Is het van belang dat de verkoper ook een meerw aarde 

realiseert? 

Strategisch 

• de formule kan al dan niet mobiliteit stimuleren. Hoe minder van de meerw aarde naar 

de verkoper gaat, hoe eerder hij w aarschijnlijk (uit f inanciële overw egingen) geneigd 

zal zijn om te verkopen, w ant hoe langer hij blijf t w onen, hoe groter het “verlies” 

(verschil tussen de marktw aarde en w at hij zal ontvangen). 

• formules die meer aandacht besteden aan de “echte” w aarde van de w oning (de 

stenen), zullen meer aanzetten tot onderhoud en verbetering van de w oning door de 

eigenaar, omdat hij bij verkoop meer w ordt beloond voor de verbeteringen die hij heeft 

aangebracht. 

Praktisch  

• sommige formules zijn zeer omslachtig en vragen een voortdurende controle en 

evaluatie van de w oning door de CLT. Die zijn op lange termijn niet haalbaar 

gebleken, omdat ze te veel rompslomp meebrachten voor bew oners en CLT-

administratie.  

• formules w aarbij de eigenaars voortdurend moeten gecontroleerd w orden kunnen 

w orden ervaren als een inbreuk op de vrijheid van de eigenaar.  

• het is van belang om een duidelijke, heldere en transparante berekeningsw ijze te 

hebben, om betw isting te vermijden.  
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Is de beperking van de meerwaarde bij verkoop onrechtvaardig voor de 

eigenaars? 

De verkoopformule mag niet opgevat w orden als een anti-speculatieve voorw aarde. De 

belangrijkste bedoeling is om tot een eerlijke verdeling van de (eventuele) meerw aarde 

bij verkoop te komen en om een evenw icht te vinden tussen de tegenstrijdige belangen 

van de verkoper (zo veel mogelijk geld ontvangen van de verkoop, onder andere om 

hem eventueel in staat te stellen een nieuw e w oning op de privé-markt te kopen) en van 

de CLT (de nieuw e verkoopprijs zo laag mogelijk houden, zonder bijkomende 

tussenkomst). Dit is een moeilijke evenw ichtsoefening. Hoe men het ook draait of keert, 

een groter aandeel van de meerw aarde voor de eigenaar betekent altijd een kleiner deel 

voor de CLT, en omgekeerd.  

Het is w el belangrijk om steeds voor ogen te houden dat de CLT zich richt tot gezinnen 

die zonder CLT-tussenkomst nooit een w oning hadden kunnen kopen. Door hen via een 

f inanciële tussenkomst over deze drempel heen te helpen kunnen die gezinnen nu een 

kapitaal opbouw en, w at niet mogelijk w as gew eest indien ze huurder w aren gebleven. 

Dat dit kapitaal beperkt w ordt betekent niet dat zij, w anneer ze om een of andere reden 

w illen verhuizen naar een privéw oning, dat niet zouden kunnen doen omdat de 

marktprijzen te veel gestegen zijn. Het bijeen gespaarde kapitaal zal hen toelaten om 

alvast een belangrijk deel van de koopprijs van een nieuw e w oning te betalen, hetgeen 

ook het bekomen van een hypothecaire lening om het resterende deel te betalen zal 

vergemakkelijken.  

Naar een voorstel voor een verkoopformule 

De evolutie van vastgoedprijzen op lange termijn voorspellen is altijd een riskante 

bezigheid, en al helemaal in deze onzekere tijden. Ook andere belangrijke factoren die 

van invloed zijn op de betaalbaarheid van w oningen zijn onvoorspelbaar. Hoe zullen de 

interestvoeten evolueren, hoe zal het gemiddeld inkomen evolueren? Dit betekent niet 

dat het onmogelijk is om een verkoopformule vast te stellen die op zeer lange termijn 

kan w erken. Bij het bepalen van een goede formule is het belangrijker om juist voor 

ogen te hebben w at het belangrijkste doel is dat men w il bereiken, dan om betrouw bare 

voorspellingen te hebben van de vastgoedmarkt.  

Ons uitgangspunt bij het voorstellen van een formule is dat het publiek w aartoe w e ons 

richten niet zo zeer uit is op het realiseren van meerw aarde, maar op het bekomen van 

een degelijke, betaalbare w oning met een maximale w oonzekerheid.  

We opteren in algemene lijn voor een zgn. ‘compound appraissal based’ methode, of de 

methode gebaseerd op een samengestelde schatting. 

Het principe is het volgende: 

De verkoper krijgt een bepaald percentage (bvb. 25%) van de meerw aarde van het 

aandeel  van de w oning dat hij zelf betaald heeft.  

Dit deel w ordt als volgt bepaald:  
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• bij de aankoop van de w oning w ordt door een onafhankelijke schatter de w aarde van 

de w oning geschat (w aarde A). Het gaat om de w aarde die een gelijkaardige w oning 

in een gelijkaardige buurt zou hebben indien de eigenaar ook eigenaar van de grond 

zou zijn, en indien er geen restricties op verkoop aan verbonden zouden zijn. 

Wanneer de eigenaar w enst te verkopen w ordt er een tw eede schatting gemaakt, 

volgens dezelfde principes (w aarde B). 

• Bij de schatting van w aarde B zal de schatter ook duidelijk aangeven w elk deel van de 

eventuele meerw aarde te danken is aan investeringen gedaan door de bew oner. Het 

gaat daarbij niet om onderhoudsw erken of vervangingen, maar uitsluitend om 

toevoegingen, zoals een garage die door de eigenaar is bijgebouw d. (de schatter kan 

zich hiervoor baseren op de beschrijving van het goed uit het eerste schattingsverslag 

en/of op facturen voor de verbeteringsw erken die de eigenaar aanbrengt).71 (Waarde 

C)  

 

De formule voor het berekenen van de meerw aarde die de verkoper toekomt, w ordt dan 

de volgende: 

 

Meerwaarde= ((Waarde B – Waarde A) x 25%) x Initiële Aankoopprijs 

Waarde A 

 + Waarde C

 

De maximale verkoopprijs is gelijk aan de meerw aarde + de initiële aankoopprijs van de 

verkoper. 

Deze methode heeft verschillende voordelen in onze stedelijke context.  

• (Het aandeel in) de meerw aarde moet kunnen berekend w orden op dat gedeelte van 

de w oning dat van de eigenaar is. Wie een relatief groter deel van de w aarde van de 

w oning betaald heeft, heeft achteraf ook recht op een relatief groter deel van de 

meerw aarde. 

• Een methode w aarbij dat gedeelte w ordt gedefinieerd als de geschatte w aarde van de 

w oning (de stenen zonder de grond) is in onze context moeilijk bruikbaar. Daar zijn 

verschillende redenen voor, zo bvb. is het in een dichtbebouw de stedelijke context, bij 

gebrek aan referentiepunten, heel moeilijk om de afzonderlijke w aarde van de grond 

te bepalen. Omdat er zo w einig duidelijke referenties zijn zal een dergelijke formule 

bovendien aanleiding geven tot heel w at betw istingen. 

• Het verschil tussen de initiële w aarde en de effectieve verkoopprijs van de w oning zal 

van geval tot geval anders zijn. Dat verschil zal groter zijn w anneer het om w oningen 

met een grotere w aarde gaat (beter gesitueerd, hogere kw aliteit) en ook w anneer het 

                                                                         
71

  Deze f ormule kan nog v erfijnd worden door een bepaald ty pe werken uit te sluiten: werken die de 
waarde v an de woning v oor het CLT-publiek 
 niet echt v erhogen, of anders de woning onbetaalbaar zouden maken v oor het CLT-publiek. De klassieke 
v oorbeelden zijn: de marmeren badkamer, de. jacuzzi. Het woningf onds heeft een dergelijke beoordeling ook 
opgenomen in haar v erkoopsvoorwaarden 
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inkomen van de kopers lager is. In die gevallen zal de tussenkomst die nodig is om de 

w oning betaalbaar te maken hoger zijn (of het nu gaat om een specif ieke CLT-

tussenkomst of om andere middelen, zoals via stadsvernieuw ing of energiepremies). 

Slechts zelden zal de CLT-tussenkomst dus gelijk zijn aan de w aarde van de grond. 

Daardoor is het dus ook minder relevant om die parameter in de berekening op te 

nemen. 

Wat als de vastgoedprijzen niet (voldoende) stijgen?  

De prijs die de verkoper krijgt, kan in geen enkel geval hoger zijn dan de geschatte 

marktw aarde van de w oning. Dat betekent dat als de prijzen dalen i.p.v. te stijgen, de 

verkoper “verliest”. Daarin verschilt hij niet van alle andere eigenaars die op zo’n 

moment hun w oning w illen verkopen (in tegendeel, de CLT-eigenaar zal minder 

verliezen omdat zijn aanvankelijke investering lager w as). Wanneer w e er van uitgaan 

dat het belang van de realisatie van meerw aarde er vooral in zit om de eigenaar de 

mogelijkheid te geven op de privé-markt een w oning te kopen, dan is dit echter niet zo’n 

groot probleem. In een slappe markt zullen ook de andere w oningen minder kosten. 

Wat is het resultaat van een dergelijke formule? 

In Burlington is er een uitvoerige analyse gebeurd naar de resultaten van dezelfde 

formule over een periode van 30 jaar. De formule die w ij voorstellen is immers dezelfde 

als die w ordt gebruikt door de Champlain Housing Trust in Burlington (°1984) die 1500 

appartementen en 500 eengezinsw oningen tot haar patrimonium mag rekenen. Ter 

gelegenheid van hun dertigjarig bestaan w erd er een grondige evaluatie gemaakt, onder 

andere ook van deze verkoopformule. Men onderzocht de resultaten op het vlak van 

blijvende betaalbaarheid (de mogelijkheid voor een publiek uit een bepaalde 

inkomensklasse om de w oningen te kopen ook nadat de w oning van eigenaar verandert) 

en op het vlak van kapitaalsopbouw  voor eigenaars die hun CLT-w oning verkochten. 

Men kan aanvoeren dat de context van een stad in de VS heel anders is dan die in Gent 

en dat deze resultaten dus w einig relevant zijn. Toch is het een belangrijke aanvulling bij 

de theoretische modellen, die alleen maar op zeer onzekere veronderstellingen kunnen 

gebaseerd w orden. 

De resultaten van deze studie tonen duidelijk aan dat in Burlington, dankzij de gebruikte 

formule: 

• de w oningen betaalbaar bleven, ook na verschillende opeenvolgende verkopen, voor 

gezinnen met een gelijk, of meestal zelfs lager inkomen. 

• dat er geen extra overheidsinbreng nodig w as om de w oningen bij verkoop opnieuw  

betaalbaar te maken. 

• dat de verkopende eigenaars, dankzij de aankoop van de w oning, er in geslaagd 

w aren een behoorlijk kapitaal op te bouw en. 

• dat dit kapitaal de meeste vertrekkende huiseigenaars in staat stelde om op de vrije 

huizenmarkt een nieuw e w oning aan te kopen.  
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De resultaten w erden uitgebreid beschreven in de brochure “Lands in Trust, Homes that 

Last” 72. Het is onbegonnen w erk om ze hier volledig w eer te geven. Ter illustratie geven 

w e in bijlage enkele resultaten van de studie.  

 

5.6. Promotie 

Het product ‘CLT w oningen’ voor lage inkomensgroepen is nog niet in die mate 

gerealiseerd (kant en klaar product) dat geïnteresseerden zich nu al een w oning kunnen 

toe eigenen. Wel zijn w e met het principiële model ‘de boer opgegaan’ om mogelijke 

kandidaat bew oners te betrekken. We vonden het belangrijk dat geïnteresseerden van 

bij aanvang mee konden nadenken en input leveren bij de ontw ikkeling van het product. 

In die zin hebben w e folders en f lyers ontw ikkeld om het concept voor te stellen en om 

potentiële kandidaat bew oners ermee kennis te laten maken (zie bijlage). 

Daarnaast w erden organisaties en actoren geïnformeerd over CLT, met de bedoeling 

hun interesse en steun te verw erven.  

Voor een uitgebreidere toelichting over de gevoerde promotie, zie hoofdstuk 9 (verloop 

van het project).     

 

5.7. Besluit 

In hoofdstuk 5 w erden inkomenscriteria en w ijkafbakening gekozen en w erden de 

verschillende formules rond de realisatie van de eerste w oningen uitgediept, pistes 

verkend rond de uitbreiding van CLT inzake sociale economie en buurtdienstverlening, 

en mogelijkheden rond verkoop en herverkoop onder de loep genomen. Noodzakelijk 

binnen deze studie is de juridische aspecten die CLT-Gent met zich meebrengt te 

onderzoeken. In het 6de deel w ordt dit uitgew erkt.  
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 Davis, J., Stokes, A. (2009) 
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“Wat van ons allen is, moet dubbel zo goed verzorgd worden.”  73  

Tom Balthazar – 2012 

 

 

6. Juridische analyse 

In dit hoofdstuk onderzoeken w e op w elke juridische manier de splitsing van de grond en 

van de w oning kan uitgew erkt w orden. Verder gaan w e ook na w elke de beste juridische 

rechtsvorm is voor CLT Gent. 

6.1. Splitsing van grond- en woningeigendom, contractuele 

banden tussen de trust en de begunstigden.  

Om CLT operaties te kunnen uitw erken in België moeten w e gebruik maken van het 

oude zakelijke recht zoals ‘erfpacht’ en ‘recht van opstal’. De w etgeving op erfpacht of 

recht van opstal dateert uit een ver verleden maar blijkt w onderw el actueel toepasbaar 

op tal van gebieden.74 Zo w ordt erfpacht meer en meer gebruikt door regionale en 

stedelijke overheden in bvb. havengebieden w aarbij de overheid te allen tijde de 

eigenaar blijf t van de gronden w aar bedrijven hun vestiging uitbouw en. Maar niet alleen 

binnen bedrijfseconomische circuits w orden deze rechtsvormen gebruikt. Recent w erd 

dit ook gebruikt door Vlabinvest (Investeringsfonds voor Grond- en Woonbeleid voor 

Vlaams Brabant), door de gemeente Kapelle-op-den-Bos i.s.m. dienstverlenende 

vereniging ‘Haviland’ (Intergemeentelijk Samenw erkingsverband voor de Ruimtelijke 

Ordening en de Economisch-Sociale Expansie van het Arrondissement Halle-Vilvoorde) 

of door de gemeente Zemst in Solarium (kleinschalig buitenw onen) om w oningbouw  te 

realiseren. Ook een deel van de panden in het Begijnhof van Gent (Lange Violettestraat) 

zijn in erfpacht verkocht. 

6.1.1 Inleidende begrippen en principes 

6.1.1.1. Recht van erfpacht 

Het recht van erfpacht is het recht om het volle genot te hebben van een onroerend 

goed (door de erfpachter), dat aan iemand anders toebehoort (aan de eigenaar), 

gedurende een periode van minimaal 27 jaar tot maximaal 99 jaar. 

Het recht van erfpacht heeft drie essentiële kenmerken: 

• het betreft steeds onroerende goederen (gronden, w oonhuizen); 

• het recht heeft een tijdelijk karakter: met een minimumduur van 27 jaar en een 

maximumduur van 99 jaar; 
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• de erfpachter moet jaarlijks een vergoeding, pacht genoemd, betalen aan de eigenaar. 

Deze vergoeding kan ook éénmalig betaald w orden bij de aanvang van de erfpacht. 

De rechten en plichten van de erfpachter: 

• volledig genotsrecht van het onroerend goed; 

• gezien de erfpachter voor de duur van de erfpacht eigenaar is van de gebouw en, 

indien hij deze heeft gekocht, of zelf heeft opgericht, en titularis is van het recht van 

erfpacht kan hij hierover beschikken, dit w il zeggen verhuren, verkopen en 

hypothekeren. De duurtijd van deze overeenkomsten is evenw el beperkt tot de duur 

van de erfpacht zelf; 

• betalen van de pacht; 

• het onroerend goed onderhouden en de gew one herstellingsw erken uitvoeren; 

• alle belastingen die inherent zijn aan het goed of aan zijn gebruik betalen. 

Op het einde van de erfpacht verliest de erfpachter het genot van het in erfpacht 

gegeven onroerend goed en gaat het eigendomsrecht van de gebouw en die hij heeft 

opgericht en de beplantingen die hij heeft laten aanbrengen over naar de eigenaar. Er is 

hiervoor geen vergoeding verschuldigd tenzij de partijen anders overeenkomen. 

In de erfpachtovereenkomst hebben de eigenaar en de erfpachter steeds de 

mogelijkheid een andere regeling, dan deze voorzien door de w et, aan te nemen. 

Voorbeelden: 

• Het OCMW van een stad bezit bouw gronden. Zij verleent een recht van erfpacht voor 

80 jaar aan een sportleraar, die er een ontspanningscentrum op laat bouw en. Jaarlijks 

betaalt de erfpachter een vergoeding (pacht) van € 5 000 aan het OCMW. Na 80 jaar 

w ordt het OCMW dan ook eigenaar van het ontspanningscentrum, gebeurlijk tegen de 

afgesproken vergoeding. 

• Een man erft een historisch w aardevolle molen. Hij kan de onderhoudskosten voor de 

instandhouding ervan niet dragen. Hij komt met de gemeente, w aar de molen gelegen 

is, overeen een recht van erfpacht voor 40 jaar toe te staan, mits vergoeding van 

jaarlijks € 1 pacht. De gemeente krijgt de verplichting opgelegd de molen in zijn 

oorspronkelijke staat te onderhouden en krijgt het recht de molen uit te baten voor 

toeristische doeleinden. Na 40 jaar is de gerenoveerde molen terug eigendom van de 

eigenaar. 

6.1.1.2. Recht van opstal 

Het recht van opstal is het recht om de eigendom van gebouw en of beplantingen te 

hebben op andermans grond, gedurende een periode van maximaal 50 jaar. 

De persoon die de eigenaar van de grond is en die dit recht verleent, is de opstalgever. 

De persoon (of de vennootschap), die het recht verkrijgt, de opstalhouder. 
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De eigendom van de grond w ordt dus afgesplitst van de eigendom van de gebouw en of 

opstallen. Hier krijgen w e een horizontale splitsing van grond en gebouw . 

Het recht van opstal heeft tw ee essentiële kenmerken: 

• de opstalhouder is eigenaar van de door hem opgerichte gebouw en of van de reeds 

bestaande gebouw en; 

• het recht heeft een tijdelijk karakter en kan slechts toegekend w orden voor een duur 

van 50 jaar, evenw el met mogelijkheid tot hernieuw ing. 

De rechten van de opstalhouder: 

• hij mag de gebouw en oprichten, mits de nodige vergunning te bezitten; 

• hij kan zow el de gebouw en als het recht van opstal zelf verhuren, verkopen of 

hypothekeren. De duurtijd van deze overeenkomsten is evenw el beperkt tot de duur 

van het recht. 

De plichten van de opstalhouder: 

• hij moet een vergoeding (ook cijns genoemd) betalen, indien dit overeengekomen is; 

• hij moet alle belastingen op de opgerichte gebouw en betalen.  

Op het einde van het opstalrecht zullen de gebouw en die de opstalhouder opgericht 

heeft en de beplantingen die hij aangebracht heeft, steeds moeten vergoed w orden door 

de grondeigenaar, tenzij dit anders is overeengekomen in het contract. 

Voorbeeld: 

• Een eigenaar bezit een perceel bouw grond, geschikt om een appartementsgebouw  op 

te richten. De grondeigenaar verleent een recht van opstal aan een bouw promotor, die 

er een appartementsgebouw  opricht. De appartementen zullen door de promotor 

w orden verkocht, samen met de delen in de grond die de opstalgever blijven 

toebehoren en die deze laatste ook zal verkopen. Het recht van opstal neemt een 

einde w anneer alle appartementen verkocht zijn. De grondeigenaar kan genieten van 

de meerw aarde, w elke zijn grond verkregen heeft, door het oprichten van het 

appartementsgebouw  en w ordt niet belast op de meerw aarde. 

6.1.1.3. Recht van natrekking 

Het recht van natrekking is een recht, w aardoor de vruchten van roerende goederen en 

de gebouw en en beplantingen op onroerende goederen vermoed w orden aan dezelfde 

eigenaar toe te behoren. 

Bvb. X heeft een perceel bouw grond gekocht en laat er een bungalow  op bouw en. X 

w ordt vermoed eigenaar te zijn van de bungalow  (de bijzaak) die de bouw grond (de 

hoofdzaak) volgt. 
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In de notariële praktijk w ordt men vaak geconfronteerd met het recht van natrekking op 

onroerende goederen. Als w oonhuizen, garages, appartementen en magazijnen 

gebouw d w orden, dan behoren deze toe aan de eigenaar van de grond. 

Ons burgerlijk recht schept hier een vermoeden: de eigenaar van de grond w ordt 

vermoed de eigenaar te zijn van de gebouw en. 

Aangezien het recht van natrekking een vermoeden is, kan er afstand van gedaan 

w orden, door de eigenaar(s), in w iens voordeel het speelt. Dat noemt men dan 

VERZAKING. 

Let op: Het verzaken aan het recht van natrekking op een onroerend goed houdt eigenlijk 

een vestiging van recht van opstal in en moet gebeuren bij notariële akte. 
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6.1.2. Einde van de erfpacht en van het recht van opstal 

 

 Erfpacht Recht van opstal 

Algemeen Het recht van erfpacht kan onbeperkt 
hernieuwd worden. 

 

Het recht van opstal kan onbeperkt een 
aantal keer uitdrukkelijk (niet 
sti lzwijgend) verlengd worden. 

 Het recht op erfpacht duurt wettelijk 
minstens 27 jaar en hoogstens 99 jaar. 

 

Het recht van opstal heeft geen 
minimumtermijn en duurt maximaal 50 
jaar. 

Een parti j kan zich in de 
opstalovereenkomst het recht 
voorbehouden om eenzijdig de 
overeenkomst te beëindigen (immers: 
geen wettelijke minimumtermijn). 

In hoofde 
van de CLT 

Ingeval van erfpacht op grond en gebouw: 

Na afloop van het contract verkrijgt CLT 
opnieuw de volle eigendom van grond 
en/of gebouw – CLT bleef naakte 
eigenaar gedurende de erfpacht. 

Ingeval van erfpacht op enkel de grond: 

Na afloop van het contract verkrijgt CLT 
opnieuw de volle eigendom van de grond 
en wordt de CLT door natrekking eigenaar 
van het gebouw.  

 

Ingeval van recht van opstal op grond 
en gebouw: 

Na afloop van het contract verkrijgt CLT 
opnieuw de volle eigendom van grond 
en/of gebouw – CLT bleef naakte 
eigenaar gedurende het recht van 
opstal. 

Ingeval van recht van opstal op enkel de 
grond: 

Na afloop van het contract verkrijgt CLT 
opnieuw de volle eigendom van de 
grond en wordt de CLT door natrekking 
eigenaar van het gebouw

75
 dat 

eventueel op deze grond gezet 
werd/stond. 

Vergoeding 
einde 

periode 

In principe zal CLT het gebouw niet 
moeten vergoeden aan de erfpachter. 
Hier kan in de akte van afgeweken 
worden. 

In principe zal CLT het gebouw wel 
moeten vergoeden aan de opstalhouder. 
Hier kan in de akte van afgeweken 
worden. 

 Of er al dan niet een vergoeding voor het gebouw zal voorzien worden en hoe die 
dient berekend te worden, is specifieke CLT-materie. In elk geval is in beide gevallen 
een vergoeding mogelijk.  

In hoofde 

van de 
bewoner 

Wanneer de erfpachter overlijdt, vervalt 
het erfpachtrecht niet, maar komt het te 
goed aan zijn erfgenamen.  

Wanneer de opstalhouder overlijdt, 
vervalt het opstalrecht niet, maar komt 
het te goed aan zijn erfgenamen.  
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6.1.3. Naar een werkbare oplossing 

De meest geschikte juridische vorm van verkoop van het gebouw  met een erfpacht op 

de grond is:  

 Erfpacht op de grond gecombineerd met een verkoop van het 

gebouw 

Grond De CLT blijf t de naakte eigenaar van de grond, die belast w ordt met een 

recht van erfpacht voor een termijn tussen de 27 en 99 jaar. 

Gebouw Het gezin is volle eigenaar van het gebouw  (gecombineerd met een 

afstand van het recht van natrekking door de eigenaar van de grond). 

 

In bepaalde situaties, meer specif iek voor grotere projecten of indien dat vereist is om 

vlotter een f inanciering te bekomen, kan gew erkt w orden met erfdienstbaarheden van 

steun ten voordele van het verkochte gebouw  op de ondergrond of de bouw w erken in de 

ondergrond (vb. op een ondergrondse parking, op een w inkelcentrum, en dergelijke 

meer) en met erfdienstbaarheden van doorgang ten voordele van het verkochte gebouw  

op de grond. Op die manier kan de horizontale eigendomssplitsing eeuw igdurend 

gerealiseerd w orden. Aan de koper van het gebouw  zullen dan nog bepaalde 

gebruiksrechten op de grond gegeven kunnen w orden, dit middels een zakelijk of 

persoonlijk recht. De CLT blijf t dan “naakte” eigenaar van de grond. Wij stellen voor om 

de optie van erfdienstbaarheden project per project in overw eging te nemen. 

6.1.4. Uitvoering 

De verkoop van het gebouw  en de vestiging van het erfpachtrecht op de grond zullen 

plaatsvinden middels één overeenkomst, dan w el middels tw ee aparte overeenkomsten, 

dit in overleg met de betrokken notaris. De verkoopprijs van het gebouw  zal betaald 

moeten w orden op datum van het verlijden van de authentieke akte. De vergoeding voor 

het erfpachtrecht kan in één keer bij het verlijden van de authentieke akte, dan w el 

periodiek, betaald w orden. Desgevallend kan voorzien w orden dat de 

erfpachtvergoeding op maandelijkse basis betaald moet w orden om een regelmatig 

contact tussen de CLT en de eigenaar van de w oning te verzekeren. 

Bepaalde bijzondere clausules dienen in de verkoopakte voorzien te w orden om de 

doelstellingen van de CLT te respecteren. Deze bijzondere voorw aarden zullen zow el 

gelden ten aanzien van de huidige eigenaar van de w oning als ten aanzien van de 

volgende eigenaar. Deze bijzondere voorw aarden kunnen in die zin beschouw d w orden 

als ‘kettingbeding’, die in iedere authentieke akte letterlijk dient overgenomen te w orden. 

Louter als voorbeeld zouden de volgende bijzondere voorw aarden opgenomen kunnen 

w orden in de verkoop- en erfpachtakte. Deze lijst is niet exhaustief. 

Instemming met 

de overdracht 

Met elke verkoop zal voorafgaandelijk ingestemd worden door de CLT. 

In elk geval van verkoop van het gebouw kan de erfpacht opnieuw voor 
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99 jaar hernieuwd worden
76

. Dit kan eventueel voorzien worden middels 

een clausule in de authentieke verkoop- of erfpachtakte en in het 

reglement van de CLT, waarbij een kandidaat die een woning wil kopen, 

op het moment dat de goedkeuring aan de CLT wordt gevraagd om de 

woning te mogen overdragen ook de vestiging van een nieuw 

erfpachtrecht kan vragen.  

De clausule die gebruikt wordt in  “Louvain-La-Neuve“ is zeker een goed 

uitgangspunt. Deze clausule voorziet expliciet dat” bij verkoop van een 

woning de parti jen kunnen vragen om het bestaande erfpachtrecht stop 

te zetten en een nieuw erfpachtrecht voor 99 jaar te vestigen ten gunste 

van de nieuwe eigenaar”. De CLT kan dit enkel weigeren onder zeer 

strikte voorwaarden. 

In het kader van een verkoop- en erfpachtakte beschikt de CLT over de 

mogelijkheid om bijkomende voorwaarden aan de nieuwe eigenaar op te 

leggen. Deze zullen worden goedgekeurd door het hoogste CLT-orgaan, 

en welke in de li jn zullen zijn met het sociale doel van de CLT. De 

voorwaarden moeten zo standaard mogelijk zijn en voor iedereen 

consulteerbaar op de zetel van de CLT. Van deze mogelijkheid kan 

vooral gebruik gemaakt worden om bestaande voorwaarden op termijn 

te actualiseren. 

Recht van 

voorkoop 

Een recht van voorkoop zal worden toegekend aan de CLT.  

Dit betekent dat met dit recht van voorkoop de CLT over de mogelijkheid 

beschikt om het goed, dat te koop wordt gesteld door het huishouden, 

met voorrang terug te kopen. 

Koopoptie De verkoopbelofte of een koopoptie, waarbij het huishouden zich 

verbindt zijn goed te verkopen aan de CLT ( aan een bepaalde of 

bepaalbare prijs) vanaf dat de CLT zijn beslissing met betrekking tot het 

kopen van het bepaalde goed te kennen geeft.  

In het geval waar het huishouden bepaalde voorwaarden, die opgelegd 

zijn door de verkoopakte, niet respecteert, zou de CLT gebruik kunnen 

maken van zijn koopoptie om het goed in te kopen. 

Het l ichten van de optie doet onmiddelli jk de verkoop (zonder 

retroactieve effecten) ontstaan aan de voorwaarden bepaald door de 

belofte. Het is dus aanbevolen, zoals voor het aanbod, alle elementen 

voor de voorziene verkoop in het contract te voorzien. 

Voorwaarden 

met betrekking 

tot meerwaarde 

en de selectie 

van kandidaten 

De voorwaarden met betrekking tot de meerwaarde en de selectie van 

kandidaten voor de verkoop van het goed door het CLT-huishouden aan 

een kandidaat huishouden: het is fiscaal voordeliger dat het goed 

rechtstreeks van het huishouden tot huishouden zou worden 

doorverkocht.  

Voorafgaand en Een voorafgaand en uitdrukkelijk akkoord van de CLT voor bepaalde 
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uitdrukkelijk 

akkoord 

werken uitgevoerd in het goed, zeker als men dit wil meerekenen bij de 

meerwaarde. 

Een verbod op 

het te huur 

aanbieden van 

het goed 

Een verbod op het te huur aanbieden van het goed zonder voorafgaande 

en uitdrukkelijke toestemming van de CLT. 

Deze clausules dienen, bij voorkeur, voorzien te worden in de 

contracten.  

Hernieuwing 

erfpachtrecht 

 

De CLT kan in haar reglement voorzien dat indien een eigenaar van het 

gebouw na 99 jaar zou vragen om het erfpachtrecht te hernieuwen, de 

CLT deze hernieuwing zal toestaan indien de eigenaar van het gebouw 

aan alle opgelegde voorwaarden voldoet en heeft voldaan. Dit moet de 

eigenaars van het gebouw voldoende comfort geven. 

 

6.1.5. Aandachtspunten van de overwogen oplossing 

 

 Erfpacht op de grond in combinatie met de verkoop van 

het gebouw 

Abattement Op de eerste 60.000 € en tot 75.000 € in de zone van prioritaire 

ontwikkeling (in bespreking met de fiscale administratie) 

Registratierechten 10% op de venale waarde van het gebouw. 

De vestiging van een recht van erfpacht op de grond is onderworpen 

aan een registratierecht van 0,2% op de grond (met als basis de 

gecumuleerde erfpachtvergoedingen over de voorziene periode van 

het erfpachtrecht).  

De verkoop van nieuwe gebouwen en de gelijkti jdige vestiging van 

een erfpachtrecht op de grond is onderworpen aan de toepassing van 

de BTW op de grond en het gebouw (artikel 44, § 3, 1°, a) WBTW, 

juncto artikel 159, 8° WReg). 

Bestemming van 

het bedrag van de 

registratierechten 

Registratierecht komt toe aan het regionale niveau 

Belasting bij 

verkoop  

Geen belasting voor het gebouw (behalve in geval van belasting als 

diverse of professionele inkomst)  

De overdracht van het recht van erfpacht op de grond zal getaxeerd 

worden op het bedrag dat de overdrager ontvangt voor het 

erfpachtrecht (dit voor zover de overdrager daar effectief een 

vergoeding voor zal ontvangen, wat normaal gezien niet het geval zal 

zijn). Dit in de personenbelasting aan het tarief van de 

personenbelasting zelf (ter hoogte van ongeveer 45%).  
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Bestemming van 

het bedrag van de 

belasting in geval 

van de verkoop  

De personenbelasting komt toe aan het federale niveau 

Bevoegdheid tot 

w ijziging van de 

voorwaarden van 

de verkoop door 

de CLT 

Ja, bij elke overdacht 

Volle eigendom 

van het gebouw 

voor huishouden 

Ja 
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6.1.6. De voorwaarden omzetten in contracten 

Wat is de beste manier om al deze principes om te zetten in bindende voorw aarden? 

Om daarop te antw oorden nemen w e het onderzoek van CLT Brussel ter hand, dat het 

model leasecontract zoals dat door het Amerikaanse CLT-netw ork door de jaren heen 

op punt gesteld is, beschrijf t.  

6.1.6.1. Samenvatting CLT network model leasecontract 2011 

Hierna geven w e een samengevatte versie van het standaard leasecontract dat het 

Amerikaanse CLT Netw ork aan haar leden aanraadt77. Elke CLT kan het aanpassen aan 

haar eigen situatie en doelstellingen, en aan de specif ieke w etgeving in de staat w aarin 

ze actief is. Niettegenstaande dat dit een bruikbaar voorbeeld is, zal ook CLT Gent dit 

contract in de toekomst nog moeten aanpassen naar de specif ieke Gentse context. 

Op verschillende plaatsen (niet telkens hernomen in deze samenvatting) w ordt de 

nadruk gelegd op de doelstellingen van de CLT en dit contract. Bovendien valt ook de 

helderheid en leesbaarheid van dit contract op. 

Inleiding, context 

In de inleiding van het contract w ordt het kader beschreven.  

A. De CLT heeft enkel niet w instgevende doelstellingen, w aaronder het mogelijk maken van 

w ooneigendom voor lage en bescheiden inkomensgroepen die anders niet in staat 

zouden gew eest zijn eigenaar te w orden. 

B. Het doel van de CLT is de betaalbaarheid van w oningen te bew aren, via de lange 

termijnleasing van gronden onder door eigenaars bew oonde w oningen. 

De geleasede grond w aarover sprake in deze overeenkomst is door de CLT verw orven 

en w ordt door haar geleased in het kader van deze doelstellingen. 

C. De eigenaar van de w oning deelt de doelstellingen van de CLT. Hij gaat niet enkel 

akkoord met deze leasing om te kunnen genieten van de voordelen van het 

eigenaarschap, maar ook om de sociale doelstellingen van de CLT vooruit te helpen. 

D. De eigenaar van de w oning en de CLT begrijpen en aanvaarden de specif ieke 

voorw aarden van dit contract, w aaronder de verkoopvoorw aarden. 

E. De eigenaar van de w oning en de CLT zijn het er over eens dat deze voorw aarden 

helpen om hun gemeenschappelijke doelstellingen te realiseren over een lange periode, 

en doorheen een opeenvolging van eigenaars.  

Daarom stemmen CLT en eigenaar van de w oning in met alle voorw aarden opgenomen 

in dit contract. 

Definities 
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Art 1 Akkoord van huiseigenaar en van notaris 

• De koper heeft het contract gelezen en begrepen. 

• Zijn notaris heeft hem de voorw aarden uitgelegd. 

• Bij het modelcontract zitten modelbrieven om toe te voegen aan dit contract, maar 

men raadt aan dat de kopers zelf een brief schrijven w aarin ze uitleggen w aarom, 

vanuit hun persoonlijke situatie, ze besloten hebben een CLT-w oning te kopen.  

Art 2 leasingrecht van de grond 

CLT least de grond aan de eigenaar van de w oning. 

Art 3 Duur van de leasing en verandering van eigenaar van de grond 

3.1. De leasing duurt 99 jaar 

3.2. Het contract kan na 99 jaar vernieuw d w orden door de eigenaar, opnieuw  voor 99 

jaar. Het nieuw e contract kan dan aangepast w orden door de CLT, voor zover de 

rechten van de eigenaar zoals vermeld in het eerste contract niet beknot w orden. 

3.3. Als de grond ooit door de CLT zou verkocht w orden of op andere manier overgaan 

naar een nieuw e eigenaar loopt de leasing door met de nieuw e grondeigenaar. Indien 

die nieuw e eigenaar geen overheid of non-profit zou zijn heeft de huiseigenaar een 

voorkooprecht op de grond. 

Art 4 Gebruik van de grond 

4.1. De grond mag enkel gebruikt w orden voor residentiële functies, of functies die 

ermee in verband staan, en voor zover toegestaan door de geldende 

stedenbouw kundige voorschriften. 

4.2. De eigenaar zal het goed gebruiken als een goede huisvader, en in 

overeenstemming met de geldende w etten. Hij moet het goed onderhouden en 

bew oonbaar houden. 

4.3. De eigenaar is verantw oordelijk voor alle gebruik door derden, en zal er op toezien 

dat ze het gebruiken volgens de voorschriften. 

4.4. De eigenaar heeft er zijn domicilie. 

4.5. De eigenaar mag het niet onderverhuren of onder-leasen, tenzij mits akkoord van 

de CLT. De CLT zal zo’n akkoord nooit kunnen geven als niet ten minste 

• dezelfde voorw aarden als in dit contract gelden 

• de huur niet hoger ligt (hij mag geen w inst maken door te verhuren) 

4.6. De CLT heeft het recht om, onder bepaalde voorw aarden, grond en w oning te 

controleren. 
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4.7. De eigenaar heeft het recht op rustig gebruik van zijn goed. De CLT mag bvb. op 

geen enkele manier tussenkomen m.b.t. zaken die niet in het contract vermeld staan. 

Art 5 Bedrag van de leasing 

5.1. Het leasingbedrag is 2 €/maand voor alleenstaanden en 4 €/maand voor gezinnen.  

5.2. Betaling gebeurt op de eerste dag van de maand  

5.3. Om de X jaar is een aanpassing van het leasingbedrag (aan index) mogelijk 

5.4. Indien er om één of andere reden (met akkoord van CLT) zou w orden afgew eken 

van de beperkende voorw aarden uit dit contract, dan kan het leasingbedrag in functie 

daarvan w orden verhoogd. 

5.5. Als de eigenaar te laat betaalt mag de CLT interest aanrekenen. 

5.6. Wanneer de eigenaar de w oning w il verkopen mag CLT eventuele achterstallige 

leasingbedragen inhouden van de verkoopprijs. 

Art 6 Belastingen 

6.1. De eigenaar van de w oning moet alle belastingen betalen voor grond en w oning. 

6.2. De CLT zal alle belastingen die bij haar toekomen doorrekenen aan de eigenaar 

van de w oning. 

6.3. De eigenaar van de w oning heeft het recht om de belastingen te betw isten. 

6.4. Indien de eigenaar zijn belastingen niet betaalt, mag de CLT de leasing verhogen, 

en ze zal dan dit geld gebruiken om zelf de belastingen te betalen. 

6.5. Beide partijen zijn verplicht om aan elkaar te bew ijzen dat ze belastingen betaald 

hebben. 

Art 7 De woning 

7.1. De eigenaar van de w oning is eigenaar van alle “verbeteringen” op de grond 

(gebouw en, structuren, gew assen…) die hij heeft gekocht of zelf aangebracht.  

De titel van het huis behoort aan de eigenaar, maar w ordt beperkt door de voorw aarden 

uit dit leasingcontract. De eigenaar van de w oning mag nooit, zonder akkoord van de 

CLT, iets verw ijderen van de grond. 

7.2. De eigenaar van de w oning sluit samen met het leasingcontract ook een 

aankoopcontract voor de w oning af. 

7.3. Verbouw ingen moeten voldoen aan bepaalde voorw aarden: 

 A. alle w erken zijn op kosten van de eigenaar van de w oning, 
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B. ze mogen enkel uitgevoerd w orden op professionele w ijze en volgens alle 

voorschriften, 

C. enkel w erken m.b.t. toegestane functies, 

D. voor uitbreidingsw erken is altijd toestemming nodig van de CLT. 

7.4. De eigenaar mag geen bijkomende hypotheek (pand) op grond of het huis leggen.  

7.5. De eigenaar is verantw oordelijk voor alle onderhoud en herstellingen. 

7.6. (Indien van toepassing) reservefonds 

7.7. Bij het eind van de leasing komt de eigendom terug naar de CLT. Die zal de 

eigenaar als volgt vergoeden: 

1. alle openstaande hypothecaire leningen zullen eerst volledig w orden afgelost 

t.a.v. de f inanciële instelling. 

2. de eigenaar ontvangt de rest, berekend volgens de verkoopformule, en mits 

afhouding van achterstallige leasing enz. 

Art 8 Financiering 

8.1. De eigenaar mag enkel een hypothecaire lening afsluiten die is goedgekeurd door 

CLT. 

8.2. Door het ondertekenen van het leasingcontract verklaart de CLT zich akkoord met 

de lening die de eigenaar gaat afsluiten.  

8.3. Voor elke herfinanciering of bijkomende hypotheek heeft de eigenaar het 

voorafgaand akkoord van de CLT nodig. 

8.4. tot 8.6. Gaan over de rechten van de hypotheekhouder, onder andere in geval van 

gedw ongen verkoop. Ze w orden verder uitgew erkt in een bijlage aan het typecontract 

over de specif ieke relatie tussen hypotheekgever, CLT en eigenaar w aar w e binnen het 

kader van deze studie niet op in gaan, maar die verder bestudeerd moet w orden.  

8.7. Wanneer er een gedw ongen verkoop zou plaatsvinden na w anbetaling, en de 

verkoopprijs ligt hoger dan de oorspronkelijk door de koper betaalde prijs, dan gaat de 

meerw aarde volledig naar de CLT. 

Art 9 Aansprakelijkheid, verzekering, schade en vernietiging, onteigening 

9.1. De eigenaar van de w oning neemt alle aansprakelijkheid op zich m.b.t. de w oning 

en het gebruik van de  grond. 
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9.2. De eigenaar van de w oning moet de CLT verdedigen t.o.v. alle 

aansprakelijkheidsclaims. Enkel bij grove nalatigheid door de CLT kan deze laatste 

aansprakelijk w orden gesteld. 

9.3. De eigenaar van de w oning moet de CLT terugbetalen indien die heeft moeten 

betalen voor schade w aarvoor de eigenaar aansprakelijk is.  

9.4. De eigenaar van de w oning moet een brandverzekering afsluiten, die aan bepaalde 

voorw aarden voldoen. 

9.5. Als het gebouw  beschadigd is of vernietigd, bvb. door brand, dan zal de eigenaar 

alles moeten doen om de w oning in haar oorspronkelijke staat te herstellen. Indien 

herstellen niet meer mogelijk is, of meer kost dan w at de verzekering uitbetaalt, dan 

moet de eigenaar dit melden. De CLT zal hem dan helpen een oplossing te zoeken, bvb. 

door nieuw e financiering, onderhandelen met verzekeringsinstelling, telkens in overleg 

en mits akkoord van de eigenaar. Indien beiden geen akkoord kunnen vinden dan kan 

de eigenaar van de w oning een einde stellen aan de leaseovereenkomst. Het 

verzekeringsgeld zal dan volgens een bepaalde formule w orden verdeeld tussen bank, 

eigenaar en CLT. 

9.6. Wat gebeurt er als de grond onteigend w ordt voor openbaar nut? 

De lease stopt op de datum dat de eigenaar van de w oning het gebruik van de grond 

moet opgeven. De eventuele schadevergoeding w ordt in dat geval verdeeld tussen 

eigenaar, bank en CLT, volgens dezelfde formule als in 9.5. Wanneer slechts een deel 

van de grond onteigend w ordt, zodanig dat de w oning nog bruikbaar is en verder 

bew oond kan w orden, gaat de schadevergoeding naar de CLT. 

9.7. Als een gedeelte van de grond onteigend is maar de leasing verder loopt, dan w ordt 

het leasingbedrag aangepast aan de w aarde van de overblijvende grond. 

9.8. Wanneer het leasingcontract door schade, vernietiging, onteigening,… moet w orden 

stopgezet, dan zal de CLT de eigenaar helpen om een nieuw e CLT-w oning te bekomen, 

in de mate van het mogelijke. 

Art 10 Overdracht van de woning 

4 verschillende mogelijkheden w orden in het modelcontract beschreven. We nemen hier, 

ter illustratie78, de eerste versie uit het modelcontract over (w aarin de verkoper geen 

absoluut recht heeft om de nieuw e koper aan te w ijzen, w aarin gew erkt w ordt met een 

“improvements-only appraisal-baised” formule79 en w aarin de aanvankelijke basisprijs 

niet hoger is dan de aanvankelijke geschatte w aarde van het huis, zonder de grond). 

                                                                         
78

 Deze herv erkoopf ormule sluit nauw aan bij diegene die elders in deze studie wordt v oorgesteld voor Gent. Dit 
artikel zal alleszins sterk moeten aangepast worden aan de Gentse situatie, vermits het hier omwille v an de 
registratierechten niet aangewezen is dat de CLT de woning telkens terugkoopt om ze daarna te herv erkopen. 
79

 Zie hf st 5.5.4. De improvements only appraisel based methode onderscheidt zich van de compound appraisel 
based methode, omdat bij die eerste methode de af zonderlijke waarde v an de grond in rekening wordt gebracht. 
Een ev entuele waardestijging v an die grond komt hier toe aan de CLT.   
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10.1 Dit artikel heeft de bedoeling de betaalbaarheid te bew aren, de CLT en de eigenaar 

van de w oning gaan hiermee akkoord. 

10.2. De eigenaar van de w oning mag de w oning enkel overdragen aan de CLT of aan 

een persoon die aan de inkomensvoorw aarden voldoet. Alle overdrachten die niet 

voldoen aan de beschreven voorw aarden, met uitzondering van de overdracht aan een 

erkende hypotheekhouder in geval van gedw ongen verkoop, zal als nietig w orden 

beschouw d.  

Personen mogen de inkomensvoorw aarden, opgesteld door CLT Gent, niet 

overschrijden. 

10.3. De w oning mag w orden overgedragen aan erfgenamen van de eigenaar van de 

w oning, zoals hierna bepaald:. 

Wanneer de eigenaar (of de laatste overlevende mede-eigenaar) sterft dan zal de 

uitvoerder van het testament de CLT verw ittigen. De CLT zal het huis en rechten op de 

geleasede grond overmaken aan één of meer van de hierna opgesomde erfgenamen, op 

voorw aarde dat ze per brief zich akkoord verklaren met deze acte (zie artikel 1). Het 

gaat om de echtgeno(o)t(e) van de eigenaar, de kinderen en de leden van het 

huishouden die voor (datum overlijden) minstens een jaar bij hem w oonden. Alle andere 

erfgenamen zullen, behalve het geschreven akkoord, ook het bew ijs moeten leveren dat 

ze aan de inkomensvoorw aarden voldoen. Zo niet zullen zij geen eigenaar kunnen 

w orden van de w oning, maar ze moeten overdragen volgens de voorw aarden van dit 

artikel 10. 

10.4. Als de eigenaar w il verkopen moet hij dit aan de CLT laten w eten. 

10.5. Binnen de 10 w erkdagen zal de CLT een schatter (die aanvaard is door beide 

partijen) sturen. Deze schat de w aarde van het huis zonder de grond; alsof er geen 

beperkingen aan het gebruik ervan zouden verbonden zijn. Hij schat ook de w aarde van 

de verbeteringen aangebracht door de eigenaar. 

10.6. De CLT heeft een aankoopoptie (gedurende 60 dagen) om de w oning te kopen 

aan de prijs volgens de hierna beschreven formule. De eigenaar verkoper mag aan de 

CLT een nieuw e koper suggereren die aan de inkomensvoorw aarden voldoet en bereid 

is het akkoord te tekenen. De CLT zal al het mogelijke doen om de w oning aan deze 

persoon te verkopen, tenzij de CLT vindt dat het omw ille van haar sociale doelstellingen 

beter is om aan iemand anders te verkopen. 

10.7. Als de CLT de w oning niet gekocht heeft (compromis) binnen de 60 dagen mag de 

eigenaar verkopen aan een kandidaat die aan de inkomensvoorw aarden voldoet, en dit 

aan de vastgestelde prijs. Indien hij daar binnen de 6 maand niet in slaagt mag hij, aan 

de vastgestelde prijs, verkopen aan iedereen, ook al voldoet de koper niet aan de 

inkomensvoorw aarden. 

10.8. Als de eigenaar-verkoper er niet in slaagt om de w oning te verkopen (en indien hij 

niet meer in de w oning w oont) geeft de eigenaar het recht aan de CLT om een koper te 
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zoeken en de w oning te verkopen aan de voorw aarden die zo aansluiten bij de 

doelstellingen van dit contract. 

10.9. De verkoopprijs mag niet hoger zijn dan de geschatte w aarde van de w oning 

(zonder de grond) zoals beschreven in 10.5, of dan de prijs bepaald door de hieronder 

beschreven doorverkoopformule. 

10.10. Doorverkoopformule 

De formuleprijs is gelijk aan de basisaankoopprijs plus 25% van de stijging van de 

marktw aarde (indien die er is) zoals hierna beschreven. 

(1)Basisprijs eigenaar van de w oning: de partijen gaan er mee akkoord dat de basisprijs 

van de w oning bij ondertekening van deze acte gelijk is aan X €.  

(2)Oorspronkelijke geschatte w aarde: de partijen gaan er mee akkoord dat de geschatte 

w aarde bij ondertekening van deze acte gelijk is aan X €.  

(3)Stijging van marktw aarde: is de geschatte w aarde van de w oning (zonder grond) bij 

de verkoop min de oorspronkelijk geschatte w aarde(2). 

Eigenaar-verkoper aandeel in de stijging van de marktw aarde: is 25% van de stijging 

van marktw aarde zoals hier beschreven. 

Samenvatting formuleprijs: basisaankoopprijs van de w oning van de eigenaar van de 

w oning plus zijn aandeel in de stijging van de marktw aarde van de w oning, zonder de 

ontvangen  CLT-aankoopsubs idie. 

10.11. Een koper die aan de inkomensvoorw aarden voldoet, zal een nieuw  leasecontract 

krijgen. De CLT zal een nieuw  contract uitschrijven, aan dezelfde voorw aarden als de 

CLT op het ogenblik van de verkoop gebruikt voor haar transacties met bew oners. 

10.12. Indien de w oning niet aan de CLT maar aan een koper, die aan de voorw aarden 

voldoet, w ordt verkocht mag de CLT een bijdrage aanrekenen voor het uitvoeren van 

haar verantw oordelijkheden bij de transactie. 

10.13. De eigenaar-verkoper is verplicht om de nodige herstellingen uit te voeren bij 

transfer van zijn w oning: 

• De verkoper zal op zijn kosten een inspectie van de w oning laten uitvoeren door een 

erkende controleur, en een kopie van het verslag aan de CLT bezorgen. 

•  Indien uit dat verslag zou blijken dat er herstellingen nodig zijn om de w oning in 

overeenstemming te brengen met de punten 4.2 en 7.5 hierboven, dan moet de 

verkoper die herstellingen vooraf laten uitvoeren, op eigen kosten.  

• Bij verkoop of een andere transfer zal de eigenaar er voor zorgen dat hij de w oning 

aflevert met alle oorspronkelijke elementen in goed w erkende staat. Bij gebreke zal de 

verkoopprijs van de w oning verlaagd w orden. 
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Art 11 (kan gebruikt worden voor het opnemen van bijkomende voorwaarden) 

Art 12 Wanprestatie  

12.1. Wat gebeurt er als de eigenaar-bew oner zijn lease niet betaalt? Er w ordt een 

verw ittiging verzonden naar de eigenaar en de hypotheekverstrekker, en indien binnen 

de 30 dagen niet betaald is zal dit w orden beschouw d als w anprestatie. (mogelijkheid tot 

verlenging indien op tijd w ordt gereageerd). 

12.2. Wat indien de eigenaar-bew oner andere (niet f inanciële) voorw aarden van het 

leasecontract overtreedt? De CLT zal een aanmaning sturen naar de eigenaar en de 

hypotheekverstrekker, en indien daar binnen de 60 dagen niet aan is voldaan dan zal dit 

beschouw d w orden als w anprestatie (mogelijkheid tot verlenging indien op tijd w ordt 

gereageerd). 

12.3.  Wat als de eigenaar-bew oner niet aan zijn verplichtingen kan voldoen omw ille van 

een rechtszaak? Indien er omw ille van een of andere gerechtelijke reden (bvb. failliet 

van de eigenaar) beslag w ordt gelegd op het huis dan zal dit als verzuim w orden 

beschouw d. 

12.4. Bij w anprestatie (niet rechtgezette overtreding van de overeenkomst) heeft de CLT 

het recht om de lease stop te zetten of haar aankooprecht toe te passen. 

A. Stopzetting: bij elk van de voorgaande situaties mag de CLT het leasecontract 

stopzetten en naar de bevoegde rechtbank stappen om terug eigenaar te w orden van de 

w oning. Eerst zal de kredietinstelling volledig w orden vergoed, vervolgens zal de CLT 

eventuele achterstallige betalingen (bvb. onbetaalde leasing, gerechtskosten…) 

afhouden. Wanneer dit alles lager is dan de art. 10 bepaalde formuleprijs zal de 

eigenaar het resterende bedrag ontvangen. 

B. Aankooprecht: bij elk van de voorgaande situaties kan de CLT ook haar aankooprecht 

toepassen, volgens de verkoopprijs vastgesteld in art 10.  

12.5. Wat gebeurt er bij verzuim door de CLT? 

De CLT zal nooit in gebreke zijn m.b.t. haar verplichtingen in het leasecontract behalve 

60 dagen (of elke termijn w aarin het haar redelijkerw ijs mogelijk is om het verzuim recht 

te zetten) nadat zij hiertoe door de eigenaar-bew oner in gebreke w ordt gesteld. 

Art 13 Bemiddeling en arbitrage 

13.1. Mits onderling akkoord mogen alle middelen voor bemiddeling en arbitrage 

gebruikt w orden om conflicten m.b.t. de leasing op te lossen. 

13.2. In dat geval zullen de eigenaar en de CLT elk de helft van de hieraan verbonden 

kosten op zich nemen. 

Art 14 Algemene bepalingen 
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14.1.Lidmaatschap CLT: mits eenmalige bijdrage van 5 € w ordt de eigenaar-bew oner 

automatisch stemgerechtigd lid van de CLT 

14.2. Verw ittigingen: formaliteiten volgens dew elke de partijen elkaar van iets moeten 

verw ittigen (brief, mail, etc.) 

14.3. Geen makelarij: de eigenaar-bew oner w aarborgt dat hij geen enkele overeenkomst 

heeft afgesloten i.v.m. de aankoop/verkoop van het huis met enige makelaar behalve x. 

14.4. Geldigheid en duur van de lease 

Indien een van de elementen in dit contract niet geldig zou zijn betekent dit niet dat de 

rest van het contract daarom ongeldig w ordt. Het is de bedoeling van de partijen dat de 

aankoopoptie van de CLT en alle andere rechten van beide partijen voor de volledige 

duur van dit contract en bij elke verlenging ervan blijven gelden. Wanneer zou blijken dat 

één van deze rechten of opties zou beschouw d moeten w orden als onderhevig aan een 

w et die de duur ervan beperkt, dan zal er van uitgegaan w orden dat het recht stopt 

tw intig jaar na overlijden van de laatste van volgende personen (volgt een lijst met de 

namen van de kinderen).  

14.5. Voorkooprecht (right of First refusal). Indien CLT om één of andere reden haar 

aankooprecht niet zou kunnen gebruiken heeft ze nog w el een voorkooprecht. 

14.6. Verklaring van afstand, standaardclausules in een leasecontract.  

14.7. Het recht van CLT om te vervolgen of te verdedigen. CLT zal het recht hebben, 

maar niet de verplichting, om in eigen naam of in naam van de eigenaar elke actie te 

ondernemen voor de verdediging van haar of de eigenaars belang m.b.t. de geleasede 

grond.  

14.8 – 14.12: Rechtsgebied, registratie, etc.  

Enkele belangrijke elementen uit de bijzondere voorwaarden bij verkoop 

door een sociale bouwmaatschappij (bouw-verkoop-operaties) 

In CLT-operaties w aar een sociale w oningbouw maatschappij zal optreden als bouw heer 

(hypothetische voorbeelden Oude Dokken, Hoge Weg) gelden de algemene 

verkoopvoorw aarden van de sociale w oningbouw maatschappij.  

Nochtans gaan w e ervan uit dat w e (via het VMSW) een uitzondering op de 

toew ijzingsvolgorde/ voorw aarden mogen aanbrengen. Bovendien mogen w e er van 

uitgaan dat, gezien het doelpubliek, haast alle hypothecaire leningen een sociale lening 

(Vlaamse Woonlening) zullen w orden.  

Het is dus van belang om de erfpachtakte goed af te stemmen op de 

leningsvoorw aarden en verkoopvoorw aarden.  
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Daarom sommen w e hier eerst een aantal voorw aarden op die mogelijks zijn 

opgenomen in de leningsaktes en in de verkoopaktes, en die van belang kunnen zijn 

voor deze oefening.  

Art: voorwaarden m.b.t. eigendom vastgoed. 

Koper mag geen eigenaar zijn van ander vastgoed, en dit tot 20 jaar na verkoop. 

Uitzonderingen:  

• onverdeeldheid met derden 

• erfenis 

• voor beroepsdoeleinden. 

Bij niet respect: schadevergoeding gelijk aan 25% van de verkoopprijs (verminderd met 

1,20% van deze som per jaar vanaf het tw eede jaar na de verkoop) 

Art: bestemming 

• Enkel voor w onen, tenzij CLT een uitzondering toestaat. 

• Nooit voor drankgelegenheid. 

• Voor elke aanpassing die stedenbouw kundige vergunning vereist of het uitzicht van 

het gebouw  verandert is toestemming van het VMSW nodig. 

• Wanneer de eigenaar de w oning verkoopt binnen de eerste tien jaar moet hij een 

schadevergoeding betalen. Schadevergoeding = Verkoopprijs – Aankoopprijs. Deze 

schadevergoeding w ordt verminderd met 10% per jaar dat verlopen is na de verkoop.  

• Wanneer de eigenaar de w oning verkoopt voor het 20ste jaar mag hij de w oning 

alleen verkopen aan iemand die in aanmerking komt voor een sociale lening. 

Art: terugkooprecht (Réméré) 

Wanneer de koper de voorw aarden niet respecteert heeft men, gedurende de eerste vijf  

jaar, het recht om de w oning terug te kopen aan de verkoopprijs. 

Enkele belangrijke elementen uit de beperkende voorwaarden opgenomen 

in het lastenboek voor hypothecaire kredieten  

Art: aanpassing van de interestvoet 

Wanneer de w oning, na akkoord, gedeeltelijk w ordt bestemd voor commerciële of 

professionele doeleinden, dan kan de interestvoet met 1% verhoogd w orden. 

Wanneer de w oning, na akkoord, gedeeltelijk w ordt verhuurd, kan de interestvoet met 1 

tot 3% verhoogd w orden. 
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Wanneer de eigenaar een ander vastgoed zou verw erven (behalve voor professionele 

doeleinden), dan kan de interestvoet verhoogd w orden met 1%.80 

De lener kan de rentevoet verhogen tot 8% w anneer de eigenaar: 

• de w oning niet in orde brengt met de w ooncode 

• de w oning verhuurt of gebruikt voor andere dan w oondoeleinden, zonder 

voorafgaande toestemming 

• niet binnen de 6 maand na het afsluiten van de lening de volledige w oning betrekt 

• eigenaar gew orden is van ander vastgoed, zonder gew aarschuw d te hebben 

Art  loonbeslag 

Er kan loonbeslag gelegd w orden bij achterstallige betalingen. 

Art  beslaglegging 

Art  verplichtingen m.b.t. het goed 

• het goed gebruiken als goede huisvader, het gebruiken uitsluitend voor w onen, zorgen 

dat het blijf t voldoen aan de voorw aarden van de w ooncode en in overeenstemming is 

met de stedenbouw kundige voorschriften. 

• het goed zelf volledig bew onen, met uitzondering van een gedeeltelijk gebruik voor 

professionele doeleinden of verhuring, onder bepaalde voorw aarden en mits 

goedkeuring  

Art  Bijkomende contracten 

De ontlener verklaart dat hij een schuldsaldoverzekering en een brandverzekering heeft 

afgesloten.81 

Art   

De ontlener geeft de lener het recht om, w anneer hij zelf in gebreke blijf t, in zijn naam 

verzekeringspremies te betalen 

• op te treden in alle geschillen m.b.t. de eigendom van het goed en bij onteigeningen 

• alle handelingen stellen voor het bekomen van vergoedingen die voortkomen uit de 

eigendom van het goed. 

• (in dit geval w orden de eventuele kosten uiteraard verhaald op de ontlener) 

 

 

                                                                         
80

 In geval van verwerving van een ander vastgoed heeft het Fonds nog andere mogelijkheden, zie 
bvb. art.20 
81

 In sommige gev allen kan, mits motivering, worden af geweken van de schuldsaldoverzekering. 
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Art   

De lener heeft het recht om de onmiddellijke terugbetaling van het krediet te eisen in de 

volgende gevallen: 

• als het krediet niet de hypothecaire rang inneemt die voorzien is  

• als het verleende geld niet gebruikt w ordt zoals voorzien in de akte 

• als de ontlener tw ee maanden betalingsachterstal heeft 

• als de ontlener niet binnen de zes maand de volledige w oning bew oont 

• als de ontlener valse of onvolledige verklaringen zou hebben afgelegd bij het afsluiten 

van de lening of bij de aanpassingen van de rentevoet. 

• als de w erken niet w orden uitgevoerd zoals voorzien 

• als de w oning niet voldoet aan de normen van de w ooncode 

• bij beslaglegging of opdeling van het goed 

• w anneer de ontlener eigenaar w ordt van een ander vastgoed 

• w anneer de ontlener de verzekeringen opzegt 

• als de ontlener de w oning verhuurt zonder goedkeuring  

• als de ontlener de lener niet toestaat om de w oning te inspecteren 

Art  

De ontlener staat de lener toe om zijn w oning te inspecteren op de naleving van de 

voorw aarden. 

Art 

Bijzondere voorw aarden (voortdurend, zelfs nadat de lening is afbetaald), om te 

voorkomen dat er met het goed, aangekocht dankzij de tussenkomst van de overheid, 

gespeculeerd w ordt of dat het niet meer tegemoet komt aan de doelstellingen. 

• Gebruik en aanpassingen van het goed: enkel voor w onen, tenzij afw ijking 

goedgekeurd. Voor verbouw ingen die stedenbouw kundige vergunning vereisen of het 

uiterlijk van het gebouw  w ijzigen is toestemming nodig. 

• Voorkooprecht: de lener blijf t een voorkooprecht behouden 

• Elke vervreemding, verhuur, ter beschikking stelling van derden moet eerst 

goedgekeurd w orden door het Woningfonds. 

• Bij niet naleving van deze voorw aarden mag de lener een schadevergoeding 

vorderen, die niet hoger kan zijn dan het f inanciële voordeel bekomen door de 

ontlener. 

Tot slot, in verband met de mogelijkheid om gebruik te maken van de Vlaamse 

Woonlening somde Chantal Sysmans, verantw oordelijk voor het verstrekken van die 
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leningen bij de Volkshaard/De Kleine Landeigendom een aantal vragen en bedenkingen 

op, die in verder overleg met de Vlaamse Maatschappij voor Sociaal Wonen (VMSW) 

dienen uitgeklaard te w orden. Het gaat daarbij over technische materie m.b.t. 

hypothecair lenen en erfpacht.  

 

6.1.6.2. Termijn 

In hetgeen hierboven uitgew erkt is, gaan w e uit van een erfpacht die verstrekt w ordt 

voor 99 jaar. Dit heeft onmiskenbaar het voordeel dat dit zich aandoet als bijna 

‘voorgoed’. Het is een termijn die mensen moeilijk overzien en w aarbij zeker ook de 

kinderen gew aarborgde rechten behouden. Tijdens overleg met notaris Debyser 

suggereerde deze de termijn in te korten naar 50 of 30 jaar. Deze termijn laat toe dat 

CLT het goed of het erfpacht meer in handen houdt en er na het verstrijken van die 

periode, verbeteringen in de overeenkomst kan aanbrengen; aanpassingen kan maken – 

in de geest van CLT – die op dat moment misschien nodig of w enselijk zijn. Aangezien 

CLT de uitdrukkelijke intentie uitspreekt om de erfpacht na afloop van een eerste termijn 

terug te verlengen met eenzelfde periode, hoeft dit geen probleem te geven. Bovendien 

lijkt het niet onw aarschijnlijk dat er in de eerste periode van bijvoorbeeld 50 jaar vrij 

regelmatig een beëindiging van de acte zal ontstaan op natuurlijke w ijze (overlijden van 

de titularis), w aardoor er meteen terug een nieuw e erfpachtacte kan opgemaakt w orden 

(dat is ook zo in het geval van een termijn van 99 jaar).    

6.1.6.3. Fiscale aspecten 

Het registratierecht 

Een registratierecht van 0.2% is verschuldigd op het totaal van de vergoedingen die de 

erfpachter of opstalhouder betaalt aan de eigenaar van de grond. 

Voorbeeld: een erfpacht w ordt gevestigd voor 52 jaar, met een pacht van 750€ per jaar: 

Er is 0.2% op 39.000€ of 78€ aan registratierechten verschuldigd. 

Bij het beëindigen van het recht moet geen registratierecht betaald w orden op de 

overdracht van de gebouw en naar de grondeigenaar. 

Wanneer de eigenaar van gebouw en, die w erden opgericht door de erfpachter of de 

opstalhouder, tijdens de duur van het opstalrecht of het recht van erfpacht w ordt 

overgedragen, zullen de registratierechten w el verschuldigd zijn. 

De personenbelasting 

De vergoeding die een grondeigenaar, die privé optreedt, ontvangt, w ordt belast als 

onroerende inkomsten. Zij w ordt belast voor het jaar w aarin zij betaald w ordt. Indien de 

eigenaar beroepsmatig optreedt, w orden deze vergoedingen belast als 

bedrijfsinkomsten. De basis voor de belasting is deze w aarop de registratierechten 

berekend w orden, dus in feite deze die aangegeven is in de vestingsakte. De 
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privépersoon mag geen kosten in mindering brengen, diegene die beroepsmatig 

optreedt w el. 

De erfpachter of opstalhouder die niet beroepsmatig optreedt mag de vergoeding die hij 

betaald heeft in mindering brengen van zijn globaal belastbaar inkomen. Het kadastraal 

inkomen, of de huurinkomsten, moeten in zijn aangifte voor de personenbelasting 

opgenomen w orden. Hij moet eveneens de onroerende voorheff ing betalen. 

6.1.6.4. De erfenis 

Indien een eigenaar van een CLT-w oning overlijdt zijn er een drietal mogelijkheden, 

naargelang de w ijze van redactie van de overeenkomsten: 

• de erfpacht eindigt van rechtsw ege bij het overlijden; in dat geval hebben de 

erfgenamen in principe recht op een vergoeding (eigen investering en deel van de 

meerw aarde), en kan de CLT de w oning terug verkopen aan een nieuw e koper, of 

zelfs aan (één of meer) de erfgenamen zelf, aan w ie zij een nieuw e erfpacht toekent 

• de erfpacht eindigt niet bij overlijden; in dat geval erven de erfgenamen de w oning, en 

kunnen zij die verkopen, of behouden en toebedelen aan één van de erfgenamen 

• tussenoplossing - misschien te verkiezen: de erfpacht kan door de Stichting beëindigd 

w orden bij overlijden, bijv. indien de erfgenamen niet (meer) aan de gestelde 

voorw aarden zouden voldoen of indien de overledene de w oning slecht onderhouden 

zou hebben; w ellicht is het opportuun te voorzien dat ook de erfgenamen de erfpacht 

kunnen beëindigen bij overlijden; bij deze optie is het overlijden dus een 

evaluatiemoment voor beide partijen. 

6.1.6.5. Besluit: 

De voorgestelde rechtsvorm kan maar bruikbaar zijn indien:  

• Er een voortdurend karakter kan verzekerd w orden 

• Indien de erfpachter zijn erfpachtrecht niet kan vervreemden via een clausule in het 

contract  

• Indien bij overlijden een uitdrukkelijk ontbindend beding ontstaat w aardoor een nieuw e 

erfpacht kan aangegaan w orden met een nieuw e erfpachter. 
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6.2 Organisatieontwikkeling 

6.2.1 Inleiding 

Als w e de doelstellingen van een CLT w illen realiseren, moeten w e een rechtsvorm 

kiezen w aarbinnen de activiteiten van een CLT vorm kunnen krijgen. Hieronder 

onderzoeken w e vier mogelijke rechtsvormen. De vzw , een coöperatieve vennootschap 

(CVBA), een coöperatieve vennootschap met sociaal oogmerk (VSO) en de stichting. De 

vergelijking is gebaseerd op het rapport ‘Haalbaarheidsstudie van Community Land 

Trust Brussel, uitgew erkt door het consortium met Periferia, Maison de Quartier 

Bonnevie, CREDAL, Development of Planning Unit, Gut-T en Lydian Law yers (p. 79-85). 

Lieve Jacobs van Coopburo vulde dit verder aan. 

6.2.2 Analyse van mogelijke rechtsvormen van de trust 

6.2.2.1. Doel, aard en formele vereisten 

VZW CVBA VSO STICHTING 

Doel: de VZW heef t geen 
winstoogmerk, doch een 
belangeloos doel. 
Bov endien kan ze 
handelsactiv iteiten voeren 
v oor zov er deze 
onderschikt zijn aan haar 
belangeloos doel. De 
activ iteiten kunnen wel 
winst generen, doch deze 
kan niet uitgekeerd 
worden aan de leden en 
dient toegewezen te 
worden aan het niet-
winstgev end doel v an de 
VZW. In gev al v an 
ontbinding v an de VZW 
kunnen de activ a niet 
toegewezen worden aan 
de leden en dienen deze 
toegewezen te worden 
aan een doel gelijkaardig 
aan het doel v an de VZW, 
zoals bepaald in de 
statuten. 

Een VZW kan worden 
opgericht bij onderhandse 
akte, tenzij er ter 
gelegenheid v an de 
oprichting onroerende 
goederen worden 
ingebracht, dan is een 
notariële akte v erplicht. 

Doel: de CVBA is een 
v ennootschap met als doel 
winsten te genereren

82
. Ze 

kan zowel burgerlijke als 
handelsactiv iteiten 
hebben. De CVBA heef t 
de v olgende kenmerken: 

• de wet v erleent een 
ruime mate v an 
f lexibiliteit omtrent de 
organisatie; 

• de v ennootschap is 
samengesteld uit een 
v eranderlijk aantal 
v ennoten; 

• de inbreng v an de 
v ennoten is 
(gedeeltelijk) 
v eranderlijk; 

• de niet-
ov erdraagbaarheid van 
aandelen kan 
opgenomen worden in 
de statuten; 

• de v ennoten dragen bij 
aan de uitv oering v an 
de activ iteiten van de 
v ennootschap 
(coöperatief  karakter).  

Het maatschappelijk 
kapitaal v an de CVBA is 
deels v ast en deels 
v eranderlijk (zie hieronder) 
en het v eranderlijk deel 

Doel: De VSO kan een 
winstbeogende activ iteit 
uitoef enen, maar het 
v oornaamste oogmerk 
mag er niet in bestaan 
v ermogenv oordelen aan 
de v ennoten uit te keren. 
Toch is het mogelijk een 
beperkt 
v ermogenv oordeel uit te 
keren aan de v ennoten, 
dat beperkt is tot een 
wettelijk v astgestelde 
rentev oet

83
. Aan de 

personeelsleden moet de 
mogelijkheid geboden 
worden v ennoot te 
worden. 

In gev al v an ontbinding 
v an de VSO kunnen de 
activ a niet toegewezen 
worden aan de leden en 
dienen deze toegewezen 
te worden aan een doel 
dat zo nauw mogelijk 
aansluit bij het sociaal 
oogmerk, zoals bepaald in 
de statuten. 

Het VSO-statuut kan door 
elke v ennootschap 
worden aangenomen. 

Doel: De stichting wordt 
opgericht om een 
v ermogen uitsluitend aan 
te wenden ter 
v erwezenlijking v an een 
bepaald belangeloos 
doel. De stichting mag 
geen stof felijk voordeel 
v erschaffen aan de 
stichters, de bestuurders 
of  aan derden, tenzij, 
v oor wat deze laatsten 
betref t, indien dit kadert 
in de v erwezenlijking v an 
het belangeloos doel. 
Een stichting mag, in het 
licht v an recente 
rechtspraak, onbeperkt 
economische activiteiten 
ontwikkelen, maar enkel 
indien zij dit doet om 
haar belangeloze doel te 
v erwezenlijken. 

Ook na haar bestaan 
v an de stichting (bij 
ontbinding) moet de 
bestemming v an het 
v ermogen worden 
geëerbiedigd. Daartoe 
moeten de statuten 
aangev en welke 
bestemming het 
v ermogen v an de 
stichting moet krijgen. 
De statuten kunnen er 
wel in v oorzien dat de 

                                                                         
82

 Traditioneel  wordt  de  coöperatiev e  aard  (i.e.  de  v erwezenlijking  v an  de  gemeenschappelijke  
doelstellingen  v an  de indiv iduele aandeelhouders) van de CVBA geacht het winstoogmerk te beperken. 
83

 Deze rentev oet wordt bepaald door het KB en is ook v an toepassing op v oor de NRC-erkende coöperaties. 
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kan wijzigingen zonder 
een f ormele wijziging v an 
de statuten. Een CVBA 
wordt v erplicht opgericht 
bij notariële akte. 

stichter de goederen 
kunnen terugnemen die 
de stichter heef t 
geaf f ecteerd aan de 
stichting ter gelegenheid 
v an haar oprichting of  
tijdens haar bestaan. 
Hiertoe is dan wel v ereist 
dat de stichting haar 
doelstelling heef t 
v erwezenlijkt. 

Een stichting wordt 
v erplicht opgericht bij 
notariële akte. 

 

6.2.2.2. Rechtspersoonlijkheid  

VZW CVBA VSO STICHTING 

De VZW is een 
rechtspersoon met een 
af zonderlijk v ermogen. De 
VZW v erwerf t 
rechtspersoonlijkheid v anaf 
het ogenblik v an 
neerlegging v an haar 
statuten ter grif fie van de 
rechtbank v an koophandel.  

De CVBA is een 
rechtspersoon met een 
af zonderlijk v ermogen. De 
CVBA v erwerf t 
rechtspersoonlijkheid v anaf 
het ogenblik v an 
neerlegging v an 
oprichtingsakte ter griffie 
v an de rechtbank v an 
koophandel. 

De VSO v olgt haar 
onderliggende 
v ennootschap. 

De stichting heef t 
rechtspersoonlijkheid. De 
rechtspersoonlijkheid v an 
de priv ate stichting ontstaat 
door neerlegging v an de 
statuten en de 
benoemingsakten v an de 
bestuurders ter grif fie van 
de rechtbank v an 
koophandel. De stichting 
v an openbaar nut

84
 v erkrijgt 

rechtspersoonlijkheid op de 
datum v an het koninklijk 
besluit waarop zij wordt 
erkend. 

 

6.2.2.3. Aansprakelijkheid 

VZW CVBA VSO STICHTING 

Noch de leden, noch de 
bestuurders zijn 
persoonlijk aansprakelijk 
v oor v erbintenissen 
aangegaan door de 
VZW. 

Hou wel rekening met de 
ev entuele 
bestuurdersaansprakelijk
heid, zoals deze geldt 
v oor elke rechtsvorm. 

Noch de v ennoten, noch de 
bestuurders zijn persoonlijk 
aansprakelijk v oor 
v erbintenissen aangegaan 
door de CVBA. 

Er geldt wel een v erzwaarde 
aansprakelijkheid v oor de 
oprichters v an elke 
v ennootschap, dit geldt dus 
ook v oor een CVBA. 

Hou ook rekening met de 
ev entuele 
bestuurdersaansprakelijkheid, 
zoals deze geldt v oor elke 
rechtsv orm. 

De VSO v olgt haar 
onderliggende 
v ennootschap. 

De schuldeisers v an de 
stichting kunnen geen v erhaal 
uitoef enen op het persoonlijk 
v ermogen v an de stichting. 
Omgekeerd kunnen de 
persoonlijke schuldeisers v an 
de stichters geen aanspraak 
maken op het v ermogen v an 
de stichting. 

Hou wel rekening met de 
ev entuele 
bestuurdersaansprakelijkheid, 
zoals deze geldt v oor elke 
rechtsv orm. 
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 De stichting v an openbaar nut is voorbehouden voor stichtingen die zijn “gericht op de v erwezenlijking v an een 
werk v an f ilantropische, levensbeschouwelijke, religieuze, wetenschappelijke, artistieke, pedagogische of 
culturele aard”. De priv ate stichting en de stichting van openbaar nut zijn dus twee v erschillende rechtsvormen en 
men kan dan ook niet zomaar ov erstappen v an de ene naar de andere. Het is enkel v ia een bijzondere procedure 
mogelijk de priv ate stichting om te zetten in een stichting van openbaar nut zonder v erlies van 
rechtspersoonlijkheid. De omzetting van een stichting van openbaar nut naar een priv ate stichting is niet mogelijk 
zonder v erlies v an rechtspersoonlijkheid. 
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6.2.2.4. Kapitaalvereisten 

VZW CVBA VSO STICHTING 

Geen kapitaalv ereisten. 
De f inanciering kan o.m. 
gebeuren door middel v an 
de lidgelden v an de 
indiv iduele leden. Het 
maximumbedrag v an het 
lidgeld moet worden 
opgegev en in de statuten. 
De raad v an bestuur of  
het orgaan dat bev oegd is 
om de lidgelden te 
v ragen, kan niet meer 
v ragen dan hetgeen 
bepaald is in de statuten. 

 

Het minimum v ast 
gedeelte v an het kapitaal 
bedraagt EUR 18.550 
(v olledig geplaatst en ten 
minste v olgestort ten 
belope v an EUR 6.200). 
Het v eranderlijk gedeelte 
v an het kapitaal kan 
f luctueren zonder dat 
hierv oor de statuten 
dienen te worden 
aangepast. 
Het kapitaal wordt 
v ertegenwoordigd door 
aandelen op naam 
(ingeschrev en in een 
aandelenregister).  
Het principe “één aandeel 
= één stem” is niet 
v erplicht. 

De VSO v olgt haar 
onderliggende 
v ennootschap. Indien 
ze kiest v oor de 
rechtsv orm van een 
CVBA, dan: 

Het minimum v aste 
gedeelte v an het 
kapitaal bedraagt EUR 
6.150 (v olledig 
geplaatst en ten minste 
v olgestort ten belope 
v an EUR 2.500) en na 
twee jaar moet het 
v olledig v olgestort zijn. 

Volgens een meerderheid 
in de rechtsleer 
v eronderstelt de oprichting 
v an een stichting de 
inbreng v an een 
aanv angsv ermogen. Maar 
klopt dit wel? De wet 
bepaalt dat een v ermogen 
wordt “aangewend” ter 
v erwezenlijking v an een 
belangeloos doel en niet 
dat een v ermogen wordt 
“ingebracht”. Had de 
wetgev er een werkelijk 
aanv angskapitaal vereist, 
waarom heef t hij dit dan 
niet uitdrukkelijk v oorzien? 
Bov endien wordt het 
ontbreken v an een 
aanv angskapitaal niet 
gesanctioneerd door de 
wetgev er. 

 

Het is een VZW v erboden 
een publiek beroep te 
doen op het spaarwezen. 

Een VZW kan wel (onder 
bepaalde v oorwaarden) 
gif ten ontv angen op een 
v oor de schenkers f iscaal 
v riendelijke manier. 

Een CVBA kan een 
publiek beroep doen op 
het spaarwezen. Ze is 
dan wel onderworpen aan 
de prospectusplicht 
wanneer het aanbod 
openbaar is

85
.  

De VSO v olgt haar 
onderliggende 
v ennootschap. 

Een stichting kan wel (onder 
bepaalde v oorwaarden) 
gif ten ontv angen op een 
v oor de schenkers f iscaal 
v riendelijke manier. 

 

6.2.2.5. Leden/vennoten 

VZW CVBA VSO STICHTING 

Er dienen ten minste drie 
leden te zijn. Dit kunnen 
natuurlijke personen of  
rechtspersonen zijn. 

 

 

 

 

De v oorwaarden m.b.t. de 
toetreding, uittreding en 
uitsluiting v an de leden, 
worden v astgesteld in de 
statuten. 

Er dienen ten minste drie 
v ennoten te zijn. Dit kunnen 
natuurlijke personen of  
rechtspersonen zijn.  

Aandelen kunnen v rij 

De VSO v olgt haar 
onderliggende 
v ennootschap. 

De stichting heef t geen 
leden, noch v ennoten. Dit is 
meteen ook het kenmerk dat 
de stichting onderscheidt van 
alle andere Belgische 
rechtspersonen. De stichting 
staat derhalv e op zichzelf  en 
handelt in het rechtsv erkeer 
door middel v an een 
v erplicht orgaan, nl. de raad 
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 De uitgif te van aandelen wordt geacht niet openbaar te zijn indien: 
- De totale tegenwaarde kleiner is dan 100.000€ 
- De uitgif te zich richt tot minder dan 100 personen of  zich uitsluitend richt tot gekwalificeerde beleggers 
- De totale tegenwaarde minstens 50.000€ per belegger bedraagt. 
Is de uitgif te wel openbaar, dan ben je onderworpen aan de prospectusplicht. Het prospectus is een wettelijk 
v ereist document waarin alle inf ormatie over de aandelen, de CVBA, het f inancieel plan en de risicof actoren 
gebundeld is en dat moet worden goedgekeurd door de FSMA, dit is de Autoriteit v oor Financiële Diensten en 
Markten. 
MERK OP: De coöperatie die erkend werd v oor de Nationale Raad v oor de Coöperatie wordt v rijgesteld van de 
toepassing v an de f inanciële reglementering betreffende het openbaar beroep op het spaarwezen, v oor zov er ze 
minder dan 2,5 miljoen euro kapitaal per jaar ophaalt bij het grote publiek. 
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Er wordt een wettelijk 
onderscheid gemaakt 
tussen “werkelijke” en 
“toegetreden” leden

86
. De 

rechten en v erplichtingen 
v an de toegetreden leden 
dienen bepaald te 
worden in de statuten. 
De statuten kunnen, 
binnen de perken v an het 
wettelijk kader, ev eneens 
categorieën v an 
werkelijke leden 
inv oeren. 

ov ergedragen worden aan 
andere v ennoten onder de 
v oorwaarden bepaald in de 
statuten (de ov erdracht van 
aandelen kan v erboden 
worden). 

Aandelen kunnen ev eneens 
ov ergedragen worden aan 
derden die hiertoe specif iek 
aangewezen zijn in de 
statuten en met instemming 
v an het orgaan dat beslist 
ov er de toetreding v an 
nieuwe leden. De uitsluiting 
v an v ennoten kan 
uitgesproken worden door 
de algemene v ergadering, 
tenzij de statuten dit aan een 
ander orgaan opgedragen. 

v an bestuur. Het wettelijk 
kader rond de stichting 
v oorziet wel in de 
mogelijkheid v an twee 
f acultatieve organen. Zo kan 
hij een orgaan v an 
v ertegenwoordiging en een 
orgaan v an dagelijks bestuur 
instellen. 

 

6.2.2.6. Organisatie en werking  

VZW CVBA VSO STICHTING 

De VZW dient de 
v olgende organen 
v erplicht in te richten, 
gebaseerd op het 
bestuurssy steem van 
NV’s: 
(i) de algemene 
v ergadering v an de 
werkelijke leden is in het 
bijzonder belast met de 
v olgende exclusieve 
bev oegdheden

87
: 

wijziging v an de 
statuten, benoeming en 
ontslag v an bestuurders, 
kwijting v erlenen aan 
bestuurders, ontbinding 
v an de VZW, 
goedkeuring v an de 
jaarrekening en de 
begroting v an het 
v olgende boekjaar, 
uitsluiting v an een lid, 
enz. 
Minstens één 
v ergadering per jaar, ten 
laatste binnen een 
termijn v an zes 
maanden v olgend op de 

De wet kent hieromtrent 
een hoge mate v an 
f lexibiliteit. De volgende 
organen zijn wel bij wet 
v oorgeschreven: 

(i) de algemene 
v ergadering v an v ennoten. 
Dit orgaan heef t de 
exclusiev e bevoegdheid 
om de jaarrekening goed te 
keuren en kwijting te 
v erlenen aan de 
bestuurders. De statuten 
kunnen bijkomende 
bev oegdheden toekennen 
aan dit orgaan en de 
concrete organisatie v erder 
uitwerken (i.e. de 
oproepingsv ereisten, de 
v ereisten omtrent de 
stemming en de 
aanwezigheid, enz.) De 
algemene v ergadering 
komt minstens één maal 
per jaar samen. 

Hoewel de aandelen het 
maatschappelijk kapitaal 
v ertegenwoordigen, is het 
principe “één aandeel = 

De VSO v olgt haar 
onderliggende 
v ennootschap. Bijkomend 
is er een beperking v an 
het stemrecht op de A.V.: 
niemand mag aan de 
stemming v an de 
algemene v ergadering 
deelnemen met meer dan 
één tiende v an het aantal 
stemmen v erbonden aan 
de v ertegenwoordigde 
aandelen (of  één 
twintigste indien één of  
meer v ennoten de 
hoedanigheid hebben v an 
personeelslid in dienst 
v an de VSO). 

De stichting kent geen 
ledenorgaan. Ze heef t in 
principe enkel een raad 
v an bestuur die uit ten 
minste drie personen 
bestaat. Wel kan zij 
statutair “ad hoc” organen 
in het lev en roepen, zoals 
een orgaan v an toezicht. 
Verder is nog 
v ermeldenswaard dat het 
wettelijk kader rond de 
stichting v oorziet in de 
mogelijkheid v an twee 
f acultatieve organen. Zo 
kan zij een orgaan v an 
v ertegenwoordiging en 
een orgaan v an dagelijks 
bestuur instellen. 

                                                                         
86

 De werkelijke leden zijn de stichters van de VZW, alsmede elke andere persoon die is toegetreden in deze 
hoedanigheid ov ereenkomstig de bepalingen v an de statuten. De werkelijke leden genieten van de rechten die 
hen worden toev ertrouwd op basis v an de wet en de statuten, i.e., in het bijzonder, het recht om de algemene 
v ergadering bij te wonen en te stemmen, het recht op inf ormatie, etc. 
De toegetreden leden zijn geen werkelijke leden. Het zijn derden die worden betrokken bij de werking v an de 
VZW in de mate bepaald door de VZW. Hun rechten en v erplichtingen worden geregeld krachtens een 
uitdrukkelijke bepaling in de statuten. 
87

 Er kunnen bijkomende bev oegdheden aan de algemene v ergadering v erleend worden in de statuten. 
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goedkeuring v an de 
jaarrekening. 
Elk lid heef t één stem, 
tenzij de statuten anders 
bepalen. 

(ii) de raad v an bestuur 
is, naast de algemene 
v ergadering, het 
belangrijkste 
bestuursorgaan: het 
beschikt ov er de ruimste 
bev oegdheden om elke 
beslissing te nemen of  
elke handeling te stellen 
noodzakelijk of  nuttig ter 
v erwezenlijking v an het 
doel v an de VZW

88
. 

De raad v an bestuur 
bestaat uit ten minste 
drie bestuurders en het 
aantal bestuurders moet 
lager zijn dan het aantal 
leden (indien er slechts 
drie leden zijn, dienen er 
twee bestuurders te 
zijn). 
Het dagelijks bestuur 
v an de VZW kan 
opgedragen worden aan 
één of  meerdere 
personen, al dan niet 
bestuurders. 

één stem” niet v erplicht
89

. 

(ii) de bev oegdheden v an 
de raad v an bestuur 
kunnen in grote mate v rij 
bepaald worden in de 
statuten, i.e. het aantal 
bestuurders, de duur v an 
het mandaat, de wijze v an 
benoeming (bev oegdheid 
v an de algemene 
v ergadering v an v ennoten, 
tenzij de statuten anders 
bepalen). 

Indien meerdere 
bestuurders worden 
benoemd, zullen zij niet 
handelen als een “college”, 
tenzij de statuten dit 
uitdrukkelijk bepalen. 

De algemene 
v ergadering kan 
beslissen om de VZW 
v rijwillig te ontbinden. 
Het netto-actief moet bij 
de sluiting v an de 
v eref fening bestemd 
worden tot een doel dat 
gelijkaardig is aan het 
doel v an de ontbonden 
rechtspersoon. 

De algemene v ergadering 
kan beslissen om de CVBA 
te v eref fenen. Het netto-
actief  kan v erdeeld worden 
onder de v ennoten 
(conf orm de statuten). 

De VSO v olgt haar 
onderliggende 
v ennootschap. 

Let wel op: het netto-
actief  moet bij de sluiting 
v an de v ereffening 
bestemd worden tot een 
doel dat gelijkaardig is 
aan het doel v an de 
ontbonden rechtspersoon. 

De stichting kan enkel 
worden ontbonden door 
de rechtbank v an eerste 
aanleg om een aantal 
limitatief  in de wet 
opgesomde redenen

90
. 

Ook hier moet het netto-
actief  bij de sluiting v an de 
v eref fening bestemd 
worden tot een doel dat 
gelijkaardig is aan het 
doel v an de ontbonden 
stichting. 

 

6.2.2.7 Vertegenwoordiging 

VZW CVBA VSO STICHTING 

De raad v an bestuur 
v ertegenwoordigt in principe de 
VZW als een college jegens 
derden. 

De 
v ertegenwoordigingsbev oegdheid 
kan ev eneens gedelegeerd  

De bepalingen in de statuten of  
de beslissingen omtrent de 
v ertegenwoordigingsbev oegdheid 
zijn tegenwerpbaar aan derden 
indien deze gepubliceerd worden 
in de Bijlagen tot het Belgisch 
Staatsblad. 

De VSO v olgt 
haar 
onderliggende 
v ennootschap. 

De raad v an bestuur 
v ertegenwoordigt de 
stichting. Echter kunnen de 
statuten de 
v ertegenwoordigingsbev oeg
dheid toewijzen aan een 
orgaan v an 
v ertegenwoordiging. 

                                                                         
88

 De algemene bev oegdheid v an de raad v an bestuur kan beperkt worden in de statuten, maar deze 
beperkingen zijn niet tegenwerpbaar aan derden. 
89

 De stemrechten kunnen vrij bepaald worden in de statuten: het is mogelijk om de stemrechten van bepaalde 
aandeelhouders te beperken of  aandelen uit te gev en met meerdere of  geen stemrechten. 
90

 Enkele v oorbeelden: de doeleinden zijn v erwezenlijkt, de stichting is niet meer in staat haar doeleinden na te 
strev en, de stichting wendt haar v ermogen aan voor een ander doel dan dat waarv oor zij is opgericht, … 
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worden aan één of  meerdere 
personen, al dan niet 
bestuurders, alleen of  
gezamenlijk handelend. Van 
delegatie is tegenwerpbaar aan 
derden indien ze gepubliceerd 
wordt in de Bijlagen tot het 
Belgisch Staatsblad.  

 

6.2.2.8 Boekhouding-jaarrekening-controle 

VZW CVBA VSO STICHTING 

Een “kleine” VZW mag een 
v ereenv oudigde 
boekhouding v oeren, daar 
waar “grote” v zw’s hun 
boekhouding dienen te 
v oeren ov ereenkomstig de 
Boekhoudwet

91
. 

Een VZW dient een 
jaarrekening en een 
begroting v oor het v olgend 
boekjaar op te stellen die 
ter goedkeuring moeten 
worden v oorgelegd aan de 
algemene v ergadering. 

“Zeer grote” v zw’s dienen 
ev eneens een 
commissaris te 
benoemen

92
. 

Een “kleine” VZW dient  
haar jaarrekening neer te 
leggen bij de rechtbank  
v an  koophandel (geen 
publicatie). “Grote” v zw’s 
dienen hun jaarrekening  
neer  te  leggen bij de 
Nationale Bank v an België. 

Een CVBA dient haar 
boekhouding te v oeren 
ov ereenkomstig de 
Boekhoudwet. 

Een CVBA dient een 
jaarrekening op te stellen 
die ter goedkeuring moet 
worden v oorgelegd aan de 
algemene v ergadering. 

Indien de wettelijk 
bepaalde criteria worden 
ov erschreden, dient een 
commissaris benoemd te 
worden

93
. 

De jaarrekening dient te 
worden neergelegd bij de 
Nationale Bank v an 
België. 

De VSO v olgt haar 
onderliggende 
v ennootschap. 

De raad v an bestuur dient 
een bijzonder v erslag op 
te stellen dat dient 
goedgekeurd te worden 
samen met de 
jaarrekening door de 
algemene v ergadering. 

Dit  bijzonder v erslag 
heef t betrekking op de 
wijze waarop de 
v ennootschap toezicht 
heef t uitgeoef end op haar 
sociaal oogmerk, zoals 
v astgesteld in de statuten. 

Idem als de VZW. 

 

6.2.2.9 Fiscale verplichtingen 

VZW CVBA VSO STICHTING 

Een VZW is in beginsel 
onderworpen aan de 
rechtspersonenbelasting. 
v zw’s die zich in f eite 

De CVBA is 
onderworpen aan de 
v ennootschapsbelasti

De VSO v olgt haar 
onderliggende 
v ennootschap. 

Idem VZW, dus 
rechtspersonen- of  
v ennootschapsbelasting 
al naargelang de 

                                                                         
91

 Een VZW wordt als “groot” gekwalif iceerd indien twee v an de v olgende drie criteria worden ov erschreden: 
• v ijf  voltijdse werknemers; 
• ontv angsten ten belope v an EUR 250.000; en 

• balanstotaal v an EUR 1.000.000.  
92

 Een VZW wordt als “zeer groot” gekwalif iceerd indien twee v an de v olgende criteria worden ov erschreden: 
• jaargemiddelde v an het personeelbestand: 50; 
• jaaromzet, exclusief  de belasting over de toegevoegde waarde: EUR 6.250.000; en 
• balanstotaal: EUR 3.125.000. 

Indien het personeelbestand meer dan 100 bedraagt, wordt de VZW in elk gev al als “zeer groot” gekwalif iceerd. 
93

 Een commissaris dient benoemd te worden indien twee v an de v olgende criteria worden ov erschreden: 
• jaargemiddelde v an het personeelbestand: 50; 
• jaaromzet, exclusief  de belasting over de toegevoegde waarde: EUR 7.300.000; en 
• balanstotaal: EUR 3.650.000. 

Indien het personeelbestand meer dan 100 bedraagt, dient er in elk gev al een commissaris benoemd te worden. 



Haalbaarheidsstudie CLT Gent Pagina 123 
 

(ondanks hun aard) 
bezighouden met een 
uitbating v an industriële of  
commerciële aard, worden 
ev enwel onderworpen aan de 
v ennootschapsbelasting.  

Daarnaast is een VZW 
onderworpen aan de jaarlijkse 
v ermogensbelasting (de taks 
tot v ergoeding v an de 
successierechten), ten belope 
v an 0,17% berekend ov er 
haar totale v ermogen, tenzij 
het geheel v an haar 
bezittingen een waarde heef t 
die EUR 25.000 niet 
ov erschrijdt. 

ng. Wanneer een VSO in haar 
statuten bepaalt dat ze 
geen (en dus niet “een 
beperkt 
v ermogensvoordeel”) 
v ermogensvoordeel 
nastreef t voor haar 
v ennoten en ze dus m.a.w. 
statutair v astlegt dat er 
geen div idend of  restorno 
zal worden uitbetaald, zou 
ze moeten kunnen 
onderworpen worden aan 
de rechtspersonen 

belasting. 

activ iteiten die ontplooid 
worden. 

Ook de jaarlijkse 
v ermogensbelasting van 
0,17%. 
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6.2.3 Hoe kiezen tussen vzw, stichting of CVBA-SO? 

Het bepalen van de meest optimale rechtsvorm om de CLT in te organiseren is geen 

exacte w etenschap. Maar op een bepaald moment gaat er w el een beslissing moeten 

genomen w orden om in staat te zijn om verder te kunnen w erken en om tot realisatie 

over te gaan. 

 CVBA-SO Stichting VZW 

Werv end om 
middelen op te 
halen? 

In een coöperatie kunnen er 
op drie manieren middelen 
binnenkomen: 

1. Aandeelhouders 
brengen kapitaal in 

2. Er worden gif ten
94

 
ontv angen 

3. Er worden inkomsten 
gegenereerd door 
middel v an 
(handels)activ iteiten 

1. Bij de stichting wordt een 
v ermogen aangewend ter 
v erwezenlijking v an een 
bepaald belangeloos doel 

2. Een stichting kan gif ten 
ontv angen 

3. Er worden inkomsten 
gegenereerd door middel 
v an (handels)activiteiten 

Een v zw kan gif ten ontvangen 
en er kunnen beperkt 
inkomsten gegenereerd 
worden door middel v an 
(handels)activ iteiten. Merk op 
dat je v oor schenkingen vanaf 
100.000€ een machtiging 
nodig hebt

95
. 

In hoev erre 
blijf t geld v oor 
altijd in de 
organisatie? 

Het ingebrachte kapitaal door 
de v ennoten moet vroeg of 
laat terugbetaald worden. 

 

Gif ten kunnen per def initie 
niet teruggev raagd worden. 
Let op: terugname v an 
inbreng is mogelijk bij 
v erstrijken van duur of  bij 
v erwezenlijking v an doel. 

Gif ten kunnen per def initie niet 
teruggev raagd worden. 

Participatie 
v an 
stakeholders 
in de werking 

Een coöperatie bestaat uit 
v ennoten, die mee 
participeren in het kapitaal 
v an de v ennootschap en dus 
ook mee democratisch 
besturen. 

Een stichting heef t geen 
leden, noch v ennoten. Een 
stichting heef t geen 
ledenorgaan. De stichting 
staat dus op zichzelf  en 
handelt in het rechtsv erkeer 
door middel v an een v erplicht 
orgaan, de raad v an bestuur. 

Een v zw heef t leden en kan 
v erschillende soorten leden 
v oorzien. Denk b.v . aan 
werkende en toegetreden 
leden, aan ereleden, …  

  

                                                                         
94

 Gif ten wordt hier steeds gebruikt in zijn meest ruime betekenis, het gaat dus ook over schenkingen of 
inbrengen v an onroerende goederen, b.v . 
95

 Art. 16 V&S-wet 
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 CVBA-SO Stichting VZW 

Participatie v an 
de stakeholders 
in ev entuele 
winsten 

Volledig statutair te regelen 
– kan onder de v orm v an 
div idend (% op het kapitaal) 
en/of  onder de v orm v an 
restorno (gekoppeld aan het 
aantal transacties dat met 
de coöperatie gebeurde). 

De stichting mag geen 
stof felijk voordeel verschaffen 
aan stichters of aan 
bestuurders. Aan derden mag 
op v oorwaarde dat dit kadert in 
de v erwezenlijking v an het 
belangeloze doel. 

Geen rechtstreeks of 
onrechtstreeks 
v ermogensvoordeel aan de 
leden. Het realiseren v an 
kostenbesparingen mag wel. 

Bestuur AV is het hoogste orgaan. 
Het bestuur wordt 
waargenomen door een 
raad v an bestuur. 

De stichting handelt in het 
rechtsv erkeer door middel van 
de raad v an bestuur. 

AV is het hoogste orgaan. 
Het bestuur wordt 
waargenomen door een 
Rv B. 

Einde v an de 
rechtspersoon 

1. Kan v rijwillig 
ontbonden worden 

2. Kan door de 
rechtbank ontbonden 
worden

96
 

3. Kan f ailliet v erklaard 
worden. 

Kan enkel worden ontbonden 
door de rechtbank v an eerste 
aanleg om een aantal limitatief  
in de wet opgesomde 
redenen

97
. Dit kan op v erzoek 

v an een stichter (of  één van 
zijn rechthebbenden), v an één 
of  meer bestuurders of  van het 
openbaar ministerie.  

1. Kan v rijwillig ontbonden 
worden. 

2. Kan door de rechtbank 
ontbonden worden om 
een aantal limitatief  in de 
wet opgesomde 
redenen

98
. Dit kan op 

v erzoek v an op v erzoek 
v an een lid, v an een 
belanghebbende derde 
of  v an het openbaar 
ministerie. 

 CVBA-SO Stichting VZW 

Doel v an de 
organisatie – 
wettelijke 
specialiteit v an 
de 
rechtspersoon 

1. Sociaal doel realiseren 

2. Niet gericht op de 
v errijking v an de 
v ennoten 

1. Het belangeloze doel 

2. Het uitkeringsv erbod 

1. Niet nijv erheids- of  
handelszaken drijv en 

2. Niet trachten een 
stof felijk voordeel aan 
haar leden te 
v erschaffen. 

Ontwikkelen v an 
economische 
activ iteiten 

Onbeperkt  De stichting mag, in het licht 
v an recente rechtspraak, 
onbeperkt economische 
activ iteiten ontwikkelen maar 
enkel indien zij dit doet als 
middel om haar belangeloze 
doel te v erwezenlijken. 

De v zw mag commerciële 
activ iteiten ontwikkelen voor 
zov er deze kwantitatief  
ondergeschikt zijn aan haar 
belangeloze doel. 

Oprichting  Bij authentieke akte Bij authentieke akte Kan bij onderhandse akte, 
behalv e wanneer er ter 
gelegenheid v an de 
oprichting onroerende 

                                                                         
96

 De ontbinding kan ook worden uitgesproken door de rechtbank op v erzoek v an een aandeelhouder of  vennoot 
om v erschillende redenen zoals bijv oorbeeld de daling v an het eigen v ermogen beneden het wettelijk minimum 
kapitaal, omwille v an wettige redenen (ernstige meningsverschillen, ernstig en v oortdurend misbruik van 
meerderheidspositie, een aanhoudende kwaal die een v ennoot onbekwaam maakt, omwille v an de 
oprichtingsakte die niet in authentieke v orm werd opgemaakt, enzovoort. De statuten kunnen ook in een aantal 
ontbindingsgronden v oorzien. 
97

 1° waarv an de doeleinden zijn v erwezenlijkt; 2° die niet meer in staat is de doeleinden na te strev en waarv oor 
zij is opgericht; 3° die haar v ermogen of  de inkomsten uit dat vermogen voor andere doeleinden aanwendt dan 
het doel waarv oor zij is opgericht; 4° die in ernstige mate in strijd handelt met haar statuten, of in strijd handelt 
met de wet of  de openbare orde; 5° die gedurende drie opeenv olgende boekjaren niet heef t voldaan aan de 
v erplichting om een jaarrekening neer te leggen ov ereenkomstig artikel 31, § 3, tenzij de ontbrekende 
jaarrekeningen worden neergelegd v oor de sluiting v an de debatten; 6° waarvan de duur ten einde is gekomen.  
98

 1° niet in staat is haar v erbintenissen na te komen; 2° haar v ermogen of de inkomsten uit dat vermogen voor 
een ander doel aanwendt dan die waarv oor zij is opgericht; 3° in ernstige mate in strijd handelt met de statuten, of 
in strijd handelt met de wet of  de openbare orde; 4° gedurende drie opeenv olgende boekjaren niet heef t voldaan 
aan de v erplichting om een jaarrekening neer te leggen ov ereenkomstig artikel 26novies, § 1, tweede lid, 5°, 
tenzij de ontbrekende jaarrekeningen worden neergelegd v ooraleer de debatten worden gesloten; 5° minder dan 
drie leden telt. 
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goederen worden 
ingebracht.  

Ov erheid als 
partner 

1. De ov erheid kan mee 
participeren als 
v ennoot. Vroeg of  laat 
heef t de ov erheid recht 
op haar 
scheidingsaandeel bij 
uittreding. 

2. De ov erheid kan v ia 
subsidies 
werkingsmiddelen ter 
beschikking stellen 
(indien conf orm het 
subsidiebesluit, 
natuurlijk). 

1. De ov erheid kan mee 
oprichten of  kan een 
inbreng doen. In het CLT-
project in Brussel wordt 
gedacht aan een Stichting 
v an openbaar nut

99
 waar 

statutair v oorzien wordt dat 
het Brussels Gewest, in 
het ev entuele gev al van 
een ontbinding, haar 
gronden terugkrijgt

100
. 

2. De ov erheid kan v ia 
subsidies middelen ter 
beschikking stellen. 

1. De ov erheid kan mee 
oprichten of  kan een 
inbreng doen.  

2. De ov erheid kan v ia 
subsidies 
werkingsmiddelen ter 
beschikking stellen. 

“Veiligheid” v an 
het patrimonium 

Het patrimonium, v oor 
zov er het eigendom is v an 
de v ennootschap, is 
onderworpen aan het 
economische risico v an de 
v ennootschap en zal bij een 
ev entueel f aillissement ten 
gelde gemaakt worden om 
schuldeisers te betalen. 

De stichting kan enkel worden 
ontbonden door de Rechtbank 
v an eerste aanleg om een 
aantal limitatief  in de wet 
opgesomde redenen

101
. Het 

netto-actief  moet bij de sluiting 
v an de v ereffening bestemd 
worden tot een ideëel doel dat 
gelijkaardig is aan het doel v an 
de ontbonden rechtspersoon. 

Het patrimonium, v oor zover 
het eigendom is v an de 
v ereniging, is onderworpen 
aan het risico v an de 
v ereniging en zal bij een 
ev entuele v ereffening ten 
gelde gemaakt worden om 
schuldeisers te betalen. 

 Bij een v rijwillige ontbinding, 
na v ereffening van alle 
schulden, krijgt het netto-
actief  een bestemming die 
in de statuten bepaald werd 
en die een gelijkaardig doel 
dient na te strev en als de 
ontbonden v ennootschap. 

Een v rijwillige ontbinding is 
onmogelijk. 

Bij een v rijwillige ontbinding, 
na v ereffening van alle 
schulden, krijgt het netto-
actief  een bestemming die in 
de statuten bepaald werd en 
die een gelijkaardig doel 
dient na te strev en als de 
ontbonden v ereniging. 

 

  

                                                                         
99

 De wet maakt een onderscheid tussen ‘priv ate stichtingen’ en ‘stichtingen van openbaar nut’. Deze laatste 
dient erkend te worden v ia een Koninklijk Besluit. 
100

 Deze v eiligheid zou in een v zw of  een CVBA-SO kunnen ingebouwd worden door met zakelijke rechten te 
werken in plaats v an met eigendomsoverdrachten 
101

 Merk op dat v olgens de letter v an de wet enkel de stichter, een v an zijn rechthebbenden, een of  meer 
bestuurders of  het openbaar ministerie de ontbinding kunnen v orderen. Volgens sommige auteurs kan de 
ontbindingsv ordering echter niet worden ontzegd aan iedere belanghebbende derde (denk aan schuldeisers of  de 
begunstigde doelgroep). 
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6.2.4 Naar een besluit 

Elk van de drie onderzochte rechtsvormen komt in principe in aanmerking om te w orden 

gebruikt voor CLT, dus zow el een coöperatie met sociaal oogmerk, een vzw  als een 

stichting.  

Elke rechtsvorm biedt mogelijkheden én beperktheden voor het CLT verhaal. En elk 

nadeel dat één w elbepaalde rechtsvorm zou kunnen hebben, kan ook opgelost w orden. 

De juridische w erkgroep CLT Gent van 16 april 2012102 adviseerde om de juridische 

structuur zo eenvoudig mogelijk te houden. Liever één structuur dan tw ee, liever tw ee 

dan drie. Kortom: maak geen drie structuren voor één inhoudelijke w erking. 

Alles in één structuur gieten blijkt een onmogelijke zaak. Er w ordt best een scheiding 

gemaakt tussen de operationele structuur (dagelijkse w erking, personeel, …) en een 

structuur w aar het vastgoed (gronden en eventuele gebouw en die verhuurd w orden) in 

onder gebracht w ordt. Het scheiden van beiden zien w e als een garantie en veiligheid 

voor de CLT gronden en eigendommen. Zo w orden ze niet afhankelijk van de mogelijke 

w ispelturigheid van een operationele CLT w erking. 

Vzw ’s zijn en blijven voor overheden, voor het bekomen van personeelsmiddelen en 

w erkingsmiddelen, of voor het bekomen van premies en subsidies de meest 

aangew ezen vorm. Vzw ’s zijn in ruime mate de gebruikte juridische vormen die 

traditioneel toegang tot subsidies van w erking en personeel geven. Deze rechtsvorm is 

geschikt om de operationele activiteiten van de CLT-w erking in onder te brengen.  

Deze rechtsvorm kan gecombineerd w orden met zow el die van de CVBO-SO of de 

Stichting. Deze zullen dan eerder als verw erver/behoeder van het vastgoed opereren. 

Zoals gesteld: zow el een coöperatieve onderneming als een stichting kunnen interessant zijn 

voor het uitw erken van een CLT. Veel zal uiteindelijk afhangen van de f inanciering van de 

Trust. Bovenstaand schema moet dan ook in de eerste plaats gebruikt w orden om met 

f inanciers en overheden te bekijken w elke rechtsvorm voor hen verkieselijk is. 
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“Als je iets maakt met eigen handen, dan heb je, bij wijze van spreken je arbeid bevroren in 
dat ding. Maar geen enkele mens maakte de aarde of haar natuurlijke rijkdommen. En geen 

mens of regering heeft een moreel recht op het bezit van de aarde. Als ze moet gebruikt 

worden, en we moeten ze gebruiken, om te overleven, dan moet ze behandeld worden als 
een ‘trust’, niet als een bezit.” 103     Ralp Borsodi, 1886-1977 

 

 

7. Operationeel plan 

7.1 Bestuursvorm 

Aangezien w e het belangrijk vonden de studie bij voorgaande bevinding niet te eindigen, 

beslisten w e uiteindelijk toch één en ander concreet uit te w erken. Zo w erkten w e de 

voorbeeldstatuten voor de vzw  CLT Gent en de voorbeeldstatuten voor de Stichting van 

Openbaar Nut Community Land Trust Gent uit. Waarom dan toch die tw ee? 

We dachten na over de essentie van de verrichtingen die CLT-Gent zal ondernemen. 

Gezien CLT-Gent zich expliciet richt naar lage inkomensgroepen gaat men ervan uit dat 

er een aanzienlijke overheidsondersteuning nodig is om de operatie betaalbaar te 

maken voor net deze groepen. Overheidssubsidies moeten eff iciënt en doeltreffend 

gebruikt w orden, ze hebben niet de bedoeling na verloop van tijd terug te keren naar de 

overheid. Met de verkregen overheidsmiddelen mag gew erkt w orden, het moet niet 

binnen een vooraf afgesproken termijn terugbetaald w orden. 

CLT-Gent is niet op bedrijfseconomische grond of op een w instprincipe gestoeld. 

Integendeel, de opbrengsten die een CLT mogelijks kan maken, w orden steeds 

afhankelijk gemaakt van de betaalbaarheid voor de doelgroep.  Een leefbare canon voor 

de CLT-grond in hoofde van de CLT, staat in contrast met een betaalbare lening voor de 

verw erving van de w oning voor de doelgroep. 

De kernvraag in een economisch ondernemingsmodel is: w aar kan er meerw aarde 

gegenereerd w orden? En ja … bij een CVBA-SO kan die meerw aarde vooral in de 

maatschappelijke meerw aarde uitgedrukt w orden: kw alitatieve duurzame huisvesting 

voor kansengroepen. Punt blijf t … w aar haalt een CLT zijn inkomsten? Verhuren lijkt 

daarbij een aannemelijke en haalbare optie. Echter: als die optie letterlijk 

levensbelangrijk w ordt om de CLT rendabel te maken, stellen w e misschien niet de 

juiste prioriteiten. 

Daarnaast, en misschien nog belangrijker, biedt de stichting de meeste garanties bij de 

opbouw  en uitbouw  van een patrimonium. Het patrimonium dat in een stichting 

opgenomen w ordt, w ordt in zijn existentie veel minder bedreigd door het 

bedrijfsresultaat van de onderneming. Gezien de gronden w aarop de CLT-w oningen 

staan zo maximaal als mogelijk moeten w orden beschermd ten bate van de  bew oners 
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in de w oningen op de CLT-gronden, lijkt dit een essentieel argument. Bijgevolg biedt de 

stichting ook de grootste ‘garantie’ voor overheden ter bescherming van de door hen 

geïnvesteerde middelen. Daarbij is het essentieel dat de meest risicovolle activiteiten 

daarbij kunnen w orden ondergebracht in een andere entiteit (de vzw ) dan degene die 

het onroerend patrimonium bezit. 

Een nadeel met betrekking tot de uitbouw  van een stichting is de onmogelijkheid om via 

een aandelenstructuur een coöperatieve medebeheerstructuur uit te w erken en om 

kapitaal op te halen in de vorm van aandelen. Vergeet ook niet dat een stichting geen 

leden heeft. Deze elementen kunnen w e opvangen door in de vzw -structuur 

participatieve en coöperatieve elementen zodanig te integreren dat er een duidelijke en 

structureel verankerde link tussen de vzw  en de stichtingsstructuur ontstaat. Het w ordt 

zaak om de 1/3 1/3 1/3 structuur van de CLT in de vzw  te vergrendelen en te vertalen 

naar de beheersstructuur van de stichting. 

Met betrekking tot kapitaal kunnen inderdaad geen aandelen uitgeschreven w orden die 

participatie in het maatschappelijk kapitaal van de rechtspersoon vertegenw oordigt. Wel 

kunnen er vastgoedcertif icaten, leningen en obligaties uitgeschreven w orden, best 

geplaatst bij externe fondsenverstrekkers. Een vastgoedcertif icaat, toegekend om een 

vastgoedproject te f inancieren, is een aandeel, door vennootschappen uitgeschreven, 

dat aan de houder recht geeft op een deel van de huur en van de verkoop van het 

gebouw  (of van de gebouw engroep) w aarop het betrekking heeft. Vastgoedcertif icaten 

zijn enkel bruikbaar (in het geval van CLT) voor die delen die verhuurd zullen w orden, 

zoals de ruimtes voor andere functies dan w onen (commerciële of culturele functies) of 

SVK verhuur. 

Hierna dus tw ee voorbeeldstatuten voor 

• een VZW voor het operationele gedeelte en voor het dagelijkse beheer 

• een Stichting van Openbaar Nut om het patrimonium in onder te brengen en om de 

subsidies voor aankoop van grond te gebruiken. 

Daarbij maken w e volgend onderscheid tussen beide rechtsvormen 

VZW: 

• VZW onderw orpen aan rechtspersonenbelasting 

• Jaarlijkse belasting op patrimonium: 0.17% 

• Doel: toegang tot kw alitatieve w oningen en andere activiteiten mogelijk maken, sociale 

en technische ondersteuning 

Financiering activiteiten VZW: 

• Subsidies voor w erkingskosten 

• Opbrengsten verhuur gebouw en en grond 

• Aanbreng van coöperanten 
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• Percentage opbrengst verkoop 

• Giften, erfenissen 

 

Stichting van Openbaar Nut: 

• SON onderw orpen aan rechtspersonenbelasting 

• Geen belasting op patrimonium  

• Mogelijkheid om de grond bij eventuele stopzetting van activiteit, te laten teruggaan 

naar overheid 

• Doel: verw erving vastgoedpatrimonium 

 

Ontw ikkeling patrimonium SON: 

• Investeringssubsidies 

• Vastgoedcertif icaten voor verhuurde gebouw en 

• Stadsvernieuw ingsoperaties 

• Aanbreng coöperanten voor aankoop gebouw en 

• Giften, erfenissen patrimonium 

• Verhoging w aarde patrimonium bij verkoop  
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7.1.1. Voorbeeldstatuten vzw 

De voorgestelde statuten zijn een eerste aanzet van mogelijke tekst. Hij is nog niet 

gefinaliseerd. Daarvoor dient hij verder doorgesproken te w orden met de mogelijke 

stichters, en moet blijken of hij na verdere bestudering op alle punten kan goedgekeurd 

w orden. 

Statuten CLT Gent vzw 

 

I VOORAF 

Tussen hierna genoemde personen  

(het is onze bedoeling dit zo ruim mogelijk op te vatten en alle stichtende leden op te nemen. 

We denken de vzw ’s uit de stuurgroep, de natuurlijke personen uit de bew onersgroep, alle 

ondertekenaars van het charter, … hier voor aan te spreken. Alleszins zou het sterk zijn om 

de drie partijen w aar hierna sprake van is, meteen als zodanig ook bij de stichting te 

betrekken.) 

Wordt overeengekomen een vereniging zonder w instoogmerk op te richten overeenkomstig 

de Wet van 21 juni 1921, w aarvan de statuten als volgt luiden: 

II BENAMING, ZETEL EN DUUR 

Art 1 Naam 

De vereniging draagt de naam CLT Gent vzw . 

Art 2 Adres 

De zetel van de vereniging is gevestigd te … gelegen in het gerechtelijk arrondissement 

Gent. 

Het verplaatsen van de zetel is een bevoegdheid van de Raad van Bestuur. 

Art 3 Duur 

De vereniging w ordt opgericht voor onbepaalde duur. 

III Doel en activiteiten 

Art 4 Doel 

De vereniging heeft als doel, met uitsluiting van elk w instoogmerk: de Stichting van 

Openbaar Nut Community Land Trust Gent (hierna ‘de Stichting’ genoemd) te ondersteunen, 

in de ruimste zin. 

De Stichting heeft zelf als doel w oningen te realiseren op gemeenschapsgrond tegen 

betaalbare prijzen én w oningen kw alitatief en duurzaam te (ver)bouw en met de focus op 

kw etsbare groepen.” 
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Art 5 Activiteiten  

Om het doel te bereiken zal de vereniging personeel en w erkingsmiddelen inzetten, en onder 

meer volgende activiteiten ontw ikkelen: 

- Het begeleiden van vastgoedoperaties van de Stichting, op f inancieel, juridisch en 

vastgoedvlak. Dit houdt ook in het begeleiden van de bew oners en de buurt zodat 

hun participatie gew aarborgd is en vraag en aanbod op elkaar afgestemd w orden. Dit 

alles in samenw erking met partnerorganisaties. 

- Beheer van gemeenschappelijke ruimtes en gebouw en, begeleiding en vorming van  

bew oners bij het beheer en onderhoud van hun w oning; 

- De bew oners begeleiden bij de naleving van w ettelijke verplichtingen en specif ieke 

reglementen van de Stichting of contracten met de Stichting; hierbij zal een evenw icht 

nagestreefd w orden tussen individuele vrijheid enerzijds en behoud van het 

patrimonium en respect van de voorw aarden anderzijds; 

- Vorming van bew oners, in samenw erking met partnerorganisaties, zodat ze hun rol in 

het bestuur van de vereniging en van de Stichting kunnen opnemen; 

- De betaalbaarheid van de w oningen en de Stichting op lange termijn helpen 

w aarborgen zodat ze door de afgebakende doelgroep bew oond blijven; hierbij moet 

er gew aakt w orden over een rechtvaardige en transparante verkoop; 

- Waken over transparante communicatie en promotie, reflectie over het model en 

zorgen voor interessante uitw isselingen tussen de verschillende onderdelen van het 

project Community Land Trust 

- Ontw ikkeling van de vereniging: zoeken naar (structurele) fondsen, de w erking van 

de deelstructuren en hun onderlinge relaties coördineren, instrumenten voor de 

uitvoering van projecten ontw ikkelen, … 

 

Daarnaast kan de vereniging alle handelingen stellen die rechtstreeks of onrechtstreeks 

verband houden met haar doel, met inbegrip van bijkomstige commerciële en w instgevende 

activiteiten binnen w at w ettelijk is toegelaten en w aarvan de opbrengsten te allen tijd volledig 

zullen w orden bestemd voor haar doel. 

IV De Leden 

Art 6 leden en categorieën  

De leden van de vereniging zijn niet persoonlijk aansprakelijk voor de verbintenissen van de 

vereniging. 

De leden of hun rechtsopvolgers kunnen op geen enkel ogenblik enig recht op de activa van 

de vereniging laten gelden of uitoefenen; zij hebben evenmin het recht om de door henzelf of 

hun rechtsvoorgangers gedane inbrengen of stortingen terug te vorderen. 

De vzw  omvat w erkende en toegetreden leden. 
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De w erkende leden w orden onderverdeeld in drie categorieën, zijnde  

- Categorie A: de (kandidaat-)bew oners van de CLT-w oningen (dit zijn de w oningen 

die ter beschikking gesteld w orden door de Stichting), dit kunnen enkel natuurlijke 

personen zijn 

- Categorie B: buurtbew oners en –organisaties, experts, ondersteunende organisaties 

of personen 

- Categorie C: vertegenw oordigers van ondersteunende overheden en sponsors 

 
De toegetreden leden zijn de personeelsleden van de vzw . 
 
CLT Gent vzw   bestaat uit minstens 12 w erkende leden, w aarvan minstens 4 leden per 
categorie. Een lid kan slechts actief zijn binnen één van voormelde drie categorieën. 
De raad van bestuur is bevoegd om te beslissen over de toelating van leden. De 

voorw aarden om als lid aanvaard te w orden zijn tenminste de volgende: 

- Het charter van CLT Gent onderschrijven en bijdragen aan de uitvoering ervan 

- Betalen van de lidmaatschapsbijdrage.  

De Raad van Bestuur kan per categorie bijkomende voorw aarden bepalen in het 

huishoudelijk reglement. Zijn omw ille van onverenigbaarheid uitgesloten van lidmaatschap in 

de catgeorie A en B:  

- Dragers van een politiek mandaat 

- Kabinetsmedew erkers 

De Raad van Bestuur kan hierop op gemotiveerde w ijze uitzonderingen toestaan.   

Art 7 Ledenregister 

De Raad van Bestuur van de vzw  houdt een ledenregister bij op het secretariaat van de vzw . 

Alle leden w orden opgenomen in het ledenregister. De leden hebben de verplichting om een 

adresw ijziging of andere w ijziging relevant voor het ledenregister door te geven aan de Raad 

van Bestuur. De Raad van Bestuur moet deze w ijzigingen in het ledenregister doorvoeren, 

binnen acht dagen nadat hij van de w ijziging in kennis is gesteld. 

Art 8 Lidmaatschap: begin, bijdrage en einde 

De w erkende leden w orden lid van de vereniging door een jaarlijkse bijdrage te betalen van 

5 euro. Leden uit categorie A betalen dit bedrag eenmalig. Dit bedrag is door de Raad van 

Bestuur jaarlijks aanpasbaar. 

Leden uit categorie B en C kunnen hun ontslag indienen door eenvoudig schrijven aan de 

Raad van Bestuur. 

Leden uit categorie B en C w orden verondersteld ontslag te nemen indien zij 2 keer 

achtereenvolgens niet aanw ezig of vertegenw oordigd zijn op de algemene vergadering. Hun 

lidmaatschap eindigt van rechtsw ege door het verlies van de hoedanigheid die hun opname 
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als lid rechtvaardigde, tenzij de Raad van Bestuur er anders over beslist, met tw ee/derde 

meerderheid van de stemmen. 

Leden uit categorie A zijn van rechtsw ege ontslagnemend indien zij geen bew oner meer zijn 

of (in het geval van kandidaat-bew oners) indien zij schriftelijk aangeven niet meer 

geïnteresseerd te zijn in een CLT-w oning. 

Het lidmaatschap van een lid eindigt van rechtsw ege bij het overlijden van dat lid. 

Personeelsleden zijn van rechtsw ege toegetreden lid van de vzw , zonder stemrecht.  

Art 9 Uitsluitingen 

Elk lid dat de statuten niet respecteert kan bij beslissing van de Algemene Vergadering 

w orden uitgesloten, na door deze gehoord te zijn.  

V De Algemene Vergadering 

Art 10 Samenstelling 

De Algemene Vergadering bestaat uit alle leden van de vzw .  

De Algemene Vergadering w ordt voorgezeten door de voorzitter van de Raad van Bestuur 

en bij diens afw ezigheid door de oudste in jaren van de aanw ezige bestuurders.  

Art 11 Frequentie van vergaderen 

De Algemene Vergadering komt minstens één keer per jaar samen, binnen de zes maanden 

na afsluiting van het boekjaar, voor het goedkeuren van de jaarrekening en begroting. 

Daarnaast dient de Raad van Bestuur de Algemene Vergadering binnen de maand samen te 

roepen w anneer tenminste één vijfde van de leden van de Algemene Vergadering hierom 

uitdrukkelijk verzoekt. 

Art 12 Bevoegdheden 

De Algemene Vergadering neemt de bevoegdheden op die haar zijn toevertrouw d door de 

w et van 27 juni 1921. 

De Algemene Vergadering beschikt over volgende bevoegdheden: 

- het goedkeuren van een w ijziging van de statuten; 

- het benoemen en ontslaan van bestuurders 

- in voorkomend geval het benoemen en afzetten van de commissarissen en het 

bepalen van hun bezoldiging ingeval een bezoldiging w ordt toegekend; 

- de kw ijting aan de bestuurders en commissarissen; 

- het goedkeuren van de begrotingen en rekeningen; 

- het uitsluiten van leden van de vereniging; 

- het ontbinden van de vereniging en de bestemming van het vermogen na ontbinding; 
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- de benoeming van de vereffenaars; 

- alle gevallen w aarin de statuten een beslissing van de Algemene Vergadering 

vereisen. 

Daarnaast bepaalt de Algemene Vergadering de hoofdlijnen van CLT Gent vzw , die 

richtinggevend zijn voor de Raad van Bestuur.  

Art 13 Stemrecht 

Elk w erkend lid van de Algemene Vergadering heeft in principe één stem; door de 

toepassing van artikel 15 hierna, kunnen leden meer dan één stem hebben.  

De w erkende leden kunnen zich op de Algemene Vergadering laten vertegenw oordigen door 

een ander w erkend lid, per schriftelijke volmacht. Elk w erkend lid kan maximum 2 andere 

w erkende leden vertegenw oordigen. 

Indien de vereniging personeel in dienst heeft, neemt er minstens één personeelslid, als 

toegetreden lid, deel aan de Algemene Vergadering. De personeelsleden zijn w aarnemend 

lid van de Algemene Vergadering en hebben geen stemrecht. 

Art 14 Wijze van bijeenroeping 

De Algemene Vergadering w ordt bijeengeroepen door de Raad van Bestuur  per brief of e-

mail met een agenda van de te bespreken punten en ten minste 14 dagen op voorhand. 

Art 15 Aanw ezigheidsquorum en stemming 

Inzake het aanw ezigheidsquorum gelden drie regels, die in voorkomend geval cumulatief 

moeten w orden toegepast. 

1.De Algemene Vergadering kan slechts beraadslagen indien er in elke categorie een 

aanw ezigheidsquorum van 3 aanw ezige of vertegenw oordigde leden bereikt is, ongeacht het 

totaal aantal aanw ezigen. 

2.Bij een w ijziging van de statuten, een w ijziging van het doel, bij uitsluiting van leden of de 

ontbinding van de vereniging, moet minstens 1/3 van de leden van categorie A effectief 

aanw ezig zijn en is tevens een quorum vereist van tw ee/derde van de aanw ezige of 

vertegenw oordigde leden (ongeacht tot w elke categorie deze behoren). 

3.Elke categorie van leden heeft een gelijk gew icht. 

Dit w ordt als volgt berekend en bepaald. Per categorie w ordt het aantal stemmen vastgesteld 

van de aanw ezige of geldig vertegenw oordigde leden; dan w ordt het kleinste gemeen 

veelvoud van het totaal aantal stemmen van de drie afzonderlijk categorieën berekend; 

vervolgens w ordt aan elke categorie het aantal stemmen toegekend dat gelijk is aan dit 

kleinste gemeen veelvoud en tenslotte w ordt dit aantal stemmen per categorie terug 

verdeeld over de leden van die categorie. Op deze w ijze zullen de leden van één of meer of 

zelfs alle categorieën over meer dan één stem beschikken. 
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De Algemene Vergadering neemt haar beslissingen met een eenvoudige meerderheid van 

stemmen, tenzij anders bepaald in de statuten of in de VZW-w et: met name is een 

tw ee/derde meerderheid vereist bij beslissingen over: 

- w ijziging van de statuten 

- ontbinding van de vereniging 

- uitsluiting van een lid 

- benoeming van bestuurders 

- bestemming van het netto-actief na vereffening 

En een vier/vijfde meerderheid bij beslissingen over: 

- w ijziging van het doel 

- ontbinding van de vereniging 

Art 16 Notulen 

De beslissingen van elke algemene vergadering w orden opgenomen in de notulen. De 

notulen van de Algemene Vergadering w orden aan de leden bezorgd ten laatste één maand 

na de vergadering. Leden en belanghebbende derden kunnen het notulenboek inzien op het 

secretariaat. Niet-leden kunnen op eenvoudige aanvraag een uittreksel uit de notulen 

bekomen van punten die hen aanbelangen.  

Art 17 Werkgroepen 

De Algemene Vergadering heeft het recht een aantal w erkgroepen op te richten die ze nuttig 

acht voor de ontw ikkeling van de vereniging. Deze w erkgroepen geven (niet-bindend) advies 

aan de Algemene Vergadering en aan de Raad van Bestuur en kunnen uitgenodigd w orden 

op deze vergaderingen. Er kunnen zow el leden als externen voor aangesproken w orden. 

VI Raad van Bestuur 

Art 18 Samenstelling en benoeming 

De Algemene Vergadering van de vereniging kiest uit haar leden een Raad van Bestuur, die 

uit 9 leden bestaat, allen natuurlijke personen. Uit elke categorie w orden 3 bestuurders 

gekozen. Er kunnen ook externen voorgedragen w orden. 

De Raad van Bestuur draagt per categorie kandidaten voor bij de Algemene Vergadering, 

die over de benoeming beslist; de Raad kan, w at betreft categorie B en categorie C, ook 

niet-leden voordragen. 

De Algemene Vergadering benoemt de bestuurders bij een meerderheid van 2/3 van de 

stemmen; in het benoemingsbesluit w ordt uitdrukkelijk vermeld tot w elke categorie zij 

behoren. De stemming over de benoeming van bestuurders is geheim. De Algemene 

Vergadering en de Raad van Bestuur w aken over de aanw ezigheid van verschillende 

competenties in de Raad van Bestuur.  
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Art 19 Duur en einde van het mandaat 

De bestuurders w orden voor een periode van 4 jaar verkozen. Na deze periode kunnen zij 

zich opnieuw  kandidaat stellen voor een periode van 4 jaar. Dit w ordt schriftelijk meegedeeld 

aan de voorzitter. 

De Algemene Vergadering aanvaardt het ontslag en herbenoemt de bestuurders.  

De bestuurders kunnen ten allen tijde w orden ontslagen door de Algemene Vergadering die 

daarover beslist bij gew one meerderheid van de stemmen van de aanw ezige of 

vertegenw oordigde leden. Ieder lid van de Raad van Bestuur kan op elk moment ook zelf 

ontslag nemen door schriftelijke kennisgeving aan de voorzitter. 

Aan de opdracht van hem die uit hoofde van een bepaalde hoedanigheid benoemd is als 

bestuurder, komt van rechtsw ege een einde zodra hij die hoedanigheid verliest, tenzij de 

algemene vergadering er anders over beslist, met tw ee/derde van de stemmen van de 

aanw ezige of vertegenw oordigde leden.  

Art 20 Verdeling van taken 

De Raad van Bestuur kiest onder haar leden een voorzitter, secretaris en penningmeester. 

Deze  stammen alle drie uit een verschillende categorie. 

Art 21 Vergaderingen 

De Raad van Bestuur vergadert zo dikw ijls als het belang van de vzw  dit vereist of w anneer 

minimaal tw ee bestuurders hier uitdrukkelijk om verzoeken. 

De vergaderingen van de Raad van Bestuur w orden voorgezeten door de voorzitter.  

Maximaal 3 personeelsleden van CLT Gent vzw  treden op als w aarnemende leden van de 

Raad van Bestuur, zonder stemrecht. 

Art 22 Bevoegdheden 

De Raad van Bestuur bestuurt is bevoegd om alle handelingen van intern bestuur te 

verrichten die nodig of dienstig zijn tot verw ezenlijking van het doel van de vereniging, 

behalve die handelingen w aarvoor volgens de VZW-w et of de statuten uitsluitend de 

algemene vergadering bevoegd is. De Raad van Bestuur heeft de residuaire bevoegdheid. 

De Raad van Bestuur vertegenw oordigt als college de vereniging in alle handelingen in en 

buiten rechte. Hij vertegenw oordigt de vereniging door de meerderheid van zijn leden. 

Onverminderd de algemene vertegenw oordigingsmacht van de Raad van Bestuur als 

college, w ordt de vereniging in en buiten rechte eveneens vertegenw oordigd door tw ee 

bestuurders die gezamenlijk optreden, en die moeten behoren tot een verschillende 

categorie, of door een door de Raad van Bestuur benoemde bijzondere gevolmachtigde. In 

deze gevallen dienen de vertegenw oordigers van de vereniging zich tegenover derden te 

verantw oorden door voorlegging van een beslissing van de Raad van Bestuur respectievelijk 

de volmacht. 
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De Raad van Bestuur zorgt voor de neerlegging en de opvolging van het verenigingsdossier 

bij de Griff ie van de Rechtbank van Koophandel en zorgt voor de publicatie van de nodige 

uittreksels in de bijlagen van het Belgisch Staatsblad. 

De Raad stelt een huishoudelijk reglement op. 

Art 23 Aanw ezigheidsquorum en stemming 

Om geldig te kunnen beraadslagen over alle punten moet minstens de helft van de 

bestuurders aanw ezig of vertegenw oordigd zijn en moet er per categorie minstens één 

bestuurder aanw ezig zijn.  

De beslissingen w orden genomen bij gew one meerderheid van de aanw ezige stemmen; 

voor de benoeming van de dagelijks bestuurders en voor de vaststelling of w ijziging van het 

huishoudelijk reglement is een tw ee/derde meerderheid vereist. 

Een voorstel is niet aangenomen indien de stemming onbeslist eindigt. 

Elke bestuurder heeft één stem.  

Art 24 Notulen 

Er w orden notulen van de vergadering opgesteld. Op de eerstvolgende vergadering w orden 

deze goedgekeurd en vervolgens ondertekend door de voorzitter en bew aard in het 

notulenregister. Een afschrift van de notulen w ordt aan de bestuursleden bezorgd.  

De leden van de Algemene Vergadering kunnen de notulen van de Raad van Bestuur inzien 

op het secretariaat. 

VII. Het dagelijks bestuur 

Artikel 25. Voorw aarden en samenstelling 

De taken in verband met het dagelijks bestuur kunnen w orden overgedragen aan een 

dagelijks bestuur, bestaande uit minimum 3 dagelijks bestuurders. 

De voorw aarden om als dagelijks bestuurder te w orden benoemd w orden vastgelegd in het 

huishoudelijk reglement. 

Artikel 26: Benoeming 

De dagelijks bestuurders w orden benoemd door de Raad van Bestuur, bij een bijzondere 

meerderheid van 2/3 van de stemmen, met een minimum van één per categorie. 

De stemming is geheim. 

Artikel 27. Bevoegdheden en duur 

Het dagelijks bestuur kan de dagdagelijkse handelingen, de handelingen van minder belang 

en de dringende handelingen binnen vzw  stellen. Binnen deze bevoegdheid kan het 

dagelijks bestuur de vzw  in en buiten rechte vertegenw oordigen. 

De dagelijks bestuurders w orden benoemd voor een periode van vier jaar en zijn 

herkiesbaar. 
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Het mandaat van dagelijks bestuurder is onbezoldigd, tenzij anders bepaald door de AV. 

De dagelijks bestuurders oefenen hun bevoegdheden gezamenlijk uit. 

Artikel 28. Einde mandaat 

Het mandaat van de dagelijks bestuurders eindigt van rechtsw ege bij het verstrijken van de 

duur ervan. 

Elke dagelijks bestuurder kan op elk moment ontslag nemen. Er dient w el rekening 

gehouden te w orden met de verplichtingen die volgen uit de contracten met de vzw . Het 

ontslag gebeurt schriftelijk of per mail en w ordt overgemaakt aan de voorzitter van de Raad 

van Bestuur. 

De dagelijks bestuurder die ontslag neemt moet een opzegtermijn van 3 maanden in acht 

nemen. 

Indien door het ontslag de w erking van de vzw  in gevaar w ordt gebracht (dit kan in het  

huishoudelijk reglement nader bepaald w orden), w ordt het ontslag van de dagelijks 

bestuurder opgeschort totdat er na een redelijke termijn een vervanger is aangesteld. 

Een dagelijks bestuurder w ordt geacht ontslag te nemen w anneer hij niet meer voldoet aan 

de inhoudelijke voorw aarden om dagelijks bestuurder te zijn in de vzw . Deze voorw aarden 

w orden bepaald in het huishoudelijk reglement. 

Een dagelijks bestuurder kan op elk moment w orden ontslagen door de Raad van Bestuur 

met een gew one meerderheid van de aanw ezige stemmen. De stemming over het ontslag 

van een dagelijks bestuurder is geheim. 

Het mandaat van een dagelijks bestuurder eindigt van rechtsw ege bij het overlijden van de 

dagelijks bestuurder. 

VIII Algemene bepalingen 

Art 29 Boekhouding 

Het boekjaar begint op 1 januari en eindigt op 31 december.  

De boekhouding w ordt gevoerd overeenkomstig de VZW-w et en uitvoeringsbesluiten.   

De Raad van Bestuur legt binnen de zes maanden na afsluiting van het boekjaar aan de 

Algemene Vergadering de jaarrekening voor, evenals de begroting van het volgend boekjaar. 

Art 30 Wijziging van de statuten 

De statuten kunnen gew ijzigd w orden met inachtneming van de bepalingen van de VZW-w et. 

Bij een w ijziging van de statuten is een aanw ezigheid of vertegenw oordiging van 2/3 van de 

leden vereist. Indien dit quorum niet w ordt behaald, zal er een tw eede algemene vergadering 

bijeengeroepen w orden. Deze tw eede vergadering mag niet eerder dan 15 dagen na de 

eerste w orden gehouden. 

Art 31 Ontbinding van de vzw  
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De vzw  kan op elk ogenblik vrijw illig w orden ontbonden, bij besluit van de algemene 

vergadering. Hiervoor is een aanw ezigheidsquorum van 2/3 vereist. De beslissing tot 

ontbinding moet genomen w orden met een bijzondere meerderheid van 4/5 van de 

aanw ezige of vertegenw oordigde stemmen. 

De algemene vergadering stelt tevens één of meer vereffenaars aan, met gew one 

meerderheid.  

Ingeval van ontbinding van de vzw  zal het actief, na aanzuivering van de schulden, 

aangew end w orden voor een gelijkaardig doel, bepaald door de Algemene Vergadering, 

beslissend zoals bij statutenw ijziging.  

IX Slot 

Art 32 Slot 

Voor alle gevallen die niet voorzien w orden door de statuten, zijn de beschikkingen van de 

vzw -w etgeving, w aaronder de w et van 27 juni 1921, gew ijzigd door de w et van 2 mei 2002, 

toepasselijk. 

 

Gedaan te: 

Door volgende stichters:  
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7.1.2 Voorbeeldstatuten stichting van openbaar nut 

De voorgestelde statuten zijn een eerste aanzet van mogelijke tekst. Hij is nog niet 

gefinaliseerd. Daarvoor dient hij verder doorgesproken te w orden met de kandidaat 

stichters, en moet blijken of hij na verdere studie en doorloop op alle punten kan 

goedgekeurd w orden. 

STATUTEN van de Stichting van Openbaar Nut Community Land Trust Gent  

 

TITEL 1 – OPRICHTING  

Artikel 1: Stichters - De Stichting van Openbaar  Nut w ordt opgericht door:  

(het is onze intentie dit zo ruim mogelijk op te vatten en alle stichtende leden op te nemen. 

We denken de vzw ’s uit de stuurgroep, de natuurlijke personen uit de bew onersgroep, alle 

ondertekenaars van het charter, … hier voor aan te spreken. Alleszins zou het sterk zijn om 

de drie partijen w aar hierna sprake van is, meteen als zodanig ook bij de stichting te 

betrekken:  

Artikel 2: Benaming - De stichting neemt de benaming aan van « Stichting Community 

Land Trust Gent ».  

Alle aktes, facturen, aankondigingen, publicaties en andere documenten uitgaande van de 

stichting, vermelden de benaming van de stichting, onmiddellijk voorafgegaan of gevolgd 

door de w oorden «Stichting van Openbaar Nut» en tevens het adres van de zetel van de 

stichting.  

Artikel 3: Zetel – De zetel van de stichting is in België gevestigd in … Gent ……, in het 

gerechtelijk arrondissement Gent.  

Deze zetel kan verplaatst w orden naar een ander plaats in de stad Gent, via een beslissing 

van de Raad van Bestuur die beslist met een meerderheid van tw ee derden van de 

aanw ezige of vertegenw oordigde leden.  

Artikel 4: Doel – De Stichting heeft als doel om op het grondgebied van de stad Gent 

onroerende goederen of rechten te verw erven en w oningen en andere gebouw en te 

(ver)bouw en, om de w oningen tegen betaalbare prijzen ter beschikking te stellen van 

personen of gezinnen met een laag of bescheiden inkomen, voornamelijk via 

eigendomsoverdracht van deze w oningen; het is daarbij de uitdrukkelijke bedoeling dat de 

grond eigendom blijf t van de Stichting en dat het grootste deel van de w aarde van de 

w oningen en andere gebouw en in de Stichting blijf t of naar de Stichting terugkeert.  

Artikel 5: Activiteiten – In het kader van de verw ezenlijking van haar doel, zal de stichting 

onder meer de volgende activiteiten kunnen uitoefenen:  

1) Grond, w oningen en gebouw en verw erven, beheren en ter beschikking stellen van 
haar doelgroep, voornamelijk door de eigendomsoverdracht van w oningen, maar ook 
door verhuring of het verlenen van zakelijke rechten. 

2) Woningen bouw en of renoveren.  

3) Oprichten of renoveren van gebouw en of infrastructuren voor culturele-, sociale-, 
dienstverlenende en economische activiteiten..  
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4) Samenw erken met structuren of instellingen, voornamelijk zonder w instoogmerk, die 
zich toeleggen op het oprichten of het renoveren van sociale w oningen en van 
gebouw en of infrastructuren voor culturele-, sociale-, dienstverlenende- en 
economische activiteiten, of op de vorming en informatie van de (toekomstige) 
bew oners. 

5) Deelnemen, op w elke w ijze ook, aan vennootschappen of instellingen met sociaal 
oogmerk, die zich toeleggen op het oprichten of het renoveren van sociale w oningen.  

6) Schenkingen, giften en legaten, onder de vorm van roerende of onroerende 
goederen, in ontvangst nemen; het aangaan van leningen. 

7) Subsidies van de overheid in ontvangst nemen, betreffende roerende of onroerende 
goederen.  

8) Over het model van Community Land Trust informatie geven en dit model actief 
propageren. 

De stichting zal alle handelingen kunnen stellen die rechtstreeks of onrechtreeks verband 

houden met haar doel. 

Artikel 6: Duur – De stichting w ordt voor een onbepaalde duur opgericht.  

TITEL II. – BESTUUR 

Raad van Bestuur – samenstelling en bevoegdheden  

Artikel 7: Raad van Bestuur - De stichting w ordt bestuurd door een Raad van Bestuur, 

bestaande uit negen bestuurders, die natuurlijke personen zijn en ingedeeld zijn in drie 

categorieën:  

• Categorie A, bestaande uit drie bestuurders, die gekozen w orden onder de w erkende 
leden van vzw  CLT Gent en gebruikers (natuurlijke - of rechtspersonen) van de 
gebouw en die bestaan op de grond die de Stichting toebehoort en houders zijn van 
een zakelijk recht of van een huurcontract.  

• Categorie B, bestaande uit drie bestuurders, die gekozen w orden onder de w erkende 
leden van vzw  CLT Gent, maar niet behoren tot categorie A of categorie C; minstens 
één bestuurder van categorie B dient een onafhankelijk expert te zijn in bouw , 
w oonbeleid, beheer van onroerend vermogen of armoedeproblematiek. 

• Categorie C, bestaande uit drie bestuurders, die gekozen w orden uit personen 
voorgedragen door de overheid (in ruime zin). 

Tenminste één bestuurder van elke categorie mag niet tezelfdertijd bestuurder zijn van vzw  
CLT-Gent. 

Artikel 8: Voorzitter, schatbewaarder en secretaris - De Raad stelt een voorzitter aan 

onder zijn leden. In geval van afw ezigheid of tijdelijke verhindering van de voorzitter, w orden 

zijn functies w aargenomen door het lid van de Raad die hij schriftelijk aanstelt. Bij ontbreken 

van een dergelijke aanstelling, neemt de ouderdomsdeken het voorzitterschap w aar.  

De Raad kiest jaarlijks een schatbew aarder en een secretaris onder zijn leden. Deze laatste 

w ordt, onder andere, belast met het opstellen van de notulen van de vergaderingen van de 

Raad en het uitvoeren van de door de w etgeving vereiste formaliteiten. De voorzitter, de 

schatbew aarder en de secretaris stammen uit een verschillende categorie (A, B, C). Deze 

mandaten kunnen maximaal 4 jaar na elkaar uitgeoefend w orden.  

Maximaal 3 personeelsleden, verbonden aan CLT Gent vzw  of Stichting Community Land 

Trust Gent, treden op als w aarnemende leden van de Raad van Bestuur, zonder stemrecht. 
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Artikel 9: Bevoegdheden – De Raad van Bestuur is bevoegd om alle handelingen uit te 

voeren, die noodzakelijk of nuttig zijn voor de verw ezenlijking van het doel van de stichting.  

Benoeming, opheffing en ontslag van de bestuurders  

Artikel 10: Benoemingswijze – De eerste bestuurders w orden door de stichters benoemd.  

De volgende bestuurders w orden benoemd door de Raad van Bestuur van de Stichting, die 

beslist met tw ee/derde meerderheid van de stemmen. 

De bestuurders van categorie A en categorie B w orden benoemd onder de personen die 

voorgedragen w orden door vzw  CLT Gent.  

De bestuurders van categorie C w orden benoemd onder de personen die voorgedragen 

w orden door het College van Burgemeester en Schepenen van de Stad Gent; het College 

zal personen voordragen die betrokken zijn bij het stedelijk w oonbeleid op stedelijk of op 

Vlaams niveau; komen daarvoor onder meer in aanmerking:  

1) De Schepen die huisvesting onder zijn bevoegdheden heeft of de vertegenw oordiger 

die hij hiervoor aanstelt. 

2) De Schepen die stadsvernieuw ing onder zijn bevoegdheden heeft of de 

vertegenw oordiger die hij hiervoor aanstelt. 

3) De Schepen die energie onder zijn bevoegdheden heeft of de vertegenw oordiger die 
hij hiervoor aanstelt. 

4) De Schepen die ruimtelijke ordening onder zijn bevoegdheden heeft of de 
vertegenw oordiger die hij hiervoor aanstelt.  

5) Het OCMW van de Stad Gent.  

6) De Provincie Oost Vlaanderen. 

7) Directie dienst Wonen Stad Gent 

8) Directie van Ag Stadsontw ikkelingsmaatschappij. 

9) Directie van sociale huisvestingsmaatschappij w oninGent, De Volkshaard of de 
directie van de Vlaamse Maatschappij voor Sociaal Wonen 

10) De Minister die huisvesting, stadsvernieuw ing, energie of ruimtelijke ordening onder 
zijn bevoegdheden telt of de vertegenw oordiger die hij hiervoor aanstelt.  

11) De Directie Huisvesting van de Administratie voor Ruimtelijke Ordening en 
Huisvesting, vertegenw oordigd door een van zijn leden, hiervoor aangesteld.  

12) De Directie Stadsvernieuw ing van de Administratie voor Ruimtelijke Ordening en 
Huisvesting, vertegenw oordigd door een van zijn leden, hiervoor aangesteld.  

Artikel 11: Duur van het mandaat – De bestuurders w orden benoemd voor een termijn van 

vier jaar, éénmaal hernieuw baar. Het mandaat van bestuurder is onbezoldigd.  

Artikel 12: Einde van het mandaat  – Het mandaat van bestuurder eindigt door overlijden, 

aftreden, onbekw aam verklaring, ontslag, het verlies van de hoedanigheid op basis w aarvan 

hij aangesteld w erd of door het aflopen van de termijn van zijn mandaat.  

Het staat de bestuurders vrij zich om het even w anneer ontslag te nemen, mits zij hun 

ontslag schriftelijk aan de Raad van Bestuur richten.  

Een bestuurder kan ontslaan w orden bij beslissing van de meerderheid (de helft plus een) 

van de stemmen van het geheel van de bestuurders die in functie zijn, behalve de 
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bestuurder in kw estie. Voor het berekenen van de stemmen w ordt een onthouding 

gelijkgesteld met een w eigering. De bestuurder w iens ontslag voorgesteld w ordt, mag niet 

deelnemen aan de beraadslaging en de stemming, doch heeft hij het recht vooraf gehoord te 

w orden.  

Een bestuurder kan ook ontslaan w orden ingevolge een uitspraak van de Rechtbank van 

eerste aanleg, in de gevallen voorzien door de Wet en, onder andere, in geval van grove 

nalatigheid.  

De persoon die de bestuurder vervangt w iens mandaat geëindigd is, doet de termijn uit van 

de vervangen bestuurder en kan maar één keer herverkozen w orden. Deze persoon moet tot 

de categorie behoren van diegene die hij vervangt. 

Vergaderingen van de Raad van Bestuur  

Artikel 13: Vergaderingen – De Raad van Bestuur vergadert na oproeping door de 

voorzitter of de secretaris: 

• zo vaak als het belang van de Stichting dit vereist  

• of w anneer tw ee bestuurders er bij de voorzitter of de secretaris, schriftelijk om 
verzoeken.  

De Raad moet minstens tw ee maal per jaar vergaderen.  

De vergaderingen w orden gehouden op de plaats, datum en uur die in de oproeping vermeld 

staan. Deze bevat de agenda en w ordt naar de bestuurders verzonden, ten laatste acht 

kalenderdagen voor de vergadering, behalve in geval van dw ingende spoed, naar behoren 

met redenen omkleed, in de notulen van de vergadering. Deze oproepen w orden schriftelijk, 

via brief, fax, E-mail of om het even w elke andere manier, gestuurd. Zijn alle bestuurders 

aanw ezig of vertegenw oordigd, dan moet het opsturen van oproepingen niet verantw oord 

w orden.  

Artikel 14: Volmachten – Elke bestuurder die verhinderd is, kan een volmacht aan een 

andere bestuurder verlenen om hem te vertegenw oordigen tijdens de beraadslagingen van 

de Raad van Bestuur en er in zijn plaats te stemmen. De volmachten moeten schriftelijk 

opgesteld zijn.  

Een bestuurder kan slechts één andere bestuurder bij volmacht vertegenw oordigen. 

Artikel 15: Beraadslagingen – 

De Raad van Bestuur vormt een college. 

Hij kan slechts geldig beraadslagen w anneer tw ee derden van de bestuurders aanw ezig of 

bij volmacht vertegenw oordigd zijn; er dient steeds minimum één bestuurder van elke 

categorie persoonlijk aanw ezig te zijn.  

Tenzij de statuten of de Wet het anders bepalen, beslist de Raad met eenvoudige 

meerderheid van stemmen. Voor het berekenen van de stemmen w ordt een onthouding 

gelijkgesteld met een w eigering. Bij staking van stemmen, is de stem van de bestuurder die 

de vergadering voorzit, doorslaggevend.  

Artikel 16: Verkoop van onroerende activa en vetorecht – Beslissingen betreffende de 

verkoop of vervreemding van onroerende activa, moeten goedgekeurd w orden met een 

meerderheid van tw ee derden van de stemmen van alle bestuurders in functie. Indien de 
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onroerende activa voornamelijk verkregen w erden via overheidssubsidies, beschikken de 

bestuurders van categorie C over een gezamenlijk vetorecht, w aardoor zij de verkoop 

kunnen beletten; dit vetorecht geldt dus slechts indien de bestuurders van categorie C 

eensgezind optreden. 

Artikel 17: Notulen - De beraadslagingen en beslissingen van de Raad w orden vastgelegd 

in notulen. De notulen w orden aan de bestuurders binnen de maand na de vergadering 

bezorgd en ter goedkeuring voorgelegd bij een volgende bijeenkomst van de Raad van 

Bestuur. Deze notulen w orden ingebracht in een speciaal register. De voorzitter levert 

afschriften, uittreksels of kopies van deze notulen af.  

Belangenconflict  

Artikel 18: Belangenconflict - Wanneer een bestuurder voor een belangenconflict staat in 

verband met een beslissing of een verrichting die onder de verantw oordelijkheid van de 

Raad van Bestuur valt, dan moet hij dit meedelen aan de andere bestuurders vóór de 

beraadslaging van de Raad van Bestuur, in verband met deze beslissing. Zijn met redenen 

omklede verklaring, moet bij de notulen van de Raad van Bestuur gevoegd w orden, die de 

beslissing zal moeten nemen. Indien de stichting een of meerdere commissarissen heeft 

benoemd, moet hij deze hiervan op de hoogte stellen.  

In volgende gevallen doet zich een belangenconflict voor in hoofde van de leden van de 

Raad en andere personen die, krachtens de Wet of deze statuten, aan de zittingen van de 

Raad mogen deelnemen (niet-limitatieve opsomming):  

• w anneer zij of hun bloed- of aanverw anten tot de tw eede graad een rechtstreeks of 
onrechtstreeks belang hebben bij de nemen beslissing, hetzij persoonlijk, hetzij als 
vertegenw oordiger van een rechtspersoon; 

• w anneer zij rechtsreeks of onrechtstreeks deelnemen aan om het even w elke 
transactie, aanbesteding, levering; verkoop of aankoop die de Stichting aanbelangt. 
Dit verbod geldt ook voor de handelsondernemingen w aarmee het lid van de Raad 
verbonden is of w aarvan hij zaakvoerder, bestuurder of mandataris is;  

• w anneer zij in de hoedanigheid van advocaat, notaris, zakenman of expert, belangen 
verdedigen die tegengesteld zijn aan die van de Stichting, of de belangen van de 
Stichting in diezelfde hoedanigheid verdedigen.  

Dagelijks bestuur  

Artikel 19: Benoeming, ontslag en opheffing uit hun functies - De afgevaardigden voor 

het dagelijks bestuur w orden, voor een termijn van vier jaar, door de Raad van Bestuur 

benoemd uit de bestuurders in functie of derden, met een meerderheid (de helft plus één) 

van de stemmen van het geheel van de bestuurders in functie bij de Raad van Bestuur. Voor 

het berekenen van de stemmen, w ordt een onthouding gelijkgesteld met een w eigering. Bij 

staking van de stemmen, w ordt die van de voorzitter doorslaggevend. Hun functies houden 

op door overlijden, aftreden, onbekw aam verklaring, ontslag, door het verlies van de 

hoedanigheid op basis w aarvan zij aangesteld w erden of door aflopen van de termijn van 

hun mandaat.  

Het ontslag van de dagelijks bestuurders gebeurt op dezelfde w ijze als het ontslag van een 

bestuurder. 
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Artikel 20: Publicatie - De akten in verband met de benoeming of de opheff ing van de 

functies van de afgevaardigde personen, gelast met het dagelijks bestuur, w orden 

gepubliceerd, overeenkomstig de Wet.  

Comités  

Artikel 21: Oprichting en verplichtingen – De Raad van Bestuur kan comités oprichten die 

hem adviseren. De Raad benoemt de leden van deze comités. Het aantal van deze comités 

is niet beperkt. Hoew el de adviezen van deze comités niet bindend zijn, zal de Raad van 

Bestuur de aanbevelingen van de comités in zijn besluitvorming betrekken; op de 

vergaderingen van de Raad van Bestuur zal één vertegenw oordiger van het comité mogen 

aanw ezig zijn bij de punten w aarover het comité dient te adviseren.  

Artikel 22: Benoeming – De stichting zal, op de eerste pagina van haar internetsite, de 

oprichting van een comité publiceren, minimaal 45 kalenderdagen voor het in functie treedt. 

De personen (natuurlijke- en rechtspersonen) die erin w ensen te zetelen zullen de stichting 

hiervan per brief op de hoogte brengen, minimaal 15 kalenderdagen voor het in functie 

treden van het comité.  

Vertegenwoordiging  

Artikel 23: Vertegenwoordiging – Onverminderd de algemene vertegenw oordigingsbe-

voegdheid van de Raad van Bestuur als college, w ordt de Stichting tegenover derden en in 

rechte verbonden door de handtekening van tw ee bestuurders, die tot verschillende 

categorieën dienen te behoren, of, binnen de grenzen van het dagelijks bestuur, door 

tenminste een persoon gelast met het dagelijks bestuur.  

TITEL III. – CONTROLE  

Artikel 24: Controle – De Raad van Bestuur stelt een commissaris aan w anneer dit w ettelijk 

verlicht is of w anneer zij vrijw illig daartoe besluit. De commissaris w ordt gekozen onder de 

leden van het Instituut der Bedrijfsrevisoren. Hij w ordt benoemd voor een termijn van drie 

jaar en is herverkiesbaar.  

TITEL IV. – BOEKJAAR – JAARREKENINGEN EN BUDGET  

Artikel 25: Boekjaar – Het boekjaar begint op … om te eindigen op ...  

Artikel 26: Rekeningen en begroting – Ieder jaar en ten laatste zes maand na de 

afsluitdatum van het boekjaar, stelt de Raad van Bestuur de jaarrekening van het afgelopen 

boekjaar op, overeenkomstig de Wet, evenals de begroting voor het volgende boekjaar.  

TITEL V. – WIJZIGING, ONTBINDING  

Artikel 27: Statutenwijzigingen – De Raad van Bestuur kan de statuten van de Stichting 

w ijzigen, onverminderd de goedkeuring die ook van overheidsw ege zou vereist zijn. Alle 

bestuurders dienen aanw ezig of vertegenw oordigd te zijn. De voorgestelde w ijzigingen 

moeten goedgekeurd w orden met tw ee derden meerderheid, w aarbij uit elke categorie 

tenminste tw ee leden persoonlijk aanw ezig zijn. Indien op de eerste vergadering niet alle 

bestuurders aanw ezig of vertegenw oordigd zijn, dan zal een tw eede vergadering 

bijeengeroepen w orden, die zal kunnen beslissen, voor zover tw ee derden van de 

bestuurders aanw ezig of vertegenw oordigd zijn.  
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Artikel 28: Ontbinding – De stichting kan ontbonden w orden in de gevallen bij de Wet 

voorzien.   

Artikel 29: Bestemming van het patrimonium  

De w et op de stichtingen voorziet, in Artikel 28,6° dat, in geval van ontbinding, het 

patrimonium moet bestemd w orden aan een onbaatzuchtig doel. In geval van ontbinding, 

zullen de netto activa aan de Stad Gent, de Vlaamse overheid, het VMSW en/of sociale 

huisvestingsmaatschappijen moeten toegew ezen w orden, voor zover deze het doel van de 

Stichting verder zullen eerbiedigen.  

TITEL VI. –DIVERSE BEPALINGEN  

Artikel 30: Huishoudelijk Reglement – De Raad van Bestuur kan een Huishoudelijk 

Reglement goedkeuren, dat conform moet zijn met de Wet en met deze statuten.  

Artikel 31: Aanvullende aard van de Wet – Al w at in de onderhavige statuten niet voorzien 

w ordt, zal geregeld w orden overeenkomstig de bepalingen van de Wet van zevenentw intig 

juni negentien honderd een en tw intig, op de verenigingen zonder w instoogmerk, de 

internationale verenigingen zonder w instoogmerk en de stichtingen en uitvoeringsbesluiten 

(in deze statuten kortheidshalve vermeld als “de Wet”). 
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Zo komen w e tot volgende grafische voorstelling van de structuur: 
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een spaargroep 
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7.2. Personeel 

7.2.1. Dagelijkse leiding 

De dagelijkse leiding van een Community Land Trust zal in handen zijn van een 

coördinator. Zij/hij houdt overzicht op de diverse operaties, is aanspreekpersoon voor de 

organisatie, coördineert de CLT ploeg, is het aanspreekpunt van en naar de Raad van 

Bestuur, maakt de meerjarenplanning en jaarplanningen, coördineert het f inancieel, 

operationeel en personeelsbeleid. 

Samen met de voorzitter w orden een aantal uitvoerende taken aan de coördinator 

toegew ezen. 

7.2.2. Personeelsbeleid en personeelskost 

Taken van de CLT: 

• grond verw erven en beheren 

• begeleiden en ontw ikkelen van de vastgoedoperaties 

• beheren van ruimtes en gebouw en 

• respect van w etten en akkoorden door de bew oners 

• vorming van de bew oners om hun rol in de Trust te kunnen w aarmaken 

• de w oningen verkopen en de betaalbaarheid op lange termijn w aarborgen 

• communicatie en reflectie over het model 

Hoew el al deze taken essentieel zijn voor het w elslagen van de CLT hoeven ze niet 

allemaal enkel door personeel tew erkgesteld door de CLT te w orden uitgevoerd. Een 

opstartende CLT heeft er alle belang bij om zoveel mogelijk met andere partners samen 

te w erken. Sommige van de opgesomde taken (bvb. herverkoop) zullen ook pas in een 

latere fase aan belang w innen. Ook kan er nagedacht w orden om een aantal taken toe 

te vertrouw en aan vrijw illigers. 

Wij gaan ervan uit dat bij de start een ploeg van 2 VTE personen nodig is die voor de 

centrale CLT w erkt. Deze personen kunnen w orden tew erkgesteld door de vzw  CLT, of 

eventueel, in een eerste fase, gedetacheerd w orden vanuit andere verenigingen of 

organisaties die bij de ontw ikkeling van CLT betrokken zijn. Deze ploeg zal zow el 

instaan voor de uitbouw  van de centrale organisatie en de instrumenten die nodig zijn 

om haar te laten functioneren, als voor de ondersteuning van de lokale niveaus en van 

de partners die betrokken zijn bij de ontw ikkeling van vastgoedoperaties. Er moet ook 

specif ieke aandacht w orden besteed aan het aanbieden van professionele 

ondersteuning aan groepen die collectieve w oonprojecten w illen ontw ikkelen. 

Om het vereiste personeel te betalen zijn subsidies nodig. In eerste instantie, bvb. de 

eerste drie jaar, zou dit een operatie kunnen w orden binnen stadsvernieuw ing en 

bijgevolg ook door haar als pilootproject gefinancierd w orden. Na verloop van tijd zal de 
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CLT echter zelf ontvangsten genereren. Ook denken w e op termijn op een decretale 

personele ondersteuning, zoals ook SHM’s of SVK’s personeelsmiddelen vanuit het 

Vlaamse Gew est ontvangen. 

In het f inancieel plan gaan w e uit van 99 w oningen die op 5 jaar ‘geproduceerd’ w orden. 

Tijdens het eerste jaar 9, daarna 13, 9, 32 en 39 w oningen. Tijdens de eerste tw ee jaar   

voorzien w e 2VTE, in jaar drie 2,5 en in jaar 4 en 5: 3 VTE. 

Deze ploeg zal volgende functies op zich nemen: 

• administratie 

• projectontw ikkeling (+financiering) 

• technisch raadgever/architect 

• doelgroepw erking, groepsw erk - maatschappelijk w erk 

• communicatie (fondsenw erving, info, acties, …) 

• (onderhoud) 

• (externe boekhouder) 

Zoals eerder gezegd: een aantal van deze functies kunnen ook door partners uitgevoerd 

w orden of personeel kan ook gedetacheerd w orden hiervoor. We denken daarbij aan: 

• Maatschappelijk w erk (OCMW, CAW, Dienst Wonen, SVK) 

• Technisch raadgever (Domus Mundi vzw , SHM, SVK, dienst w onen) 

• Onderhoudsman (eventueel via OTC, LDE, SHM, SVK) 

• Groepsw erker (SIVI) 

• Projectcoördinatie (Samenlevingsopbouw ) 

Eventueel kan ook een LDE tew erkstellingsspoor ingeschakeld w orden. Het model laat 

alleszins heel w at inbreng van mogelijke partners open. 

Wat de loonkosten betreft, w erken w e dit concreet uit in het f inancieel plan. 

Daarbij is vertrokken van een loonkost van 60.000€/VTE jaar + 15.000€ 

w erkingsmiddelen. 
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Als w e dit afzetten tegen de hypothese/ het scenario dat w e beschreven i.f .v het 

f inancieel plan komen w e tot volgend kostenplaatje: 

Jaar Aantal 
woningen 

Personeel Kost personeel Personeelskost per 
woning 

1 9 2 135.000 15.000 

2 21 2 135.000 6.429 

3 31 2,5 165.000 5.323 

4 63 3 195.000 3.095 

5 102 3 195.000 1.912 

Totaal 102  750.000 7.353 

 

In de veronderstelling dat er in jaar 6 geen nieuw e w oningen in ‘portefeuille’ genomen 

w orden, kunnen w e w aarschijnlijk terugvallen op 1 VTE en resten volgende kosten voor 

het operationeel houden van de CLT: 

Jaar Aantal 
woningen 

Personeel Kost personeel Personeelskost per 
woning 

6 102 1 75.000 735 
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7.3. Klantgerichte processen 

 

Beschrijving 
dienst/product 

Hulpmiddelen Eenmalige kosten Recurente kosten Verankering in 
werking 

Transparante 
communicatie en 
promotie, ref lectie 
op het model en 
uitwisseling  
 
 
Begeleiden v an 
v astgoedoperaties 
 
 
 
 
 
 
 
Begeleiden v an 
bewoners 
 
 
 
 
Beheren v an 
ruimtes en 
gebouwen 
 
 
Vorming bewoners 
 
 
Betaalbaarheid op 
lange termijn 
waarborgen 
 
 
 
Ontwikkelen v an de 
v ereniging 
 

Inf ostand, website, 
nieuwsbrief , 
inf odagen, 
f ly ers, publicaties 
 
 
 
Voorbeeldcontracten 
uitwerken, 
rekenschema’s 
uitwerken, 
ov erleg en 
lobby werk 
 
 
 
Bewonersgroep, 
spaargroep, 
indiv iduele 
begeleiding 
 
 
Proces rond 
gemeenschaps-
v erantwoordelijkheid 
 
 
Bewonersgroep 
Vormingswerk 
 
Sy steem van 
subsidieretentie, 
v astleggen in 
contracten 
 
 
Organiseren 
algemene 
v ergadering, zoeken 
naar f inanciering, 
coördineren v an 
v erschillende 
deelstructuren,  

X 
 
 
 
 
 
 
X 
 
 
 
 
 
 
 
 
X 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
X 
 
 
X 
 
 
 
 
 
x 
 

X 
 
 
 
 
 
 
X 
 
 
 
 
 
 
 
 
X 
 
 
 
 
 
X 
 
 
 
 
X 
 
 
 
 
 
 
 
 
x 
 
 
 

Aanwezigheidspolitiek, 
Publiceren,  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Participatie 
gewaarborgd v ia 
structuur 
 
 
 
 
 
 
 
 
Samenwerking met 
SIVI en partners 
 
Grondprincipe, charter 
 
 
 
 
 
Twee organisaties en 
hun partners 
engageren zich 
concreet in het project. 

 

7.3.1. Partnerschap en externe ondersteuning 

Van bij aanvang van het projectidee is er een partnerschap aangegaan tussen 

Samenlevingsopbouw  Gent vzw  en vzw  SIVI. SIVI is als vereniging w aar armen het 

w oord nemen expert in het betrekken van de juiste doelgroep voor het project CLT in 

Sint-Amandsberg. Dit zijn blijvende bevoorrechte partners. 

Daarnaast en aanvullend zijn er partners die het doel van CLT helpen realiseren en 

uitvoeren. Het gaat hierbij over een veelheid van partners, w e noemen er hier alvast 

enkele die zich afgelopen jaar ingezet hebben in de studieperiode: Domus Mundi, Dienst 
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Wonen Stad Gent, KAHO Sint-Lieven, SHM Volkshaard, ...  , maar denken ook aan 

anderen die dit in de toekomst aanvullend kunnen doen: SHM w oninGent, SVK 

Woonfonds, SVK OCMW, … 

Daarnaast w erd, in het kader van dit voortraject tot blauw druk, externe ondersteuning 

ingeroepen van Coopburo, Hefboom, notaris Debyser en CLT Platform Brussel. 

De manier van aanpak en w erken, opgedane ervaringen, … w orden uitgebreider 

besproken in hoofdstuk 9. 

7.3.2. Stakeholders 

Er zijn drie belangrijke stakeholders. 

• Doelgroep (lage inkomens)/klanten 

• Buurt 

• Sponsors / overheid / f inanciers 

Ten aanzien van elk van deze groepen w erden diverse acties op touw  gezet. 

Zo gingen w e actief op zoek naar doelgroep in hun eigen w erking en buurt, w as er een 

volksvergadering voor de buurt en een buurtorganisaties, en hielden w e aftastende 

gesprekken met overheden, f inanciers en sponsors. We lichten dit verder toe in 

hoofdstuk 9.   

Hoopvol alvast is dat doelgroepw erking erin slaagde een betrokken bew onersgroep 

samen te brengen, w aar mensen zich als vrijw illiger voor het project w illen engageren. 

Om CLT in Gent van de grond te krijgen zal er een belangrijke f inancieringsbron en 

samenw erkingspartners moeten gevonden w orden. Daarvoor zijn verschillende 

gesprekken gevoerd en pistes onderzocht:  

• mogelijkheden stadsvernieuw ing 

• mogelijkheden subsidiebronnen 

• mogelijkheden sociale huisvesting en sociaal krediet 

• mogelijkheden OCMW. 

 

Dit betrekken van de stakeholders is een geleidelijk proces, w aarbij oplossingen die bij 

de ene gevonden w orden, w eer anderen inspireren om ook terug creatief verder te 

zoeken i.f .v de realisatie van CLT. In die zin is het bij innovatieve projecten van belang 

voldoende tijd te voorzien om de idee te laten groeien. Dit kan niet geforceerd w orden, 

daarvoor is tijd en ruimte nodig. Afgelopen jaar is hier een stevige basis voor gelegd, 

maar dit moet verder gezet w orden. 
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7.4 Implementatie op het terrein 

In dit stadium is het nog niet mogelijk om precieze uitspraken te doen over een concreet 

aanbod en ontw ikkeling van CLT.  

Wel kunnen w e in de w ijk Sint-Amandsberg Dampoort verschillende sites aanduiden met 

potentie binnen de CLT context. Al deze sites komen in aanmerking voor een collectieve 

aankoop en renovatie (al dan niet in samenw erking met huisvestingsactoren). 

 

Pastorij Heilig-Hart en aanpalend klooster 

De Pastorij is eigendom van de Stad Gent, het aanpalende klooster van w oninGent die 

het gebouw  terug te koop w il aanbieden. Het geheel (met ook tuin met buitenruimte, 

goed voor meer dan 1400 m²) zou samen ontw ikkeld w orden. 
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Champignonkwekerij Jean Bethunestraat  

(+ leegstand hoekgebouw  ertegenover, één zijde aan De Buckstraat) – 1800 m², in 

eigendom van het AG SOB, een gebouw  met heel w at mogelijkheden w at betreft 

groepsw oningbouw . Gebouw  sluit ook aan bij buurtw erk Dampoort, w at mogelijkheden 

naar gemeenschapsinfrastructuur en buurtdienst aanzienlijk verhoogt. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Malmarsite, Bijgaardepark  

Leegstaande fabrieksgebouw en, voorzien voor w oningbouw , 2 x 20 w ooneenheden co-

housing en senioren. Mogelijkheden tot gemeenschapsfunctie in combinatie met 

seniorencomplex of buurtpark, samenhuizen, … 
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Aangebracht op volksvergadering, maar nog niet verder onderzocht:  

Koffiebranderij Halve Maanstraat, voormalige fabriek Windey in de A. Baeyensstraat   

 

 

Sites Oude Dokken en Hoge Weg 

 

 

 

 
 

De aangehaalde sites van Oude Dokken en Hoge Weg komen dan w eer in aanmerking 

voor het realiseren van nieuw bouw projecten. Op die locaties is het denkbeeldig dat een 

overheid of de sociale huisvestingsmaatschappij w erkt via het systeem van erfpacht. De 

sociale bouw maatschappij realiseert nieuw e w oningen op deze grond, w aarna er op 

verschillende manieren kan ‘verkocht’ w orden: 

A. Sociale huisvestingsmaatschappij behoudt de grond in eigendom en verkoopt de 

w oning in erfpacht aan de doelgroep 

B. CLT krijgt de grond in erfpacht en vererfpacht die door aan haar doelgroep  

Andere opties 

Voor de andere operaties, noodkopers en individuele aankoop via premie, hebben w e 

natuurlijk geen specif ieke sites. Dit gaat gepaard met sensibilisering in de w ijk en een 

individuele zoektocht. Gezien de bew onersw erking van afgelopen periode zijn w e ervan 

overtuigd dat er een groep kandidaat CLT-bew oners voor beide operaties bestaat. 
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Kansen voor een combinatie en mix 

Wat de bovengenoemde sites zo interessant maakt in combinatie met stadsvernieuw ing, 

is hun relatie tot tal van bovengenoemde mogelijkheden: seniorenw oningen met 

dienstverlening/sociale economie (champignonkw ekerij en aansluiting met buurtcentrum, 

Malmarsite in combinatie met sociaal restaurant of andere buurtdiensten), 

mogelijkheden van gemeenschapsw onen (champignonkw ekerij, Malmarsite, pastorij), 

mogelijkheden van duurzame w ijken (Oude Dokken, Malmarsite…), mogelijkheden naar 

mix huur en koop, mix van leeftijd, dienstverlening, parkbeheer, commerciële en 

ontmoetingsruimtes. Als bovendien ook een deel individuele aankoop en noodkoop 

uitgew erkt w ordt in combinatie met de onderbezette w oningen (senioren) kunnen heel 

w at diverse operaties uitgevoerd w orden en krijgt CLT op lange termijn voet aan de 

grond over heel het grondgebied. 

 

7.5. Besluit  

We maakten een oefening voor de nabije toekomst rond personeelsinzet en sites binnen 

de w ijk St-Amandsberg-Dampoort. De uitw erking van de realisaties inzake w oningen 

toont onze aspiraties  voor de volgende jaren, en klaart vooral uit w elke f inanciële 

middelen hiervoor nodig zijn 

 

  



Haalbaarheidsstudie CLT Gent Pagina 158 
 

“Dat waren de mooiste momenten in mijn leven: de vooravonden. Magisch vind ik ze. Nét 

voor je vertrekt. Nét voor het staat te gebeuren. De avond voor Sinterklaas: daar en dan is 

het leven op zijn mooist.”  104      Jan Leyers, 2012 

 

 

8. Economische en financiële analyse 

8.1. Methodologie en hypotheses 

Samen met Hefboom vzw , stelden w e een plan op w aarbij w e in 5 jaar tijd 99 w oningen 

(102 – 3 gemeenschapsw oningbouw ) realiseren en maakten een schatting van w at dit 

zou kosten. We maakten een extrapolatie van kosten en opbrengsten op 30 jaar tijd. 

Daarbij w ilden w e in de eerste plaats een vergelijking maken tussen drie verschillende 

operaties die w e hiervoor al beschreven t.b.v.: 

• koop 

• huur 

• noodkoop. 

Binnen elk van deze operaties maakten w e een berekening voor de realisatie van 33 

w oningen. Dit biedt achteraf een makkelijke vergelijkingsgraad. 

Om een f inancieel plan uit te w erken w as het nodig om een w aarde toe te kennen aan 

verschillende variabelen, zoals 

• de kost van de w oningen (oppervlakte, grondprijs, bouw kost, renovatiepremies, 

honoraria, BTW, registratierecht, …) 

• de f inancieringsbronnen  

• de uitkeringen aan de f inancierders (intresten, uitkering aan de CLT via canon, 

dividenden, …). 

Deze hypothesen w erden besproken op de gemengde juridische en f inanciële 

w erkgroep CLT Gent van 30 augustus 2012 105, en getoetst aan diverse leden van die 

w erkgroepen op basis van hun algemene ervaring op de vastgoedmarkt en de f inanciële 

markt. 

Omw ille van het algemeen karakter van deze studie hebben w ij voor de verschillende 

parameters gekozen voor gemiddelden. Per individuele operatie kunnen hier uiteraard 

schommelingen op zitten. 

                                                                         
104

 Jan Leyers, De Standaard, 2012, nmr.21 
105

 Deelnemersli jst achteraan, verslag  
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Het f inancieel plan is opgebouw d vanuit een liquiditeitsplan. Met andere w oorden, er 

w erd nagegaan w at het verschil w as tussen geld instromen en geld uitstromen voor de 

belangrijkste betrokken partijen in dit project, met name de CLT, de overheid en de 

doelgroeppersonen voor de w elke dit CLT-project w ordt opgestart, hierna genoemd 

bew oners. Het plan moet een zo realistisch mogelijk beeld geven van de toekomstige 

ontw ikkeling van het project. 

8.2. Algemene aannames 

In principe is er met zorg vertrokken van gedocumenteerde aannames die realistisch 

leken. Dit w il niet zeggen dat de w aarden van deze aannames als "palen boven w ater 

staan", maar zij beantw oorden aan realiteiten die in hetzelfde kader elders aangenomen 

gew eest zijn. 

In het f inancieel plan w ordt het verband gelegd tussen: 

• de inkomens van de doelgroep, met name in de sectoren van Gent-Dampoort; 

• hun afbetalingscapaciteiten, gesteund op krediet modaliteiten; 

• investeringen in vastgoed: de w aarde van vier types grond en w oningen met een 

prognose in de toekomst van de w aarde van het respectievelijke vastgoed; 

• de behoefte aan steun, voor zow el het perceel als de w oning, om ze betaalbaar te 

houden voor de doelgroep. 

In grote lijnen zijn deze aannames als volgt. 

Inkomen 

• voor 4 sectoren (Scheldeoord, Dampoort, Groot Begijnhof en Scheldestraat) is de 

mediaan bepaald van het f iscaal inkomen 2012 

• naast de mediaan inkomens van Dampoort bekijken w e ook de situatie zoals die zich 

stelt bij bew oners die f lirten met de maximum inkomensgrens  
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Tabel 1: Inkomen Dampoort 

 
         

(1) evolutie consumptieprijzen  

    index (basis 2004) 12.2009 111,54 

    index (basis 2004) 06.2012 120,65 

    (2)  Wijkmonitor - Wijkfiche Dampoort,  

 

 

In het f inancieel plan bekijken w e vier inkomensgroepen, w aarvan w e telkens 80% van 

de het gew ogen mediaan belastbaar inkomen nemen (betaalbaarheid CLT VS). Dit 

noemen w e de laagste inkomensgroepen. Daarnaast bekijken w e ook een bijkomende 

inkomenscategorie, nml. die van 29.000€, w at aanleunt bij de maximale inkomensgrens 

voor CLT (lage inkomensgroep). 

Afbetalingscapaciteit 

•  deze capaciteit is aangenomen op 33% van het aangenomen inkomen 

•  de kredieten zijn gebaseerd op een gemiddelde van 2,28% rente op 25 jaar (cijfers 

sociale leningen in Vlaanderen) 

• voor de verkoop na 20 jaar van de gebouw de/aangekochte w oningen is een indexatie 

(van de lonen) voorzien van 2% per jaar 

 

 

Tabel 2: Afbetalingscapaciteit 

 
(6) Leningbeheer Hefboom kredieten 

fisk ink 2009 

(2)

stijging 2009-

2012 (1)

fisk ink 2012 

geschat

Verhouding 

mediaan/gem 

netto belastb 

inkomen (2)

mediaan per sector

#  

inwoners

# in %

Scheldeoord 14.260,00           1,0817 15.424,68          80,00% 12.339,75                     366,00         9%

Dampoort 15.820,00           1,0817 17.112,09          80,00% 13.689,68                     707,00         18%

Groot Begijnhof 19.251,00           1,0817 20.823,32          80,00% 16.658,66                     1.178,00     30%

Scheldestraat 22.072,00           1,0817 23.874,72          80,00% 19.099,78                     1.669,00     43%

totaal 3.920,00     100%

gem 16.759,28                     

Bijkomende inkomenscategorie 29.000,00                     

mediaan à
toegepaste 

interest in  %

 afl periode in 

jaar 
capaciteit (6)

#  inwoners berekende 

interest in  %

# woningen

33%

euro/j euro/m in euro

Scheldeoord 4.072,12             339,34            2,00 25                         77.859,23                     366                  2,00 4

Dampoort 4.517,59             376,47            2,00 25                         88.820,53                     707                  2,00 4

Groot Begijnhof 5.497,36             458,11            2,30 25                         104.444,72                  1.178               2,30 4

Scheldestraat 6.302,93             525,24            2,80 25                         113.228,62                  1.669               2,80 4

gewogen gem 5.530,56             460,88            3.920               2,28                  

totaal 16

Bijk inkomcat 9.570,00             797,50            3,00 25                         168.175,44                  
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Tabel 3: Afbetalingscapaciteit na 20 jaar 

 
 

Vastgoedinvesteringen 

• voor de respectieve sectoren is de w aarde per m2 voor de percelen gebaseerd op de 

schattingstool van KAHO Sint-Lieven (gemiddeld 299 euro/m²)106; 

•  voor de constructie van nieuw bouw  is uitgegaan van gemiddeld 1.200 euro/m2 

• voor de evolutie van vastgoed kan geschat w orden in een w orst-, realistic, en high 

scenario à rato van respectievelijk -2%, 1% en 4%; de liquiditeitsplannen zijn 

uitgerekend aan 1% (realistic). 

 

Tabel 4: Vastgoedinvestering 

 
(3) studie CLT l 'Espoir juli 2012 p. 229       

(4) zie schattingstool - werkblad "perceel" blad 2 - Stadim waarden voor de categorië  C en D; 

categoriën A en B  geli jkgeschakeld aan C en D        

(5) basis 1050 euro/m² (boek "Wonen voor 200.000 euro all in" Fil ip Canfyn p. 18) inclusief experten 

kosten van 10% dwz :excl experten: 954,55 euro/m² excl BTW 6%, m.a.w. 1011,82euro/m² incl BTW 

van 6%. Uiteindelijk is er na input van verschil lende experten gekozen voor 1.200 euro/m² incl BTW 

van 6%; en met differentiatie naar grootte van de woningen, zie kolom diff; vaste kosten (keuken, 

badkamer, …) bli jven, onafhankelijk grootte, dus euro/m² daalt naargelang de grootte. 

 

 

                                                                         
106

 Maervoet J.,Schattingstool grond en woningen, niet gepubliceerd instrument, KAHO-Sint Lieven, 
2012. 

20 jaar à 2% per jaar indexatie

mediaan à toegepaste 

interest in  %

 afl periode in 

jaar 

capaciteit (6)

33%

euro/j euro/m in euro

Scheldeoord 6.050,95             504,25            2,00 25                         115.694,80                  

Dampoort 6.712,91             559,41            2,00 25                         131.981,46                  

Groot Begijnhof 8.168,78             680,73            2,30 25                         155.201,67                  

Scheldestraat 9.365,82             780,48            2,80 25                         168.251,99                  

gem 8.218,12             684,84            

Bijkomende inkomenscategorie 14.220,52           1.185,04        3,00 25                         249.898,62                  

m2 (3) grond bouw woning

euro/m2 (4)

factor  opp 

grond/ 

bebouwde 

opp euro euro/m2 (5) euro

Woning A 1 slpkamer 55 299 1,00 16445 1320,00 72.600,00                     110%

Woning B 2 slpkamers 80 299 1,40 33488 1200,00 96.000,00                     100%

Woning C 3 slpkamers 100 299 1,15 34385 1200,00 120.000,00                  100%

Woning D 4 slpkamers 120 299 1,00 35880 1080,00 129.600,00                  90%

differentia

tie naar de 

grootte in 

m2
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Tabel 5: Afbetalingsmogelijkheden doelgroep 

  Verhouding tussen cap en 

behoefte – 4 laagste 

inkomensklassen 

Verhouding tussen capaciteit en 

behoefte – 29 000 

inkomensklasse 

Woning A 1 slaapkamer 107,2% 231,6% 

Woning B 2 slaapkamers 92,5% 175,2% 

Woning C 3 slaapkamers 87,0% 140,1% 

Woning D 4 slaapkamers 87,4% 129,8% 

 

≥ 100 betekent dat er (binnen het kader van dit onderzoek genomen aannames, bvb. .max. 33% 

woonuitgaven)  voldoende eigen vermogen is van de bewoner om de afbetaling te realiseren. We zien 

in deze tabel dus dat de 4 laagste inkomensgroepen voor woningen vanaf 2 slaapkamers extra 

financiële steun nodig hebben. 

  

      

Tabel 6: Vastgoedinvestering na 20 jaar, scenario realistic (+1%) 

 
 

Steun 

• is het verschil tussen de w aarde van de investeringen en de afbetalingscapaciteiten 

van de bew oners, of het budget dat nodig is om de betaalbaarheid voor de doelgroep 

te garanderen 

• deze steun valt uiteen in tw ee delen: de aankoopsteun voor w oningen en de steun 

voor de verw erving van de grond 

• in tabel 8 w ijzen w e de w oningen toe naar grootte en naar inkomensgroep. In het 

algemene schema koppelden w e de grootte van de w oning aan de hoogte van het 

inkomen.  

• echter: het koppelen van de inkomensgroep aan de grootte van de w oning is eerder 

een arbitrair gegeven. Dit hoef in de realiteit niet zo te zijn. Zo kan er evengoed een 

groot gezin zijn, die dus een w oning met 4 slaapkamers behoeft, dat een laag 

inkomen heeft. Zie tabellen 9,10 en 11.  

• daarna berekenen w e de ‘ondersteuningsnood’ van onderscheiden groepen. 

 

 

m2 (3) grond bouw woning

euro/m2 euro euro/m2 euro

Woning A 1 slpkamer 55 444 24.436            1961,45 107.879,78        

Woning B 2 slpkamers 80 444 35.544            1783,14 142.650,95        

Woning C 3 slpkamers 100 444 44.430            1783,14 178.313,69        

Woning D 4 slpkamers 120 444 53.316            1604,82 192.578,78        
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Tabel 7: Toewijzing te realiseren woningen naar grootte en inkomensgroep 

 
Berekend gemiddelde 2,50 slaapkamers. Gemiddeld aantal personen per huishouden Dampoort: 2,37 
107

 of 2 slaapkamers. 

 

We w ijzen telkens 16 w oningen toe aan de laagste inkomensgroepen (zie onderverdeling) en 

17 aan de lage inkomensgroepen.  

 

Tabel 8: Subsidiebehoefte algemeen 

 
 

In dit vereenvoudigd schema komen w e tot een ondersteuning van een w oning type B 

van 7.500€ en w oningen van type C en D van (grosso modo) 15.000€. Algemeen w ordt 

voor 16 w oningen 156.425€ voorzien, zijnde ongeveer 10.000 €/w oning.  

De inkomensgroep 29.000€ behoeft voor geen enkele w oning ondersteuning te krijgen 

om tot aankoop over te gaan. In die zin komt het totaal voor 33 w oningen op 156.425€ 

en minder dan 5.000 €/w oning. 

Wanneer w e meer gedifferentieerd kijken komen w e tot volgende cijfers: 

  

                                                                         
107

 Wijkmonitor – Wijkfiche Dampoort 2011 

investering in 

woning

verdeling v 

behoefte 

aan 

woningen

totaal

in Euro Scheldeoord Dampoort Groot Begijnhof Scheldestraa

t

laagste 

inkomen

lage 

inkomens 

<29,000

laagste laag hoog hoogste

Woning A 1 slpkamer 72.600,00           4 4 4 4 0

Woning B 2 slpkamers 96.000,00           4 4 4 4 7

Woning C 3 slpkamers 120.000,00        4 4 4 4 5

Woning D 4 slpkamers 129.600,00        4 4 4 4 5

16 4 4 4 4 16 16 17

Verdeling over de inkomensToegewezen aan sector

subsidie per 

woning
-                       -7.179                 -15.555                         -16.371           in euro gemiddeld

0% -7,5% -13,0% -12,6%

in % con- 

structie 

waarde 

woning

-8%

totale 

subsidie per 

sector

-                       -28.718               -62.221                         -65.486           in euro

totaal 

subsidie
in euro-156.425                                                                                                                                            
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Tabel 9: Toewijzing gedifferentieerd 

 
 

Tabel 10: Subsidiebehoefte gedifferentieerd - per combinatie 

 
 

Tabel 11: Subsidiebehoefte gedifferentieerd - algemene behoefte 

 
 

Een aantal opmerkelijke zaken m.b.t. tabel 11: voor een w oning A is in dit schema 

eveneens nooit een extra subsidie nodig. Voor een w oning B enkel in de laagste 

inkomensgroepen. Voor w oning C w ordt relatief veel bijgedragen in de 3 laagste 

inkomenscategorieën, de hoogste inkomensgroep behoeft slechts 6.000€ toelage. Een 

w oning D moet altijd aankoopsteun krijgen. De totale som van 211.200€, is een goeie 

30% hoger dan in het algemene voorbeeld. Gerekend op 33 w oningen w ordt dat 

ongeveer 6.700 €/w oning. 

Tabel 12 toont de relatieve subsidiebehoefte. Alles ≥ 1 betekent dat er geen 

subsidiebehoefte is. ≤ 1 betekent dat er subsidiebehoefte is. Hoe verder verw ijderd van 

de 1, hoe groter die is. 

Toewijzing van aantal woningen per combinatie (afbetalingscapacteit/investering woning)

Scheldeoord Dampoort Groot Begijnhof Scheldestraat

Afbetalingscapatiteiten 77859 88821 104445 113229

Woning A 1 slpkamer 72600 2 1 1 0 4

Woning B 2 slpkamers 96000 1 2 0 1 4

Woning C 3 slpkamers 120000 1 0 2 1 4

Woning D 4 slpkamers 129600 0 1 1 2 4

4 4 4 4

Subsidiebehoeften per combinatie

Scheldeoord Dampoort Groot Begijnhof Scheldestraat

Afbetalingscapatiteiten 77859 88821 104445 113229

Woning A 1 slpkamer 72600 0 0 0 0

Woning B 2 slpkamers 96000 18141 7179 0 0

Woning C 3 slpkamers 120000 42141 31179 15555 6771

Woning D 4 slpkamers 129600 51741 40779 25155 16371

Subsidiebehoefte 

Scheldeoord Dampoort Groot Begijnhof Scheldestraat totaal

Afbetalingscapatiteiten 77859 88821 104445 113229

Woning A 1 slpkamer 72600 0 0 0 0 0

Woning B 2 slpkamers 96000 18141 14359 0 0 32500

Woning C 3 slpkamers 120000 42141 0 31111 6771 80023

Woning D 4 slpkamers 129600 0 40779 25155 32743 98678

totaal 60282 55138 56266 39514 211200
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Tabel 12: Subsidiebehoefte gedifferentieerd - relatief 

 

 

 

 

Subsidiebehoefte grond 

Tabel 13: Financiering grond operatie noodkoop 

 

Deze f inancieringsbehoefte is in elk van de drie operaties gelijk. 

  

Verhouding afbetalingscapacitiet tov investering in woning

Scheldeoord Dampoort Groot Begijnhof Scheldestraat

Afbetalingscapatiteiten 77859 88821 104445 113229

Woning A 1 slpkamer 72600 1,0724 1,2234 1,4386 1,5596

Woning B 2 slpkamers 96000 0,8110 0,9252 1,0880 1,1795

Woning C 3 slpkamers 120000 0,6488 0,7402 0,8704 0,9436

Woning D 4 slpkamers 129600 0,6008 0,6853 0,8059 0,8737

totaal woningentotaal €

Aankoop grond A SO 16 17 17 17 0 67

aantal cat1 1 1 1 1 0 4

Aankoop grond B EP 67 102 105 71 36 381

aantal cat2 2 3 3 2 1 11

Aankoop grond C GB 34 70 72 109 37 322

aantal cat3 1 2 2 3 1 9

Aankoop grond E SS 36 73 75 114 39 337

aantal cat4 1 2 2 3 1 9

33 1107
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Specifiek m.b.t. operatie huur 

 

Tabel 12: Maandelijkse aflossing bij realisatie woningen 

 
Hier werd nog niet uitgegaan van eventuele samenwerking met VMSW en mogelijke gratis 

financiering, gespreid over 33 jaar, wat de afbetaling natuurli jk zal verminderen. 

Liquiditeitsplannen voor de drie operaties 

 

Er zijn drie (3) types van operaties aangenomen:  nieuw bouw ,  huur en  noodkopers.  De 

aangenomen horizon voor de plannen is 30 jaar, dit w il zeggen van 2013 tot en met 

2043. Voor elk liquiditeitsplan is een check toegevoegd op sluiting van de balans. 

In alle w erkbladen zijn referenties aangegeven verw ijzend naar documentatie onderaan 

de respectieve paragraaf of het w erkblad (zie bijlagen). 

De oefening (apart rekenblad) w erd ook gemaakt met bij stijgende intresten (+1%). De 

opmaak van elke liquiditeitsplan is hetzelfde. Eerst w orden voor de CLT de uitgaande 

geldstromen met daarop volgend de inkomende geldstromen w eergegeven. Daarna 

volgt hetzelfde voor de bew oners. Daarna w ordt er getest in hoeverre dat w at overblijf t 

voor de bew oners hoger (geen inkleuring) of lager (zacht rode inkleuring) is dan een 

budgetstandaard die gelijk genomen is aan 800 euro/maand gemiddeld.  

De drie types zijn uitgerekend voor 33 w oningen/gronden in running. Dit w il zeggen dat 

het model voor de ganse CLT 99 w oningen bevat. Alleen in het type 

nieuw bouw /aankoop w orden de verw orven w oningen verkocht na 20 jaar. Alleen in het 

type huur w orden w oningen verw orven door de CLT. In het type nieuw bouw  is de 

bew oner de bouw heer. 

De principes van de CLT w orden gerespecteerd. De eigendom van de grond blijf t bij de 

CLT. Bij verkoop gaan de subsidies terug naar de CLT samen met 75% van de 

meerw aarde. 

De liquiditeitsplannen zijn opgenomen in bijlage. Belangrijk daarbij is dat dit instrument 

ontw ikkeld w erd en f lexibel aanpasbaar is op vele vlakken. Verhoging interest, 

verhoging bouw kost, veranderd inkomen, … Alles kan via eenvoudige aanpassing 

veranderd w orden, w aarop meteen het nieuw e resultaat en besluiten kunnen getrokken 

w orden.   

 

waarde interest 

toegepast voor 

de CLT

aflossings- 

periode

euro/maand 

afbetaling (6)

euro/jaar 

afbetaling

Woning A 1 slpkamer 72.600,00        2,28                     25 317,71 3812,52

Woning B 2 slpkamers 96.000,00        2,28                     25 420,11 5041,32

Woning C 3 slpkamers 120.000,00      2,28                     25 525,14 6301,68

Woning D 4 slpkamers 129.600,00      2,28                     25 567,15 6805,80
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8.3. Resultaten 

Tabellen 15, 16, 17 geven voor elk van de drie operaties de balans en 

resultatenrekening van 2013 en na 30 jaar. Bij de resultatenrekening is de cash-flow  

gerekend als resultaat + afschrijvingen + provisies. Bij de operatie nieuw bouw  gaan w e 

nog iets dieper in op de gegevens. 

Tabel 15: Resultaat - operatie huur 

 
 

Tabel 16: Resultaat operatie noodkoop 

 
 

 

 

 

Balans (in keuro) 2013 2043 Resultatenrekening (in keuro) 2013 2043

ACTIVA Vast - grond 154 1109 RR Omzet - huur 0 228

              grond exp,not,reg 140 0 Subsidies gr 154 0

              grond infra 107 0 Subsidies geb 0 0

              woningen A,B,C,D 514 465 Subsidies pers 30 57

Vorderingen (1 md huur) 0 19 0 2015 154 228

Liquide middelen 703 564 Afschrijvingen not,reg 0 0

Totaal 1618 2157 Afschrijvingen infrastr 0 0

Kapitaal/ReservesKapitaal/Reserves 1000 3000 Afschr wo a,B,C,D 0 98

Overgedragen resultaat 105 -1250 Provisies: 1 maand huur 0 19

Provisies 0 407 Kosten Personeel 30 27

Schulden LT 514 0 Kosten Werking 4 3

Schulden KT 0 0 Kosten groot onderhoud 0 32

Totaal 1619 2157 totaal 34 180

Check 0 0 Financieel opbrengst 1 0

                         kosten KI 0 0

                         kosten interes17 0

2015 -15 0

Resultaat 105 48

105 165

Cash-flow cumulatief 105 3494

Cash-flow = resultaat 

+afschrijvingen+provisie

Balans (in keuro) 2013 2043 Resultatenrekening (in keuro) 2013 2043

ACTIVA Vast - grond 154 1109 RR Omzet 0 2

              grond exp,not,reg 25 0 Subsidies gr 154 0

              grond infra 0 0 Subsidies geb 0 0

              gebouwen 0 0 Subsidies personeel 30 57

Vorderingen 0 0 Totaal 184 59

Liquide middelen 172 708 Afschrijvingen not,reg 0 0

Totaal 351 1817 Afschrijvingen 0 0

PASSIVA Kapitaal/Reserves 200 250 Afschrijvingen 0 0

Overgedragen res 151 1566 Provisies 0 0

Provisies 0 0 Kosten Personeel 30 27

Schulden LT 0 0 Kosten Werking 4 3

Schulden KT 0 0 Kosten 3 0 0

Totaal 351 1816 Totaal 34 31

Check 0 0 Financieel opbrengst 1 0

                         kosten KI 0 0

                         kosten interest 0 0

resultaat 1 0

Resultaat 151 28

151 28

Cash-flow cumulatief 151 1729

Cash-flow = resultaat 
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Tabel 17: Resultaat operatie nieuwbouw  

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Balans (in keuro) 2013 2043 Resultatenrekening (in keuro) 2013 2043

ACTIVA Vast - grond 154 853,12 RR Omzet 0 1

              grond exp,not,reg 25 0 Subsidies gr 154 0

              grond infrastr 105 0 Subsidies geb 0 0

              gebouwen 0 0 Subsidies pers 60 57

Vorderingen 0 0 Totaal 214 59

Liquide middelen 464 531 Afschrijvingen not,reg 0 0

Totaal 748 1384,1 Afschrijvingen infra 0 0

PASSIVA Kapitaal/Reserves 600 1100 Afschrijvingen 0 0

Overgedragen res 147 264 Provisies 0 0

Provisies 0 0 Kosten personeel 60 54

Schulden LT 0 0 Kosten werking 8 7

Schulden KT 0 20 Kosten 3 0 0

Totaal 747 1383,9 Totaal 68 61

Check 0 0 Financieel opbrengst 1 0

                         kosten KI 0 0

                         kosten interest 0 0

resultaat 1 0

Resultaat 147 -2

147 -2

Cash-flow cumulatief 147 1078

Cash-flow = resultaat 

+afschrijvingen+provisies
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Tabel 18 Kosten operatie nieuwbouw 
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Tabel 19: Samenvattende tabel 

 
 

Tabel 19 geeft de samenvatting van de resultaten van de liquiditeitsplannen in de drie 

operaties 

Toelichting tabel 19 

De eerste lijn toont de kapitaalbehoefte van de drie voorgestelde operaties: het is 

duidelijk dat de operatie huur het meeste kapitaal nodig heeft (grond + w oning). De 

noodkopers daarentegen zijn het minst kapitaalintens ief. 

Zow el huur als koop hebben een liquiditeitstekort na 31 jaar. Bij huur gaat het over een 

grotere som, maar w él één die in de loop van de rit opgeklommen is tot meer dan 2 

miljoen, maar systematisch kleiner w ordt. 

Wat de bew oners betreft zie je in de eerste lijn hoeveel k euro de bew oners op jaarbasis 

overhouden boven de budgetstandaardnorm. Bij koop is er een maximaal tekort van  

2.986 €/jaar en bij huur is het maximaal tekort t.o.v. de budgetstandaard 1.942€ in één 

w elbepaald jaar. Wat w il betekenen dat de huurder in de loop van de 30 jaar een aantal 

keer onder de budgetstandaard duikt. Bij noodkoop is dit een stuk ‘beter’, omdat daar 

het bedrag van de initiële afschrijving van bew oners niet in opgenomen is. Dit biedt dus 

een vertekend en te positief beeld. 

keuro Nieuw Huur Noodkopers

CLT maximum 

kapitaalbehoefte

keuro in 

een jaar
832               2.202            232                     

liquiditeit na 31 j keuro -670              -1.150           361                     

Bewoners minimum over boven 

referentie inkomen

keuro in 

een jaar 

per 

bewoner

-2,986          -1,942           17,60                 

liquiditeit na 31 j: gecumuleerd verschil tussen inkomen en woonuitgavenkeuro/ 

bewoner

16.789         12.116          42.028               

Subsidies 

over 31 jaar 

grond keuro
1.109            1.109            1.109                 

woningen keuro 211               453                     

(*)

personeel 

stadsvernieuwing

keuro
199               100                100                     

personeel decretaal keuro 1.244            1.244            1.244                 

(*) renovatiepremies
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In de tw eede lijn zie je w elk kapitaal bew oners kunnen opbouw en na 31 jaar. Het betreft 

hier het gecumuleerd verschil tussen alle inkomsten en alle w oonuitgaven. 

Nieuw bouw kopers doen het beter dan huurders. De noodkopers doen het nog beter, 

maar zoals gezegd, hier is geen rekening gehouden met hun (reeds bestaande 

kredietlijn). 

Het derde blok duidt aan w elke overheidsmiddelen nodig zijn voor de verschillende 

operaties. Aangezien het over gelijkaardige w oningen gaat en steeds hetzelfde aantal in 

elke operatie, is de grondtoelage bij elke operatie gelijk. 

Bij nieuw bouw  herken je het bedrag van 211 k-euro, zoals hierboven uitgelegd om 16 

w oningen voor de laagste inkomens betaalbaar te houden (gedifferentieerd voorstel). 

Bij noodkoop w ordt voorzien, dat naast de vergoeding voor de grond van de noodkoper, 

hij naarmate de kw aliteitsw erken in de w oning opschieten, ook recht krijgt op premies. In 

stadsvernieuw ingsgebieden kan die (geschat vanuit de ervaring van Ledeberg Leeft!) 

oplopen tot 29%.  

Personeelsmiddelen stadsvernieuw ing betreft de eerste 3 jaar w erking, de resterende 27 

jaar (variërend van 3 naar 1 personeelslid) vind je in de kolom daaronder. 
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8.4 Besluit 

Van de drie operaties toont de operatie noodkopers de meest positieve balans en huur 

de minst voor de hand liggende operatie, en dit zow el voor de CLT als de bew oner. CLT 

heeft een enorme kapitaalbehoefte om deze operatie uit te zetten. Bovendien is de 

operationele w erking verlieslatend, gezien er verhuurd w ordt aan maximale SVK prijzen. 

Maar ook de huurder slaagt er – over de lange termijn van 31 jaar – moeilijk in om 

boven de budgetstandaard uit te komen. Hoew el er hier en daar nog 

onnauw keurigheden kunnen opgemerkt w orden in het schema, lijkt de operatie huur 

w einig haalbaar. Misschien moeten w e hier vooral nagaan hoe w e actief met sociale 

huisvestingsmaatschappijen kunnen samenw erken om gemengde projecten op te 

zetten. Rest daar natuurlijk het probleem van toew ijzing. 

Wat de operatie nieuw bouw /koop betreft lijkt een uitvoering meer mogelijk. Natuurlijk is 

er een duidelijke investeringsbehoefte om dit mogelijk te maken, maar de voordelen voor 

de bew oners komen duidelijk naar voor in de afsluitende tabel. 

Met betrekking tot de noodkopers: dit is de enige operatie die met een positieve 

liquiditeit afsluit na 31 jaar. Het lijkt een haalbare operatie. Maar ook de denkpiste van 

OCMW Gent mag in deze niet vergeten w orden. 

In het kader van deze studie hebben w e de f inanciële implicaties niet verder kunnen 

onderzoeken. In die zin lijkt er hier nog aanvullend w erk mogelijk en noodzakelijk. 

We denken hierbij aan volgende elementen: 

• het zou goed zijn het reële effect van de f iscaliteit voor de bew oners in alle drie de 

trajecten te bestuderen. Wat is het effect van de belastingbonus en hoe speelt dit in op 

de vergelijking huurder/koper? 

• f inanciële implementatie van OCMW voorstel, 

• overleg en expertise-uitw isseling met Crédal, de organisatie die het f inancieel plan van 

CLT Brussel uitvoerde, 

• vergelijking maken met de private huur, sociale huur en sociale koopsystemen. Dit lijkt 

eerder een onderzoekstaak te zijn voor gerenommeerde onderzoeksinstellingen.   
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“Mijn smaak is eenvoudig: ik ben altijd tevreden met het allerbeste.”   
Oscar Wilde 

 

 

9.Verloop van het project 

9.1 Organisatie 

Projectteam 

Van zodra w e w isten dat ons projectdossier gehonoreerd w erd, gingen w e op zoek naar 

personeel om ons project uit te voeren. Samenlevingsopbouw  Gent begon in oktober 

2011 met een parttime om de terreinverkenning verder op punt te zetten. 

Samenw erkingspartner SIVI schreef een nieuw e vacature uit en w ierf een medew erker 

aan die voor het project w erkt. In december startte deze projectmedew erker halftijds.  

Vanaf januari 2012 kon er op volle personeelsformatie gew erkt w orden, namelijk: Frank 

Vandepitte 0.6 FTE (projectontw ikkeling, Samenlevingsopbouw  Gent), Hanne-Lies De 

Coninck 0.5 FTE (doelgroepw erking, vzw  SIVI) en Kris Dom 0.2 FTE (communicatie en 

pr, Samenlevingsopbouw  Gent). De inzet van Hanne-Lies w erd in mei 2012 verhoogd tot 

0.8 FTE om de doelgroepw erking sterker uit te bouw en. 

Het team vergadert maandelijks, en krijgt hierbij extra ondersteuning van Ann Vanhoof 

(vzw  SIVI), Katrien Boone (Samenlevingsopbouw  Gent vzw ) en Dominique Martens 

(Dienst w onen, Stad Gent). 

• Najaar 2011:  

o globale taakverdeling en opmaak planning 

o deelname informatieavonden CLT platform Brussel (17/10, 23/11 en 03/12) 

o voorstellingsfolder (zie bijlage) 

o actualisatie bestaande teksten  

o projectafbakening (zow el ruimtelijk (Sint- Amandsberg-Dampoort) als 

f inancieel (inkomensgrenzen sociale huur)). 

• Voorjaar 2012 

o bespreking project inhoudelijk en programmatorisch 

o voorbereiding charterondertekening 

o voorbereiding stuurgroepen en planning bew onersvergaderingen 

• Zomer 2012 

o Uitw erking concept spaargroep 

o Planning bew onersw erking 

o Organisatie promotie-actie in de w ijk 

o Organisatie volksvergadering voor buurtbew oners en organisaties 

o Bespreking project inhoudelijk, programmatorisch, f inancieel en juridisch 

o Schrijven blauw druk 
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• Najaar 2012 

o Organisatie studiedag 

o Schrijven blauw druk 

o Bespreking statuten vzw  en stichting 

o Voorbereiding stuurgroepen 

 
 

Projectstuurgroep  

De bestaande initiatiefgroep is uitgebreid tot een echte ‘stuurgroep’. Enerzijds met  

geïnteresseerden die w e ontmoet hebben tijdens de terreinverkenning, anderzijds met 

bijkomende cruciale Gentse partners. Volgende mensen maken deel uit van de 

stuurgroep: Alexis Versele (KAHO Sint-Lieven, afdeling bouw ), Ann Van Hoof (vzw  SIVI 

– Vereniging w aar armen het w oord nemen), Trui Maes (expert w onen en stedenbouw ), 

Carolien Verhoeven (Domus Mundi vzw ), Kris Van der Haegen (Dienst Wonen, stad 

Gent), Liselotte Mortier (kabinet schepen voor Wonen, Tom Balthazar), Kathleen Mous 

(Volkshaard - shm), Kris De Vos (Welzijnsoverleg Regio Gent), Peter Lacoere (Ag 

StadsOntw ikkelingsBedrijf  – later toegetreden), Johan Van Driessche (advocaat), Helga 

Collyn (SOLIED en Stad Sint-Niklaas), Hanne-Lies De Coninck (vzw  SIVI), Kris Dom en 

Frank Vandepitte (Samenlevingsopbouw  Gent). De stuurgroep vergaderde sinds februari 

2012 maandelijks. Op de agenda:  

• stand van zaken m.b.t. terreinverkenning  

• toelichting haalbaarheidsstudie Brussel 

• voorbereiding charterondertekening 

• bespreking van inhoudelijke knelpunten 

• w erkbezoek CLT platform Brussel (Geert De Pauw ), info w oonproject l’Espoir en 

Biloba (Linda Strulens)  

• opmaak visietekst 

• bespreking organisatievorm 

• bespreking f inancieel onderzoek 

• toelichting thesisonderzoek studenten master industriële w etenschappen (bouw kunde) 

• voorbereiding volksvergadering en studiedag 

• toelichting en bespreking bew onersw erking 

• toelichting door OCMW i.v.m. samenw erking i.f .v noodkopers  

• toelichting onderzoek Joris Maervoet i.v.m. schattingspakket (bepalen grond- en 

w oningw aarde) 

• bespreking blauw druk 

• bespreking statuten 
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9.2. Communicatie 

Het pilootproject CLT richt zich naar erg verscheiden doelgroepen: potentiële 

gebruikers; w ijkbew oners; w ijkorganisaties; organisaties op stedelijk en op Vlaams 

niveau, lokale en bovenlokale overheden… 

Elk van deze doelgroepen w erden op een andere manier benaderd. De communicatie 

t.a.v. deze verschillende doelgroepen w ordt doorheen dit hoofdstuk besproken. 

Uitgew erkt promomateriaal: 

• Basisinformatiefolder CLT (A4) R/V, voor geïnteresseerde bew oners, organisaties, 

overheden… 

• Rollup met de basisprincipes van CLT ( te gebruiken bij infostand, spreekbeurten,…) 

• Film ‘Homes and Hands’ (VS, Nederlands en Frans ondertiteld) te gebruiken bij 

infovergaderingen 

• Deurhangers voor de w ijkbew oners, met uitnodiging voor vergadering doelgroep 

noodkopers 

• Flyer voor volksvergadering 26 juni 2012 

• Flyer informatienamiddag en avond 26 september 2012 

• Aankondiging van deze bijeenkomsten in het w ijkkrantje “Uit in je buurt” en 

nieuw sbrief SIVI 

Daarnaast verschenen verschillende persartikels naar aanleiding van de activiteiten die 

w e ontw ikkelden (zie bijlagen), voornamelijk geconcentreerd rond 29 maart 2012 

(charterondertekening) en 26 september 2012 (informatiemiddag en avond). Ook in 

meer specif ieke tijdschriften w erd over CLT geschreven (TerZake, FRANK, Knack). 

Verder is er nog een artikel gepland in Woonw oord van december 2012. 
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9.3. De Doelgroep 

Het initiële doel w as een doelgroepw erking opzetten met 20 deelnemers, w aarvan een 

meerderheid noodkopers, aangevuld met andere geïnteresseerden uit Sint-Amandsberg 

-Dampoort. 

Bekendmaking van het project 

De w ekelijkse praatgroep van vzw  SIVI stond in januari (4 w eken na elkaar) in het teken 

van w onen en CLT. Er w aren gemiddeld telkens 10 aanw ezigen en 2 begeleiders. 

Hieruit kw amen uiteindelijk 5 geïnteresseerden (vooral oudere, alleenstaande mensen) 

die nadien deel gingen uitmaken van de themagroep CLT (zie verder). 

Ondertussen w erd CLT ook bekend gemaakt buiten de eigen organisatie. In de 

maanden januari en februari w erd het project voorgesteld bij verschillende organisaties 

in de buurt of uit de bredere sociale sector in Gent. De bekendmaking gebeurde zow el 

rechtstreeks bij de doelgroep (De Bew eging voor mensen met een laag inkomen en 

kinderen, groep klantenparticipatie OCMW Gent) als bij begeleiders / doorverw ijzers 

(OCMW, De Sloep, Buurtteam Sint-Amandsberg, overleg Brede School, Kras Gent). 

Om CLT visueel te kunnen voorstellen aan de doelgroep w erd er een maquette 

gemaakt, alsook een uitbeelding van de basisprincipes van CLT (scheiding tussen 

w oning en grond en gedeeld bestuur). 

Daarnaast verscheen er in februari in het infokrantje ‘Uit in je buurt’ een artikel over 

CLT. De editie van april bevatte een f lyer van CLT (met info over project en 

groepsbijeenkomsten). Dit infokrantje w erd verdeeld in de w ijk Dampoort Sint-

Amandsberg met een oplage van 4500 exemplaren. 

Themagroep 

Sinds februari komen alle geïnteresseerden uit de doelgroep tw eew ekelijks samen in 

een themagroep (de geïnteresseerden uit de praatgroep van vzw  SIVI, en de 

geïnteresseerden die via andere organisaties en ‘uit in je buurt’ w erden geronseld). Het 

doel van deze groepsmomenten is enerzijds het aanbieden van vorming over 

verschillende aspecten van eigenaar zijn/w orden, anderzijds is dit ook de ideale 

gelegenheid om belangrijke aspecten van het project te bespreken met de doelgroep. 

Via de themagroep kan de doelgroep rechtstreeks input geven bij de projectuitvoering. 

Hierbij een overzicht van de voorbije bijeenkomsten: 
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Datum Aantal aanw ezigen 
uit de doelgroep 

Inhoud 

28/02 24 Voorstelling CLT en vragenronde 
20/03 8 Filmavond ‘Homes and Hands’ over CLT-projecten 

in de VS 
29/03 7 Charterondertekening 

10/04 8 Toelichting door een notaris over ‘hoe de aankoop 
van een w oning verloopt’ 

24/04 10 Organisatie van CLT + hoe kan de scheiding 
tussen w oning en grond geregeld w orden, begeleid 
door Coopburo 

16/05 14 Financiering CLT Gent + concept spaargroep 

02/06 9 Bezoek aan centraal w onen Meerhem 
12/06 11 ‘hoe ziet een goede w oning er uit’, begeleid door 

een inspecteur van de dienst w onen (Stad Gent) 

25/06 8 Bezoek aan project l’Espoir in Brussel 
26/06 8 Volksvergadering 

03/07 8 CLT achter de schermen (dossiers, visie, 
stuurgroep, …) + evaluatie voorbije maanden 

10/09 11 Visietekst en SWOT CLT Gent 
17/09 11 Uitw erking spaargroep 
24/09 9 Bespreking reglement spaargroep 
26/09 11 Studiedag 

  

Vanaf oktober zal de themagroep tw eew ekelijks blijven samen komen. Er staan nog heel 

w at onderw erpen op het programma, zoals: statuten van CLT, erfrecht, informatie over 

hypothecaire leningen, een duurzame w oning, gemeenschappelijke ruimtes en / of 

functies binnen CLT, … 

Naast het inhoudelijk aspect hebben w e binnen de themagroep ook aandacht voor 

ontspannende, groepsvormende activiteiten. Zo w erden de bezoeken op 02 en 25 juni 

2012 gekoppeld aan een picknick en een etentje en merken w e tijdens de pauzes dat 

deelnemers elkaar leren kennen, tips uitw isselen, elkaar hulp aanbieden. We kunnen 

stellen dat de deelnemers stilaan een groep vormen. 

Momenteel kunnen w e rekenen op een 10-tal vaste deelnemers die regelmatig 

deelnemen aan de bijeenkomsten. Dit zijn vooral oudere, alleenstaanden die momenteel 

een w oning huren en via CLT graag een huurw oning of een eigen koopw oning w illen 

verw erven. Daarnaast zijn er nog een 5-tal geïnteresseerden die af en toe op de 

bijeenkomsten aanw ezig zijn, dit afhankelijk van hun agenda of gezinssituatie.  

Het aanspreken en motiveren van de doelgroep is een intensief proces. Tussen de 

groepsmomenten door gebeuren er regelmatig huisbezoeken en w orden er individuele 

gesprekken gehouden om enerzijds nieuw e mensen aan te spreken en anderzijds de 

geïnteresseerden w arm te houden en in te gaan op persoonlijke vragen. Gezien de 

complexiteit van het project en de daaruit voort vloeiende vragen, merken w e dat de 

doelgroep nood heeft aan regelmatige contacten. Voor nieuw e geïnteresseerden w orden 

er ook regelmatig infomomenten gehouden, w aarbij het verloop van de voorbije 

maanden kort w ordt toegelicht, zodat ze vlot kunnen aansluiten bij de themagroep. 
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Het bereiken van noodkopers blijf t een uitdaging, daarom w erden er hieromtrent 

specif ieke acties voor ondernomen: een aparte f lyer verspreid via het infokrantje ‘uit in je 

buurt’, een deurhanger met info over CLT en de bekendmaking van 2 specif ieke 

infomomenten in juni 2012 (2000 exemplaren verdeeld in de w ijk, de dienst w onen van 

de Stad Gent bezorgde ons hiervoor de nodige - anonieme - gegevens zodat deze 

gericht konden verspreid w orden bij mogelijke noodkopers), gericht aanspreken van 

organisaties die mogelijks noodkopers bereiken (juni 2012). 

Om onze ambitie, het project samen uit te w erken met de doelgroep verder gestalte te 

geven, vertegenw oordigen sinds augustus 2 bew oners uit de themagroep de doelgroep 

in de stuurgroep. Hiervoor w erden 2 vaste personen gevonden, aangevuld met 2 

plaatsvervangers. De vergaderingen van de stuurgroep w orden telkens door iemand van 

vzw  SIVI voorbereid met deze 4 personen. Op de themagroep w ordt er vanaf september 

tijd voorzien voor terugkoppeling uit de stuurgroep.  

Individuele begeleiding 

Eind september organiseerde de w oonw inkel van de Stad Gent, op vraag van CLT, 

individuele gesprekken met geïnteresseerde bew oners (deelnemers van de themagroep) 

w aarin voor iedereen persoonlijk w erd bekeken of CLT een interessante oplossing kan 

bieden voor zijn / haar huisvestingsprobleem en of er nog andere mogelijke pistes zijn. 

Dit om de geïnteresseerden zo objectief mogelijke informatie te geven, zodat ze een w el 

onderbouw de keuze kunnen maken voor CLT. De consulente van de w oonw inkel maakt 

begin oktober een samenvatting van deze gesprekken (overzicht van inkomen, leeftijd, 

f inanciële mogelijkheden per persoon). Deze conclusie kan later een goede basis 

vormen voor de verdere concretisering van het f inanciële plaatje.   

Spaargroep 

Begin oktober w ordt aan de themagroep een spaargroep gekoppeld w aarbij alle 

bew oners maandelijks een vast bedrag sparen op een gemeenschappelijke rekening. De 

spaarrekening w ordt beheerd door iemand van vzw  SIVI samen met 2 bew oners. 

Bew oners die in aanmerking w illen komen voor een koopw oning sparen maandelijks 50 

euro, bew oners die geïnteresseerd zijn in een huurw oning sparen 25 euro per maand. 

Op het einde van het project, m.a.w . als men zijn huurw aarborg of het voorschot op de 

lening moet betalen, krijgt men zijn gespaarde geld terug. Het spaargeld kan dan ook 

voor deze zaken aangew end w orden. Het instappen in de spaargroep betekent een 

concreet engagement t.o.v. CLT.  

Enkele afspraken m.b.t. de spaargroep 

• Zolang het project nog niet concreet is, m.a.w . als er nog geen bouw vergunning of 

verkoopovereenkomst is, kan men ten allen tijde uitstappen en zijn gespaarde geld 

recupereren. 

• Wanneer het project concreet w ordt, m.a.w . w anneer er een bouw vergunning of 

verkoopovereenkomst is, krijgt men nog 14 dagen bedenktijd om te beslissen of men 

effectief verder doet (voordien zullen de bouw plannen samen met de toekomstige 
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bew oners opgemaakt w orden, deze zullen dus reeds langer gekend zijn); Indien men 

na deze 14 dagen beslist om verder te doen met het project, kan men niet meer 

zomaar uitstappen. Dan geldt volgende uitstapregeling: 

Indien je uitstapt door overmacht, beoordeeld in overleg met de leden van de 

spaargroep, krijg je je gespaarde geld terug betaald. 

Indien je niet kan beroepen op een geldige reden van overmacht w ordt het bedrag van 

de bijdragen terug betaald met inhouding van een bedrag dat zal w orden vast gesteld 

door het bestuur van de spaargroep en dat niet meer dan 10% van de totale bijdragen 

van het lid bedraagt. Deze inhouding kan enkel dienen om de verliezen van CLT Gent, 

geleden door de uitstap van het lid, te compenseren. 

• Elk lid dat gedurende 5 achtereenvolgende maanden zijn bijdrage niet betaalt, kan 

w orden uitgesloten van de vereniging, behalve in geval van overmacht goed gekeurd 

door het bestuur van de spaargroep. Er kan een deel van het spaargeld w orden 

ingehouden, maar dit kan nooit hoger zijn dan 10% van de totale bijdragen van het lid. 

Om te vermijden dat leden hun bijdrage niet kunnen betalen w orden zij begeleid door 

vzw  SIVI en Samenlevingsopbouw  Gent vzw . Leden moeten hun 

afbetalingsproblemen melden en kunnen beroep doen op individuele begeleiding door 

een onafhankelijke vertrouw enspersoon (via SIVI, CLT, CAW, OCMW, ...) 

• Wanneer een lid uit de spaargroep stapt kan hij zijn geld pas terug krijgen na 1 maand 

na de beslissing door het bestuur van de spaargroep. 

• In het geval dat de leden hun voorschot op de lening of hun huurw aarborg moeten 

betalen, krijgen deze hun spaargeld terug. De rente op dit spaargeld w ordt als volgt 

verdeeld, indien de Algemene Vergadering van Spaargroep CLT Gent dit nodig acht: 

50% van de rente w ordt uitbetaald aan de leden 

50% van de rente w ordt geschonken aan Spaargroep CLT Gent voor de betaling van 

onkosten verbonden aan deze groep en zijn rekeningen. Dit gebeurt enkel als de 

spaargroep kosten maakte. Het overige bedrag w ordt ook verdeeld over de leden. 

• Als men uit de spaargroep stapt, kan men gedurende 6 maanden volgend op het 

ontslag niet meer lid w orden van de spaargroep.  

• Het bedrag moet telkens de 10de van de maand op de rekening van de spaargroep 

staan. 

• De leden bepalen bij de start van de spaargroep w elk bedrag men per maand w ilt 

sparen. Dat bedrag w ijzigt in principe dan niet. Men geeft een bestendige opdracht 

aan zijn bank voor de betaling van het maandelijkse spaargeld.  

• Er w ordt verw acht dat leden deelnemen aan minstens 50% van de vergaderingen en 

activiteiten van de spaargroep. 

 

Deze afspraken zijn samen met de bew oners opgesteld en w orden vast gelegd in een 

contract dat door alle bew oners zal w orden ondertekend. 
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Evaluatie van de bewonerswerking 

Tijdens de zomervakantie w erd aan de hand van een evaluatieformulier en individuele 

gesprekken de voorbije projectperiode geëvalueerd met de doelgroep. Er w erd o.a. 

gepeild naar w at men interessante en minder interessante bijeenkomsten vond, w elke 

onderw erpen men nog graag w il bespreken in de themagroep, w at men vond van het 

praktisch aspect van de bijeenkomsten (locatie, duur, tijdstip), w at men verw acht van 

CLT Gent. 

Enkele fragmenten: 

Welke bijeenkomst vond je het meest interessant? En waarom? 

- Bezoek aan project L’Espoir: meeste info, realiteit, valkuilen, problemen, op wat moet gelet 

worden, … 

- Film CLT Amerika, omdat de fi lm een duidelijk overzicht bracht van wat CLT eigenlijk inhoudt 

- Vanaf het eerste tot nu heel leerrijk 

 
Welke onderwerpen wil je graag nog bespreken in de themagroep? 

- Actiever zoeken naar sponsors, geld inzamelen zodat we eindelijk kunnen starten. 

- Vooral het financieel aspect en in hoeverre we aanspraak kunnen maken op een lening. 

- Hoe kunnen we de ‘bekendheid’ verbeteren en het project aantrekkelijker maken vooral voor jonge 

gezinnen?  

- Co-housing. 

- Als alles meer vorm krijgt nog meer uitleg omtrent financiën en het juridische. Wie lobbyt waar? 

Structuren politiek, economisch, sociaal. 

 

Wat betekent CLT Gent voor jou? 

- De kans op deftig wonen voor een schappelijke prijs, in een omgeving waarin je je buren dan ook 

echt wel kent (meer sociaal contact). 

- Mijn droom. Noodzakelijke nieuwe woonvorm. Hoop. Zinvol. Iets waar ik deel wil van zijn. 

Zekerheid. Een missie. Een kans. Een structurele oplossing. Leven en nieuw leven. Geduld. 

Mentaliteitstransformatie. Doorbreken van de eenzaamheid. 

- Veel, als ik en of andere mensen zoiets moois als in Brussel kunnen huren of kopen aan een 

lagere prijs, kunnen we wat uit de armoede geraken denk ik. 

- Geloof dat mensen niet moeten wachten tot men de problemen oplost. Dat men met solidariteit 

veel zelf kan oplossen. 

- De mogelijkheid om woonzekerheid te krijgen voor bijvoorbeeld alleenstaande moeders. 

 
Hoe zou CLT Gent er over 5 jaar moeten uitzien volgens jou? 

- Hopelijk al gestart! Dus al een terrein of woningen die reeds aangepast zijn of in gang gezet. 

- Indien CLT Gent goed evolueert dan worden wij wel iets speciaals in Gent! Voorbeeld dat je met 

weinig geld ook nog veel kunt bereiken.  

- Dan zouden de huizen en appartementen al moeten staan. Liefst met een park in de buurt. 

 
Waarom doe je mee aan het project? 

- Omdat het nu enigszins in mijn leven past. 

- Sociale contacten en mogelijkheid tot eigendom met mijn sociale situatie. 

- Uit interesse, en om te kunnen huren met 1 kamer meer, en om te helpen. 

- Omdat de huishuur op de privé-markt duur is en met de index opslaat. 
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- Een stuk uit eigenbelang, maar aan de andere kant door de overtuiging dat dit de juiste weg is om 

te werken aan de woonproblematiek 

 

 

Bij de planning van de themagroep w erd vanaf september zo goed mogelijk rekening 

gehouden met de verkregen antw oorden. Ook w erd er, op basis van de evaluatie 

uitgekeken naar een andere zaal en beslist om de bijeenkomsten vroeger te starten. 

Tenslotte w erd er in de evaluatie ook gevraagd w elke taken men –als vrijw illiger in de 

toekomst- w il opnemen binnen het project. Daaruit bleek dat de betrokkenheid en 

interesse zeer groot is: 

• Getuigenis brengen (helpen bij bekendmaking van project), foto’s trekken tijdens 

activiteiten. 

• Praktisch helpen bij activiteiten (klaar zetten en opruimen). 

• Helpen schrijven van teksten en folders, ontw erpen van folders. 

• Helpen bij de praktische bouw  / renovatie van de w oningen. 

• Activiteiten organiseren die het project bekend maken in de w ijk en eventueel w at geld 

opbrengen. 
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9.4. Middenveld en wijkactoren 

Naar analogie met Platform CLT Brussel, w illen w e in Gent een ruimere platformgroep 

die de CLT gedachte mee levend maakt. Daarvoor gebruiken w e de ondertekening van 

een ‘charter’ community land trust (zie bijlage 1). Op 29 maart 2012 ondertekenden 27 

middenveldorganisaties en overheden het charter Community Land Trust Gent. Een 

scala van kenniscentra, sociale organisaties, overheidsinstanties, politici en f inanciële 

spelers w illen samen met ons ijveren om het CLT-concept in Gent gestalte te geven. We 

w illen dit platform jaarlijks een inhoudelijke activiteit aanbieden. Op de volksvergadering 

van 26 juni 2012 w erd de ondertekening uitgebreid met 15 w ijkorganisaties. Individuele 

buurtbew oners kregen de kans de CLT-gedachte op een symbolische manier te 

onderschrijven. 

9.5. Samenwerking 

In het kader van inter-gewestelijke samenwerking 

In de brief w aarin het Vlaams Subsidieagentschap voor Werk en Sociale Economie 

bekendmaakte dat ons project geselecteerd w as in het kader van de oproep 

‘pilootprojecten coöperatief ondernemen’, w erd een specif iek inhoudelijk luik toegevoegd 

w aarin gestipuleerd staat dat w e dienen samen te w erken  ‘met soortgelijke projecten in 

Brussel en Wallonië’. De samenw erking dient geformaliseerd te w orden via een 

overeenkomst. Aan de voorw aarde dient voldaan te zijn tegen eind maart 2012 

Binnen de uitw erking van het Gentse CLT-model w isselden w e informatie uit en w erkten 

w e samen met de vzw  Platform CLT Brussel en Periferia vzw . Hierbij w erd een 

afsprakentekst ondertekend door de drie partijen (zie bijlage2). Volgende acties w erden 

ondernomen binnen de inter-gew estelijke samenw erking: 

• overhandiging van Brusselse studie door Thomas Daw ance, kabinet staatssecretaris 

Doulkeridis, vraag naar juridische en f iscale uitw isseling 

• afsprakenkader opgemaakt en partner gevonden in Brussel (Brussels Platform CLT) 

en Wallonië (Periferia). Ondertekening van afsprakenkader (gebruik van eenzelfde 

chartertekst, juridische en f iscale uitw isseling, cfr. deelname van Frank Vandepitte en 

Sofie Donneaux (Coopburo) aan juridische ronde tafel CLT Platform Brussel op 

29/02), juridisch overleg met Geert De Pauw  en Orlando Di Serano met Lieve Jacobs 

en Frank Vandepitte (18 juni), overleg omtrent regeling ‘meerw aarde’ Frank 

Vandepitte, Jo Debyser, Herman Verhoeven, Trui Maes, Geert De Pauw  en Orlando 

Di Serano (10 oktober). 

• overleg bij notaris Debyser i.f .v. herverkoopformule op 10/10/2012 met Geert De 

Pauw , Trui Maes, Herman Verhoeven, Frank Vandepitte 

In het kader van de projectoproep ‘pilootprojecten coöperatief ondernemen’ 

• uitw isseling met de andere tw ee w oonprojecten uit de projectoproep coöperatief 

ondernemen (co-housing platform uit Vinderhoute + de Bazuin uit Kortrijk)  
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• Samenhuizen vzw : overleg tussen CLT Gent en Samenhuizen vzw . Daaruit bleek dat 

Samenhuizen vzw  zeer geïnteresseerd is in een samenw erking in het kader van 

alternatieve w oonvormen. 

In het kader van intersectorale samenwerking  Samenlevingsopbouw.  

Het voorbije jaar vonden er verschillende gesprekken plaats met betrokken  

opbouw w erkers uit Brussel (Manu Aerden) en Vlaams-Brabant (campingw onen: Ann 

Donné en Kelly De Mesmaeker) m.b.t. de te onderzoeken pistes, w aarbij er kennis en 

informatie w erd uitgew isseld en gew erkt w ordt aan gezamenlijke beleidsdossiers. 

In het kader van internationale samenwerking 

Dit w erd overw ogen maar voorlopig w erden geen interessante, haalbare 

projectmogelijkheden gevonden. Dit blijf t w el een belangrijke piste om op te volgen en 

opportuniteiten te bekijken in de toekomst (Effro). 

Contacten zijn alvast gelegd met East London CLT. Maar ook mogelijkheden in 

Duitsland en Frankrijk dienen zich mogelijks aan. 

In het kader van onderzoek van studenten 

Tw ee masterstudenten industrieel ingenieur bouw kunde van KAHO Sint-Lieven maakten 

hun masterproef over CLT. Ze hebben getracht dit zo concreet mogelijk uit te w erken. 

Wat is de grondw aarde van een pand? Hoe is de staat van de w oning? Wat kost een 

grondige renovatie van het pand? 4 doelgroepdeelnemers uit Gent w erden zo bevraagd.  

Naar aanleiding van deze studie gaven w e opdracht aan Joris Maervoet van KAHO Sint-

Lieven om een schattingstool te ontw ikkelen. De schattingstool biedt ons de 

mogelijkheid met potentiële geïnteresseerde noodkopers concreet aan de slag te gaan. 

De tool geeft een antw oord op de vragen: Hoeveel is een stuk grond ongeveer w aard? 

Wat is je w oning w aard? (in bijlage) 

Daarnaast merkten w e ook in andere studiegebieden heel w at interesse voor CLT. Zo 

vonden er enkele gesprekken plaats met studenten sociologie en pedagogie die een 

w erkstuk maakten over CLT. 

9.6. Aangegane partnerschappen  

VZW SIVI is een erkende vereniging w aar armen het w oord nemen in de w ijk Dampoort 

Sint-Amandsberg. We vonden het belangrijk dit CLT verhaal in de eerste plaats met hen 

en hun doelgroep verder vorm te geven. Gezien vzw  SIVI reeds een uitgebouw de 

w erking heeft in de w ijk hebben zij heel w at contacten met de doelgroep en mogelijks 

geïnteresseerden. Dit bevordert ook het vertrouw en in het project. Hun ervaringen in de 

w ijk en met de doelgroep zijn essentieel voor het verloop van het project. 

VZW SIVI is verantw oordelijk voor het rekruteren en begeleiden van mensen in armoede 

die aan het project w illen deelnemen. Het opzetten van vormingsmomenten, een 
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spaargroep en de bespreking van de inhoudelijke keuzes van het project nemen zij voor 

hun rekening. 

De samenw erking tussen Samenlevingsopbouw  Gent en vzw  SIVI verloopt vlot. Beide 

organisaties vullen elkaar praktisch en organisatorisch sterk aan. Van bij aanvang 

w ilden w e zo ook de ‘netw erkgedachte’ m.b.t. CLT vorm geven en de sterktes van beide 

partners ten volle tot hun recht laten komen, veeleer dan het w arme w ater opnieuw  uit te 

vinden. 

Zow el Frank Vandepitte als Hanne-Lies De Coninck hebben een bureauruimte in het 

Buurtcentrum van Sint-Amandsberg. Overleggen kan dan ook vlot en snel. Daarnaast is 

er maandelijks een inhoudelijk teamoverleg en zesmaandelijks ‘organisatieoverleg’ 

(voornamelijk i.f .v. continuering, dossieropvolging). 

9.7. Externe ondersteuning 

Op juridisch vlak 

Noch Samenlevingsopbouw  Gent, noch vzw  SIVI zijn juridisch onderlegd om het concept 

CLT juridisch te verankeren. Vandaar dat in de projectaanvraag bepaald w erd dat w e 

hiervoor gespecialiseerde hulp gingen inroepen. We w ilden hierbij niet over één nacht ijs 

gaan. We hadden uiteindelijk gesprekken met 4 ondersteuningsorganisaties.  

• Febecoop 

• Coopburo (Cera) 

• Procura 

• I-Propeller 

Drie organisaties bezorgden ons voor 15/02/12 een uitgew erkte prijsofferte. Uiteindelijk 

beslisten w e met Coopburo in zee te gaan. Ze legden de meeste f lexibiliteit aan de dag 

en bezorgden de laagste prijsofferte. Dit biedt eventueel nog mogelijkheden om 

bijkomend juridisch advies in te huren. 

Samen met Lieve Jacobs van Coopburo w erd een planning opgesteld. Het is in deze 

uitdrukkelijk de bedoeling verder te w erken op de bevindingen van de 

haalbaarheidsstudie Brussel. Coopburo w erkte op basis van deze studie verder aan het 

uitklaren van de beste juridische structuur voor CLT Gent: een coöperatie, een stichting 

of een vzw . 

In juni 2012 w erd duidelijker dat ook een stichting tot de betere mogelijkheden 

behoorde. Rond die insteek kon Coopburo ons moeilijk verder helpen. Ook de scheiding 

tussen grond en w oning kon niet concreet afgew erkt w orden. Notaris Debyser w erd 

hiervoor aangesproken en geëngageerd om beide luiken af te w erken.  

Samenlevingsopbouw  Gent vzw  en vzw  SIVI hebben een grote expertise in huis rond 

doelgroepw erking, projectuitbouw - en opvolging, netw erking. Doch, bij het uitschrijven 

van de projectaanvraag w as duidelijk dat de benodigde juridische expertise extern 
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diende gezocht te w orden. Doorheen het proces merkten w e dat deze expertise niet 

voorradig w as bij 1 organisatie, w aardoor w e in de laatste periode van het project 

dienden uit te kijken naar meer specif ieke expertise, w at tijdsverlies en extra kosten met 

zich mee bracht. We stellen ons bij de analyse de vraag of w e bij de 

projectvoorbereiding meer tijd hadden moeten nemen in het onderzoeken of een ‘all-in’ 

oplossing toch niet voorhanden w as. We raden andere projecten aan bij de 

projectvoorbereiding voldoende informatie in te w innen en een duidelijke inschatting te 

maken w elke diversiteit van expertise benodigd is en of dit al dan niet gebundeld kan 

w orden. 

Op financieel vlak 

Een zeer belangrijk aspect bij de ontw ikkeling van een Community Land Trust is het 

vinden van voldoende f inanciële middelen en het uitw erken van een grondig f inancieel 

plan. Omdat ook dit een complexe materie betreft in het geval van CLT, deden w e 

hiervoor beroep op de deskundigheid van Hefboom vzw . 

Herman Verhoeven w erkte voor ons een gedetailleerd liquiditeitsplan uit zodat w e zicht 

kregen op de noodzakelijke budgetten (tussenkomst van overheid, budget van 

bew oners, middelen CLT). Op korte tijd is hier veel gebeurd. We beschikken uiteindelijk 

over een reeks accurate rekenbladen w aar verder mee kan gew erkt w orden (zie 

bijlagen). 

Aan de hand van dit document konden w e ook inschatten w elke operaties er binnen CLT 

Gent momenteel mogelijk kunnen zijn.  

Herman Verhoeven w erd pas in mei 2012 ingeschakeld. Eind augustus w erd het 

liquiditeitsplan voorgesteld en becommentarieerd. In oktober w erd verder gew erkt aan 

het rentabiliteitsplan.  

Los van deze vergoede externe ondersteuning, deden w e via 

w erkgroepen/rondetafelgesprekken, beroep op extra expertise (zie deelnemerslijst 

f inanciële w erkgroep f inanciën). Ook deze inbreng w as onontbeerlijk voor de 

projectopbouw . 
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9.8. Op zoek naar financiële middelen 

Om CLT in Gent van de grond te krijgen zal er een belangrijke f inancieringsbron en 

samenw erkingspartners moeten gevonden w orden. Daarvoor zijn er verschillende 

gesprekken gevoerd en pistes onderzocht:  

• mogelijkheden stadsvernieuw ing 

• mogelijkheden subsidiebronnen 

• mogelijkheden sociale huisvesting 

Mogelijkheden stadsvernieuwing 

Van bij aanvang van het project is het de bedoeling een experiment op te zetten in 

nauw e samenw erking met de stad Gent. In die zin w erd al vrij snel contact gelegd met 

de bevoegde schepen voor w onen en stadsvernieuw ing. We besloten om de 

haalbaarheidsstudie toe te spitsen op één concrete w ijk, namelijk de Dampoortw ijk in 

Sint-Amandsberg. Deze w ijk w ordt genoemd als volgende stadsvernieuw ingsactie. 

Bovendien w erd ook inhoudelijk bekeken om het CLT concept te onderzoeken m.b.t. 

‘noodkopers’, mensen die een kw alitatief ondermaatse w oning gekocht hebben en een 

(te) grote leningslast met zich mee dragen, w aardoor renovatie niet mogelijk is. 

Aangezien dit w oningtype meer en meer voorkomt in de stad en de overheid w einig 

structurele ondersteunende maatregelen hieromtrent voorhanden heeft, kan CLT hier 

misschien een oplossing voor bieden.  

Naast deze specif ieke doelgroep w erd ook bekeken w elke stedelijke ontw ikkelingen in 

het stadsgebied voorliggen en/of w elke gebouw en de stad in eigendom heeft en 

eventueel in CLT kan betrekken. 

Dienst Stedenbouw  (Koen Lepla, Kim Paduw at) is bezig met een eerste round-up van 

mogelijke pistes m.b.t. het stadsvernieuw ingsgebied. We introduceerden de 

mogelijkheden van CLT bij deze dienst. Ook bij de dienst Gebiedsgerichte Werking 

(Ellen Preckler, coördineert alle projecten binnen één stadsw ijk) w erd het project 

uitgebreid voorgesteld. Eén van de geïnteresseerde bew oners en een medew erkster 

van vzw  SIVI namen deel aan een w orkshop ter voorbereiding van het 

stadsvernieuw ingsproject, w aar het onderw erp ‘w onen’ en zo ook CLT besproken w erd. 

Begin oktober 2012 ging een masterclass door m.b.t. stadsvernieuw ing. Tal van experts 

haalden hierbij de mogelijkheden van CLT aan.  

Mogelijkheden subsidiebronnen  

Om een project zoals CLT w aar te maken zullen er ongetw ijfeld extra subsidiebronnen 

aangesproken moeten w orden. In dit verband w erd contact gelegd met de stedelijke 

dienst die de mogelijkheden van stedenbeleid, grootstedenbeleid en Europese fondsen 

kent en opportuniteiten kan detecteren (Krist Poffyn en Joris De Moor). Voorlopig 

w erden nog geen concrete projectdossiers m.b.t. stadsvernieuw ing of CLT ingediend. 

Binnen stadsvernieuw ing of Europese fondsen zal het vooral zaak zijn om CLT binnen 

een algemeen stadsvernieuw ingsprogramma in te schrijven. Op die manier kunnen 
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substantiële middelen van hogere overheden bekomen w orden. M.b.t. Europese fondsen 

zijn er op termijn mogelijkheden om met andere Europese steden, w aar evengoed rond 

CLT nagedacht w ordt, samen te w erken (London, Lyon, Lille, …). 

Ondertussen w erden volgende subsidiedossiers ingediend: 

• Thuis in de stad, oproep voor originele en innoverende projecten (Agentschap voor 

Binnenlands Bestuur, team stedenbeleid): dossier niet w eerhouden 

• Projectsubsidie w onen-w elzijn (provincie Oost-Vlaanderen): dossier goedgekeurd 

• Projectoproep Intergenerationeel Samen Leven (POD Maatschappelijke integratie en 

Grootstedenbeleid): beslissing nog niet bekend 

Mogelijkheden sociale huisvesting  

Een belangrijke partner m.b.t. CLT is sociale huisvesting. Zij zijn specialisten w at betreft 

het realiseren en beheren van betaalbare w oningen. In die zin is een samenw erking met 

sociale huisvestingsmaatschappijen essentieel om het concept mogelijk te maken. 

Afgelopen periode hebben w e tw ee maatschappijen gesproken die in Gent sociale 

koopw oningen (w illen) realiseren, nl Volkshaard (Hans Heyse en Kathleen Mous) en 

w oninGent (Karin Wouters, Placide Van Rysserhove, Jacques D’Hooghe). Beide 

maatschappijen betonen veel interesse, maar vinden momenteel te veel 

onduidelijkheden in de huidige regelgeving m.b.t. sociale w oningbouw  om zich te 

engageren in een project. Ook de reglementering m.b.t. sociaal lenen is onvoldoende 

voorzien op systemen van recht van opstal of erfpacht. Hiertoe voorzien w e verder 

overleg met het kabinet van de Minister van w onen. Tot slot gingen w e ook te rade bij de 

Vlaamse Maatschappij voor Sociaal Wonen. Ook hier terug heel w at interesse in het 

concept, maar nood aan verduidelijking in de huidige w etgeving. Het Vlaams 

Woningfonds zag vooralsnog geen opportuniteit in verdere samenw erking. Op basis van 

de diverse vragen w erd een nota met knelpunten opgemaakt en overleg hierover bepleit. 

Mogelijkheden OCMW 

Dankzij contacten met dienst ouderenzorg OCMW Gent, w erd de interesse gew ekt in het 

concept. Tijdens een overleg met de ontvanger van het OCMW en het diensthoofd 

Ouderenzorg w erd CLT voorgelegd. OCMW Gent is niet bereid in te stappen in een 

soort grondbank met erfpachtsysteem. Echter: het CLT-project kan w el degelijk de 

w oonproblematiek van OCMW cliënten verhelpen. Daarom ook dat er verder w erd 

nagedacht over haalbare pistes. Zo kw am men op het f inanciële ‘leningsspoor’. Dat zou 

erin bestaan dat cliënten die eigenaar zijn van een kw alitatief ondermaatse w oning (de 

zogenaamde noodkopers) beroep kunnen doen op een substantiële lening (er w ordt 

gesproken over 20.000€). CLT begeleidt deze bew oners bij de renovatie. Zij w orden ook 

betrokken in de bew onersw erking van CLT. Bij vertrek uit de w oning of overlijden w ordt 

de afrekening gemaakt met het OCMW: de geleende som komt terug, samen met een 

f inancieringsvergoeding. De geleende som kan, in combinatie met 

stadsvernieuw ingspremies gecumuleerd gebruikt w orden ten belope van 30 tot 40.000€. 

De concrete uitw erking van deze optie moet de komende maanden nog verder 

gefinaliseerd w orden.  
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9.9. Acties t.o.v. de gemeenschap waarop het project zich 

richt (zowel individuele personen als organisaties) 

Door het samen gaan van verschillende acties is het project Community Land Trust 

beginnen leven in de Dampoortw ijk in Gent: 

• In functie van de lancering van de charterondertekening (maart 2012) en de 

projectvoorstellingen aan de doelgroep w erden er heel w at organisaties uit de buurt en 

de Gentse sociale sector gecontacteerd. Dit zorgde voor een algemene 

bekendmaking van het project bij een ruim publiek. 

• Het artikel en de f lyer in het buurtkrantje ‘Uit in je buurt’ (februari – april ‘12) zorgde 

ervoor dat vele mensen in de w ijk het concept Community Land Trust leerden kennen. 

• Het verschijnen van persartikels in De Standaard, De Gentenaar, Weekend Knack, 

VISIE en een reportage op AVS, Radio 2 Oost-Vlaanderen en Kanaal Z zorgde voor 

bekendmaking bij het bredere publiek en nieuw sgierigheid (zie bijlagen). 

• In juni ’12 w erd intensief ingezet op een verdere bekendmaking in de buurt. Tijdens 

het buurtfeest w erd er een infostand opgezet en w erden voorbijgangers actief 

aangesproken over het project. 

• Voor buurtorganisaties organiseerden w e op 1 juni 2012 een specif ieke bijeenkomst, 

w aar men kon kennismaken met het project, maar w aarbij de aanw ezigen ook hun 

verw achtingen t.o.v. CLT konden uitspreken. 

• Op 26 juni 2012 organiseerden w e een volksvergadering voor w ijkbew oners en 

buurtorganisaties. Het project w erd voorgesteld en doorheen enkele w orkshops 

kregen de deelnemers de kans input te geven over volgende onderw erpen: w at kan 

CLT betekenen voor de w ijk, organisatie van CLT, bew onersw erking en f inancieel 

kader. De promotie van deze volksvergadering gebeurde op verschillende manieren: 

- door een specif ieke f lyer, w aarvan 4000 exemplaren w erden verspreid in de w ijk,  

- door een infostandje op het buurtfeest in het Banierpark w aar geïnteresseerden en 

voorbijgangers w erden aangesproken 

- buurtorganisaties en lokale overheden w erden persoonlijk uitgenodigd (enerzijds 

schriftelijk maar vooral de vele plaatsbezoeken w ierpen hun vruchten af). 

• Op 26 september 2012 ging ons derde publieksmoment door, het slotevenement. In 

de namiddag stelden w e het resultaat voor van een jaar w erken rond CLT. ’s Avonds 

lieten w e de CLT’s uit Brussel en Londen aan het w oord. Deze studiedag w as bedoeld 

voor alle betrokkenen en geïnteresseerden, zow el voor buurtbew oners als voor 

organisaties. De toegang w as gratis voor w ijkbew oners. Hiervoor w erden opnieuw  

flyers aangemaakt en verspreid in de w ijk, naar analogie met de volksvergadering. 

Daarnaast w erd ook intensief ingezet op bekendmaking bij het middenveld, diverse 

organisaties, lokale en bovenlokale overheden, … En met succes! Het aantal 

aanw ezigen liep in de namiddag op tot 100 mensen. Het avondgedeelte w erd gevolgd 

door 75 mensen. We constateerden een ruime interesse van buiten Gent (ca 30%), de 

professionele w oonw ereld (ca 32%), politiek (ca 4%) en de buurt (ca 22%). 
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• Mensen uit de doelgroep zijn enthousiast over het project. Zij vertellen hierover binnen 

hun omgeving, aan hun buren, in hun vriendenkring. Ze zijn onze gedroomde 

‘ambassadeurs’. Zo leren nieuw e mensen het project kennen. Maar CLT is ook een 

aanknopingspunt om andere onderw erpen te bespreken. Het project brengt 

interessante gesprekken en uitw isselingen op gang w aarbij mensen elkaar tips geven 

over allerlei onderw erpen. Zo verspreiden ze niet alleen het CLT-verhaal, maar leiden 

ze ook nieuw e mensen toe naar de algemene w erking van vzw  SIVI. 

• Samenlevingsopbouw  Gent en vzw  SIVI hebben hun w erkplek in het buurtcentrum, 

w aar ook diverse lokale dienstverlening w ordt aangeboden. Het buurtcentrum is zeer 

bekend bij de buurtbew oners, zo zijn de organisaties zeer bereikbaar voor 

geïnteresseerden. Er is ook regelmatig iemand van vzw  SIVI aanw ezig tijdens 

buurtactiviteiten, dit bevordert de toegankelijkheid en het vertrouw en in het CLT- 

project. 

• Door de aanw ezigheid in het buurtcentrum zijn ook de andere buurtorganisaties 

vertrouw d met het project. Zij verw ijzen geïnteresseerden door en helpen ook bij de 

bekendmaking (bvb. Facebookpagina buurtw erk, folders in w oonw inkel Sint-

Amandsberg en bij Kind&Gezin) 

• In het kader van de actie ‘Ieders stem telt’ (Gemeente- en Provincieraadsverkiezingen 

14/10/2012) organiseerde Samenlevingsopbouw , samen met een 14 tal partners een 

participatief traject en verkiezingsdebat. Het mogelijk maken van alternatieve 

w oonvormen w as alvast één van de 15 verkiezingseisen. Op het afsluitende debat op 

3 oktober in de Gentse Vooruit verw oordde een bew oner hieromtrent een stevige 

vraag aan het politieke panel: “Als kandidaat-bewoner van de Community Land Trust 

Gent stel ik me de vraag: wie van jullie gaat samen met ons een eerste CLT project in 

Gent uit de grond stampen? Heel concreet bijvoorbeeld op het Bijgaardehof, de site 

van de oude textielfabriek aan het Bijgaardepark in Sint Amandsberg, op grond die nu 

eigendom is van de stad Gent.” 
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‘CLT’s bieden een benadering van landrechten die duurzaam bodemgebruik en 

rechtvaardige verdeling van de natuurlijke rijkdom ondersteunt.’  108 

 

 

10. Lessons Learned 

10.1. Moeilijkheden, onvoorziene obstakels, foute 

inschattingen…  

Gelijktijdig werken met doelgroep en conceptontwikkeling 

We zijn ervan overtuigd dat deze gelijktijdigheid een belangrijke meerw aarde oplevert. 

De directe en concrete vragen van bew oners helpen bij het uittekenen van het CLT 

concept. Maar tezelfdertijd is het heel moeilijk om met bew oners te w erken als het 

juridisch en organisatorisch luik nog niet rond is. Dit brengt de nodige verw arring, 

onduidelijkheid en ongerustheid met zich mee. We moeten erover w aken dat w e niet de 

frustratie organiseren. CLT roept vragen op bij de mensen en die kunnen w e nog niet 

allemaal beantw oorden. We nemen alle vragen en suggesties w el mee bij de verdere 

uitw erking. In die zin hebben geïnteresseerden uit de doelgroep ook (rechtstreeks) 

invloed op de verdere concretisering. 

Bovendien leven er heel w at kritische bedenkingen vanuit de doelgroep, w aarbij het toch 

w el enige tijd duurt eer er vertrouw en in de CLT-formule w ordt opgebouw d.  

We hebben bijvoorbeeld de nodige mentaliteitsw ijziging m.b.t. ‘eigendom’ onderschat. 

Die omslag maken naar “de aarde behoort niet ons toe, de w inst behoort niet ons toe” 

met een hele groep is niet zo simpel, maar er is zeker genoeg potentie om hieraan te 

w erken. De f ilm ‘Homes and Hands’ en een bezoek aan projecten zijn daarbij belangrijke 

stimuli en motiveren. Mensen zien dan immers de w aarde van het verhaal, zeker als ze 

zich bew ust w orden van de baten van ‘het verw erven van een eigen stek’. Alleen staat 

het nu haaks op veel w esterse w aarden, in het bijzonder de Vlaamse w ooncultuur w aar 

individuele ‘eigendom’ heilig is en men veel belang hecht aan het bezitten van 

(bouw )grond; dit in tegenstelling tot onze buurlanden of de Scandinavische landen w aar 

bvb. erfpacht als beleidsinstrument vlotter w ordt ingezet (of w aar bvb. coöperatieven via 

regelgeving minder obstakels kennen). Vandaar houdt CLT ook een mentaliteitsw ijziging 

in. Het overtuigen en motiveren van mensen neemt tijd, maar w e geloven er in. Het 

enthousiasme van de reeds geïnteresseerde kandidaten, ook bij gelijklopende projecten 

in Brussel is hierbij zeker een hefboom. De haalbaarheid van CLT Gent zal ook 

afhangen van het ‘mee’ w illen stappen van andere maatschappelijke organisaties, van 

het middenveld, … (vandaar ook het belang van de charterondertekening). 
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Voor sommige groepen is het project alsnog te hoogdrempelig 

Mensen met een laag inkomen zijn te enthousiasmeren voor het verw erven van een 

eigen w oning. Maar daarnaast verw achten w e van de geïnteresseerden ook een zeker 

engagement, namelijk het deelnemen aan de vormingen/themagroepen. Sommigen 

ervaren daarbij drempels. Zo is het voor sommigen bijvoorbeeld moeilijk om activiteiten 

te plannen omw ille van een moeilijke gezinssituatie of een slechte gezondheidstoestand. 

Voor mensen die de Nederlandse taal niet goed beheersen is het niet evident deel te 

nemen aan groepsbijeenkomsten en al zeker niet om hun stem te laten horen, … We 

proberen deze drempels zo goed mogelijk w eg te w erken, maar ook dit zal een blijvend 

aandachtspunt zijn doorheen het hele project.  

Het feit dat die drempels er nog zijn, is ook te merken aan de doelgroep die w e 

momenteel bereiken. De bew onersgroep bestaat momenteel voornamelijk uit 

autochtone, oudere alleenstaanden die erin slagen zich te organiseren. Het project is 

momenteel te intensief voor mensen in een zeer kw etsbare of precaire situatie.  

Vorming van een bewonersgroep, aanpassen van timing 

Het toeleiden en motiveren van mensen zal gedurende het hele project een blijvend 

aandachtpunt zijn. Het concept van een ‘vaste’ groep w aarmee w e alle stappen 

doormaken moesten w e hierbij ook aanpassen. We w erken nu met een vaste groep van 

tien personen die regelmatig naar de vergaderingen komen. Een vijf tal anderen komen 

soms of w anneer het praktisch haalbaar is (zw aar gehandicapte kinderen, alleenstaande 

ouders, allochtonen, afstand, …). Daarnaast komen ook nog regelmatig nieuw e 

kandidaten aankloppen. Deze ‘nieuw e’ mensen krijgen eerst individueel of in kleine 

groep een ‘snelvorming’ aangeboden zodat ze mee zijn in het project en vlot kunnen 

aansluiten bij de groepsmomenten. 

Bijgevolg is het vormen van een spaargroep uitgesteld tot oktober 2012. Doordat de 

timing w erd bijgesteld konden w e w el het tempo van de bew oners respecteren. Zo 

kregen ze toch gedurende het volledige proces de kans input te geven bij cruciale 

onderw erpen 

Noodkopers moeten iets afstaan 

De focus op noodkopers is een surplus in het Gentse CLT-concept, en beantw oordt aan 

concrete w oonnoden in Gent. Zeker in de w ijkcontext Dampoort en de beleidsintentie om 

de w ijk grondig aan te pakken is het betrekken van noodkopers een interessante piste: 

het betaalbaar w onen van huidige eigenaars kw alitatief verbeteren (vaak inw oners van 

een andere origine) en tegelijk een impuls geven om het bestaande patrimonium 

duurzaam te verbeteren. Deze noodkopers bereiken en overtuigen in te stappen in CLT 

verloopt echter niet zo vlot als w e eerst dachten. 

We hebben te w einig stilgestaan bij het psychologisch effect dat gepaard gaat bij het 

voorstel voor noodkopers. Mensen focussen zich niet op hun onmiddellijke voordeel, 

maar eerder op een ‘verlies’ van eigendomsrechten dat als mislukken ervaren w ordt. Het 

OCMW ‘leningsvoorstel’ komt hier grotendeels aan tegemoet, aangezien er geen 
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verandering van eigendomstitel mee gepaard gaat, w aardoor dit ‘verlieselement’ niet als 

zodanig ervaren w ordt. 

Perceptie over verdeling van de meerwaarde 

Nog een moeilijk punt is het ‘afromen’ van de meerw aarde bij verkoop door de CLT.  Bij 

gebrek aan goede informatie percipiëren een aantal bew oners dit bijna als een vorm van 

diefstal en accepteren in feite daardoor de grondgedachte van CLT niet, nl. w e doen dit 

om een vorm van permanente betaalbaarheid te garanderen voor zoveel mogelijk 

mensen. Het komt erop aan hen duidelijk te maken dat CLT die meerw aarde investeert 

in het terug betaalbaar maken van de w oning voor een volgende kandidaat uit de 

kansengroep. Doorheen het groepsproces en door juiste kadering kan dit rechtgezet 

w orden. 

Professionals vinden er een vorm van onrechtvaardigheid in omdat lage 

inkomensgroepen hierdoor minder recht verw erven op ‘meerw aarde’ dan andere burgers 

in dit land. Hier w ordt terug ingegaan tegen een basisprincipe van CLT: CLT stelt een 

bestaand systeem in vraag vanuit de w oonnood in Gent en gebruikt het ten behoeve van 

een gemeenschap en een probleem, niet ten behoeve van het individu. Daarbij staan 

betaalbaarheid, w oonzekerheid en w oonkw aliteit centraal; niet het marktmechanisme of 

het w instprincipe. 

Complexiteit van het project 

CLT is een project dat zich niet in enkele w oorden laat vatten. Het project duidelijk 

uitleggen aan mensen met een lage scholingsgraad of anderstaligen is niet evident. 

Wanneer mensen onderling over het project praten, w ordt er ook gemakkelijk verkeerde 

info doorgegeven. Dit w ordt ook versterkt door de nog vele onbeantw oorde vragen die er 

zijn.  

Het concept CLT vertalen naar de Belgische realiteit is een langdurig traject w aarin er 

zeer veel verschillende en complexe beslissingen moeten genomen w orden en w aarbij 

er nood is aan veel externe expertise. De keuze voor de geschikte organisatievorm, de 

scheiding tussen eigendom van de grond en de eigendom van de w oning, het zoeken 

naar f inanciering, het uitw erken van een liquiditeitsplan… Allemaal beslissingen w aarbij 

het CLT-project niet over één nacht ijs kon gaan, maar w aarbij veel overleg en beraad 

kw am kijken: om een duurzaam project op te zetten die verschillende generaties ten 

goede komt. 

Problemen regelgeving sociale huisvesting 

Het lijkt niet zo gemakkelijk om sociale huisvestingsmaatschappijen in te schakelen in 

het CLT verhaal, noch de sociale huur (o.m. toew ijzingscriteria, w achtlijst), noch de 

koopsector (o.m. verkoopsvoorw aarden). Regelgeving staat hier één en ander in de 

w eg, bvb. i.v.m. het principe van scheiding grond/gebouw . Het lijkt cruciaal om deze 

problemen duidelijk op te lijsten en in overleg te treden met beleidsmakers om deze – op 

termijn – op te lossen (zie conclusies). 
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Goede expertise inhalen 

Samenlevingsopbouw  Gent en vzw  SIVI zijn organisaties gespecialiseerd in sociale 

thema’s en het w erken met een kw etsbare doelgroep. Zij hebben zelf onvoldoende 

expertise op juridisch en f inancieel vlak voor de uitw erking van een CLT. Er moet dus 

beroep gedaan w orden op externe ondersteuning. Gezien de juridische en f inanciële 

vertaalslag die moet gebeuren zijn w e sterk afhankelijk van deze externe expertise. Het 

is van groot belang de juiste partners te kiezen, namelijk organisaties die voldoende 

gespecialiseerd zijn in onderw erpen die voor CLT van belang zijn. Maar tegelijkertijd is 

deze ondersteuning ook een kostelijke zaak. Toch mag de kostprijs niet het enige 

criterium zijn in het aanstellen van experts en moet er ook gekeken w orden naar de 

aanw ezige specialisatie, ervaring en kennis binnen de ondersteunende organisaties. 

Gezien w e w erken met een beperkt budget is dit een moeilijk spanningsveld. 

Geen concrete site, geen concrete financiering 

Een cruciaal element om effectief tot de realisatie van een CLT Gent over te gaan is het 

vinden van f inanciering. Een deel middelen kan uit ‘de markt’ gehaald w orden, maar w e 

zijn ervan overtuigd dat CLT niet mogelijk is zonder consistente ‘publieke’ middelen. 

Misschien kunnen hiervoor middelen van ‘sociale koop’ experimenteel ingezet w orden. 

Maar de regelgeving houdt deze mogelijkheid vooralsnog tegen (zie verder). Vandaar 

dat w e onder meer uitzien naar middelen via stadsvernieuw ing. Via stedenbeleid, 

grootstedenbeleid of Europese middelen kan de ondersteunende f inanciering gezocht 

w orden. De koppeling met bestaande w ijkstructuren kan daarbij interessant zijn. Tot slot 

bekijken w e nog verder of er via de commerciële sector (bouw - en vastgoed), de 

stedelijke of religieuze instanties of liefdadigheidsfondsen patrimonium kan verw orven 

w orden. 

Het op de boer gaan zonder concrete site w aar w e CLT-w oningen kunnen realiseren is 

een andere PR-huzarenstuk. Zonder site en f inanciering blijf t CLT een theoretisch 

verhaal. De belangrijkste voorbereidingen zijn rond, nu is het van belang met deze 

studie ons doel te kunnen implementeren op een concrete site. Dit zal het overtuigen 

van doelgroep en investeerders ook gemakkelijker maken. 

Tegenspraak 

Hoew el het concept algemeen gesproken heel veel bijval oogst, stootten w e onlangs ook 

op de eerste intellectuele en inhoudelijke bedenkingen. Met name Geert Inslegers en het 

Vlaams Overleg Bew onersbelangen (koepel SVK’s en Huurdersbonden) formuleerde 

kritiek op het concept en ook academicus Pascal De Decker is niet overtuigd. 

Het is onze ervaring dat open gesprekken alvast vele bedenkingen kunnen ondervangen 

(gesprek Geert De Pauw  en Frank Vandepitte met Geert Inslegers en Myriam 

Vanvinckenroye op 22/03/12). Daarbij blijf t de voornaamste kritiek op het ‘verder’ 

inzetten van ‘eigendomsverw erving bij kansengroepen’ (terw ijl CLT net een 

‘tussenliggende’ vorm beschrijf t tussen eigendom en huur): men w il eerder bestaande 

systemen verbeteren vooraleer nieuw e een kans te geven. Ook Pascal De Decker blijf t 
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z’n bedenkingen formuleren en w il vooral inzetten op het versterken en verbeteren van 

het bestaande systeem (o.m. de middelen verschuiven naar de sociale huursector). 

Dus ja, er is positief en tegensprekelijk debat, en neen, dit hoeft geen ‘probleem’ te zijn 

voor de uitw erking van het concept CLT. We vinden net dat een open debat ons in staat 

stelt kritisch te kijken naar het eigen model, het bij te sturen w aar nodig; sterker te 

w orden in het begrijpen van argumenten, eruit te leren en er zelf ook consistent te 

formuleren. 

Biedt de coöperatieve een oplossing? 

Tijdens de peer-review  sessies (03/09/2012) van alle pilootprojecten coöperatief 

ondernemen beoordeelden de mede-pilootprojecten ons project op haar coöperatieve 

mogelijkheden. CLT Gent scoorde gemiddeld op aspecten als ‘nut’ en ‘bruikbaarheid’, 

minder dan gemiddeld op ‘overdraagbaarheid’ en ‘toegankelijkheid’ en (veel) meer dan 

gemiddeld op de aspecten ‘innovatie’ en de ‘ICA principes’ (internationale coöperatieve 

principes, w aaronder doelgroep, duurzaamheid, democratisch beheer, vorming…) 

De coöperatieve principes zitten vervat in de CLT. Toch bleef het vertalen naar een 

cvba-so een moeilijke knoop om te ontw arren. Het is geen w onder dat er heden, 

ondanks de groeiende interesse, in België geen w ooncoöperatieve, (kunnen) w orden 

ontw ikkeld. Het federaal rechtssysteem maakt het niet gemakkelijk om dit als een 

alternatief op de huidige systemen te laten functioneren. Met name, w e stonden voor de 

vraag ‘hoe organiseren w e de CLT Gent als cvba-so’ opdat het betaalbaar w onen op 

een duurzame w ijze kan w orden uitgebreid naar w oongroepen die vandaag in de kou 

blijven staan. Lang hebben w e getw ijfeld. Uiteindelijk na toetsing van de huidige 

regelgeving en de eigenheid van het coöperatief ‘ondernemen’ zelfs mét sociaal 

oogmerk, hebben w e de piste van coöperatieve als bestuur- en vennootschapsvorm 

voor CLT Gent niet verder uitgew erkt (voor motieven, zie hoofdstuk 6). Wil men in België 

w ooncoöperatieven toch op de kaart krijgen, dan is de federale en Vlaamse w etgever 

aan zet.  

Beperkte tijd om de blauwdruk en het concept operationeel te maken, werk 

is goed opgeschoten maar NU nog niet af. 

De projectduur is voorzien voor 1 jaar. In realiteit beschikten w e echter over minder tijd: 

na de kennisgeving over de goedkeuring verliep er enige tijd om de nodige middelen in 

stelling te brengen om aan de slag te gaan. Het projectteam w as op volle sterkte vanaf 

januari 2012. Verder is de vakantieperiode net voor het beëindigen van het project ook 

een moeilijk gegeven. Afspraken maken met organisaties, diensten, kabinetten of 

samenw erkende partners zijn op zo’n momenten niet eenvoudig, w aardoor kostbare tijd 

verloren gaat. Het verder uitbreiden van de projecttijd naar 15 of 18 maanden, lijkt, 

gezien de complexiteit van de materie, een meerw aarde. Ook het laten doorlopen van 

de f inanciering, zelfs indien de projecttijd voleindigd is, kan projecten de mogelijkheid 

bieden nog een aantal onderzoeksdaden gefinancierd te krijgen (betalen van soms dure 

experts). 
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10.2. Tips 

Voorzie voldoende tijd  

Een planning opmaken als je w il experimenteren met een nieuw  concept is nooit 

evident. Zeker niet indien er veel ongekende factoren opborrelen, randvoorw aarden of 

nieuw  te ontw ikkelen modellen aan de orde zijn. Sommige processen hebben nu 

eenmaal tijd nodig. Dat verander je niet, hoe hard je inzet ook is. Los van de timing is 

het w el heel belangrijk je doelstelling zuiver te krijgen en daar zoveel mogelijk mensen 

bij te betrekken.  

Respecteer het tempo van je doelgroep 

Wil je bottom-line w erken en een project realiseren in samenw erking met een groep 

mensen met een laag inkomen, dan moet dit project ook afgestemd zijn op deze groep. 

Probeer zoveel mogelijk drempels te verlagen en respecteer het tempo van de 

traagsten. Voorzie voldoende tijd voor het groei- en groepsproces. Bij de uitw erking van 

een eerste CLT komen heel veel vragen naar boven, complexe juridische en f inanciële 

zaken, maar ook zeer concrete vragen uit de doelgroep. Bvb. ‘Is het toch mogelijk mijn 

CLT-woning onder te verhuren?’ of ‘Ik heb samen met mijn stiefbroer een appartement 

geërfd van mijn overleden vader in blote eigendom, het vruchtgebruik wordt nog 

uitgeoefend door mijn stiefmoeder. Vormt dit een bezwaar om me in te schrijven in de 

bewonersgroep?’  

Om later een vlotte w erking van CLT te kunnen garanderen is het van cruciaal belang 

deze zaken reeds bij de voorbereiding uit te klaren. Vele zaken hebben een w eerslag op 

de bew onersgroep, daarom moet dit ook samen met hen besproken en beslist w orden. 

Voor andere vragen moet je extern advies vragen. Tenslotte moet je bij het nemen van 

beslissingen erover w aken dat de nodige partners ook betrokken zijn en deze zich 

kunnen vinden in de uiteindelijke beslissing. Dit maakt dat de initiële planning soms 

moet bijgesteld w orden, maar dit zorgt er dan ook voor dat iedereen mee is in het 

verhaal en er geen mensen uitgesloten w orden.  

Zet samenwerking op touw 

Uitw isseling met ervaringsdeskundigen en mensen met dezelfde ideeën is essentieel.  

Van bij aanvang hebben w e een goed contact en nauw e samenw erking gerealiseerd met 

CLT Platform Brussel en ook met het Waalse/Brusselse Periferia. Je stoot allen op 

dezelfde kw esties, samen sporen lijkt dan ook evident. Door krachten te bundelen kan je 

vermijden dat er dubbel w erk gebeurt. Belangrijk vonden w e ook dat w e vanuit eenzelfde 

kader vertrokken en bvb. eenzelfde chartertekst uitw erkten. Op die manier versterk je 

elkaar en groeit het model onder een gemeenschappelijk gesternte, ook al w il iedereen 

er eigen accenten in leggen, en context gebonden keuzes maken. 

Voor het Gentse initiatief w as het heel ondersteunend om beroep te kunnen doen op de 

ervaring van de CLT-collega’s buiten Gent die al een stuk verder staan. Bew oners 

kunnen zo gemakkelijk meegenomen w orden in het verhaal (bvb. door uitw isseling met 
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andere bew oners) en ook beleidsmakers zijn meer geneigd te luisteren naar die 

initiatieven die al iets verw ezenlijkt hebben. Climax w as dan ook de deelname van Dave 

Smith en Geert De Pauw  aan het publieke studie- en infomoment op 26 september 2012 

(Scala, Gent). Voor iedereen een grote meerw aarde. 

Maar ook de samenw erking tussen Samenlevingsopbouw  Gent vzw  en SIVI vzw  heeft 

meer dan symbolische belang. Van bij aanvang, al bij het ingaan op de projectoproep 

voor coöperatief ondernemen, kozen w e er samen voor dit project gemeenschappelijk uit 

te w erken, vanuit ieders sterkte en expertise. Zonder die samenw erking w aren w e nooit 

geraakt w aar w e nu staan. 

Ook met andere organisaties kan je gaan samenw erken zodat alle expertise eff iciënt 

w ordt ingezet. Voor het bereiken van kandidaat-bew oners w erden andere 

armoedeorganisaties en het OCMW Gent aangesproken. Voor individuele begeleiding 

van de bew onersgroep w erd er beroep gedaan op de w oonw inkel van Stad Gent. Domus 

Mundi vzw  kon met hun ervaring in Ledeberg Leeft technische info aanleveren i.f .v deze 

blauw druk. KAHO Sint-Lieven liet enkele studenten een thesisonderzoek rond CLT 

maken… 

Vorm een uitgebreide en diverse stuurgroep 

Dave Smith, East-London Community Land Trust, gaf ons deze gouden raad: ‘omring je 

met verschillende mensen en benut hun verschillende capaciteiten’ Dit raden w e graag 

ieder opstartend project aan. Vanaf januari gingen w e goed en w el van start met een 

uitgebreide stuurgroep. Eerst w at onw ennig en aarzelend, met een aantal mensen die 

elkaar niet zo goed kenden, vanuit heel verschillende biotopen. Na verloop van enkele 

maanden, staat vandaag een stevig geëngageerde groep medestanders pal. 

Verbazingw ekkend hoe, ieder op zijn eigen terrein, bijdraagt in het zoeken naar, het 

bedenken en uitdragen van de nieuw e w oonvorm CLT. Medestanders w aar je kan op 

rekenen en die in de loop van de rit eenzelfde visie uitdragen, hebben een grote w aarde 

als klankbord, ‘mede-w erker’ en stuw ende of rustgevende factor in een slopend 

w ordingsproces. 

Ook de bew onersgroep is aangesproken op hun capaciteiten. Zo w as er iemand 

verantw oordelijk voor het nemen van foto’s, anderen zijn gevraagd deze blauw druk mee 

na te lezen, nog anderen hielpen bij het verspreiden van f lyers en het aanspreken van 

nieuw e geïnteresseerden… Dit ontlast de betaalde krachten enigszins, maar zorgt er 

ook voor dat CLT vanuit een ruimer perspectief w ordt bekeken en het realiteitsgehalte 

verhoogt. 
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10.3. Successen 

Draagvlak en sociaal kapitaal van de doelgroep 

CLT geeft mensen met een laag inkomen (terug) hoop op een kw aliteitsvolle w oning. 

Het project w ekt heel w at interesse en w arme reacties bij de doelgroep.  

Het CLT-voortraject w erkt inspirerend. Door het samenbrengen van geïnteresseerden in 

een themagroep doorlopen w e samen met en op maat van de doelgroep geleidelijk aan 

een leerproces. De doelgroep w ordt gestimuleerd na te denken over het concept. Zo 

kregen w e al heel w at interessante en bruikbare vragen en suggesties uit de doelgroep. 

Deze w orden zeker mee genomen in de verdere uitw erking van het project. Op deze 

manier w ordt er een participatief traject ook bottom-up uitgew erkt. 

Daarnaast w orden bew oners door het project versterkt en aangespoord hun 

w oonsituatie te verbeteren. Door het project komen er ook andere knelpunten en kansen 

naar boven w aar ook aandacht w ordt aan besteed. Bvb. mensen krijgen informatie over 

groepsaankoop van energie, mensen maken op eigen initiatief een afspraak bij een 

sociale kredietverlener, mensen vinden zelf hun w eg naar co-housing, mensen gaan 

naar een infoavond van de huurdersbond, … Voor sommigen gaat dit zelfs verder dan 

enkel hun w oonsituatie. Geïnteresseerden krijgen ook de kans zich verder te engageren 

binnen het project dan enkel het bijw onen van de groepsbijeenkomsten. Zo zorgen 

enkelen voor de vertegenw oordiging van de doelgroep in de stuurgroep, anderen helpen 

als vrijw illiger bij de praktische voorbereiding van activiteiten, of bij het schrijven van 

teksten, het nemen van foto’s… Op deze manier zorgt CLT ook voor boeiend 

vrijw illigersw erk op maat, het versterkt het lokale draagvlak, maar w erkt ook 

empow erend: mensen ontdekken nieuw e talenten en leren nieuw e vaardigheden. 

Afsprakennota met Brusselse en Waalse verenigingen i.f.v CLT (zie bijlage) 

Begin maart 2012 spraken w e met drie verenigingen af om elkaar te steunen bij ons 

opzoekw erk m.b.t. CLT. Ondanks het feit dat dit geen bron is van w ekelijks overleg, 

hebben w e toch enkele belangrijke overleggen gehad m.b.t. dé belangrijke kw esties van 

CLT (juridische constructie, organisatievorm, meerw aardeverdeling, …). 

Ondertekening Charter Community Land Trust Gent (zie bijlage) 

Op 29 maart 2012 verzamelden w e 27 organisaties voor de ondertekening van het CLT 

charter. Ondertekenaars geven aan dat ze de uitw erking van het idee steunen. Het 

charter legt geen verplichtingen op maar is w el een goede aanleiding gew eest om het 

idee verder te verspreiden in Vlaanderen. Niet voor niets ondertekenden uiteindelijk 

meer dan 40 organisaties (een 15 tal bijkomend tijdens de Volksvergadering van 26 juni 

2012), zow el Vlaamse organisaties en middenveld als Gentse. Ook enkele individuele 

enthousiastelingen hebben al spontaan mee getekend. 
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Goede teamwerking 

Drie personeelsleden, tw ee organisaties, tw ee locaties. En toch klikte en lukte het 

w onderw el. We vonden elkaar en gebruikten in de eerste plaats ieders sterkte om tot 

resultaat te komen. Misschien ook typisch aan een experiment en dit type projecten: je 

hebt heel w at verschillende competenties nodig om dit tot een goed eind te brengen. De 

kans dat je ze allemaal in één persoon vindt is vrij klein. Een klein, divers en elkaar 

vindend team is dan ook de ideale oplossing.  

Persbelangstelling  

Bij elk publieksmoment (charterondertekening, volksvergadering, studiedag) w erd er een 

perstekst verspreid. Deze w erd opgepikt door verschillende media. 

Zo verscheen er een artikel in De Standaard (27/02/2012) en De Gentenaar 

(30/03/2012),  

w erd er een interview  afgenomen door Radio 2 Oost-Vlaanderen (26/09/2012) en een 

reportage uitgezonden op AVS (29/03/2012) en op Kanaal Z (26/09/2012). Daarnaast 

verscheen er ook een artikel in TerZake Magazine, Weekend Knack en VISIE en zal er 

een artikel verschijnen in Woonw oord.  

Het idee overtuigt mensen, organisaties, politici 

Ondanks het – op het eerste zicht – vrij ingew ikkeld concept, geraken mensen vrij 

gemakkelijk overtuigd van de idee. Ook politici en organisaties vinden bijna altijd iets 

interessant of boeiend aan het idee. 

Door de vele buurtgerichte contacten en het lobbyw erk kunnen w e stellen dat de w ijk 

(zow el individuele bew oners als organisaties) en de belangrijkste Gentse politieke 

partijen CLT begint te kennen. Uit de vele positieve reacties blijkt dat men het nut inziet 

van een CLT en men geïnteresseerd is hieraan mee te w erken. Zelfs 5 Gentse politieke 

partijen hebben de CLT en andere vormen van gemeenschappelijk w onen opgenomen in 

hun verkiezingsbeloftes. 

Steun voor blauwdruk tot coöperatief ondernemen, de stap naar valorisatie 

is de volgende 

We kunnen tevreden terug blikken op een jaar intens w erk, onder impuls van de steun 

voor het coöperatief ondernemen. Die overheidssteun gaf de mogelijkheid om het CLT-

concept te onderzoeken op haalbaarheid en de eerste krijtlijnen voor een experiment in 

de Gentse context uit te tekenen. Tegelijk zijn w e gegroeid in de grondbeginselen van 

de CLT, die hand in hand gaan met het coöperatief gedachtegoed, en op dit punt 

noemen w e het huidig w erk, naar inhoud en draagvlak, ook baanbrekend in de praktijk 

van de w oonw ereld.  

Vandaag blijf t de nood aan betaalbare huisvesting hoog, zeker ook in Gent gezien de 

achterstand in de w oonkw aliteit en de lange w achtlijst voor sociale huur. Het creatief 
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zoeken naar concrete pistes voor een alternatief lijkt dus gerechtvaardigd. Het is 

experimenteren buiten de gangbare paden: de struikelblokken duiden, maar zeker ook 

de problemen als een uitdaging oppakken en w egen bew andelen voor een duurzaam 

w onen en bouw en w aar lage inkomens volw aardig recht op kunnen krijgen. Mede dank 

zij de openheid en gezonde discussies, met de bew oners, vaklui, w oonactoren en 

potentiële partners en de vlotte externe communicatie is er vandaag in Brussel en 

Vlaanderen gehoor gevonden voor CLT’s. De interesse van buiten Gent en vanuit de 

professionele w oonw ereld op het slotevent van 26 september 2012 en het oppikken door 

de media zijn de eerste getuigenissen van de disseminatie van dit innovatief Gentse 

CLT-traject. Sterker zelfs, tijdens de aanloop naar de lokale verkiezingen 2012, zijn er 

over heel Vlaanderen principes uit het CLT-concept opgepikt als een potentieel om het 

w onen betaalbaar te maken voor lagere inkomens (grond blijf t publieke eigendom, 

erfpacht). En heel concreet in Gent: de CLT zelf w ordt als mogelijke piste naar voor 

geschoven door de Gentse politieke partijen.  

Hiermee reikt het geleverde (studie)w erk verder dan louter disseminatie of het 

verspreiden van een idee en grondbeginselen. De resultaten liggen op tafel, voldoende 

voor een verf ijning en implementatie. Het debat is geopend, niet meer over de vraag: 

‘Hebben we nood aan een CLT?’ /OF/ ‘Wat kunnen we aanvangen met een CLT?’; dan 

w el de vraag: ‘Wie zet verder mee zijn schouders eronder om de Gentse CLT als eerste 

pilootproject in Vlaanderen waar te maken?’. De subsidiesteun van Vlaanderen heeft 

ons geholpen om de w eg vrij te maken voor valorisatie van de resultaten. We nodigen 

het beleid en kandidaat w oonactoren uit om, samen aan de ronde tafel en op 

democratische basis met de bew oners, de keuzes die nog voor liggen te maken en de 

investeringsmiddelen (boven)lokaal te vinden met het oog op de concrete realisatie van 

de eerste CLT in Vlaanderen, de Gentse CLT.  
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“Welnu, dit is de remedie tegen de onrechtvaardige en oneerlijke verdeling van welvaart 

in onze moderne beschaving. En van al het kwaad dat er uit voortvloeit: we moeten de 

grond gemeenschappelijk bezit maken.”     Henry Georges (1839-1897) 

 

 

11.Conclusies en aanbevelingen 

11.1. Conclusie en prioritaire keuzes 

11.1.1 Kernelementen van Community Land Trust sporen met het 

gedachtegoed van de coöperatieve  

Het aanlooptraject voor CLT Gent vaart mee op een toenemende trend van initiatieven 

die bottom-up opborrelen vanuit het buikgevoel, een w are zoektocht in het dagelijks 

leven door een collectief van individuen/actoren naar duurzame antw oorden voor 

basisnoden. Getuige ook het gemeenschapsw onen dat in opmars is. Wie zo’n 

coproductie ook op democratische basis w il organiseren ziet de CVBA als een geschikte 

bestuur- en organisatievorm. Zo ook, klinkt de CVBA als muziek in de oren bij de Gentse 

initiatiefnemers van de CLT, omdat de basisprincipes juist nauw  aansluiten bij de geest 

van coöperatief ondernemen.  

• CVBA steunt op een coöperatief beheer van basisgoederen. De CLT zet middelen in 

voor een sociaal doel op gemeenschapsgrond in langdurig collectief beheer: grond in 

eigendom van de CLT, gescheiden van individuele eigendom van de w oning of 

w oonrecht via gebruiksrecht (opstal, erfpacht, erfdienstbaarheid).  

• CVBA brengt product of diensten kw alitatief op de markt in de geest van 

maatschappelijk verantw oord ondernemen, w aarbij w insten opnieuw  (kunnen) 

geïnvesteerd w orden voor haar maatschappelijk doel. De CLT is facilitator en 

producent van betaalbaar w onen op maat en met w oonzekerheid voor een specif ieke 

doelgroep, de lagere inkomens: de middelen (incl. overheidsinvestering) komen in een 

rollend fonds dat op termijn blijvend inzetbaar is voor nieuw e kandidaten uit de 

doelgroep.  

• CVBA koppelt haar marktproduct aan sociale economie met informatieverstrekking en 

vorming. De CLT van haar kant biedt klantgerichte dienstverlening, informatie en 

advies, begeleiding en zorg op maat; ze verw acht dat leden uit de doelgroep met een 

concreet doel voor ogen zich (kunnen) engageren op basis van w ederkerigheid; de 

impuls tot ‘verantw oordelijkheid nemen’ zal het sociaal kapitaal in de gemeenschap 

versterken. 

• De leden dragen bij aan de CVBA via aandelen en lidmaatschap. Alle CLT-leden 

betalen lidgeld en dragen elk op hun manier ook economisch bij: via gronden, de 
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investering in de w oning, huur of leasing, diensten aan/van bew oners en diensten 

aan/van de gemeenschap.  

• CVBA is een open ledenorganisatie van aandeelhouders die democratische controle 

uitvoeren. CLT Gent is een open ledenorganisatie die democratisch zal bestuurd 

w orden, ook f inancieel en juridisch: de buurtgemeenschap, de bew oners en de 

(investerende) overheid krijgen hierin, als drie partijen, elk een gelijke stem. 

• Om autonoom en onafhankelijk te kunnen w erken ging deze studie op zoek naar 

formules om haar sociaal doel op een eff iciënte w ijze te kunnen w aarmaken in een 

evenw ichtige balans, zonder meerderheidsaandeelhouderschap en in een goed 

samenspel van die drie evenw aardige partijen. De CLT neemt langdurig 

verantw oordelijkheid op voor de grond in eigendom, de gemeenschap en haar 

bew oners. De CLT bouw t mee aan een w oongemeenschap in de w ijk en kan in die zin 

een diversiteit aan activiteiten opnemen. Daarom ook dat extra: de CLT w ordt 

territoriaal verankerd aan een stad of gemeente. 

• De CLT tenslotte, zoals blijkt uit voorgaande, w ordt een coöperatie tussen 

coöperaties. De geest is er rijp voor in de maatschappelijke zoektocht naar 

economische alternatieven op democratische basis. Maar er is meer: om het doel van 

de CLT te vertalen in de praktijk, zal  er verder gebouw d w orden op de expertise van 

professionals en de aanw ezige competentie van actoren in het w oonveld en de 

sociale economie in Gent en op het Vlaams niveau, zow el in op de publieke als de 

private markt.  

 

Ondanks de vermeende symfonie van de combinatie CLT/CVBAso door hun nauw e 

verw antschap in de spirit van beide; toch klinkt de federale regelgeving (o.m. f iscaliteit, 

recht op premies, e.a.) rond CVBA’s dissonant omdat de CLT in de feite een sociaal 

doel w il w aarmaken met de focus op kansengroepen. Dissonant is nog niet ‘vals’ 

klinkend. Daarom is het aan de juristen om een ad rem suggestie tot bijsturing van dit 

w ettelijk kader te formuleren, zonder daarom de poort te openen naar misbruiken. De 

overstap naar een CVBA kan dan opnieuw  overw ogen w orden. Op korte termijn stellen 

w e voor uit te w ijken naar een alternatieve bestuursvorm.  
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11.1.2 Rechtsvorm van de Trust 

Een definitief besluit is hieromtrent nog niet genomen. Het lijkt ons belangrijk dit te doen 

met de belangrijkste partners op moment van realisatie. Een aantal zaken w erden w el al 

beslist: 

• op voorstel van de juridische w erkgroep: liever 1 rechtsvorm dan 2 rechtsvormen, 

liever 2 dan 3… Hou het zo eenvoudig mogelijk! En w erk stap voor stap. Begin met 

het oprichten van één rechtsvorm. Is datgene w at je w il bereiken niet mogelijk met 

deze rechtsvorm, sticht er een volgende. 

• scheidt de operationele activiteiten en het patrimonium. Dit patrimonium moet zo sterk 

mogelijk verankerd en beschermd w orden. Het kan niet afhankelijk gemaakt w orden 

van de operationele resultaten van de algemene CLT w erking. 

• de oprichting van een vzw  is onontbeerlijk. Deze rechtsvorm is geschikt om personeel 

in onder te brengen, subsidies te verw erven… kortom de operationele activiteiten van 

de CLT-w erking in onder te brengen.  

• daarnaast is een tw eede rechtsvorm noodzakelijk om als behoeder van het vastgoed 

te opereren. De keuze of dit een stichting of een coöperatie w ordt zal mee bepaald 

w orden door f inanciers en overheden.  

 

11.1.3 Het doelpubliek 

Territoriale afbakening: Dampoortwijk Gent i.h.k.v. stadsvernieuwing 

CLT concreet uitw erken kan niet zonder een fysieke plek in de w ijk, buurt, regio. 

Aangezien de inbedding in stadsvernieuw ing extra kansen biedt voor vernieuw ende 

projecten, leek het ons aangew ezen onze pijlen in de eerste plaats te richten op een w ijk 

die in aanmerking komt voor een vernieuw ingsoperatie. Aangezien de Dampoortw ijk 

naar alle w aarschijnlijkheid op de agenda komt van het volgende bestuur kozen w e er 

voor het CLT-project uit te w erken in deze w ijk. Dit pilootproject is een leerschool en 

dient in de toekomst tot de uitbreiding van CLT in Gent te inspireren. 

Financiële afbakening: inkomensgrenzen cfr. sociale huur 

Voor de eenduidigheid, en omdat w e er van overtuigd zijn dat dit een realistische en 

rechtvaardige afbakening inhoudt, kozen w e ervoor dezelfde inkomensgrenzen als bij 

sociale huur te hanteren. Namelijk 29.694 euro netto belastbaar inkomen per jaar voor 

een koppel, vermeerderd met 1.659 euro per kind ten laste.  

Voor alleenstaanden stellen w e voor om de inkomensgrens op 24.745 euro vast te 

leggen en w ijken w e licht af van de inkomensgrens zoals bepaald in het sociale 

huurstelsel. Deze keuze maken w e om meer alleenstaanden, die anders gemakkelijk uit 

de boot dreigen te vallen, een kans te geven.  
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Bij de effectieve uitvoering van het project streven w e naar een evenw ichtige mix van 

inkomens. 

Mix van kopers, huurders en bestaande eigenaars  

CLT’s in de VS hebben zow el een koop- als een huuraanbod. Het lijkt ons opportuun om 

dit ook in België zo uit te bouw en en te onderzoeken w elke mogelijkheden er hiervoor 

zijn. Verder w illen w e graag inspelen op specif ieke noden van de noodkoper. De 

noodkoper is een eigenaar die – uit noodzaak en w egens een te krappe huurmarkt – een 

kw alitatief slechte w oning kocht, en geen f inanciële middelen meer over heeft (de eerste 

20 of 30 jaar) om die degelijk te renoveren. Dit is een specif iek probleem w aar w einig of 

geen ondersteunende maatregelen voor bestaan vanuit de overheid.  

Daarom w il CLT Gent een aanbod uitw erken van w oningen voor zow el kopers, huurders 

als bestaande eigenaars. 

11.1.4  Operatietypes (eigendom en noodkoop versus huur , vele 

diverse operaties combineren) 

De CLT w il op de w oonmarkt duurzaam, kw alitatief en ecologisch verantw oord w onen op 

maat stimuleren en dit tegen een betaalbare prijs en met w oonzekerheid voor kw etsbare 

groepen. In essentie ziet ze hier 5 mogelijke activiteiten:  

• collectieve nieuw bouw  of renovatie in samenw erking met sociale 

huisvestingsmaatschappij 

• hetzelfde door een particuliere bouw groep;  

• individuele aankoop door particulieren met behulp van premies;  

• individuele renovatie door noodkopers;  

• en een aanbod voor huurders.  

Maar de CLT ziet ook andere mogelijkheden om haar doel te bereiken en dit is 

aansluiten bij  

• privé initiatieven van samenhuizen (w oongroepen, cohousen, kangoeroew onen, 

Abbeyfield); 

• de intentie van Stad Gent tot een meer rationele bezetting van w oningen door 

senioren; 

• bouw blokrenovatie, de ontw ikkeling van w oonverkavelingen (bvb. Hoge Weg) of 

nieuw e w ijken (bvb. Oude Dokken), aangevuld met niches van stadslandbouw  en 

aanleg van buurtparken, bouw  van gemeenschapsruimte, lokale buurtdiensten en 

sociale economie. 

Elk type operatie heeft zo zijn voor- en nadelen, maar kan met geïnteresseerde partners 

gaandew eg ook beter in vorm gegoten w orden, naargelang de opportuniteiten van 

concrete sites en middelen zich aandienen. Een implementatie op terrein zal ons hier 
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verder in helpen, w ant belangrijk zijn uiteraard deze randvoorw aarden om ook te 

bepalen hoever de CLT in haar startfase kan gaan.  

Het CLT model is in essentie ook geënt op een lange termijn ‘stew ardship’. Doch de 

CLT hoeft niet alle diensten zelf uit te oefenen w anneer gevestigde en/of professionele 

organisaties als partner deze taak kunnen opnemen (o.m. SVK’s, AGSOB, SHM, 

OCMW, CAW’s, huurders- of eigenaarsbond, Domus Mundi, OTC, CIB). Haar eigen rol 

zal dan complementair zijn; ze w il zeker niet in de plaats treden van w at al bestaat. Maar 

de kracht van de CLT zit in de stimulans tot zo’n actief samenw erken met andere 

actoren, het w ederzijds ‘leren’ en zeker ook in de buurtverbondenheid. Zo kan ieder erbij 

w innen en krijgt de CLT ook meer fond. 

 

11.1.5. Verkoopprijzen bepalen 

Zo’n f inanciële studie verw erkt diverse basiscomponenten, die elk op zich vooraf moeten 

bepaald w orden, zoals een w aardeschatting van de grond en de w oning elk afzonderlijk, 

het w erkelijk beschikbaar inkomen van de bew oner, om dan te gaan schatten w elke 

investering in de grond / de w oning nodig is met het oog op de betaalbaarheid voor de 

bew oner en een sluitende balans voor de CLT. Belangrijk hierbij is de transparantie, 

zoals w e die nu hebben nagestreefd, w ant in de methodiek en vergelijkingspunten 

w orden namelijk keuzes gemaakt.  

Een bijzonder moeilijk punt is bvb. het bepalen van de meerw aarde bij het doorverkopen 

van een CLT-w oning aan een nieuw e kandidaat. Hierbij spelen diverse motieven: 

politieke (het rechtvaardigheidsbeginsel), strategische (verhuismobiliteit, beloning voor 

goed onderhoud) en praktische (complex en administratieve last, controlegevoelig en 

privacy, helderheid vs betw isting). Op basis van uitvoerig beschreven buitenlandse 

praktijken opteren w e bij voorkeur voor een zgn. ‘compound appraissal based’ methode, 

of de methode van een samengestelde schatting: hier krijgt de verkoper een percentage 

van het verschil tussen de aankoop- en verkoopprijs van de w oning op het deel dat door 

hem effectief betaald w erd (aftrek van de aanvangssubsidie aan de bew oner), ook 

rekening houdend met de structurele verbeteringen die hij heeft aangebracht. Dit 

systeem heeft zich met succes bew ezen in o.m. Champlain Housing Trust in Burlington: 

de w oningen bleven betaalbaar, ook na verschillende opeenvolgende verkopen, voor 

gezinnen met een gelijk, of meestal zelfs lager inkomen; er w as geen extra 

overheidsinbreng nodig w as om de w oningen bij herverkoop opnieuw  betaalbaar te 

maken; de verkopende eigenaars, dankzij de aankoop van de w oning, w aren erin 

geslaagd een behoorlijk kapitaal op te bouw en; dit kapitaal stelde de meeste 

vertrekkende eigenaars in staat om op de vrije markt een nieuw e w oning aan te kopen.  
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11.1.6. Scheiding van grond en gebouw, contractuele 

verbintenissen en fiscaal aspect 

De scheiding van grond en w oning is een basisgegeven, dit geldt voor de 

kopers/eigenaars, maar feitelijk ook voor de huurders van een CLT-w oning. CLT houdt 

de grond in eigendom, de bew oner betaalt een gebruiksrecht en verw erft de w oning (of 

huurt de w oning van de CLT). Na afw eging van diverse juridische mogelijkheden - 

erfpacht, recht van opstal, recht van natrekking en erfdienstbaarheid - komen w e samen 

met CLT Brussel tot de volgende keuze. In geval van verkoop (de bew oner w ordt 

eigenaar) is de meest geschikte juridische vorm de combinatie van: (a) De CLT blijf t de 

naakte eigenaar van de grond, die belast w ordt met een recht van erfpacht voor een 

termijn tussen de 27 en 99 jaar; (b) Het gezin is volle eigenaar van het gebouw  

(gecombineerd met een afstand van het recht van natrekking door de eigenaar van de 

grond). Bij de uitvoering zullen via bijzondere clausules in de akte ook de 

basisvoorw aarden w orden voorzien om het doel van de CLT veilig te stellen: o.m. er kan 

een ‘voortdurend’ karakter verzekerd w orden; de erfpachter kan via een clausule in het 

contract zijn erfpachtrecht niet vervreemden; bij overlijden geldt het erfrecht van de 

erfgenamen, doch bij verkoop ontstaat een uitdrukkelijk ontbindend beding w aardoor 

CLT een nieuw e erfpacht kan aangaan met een nieuw e kandidaat en de CLT krijgt ook 

het voorkooprecht op de w oning indien de verkoper geen vervangende kandidaat 

aanbrengt (die uiteraard voldoet aan de inkomensvoorw aarden). 

Keuzes hebben tenslotte ook betrekking op enkele f iscale aandachtspunten - zow el in 

het voordeel van de eigenaar-bew oner (betaalbaarheid) als van de CLT (sociaal doel).  

Dank zij uitw isseling tussen CLT Brussel en Gent ligt in die geest een voorstel van akte 

op tafel. 

 

11.1.7 Werking van de Trust 

Ook voor het operationeel plan zijn de krijtlijnen uitgetekend, incl. het oplijsten van 

klantgerichte processen. De dagelijkse leiding ligt bij de CLT die o.m. volgende taken 

uitvoert (of laat uitvoeren door professionals, best geplaatste instanties): grond 

verw erven en beheren, begeleiden en ontw ikkelen van de vastgoedoperaties, beheren 

van ruimtes en gebouw en, respect bew aken van w etten en akkoorden door de 

bew oners, vorming van de bew oners om hun rol in de Trust te kunnen w aarmaken, de 

w oningen verkopen en de betaalbaarheid op lange termijn w aarborgen, communicatie 

en reflectie over de praktijk. Buiten de noodzakelijke input van experts voorzien w e als 

personeel voor de opstartfase van 5jaar gradueel de basisinzet van 2 naar 2,5 naar 3 

FTE voor het startpakket van ca. 100 w oningen (personeelskost à rato van 7.350 €/jr per 

w oning). Vanaf het 6e jaar zou 1FTE kunnen volstaan voor het lopende beheer en de 

administratie (à rato van 735 €/jr per w oning). De inzet van vrijw illigers vanuit de leden 

kan het personeel voor bijzondere activiteiten ondersteunen.  
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Bijzondere aandacht zal gaan naar de externe/interne communicatie met stakeholders 

en de drie types van partners: doelgroep/klanten, buurt en sponsors/overheid/f inanciers. 

Reeds zijn diverse gesprekken gevoerd met het oog op samenw erking en 

f inancieringsbronnen. OCMW Gent is al met een eerste concreet voorstel over de brug 

gekomen.  

Voor een implementatie op het terrein is ons oog al gevallen op enkele sites, die in 

combinatie met stadsvernieuw ing, kans biedt tot een combinatie van operaties: 

seniorenw oningen met dienstverlening/sociale economie (champignonkw ekerij en 

aansluiting met buurtcentrum), Malmarsite in combinatie met sociaal restaurant of 

andere buurtdiensten), aansluiting bij w oongroepen (champignonkw ekerij, Malmarsite, 

pastorij), bij de ontw ikkeling van een duurzame w ijken (Oude Dokken, Malmarsite, …), 

mix huur en koop, mix in leeftijd, dienstverlening, parkbeheer, commerciële en 

ontmoetingsruimtes. Gecombineerd met individuele aankoop en noodkoop, verhuis uit 

onderbezette w oningen (senioren) krijgt CLT op lange termijn voet aan de grond over 

heel het grondgebied. 

 

11.1.8 Financiële en economische aspecten 

Voor het uitw erken van het f inanciële luik, om te peilen naar de haalbaarheid, hebben 

w e ons nu beperkt tot realisatie van in totaal van ca 100 w oningen op 5 jaar in formules 

voor individuele kopers, noodkopers en huur (33 w oningen elk). We w illen daarbij 

rekening houden met:   

• geleidelijke groei, om stap voor stap de organisatie en de instrumenten uit te bouw en 

• voldoende ambitie om relevant te zijn 

• maximaal samenw erken met geïnteresseerde en gevestigde instanties en organisaties 

• maximaal gebruik maken van bestaande subsidiekanalen (stadsvernieuw ing, premies 

...) 

• zoeken naar variatie in het type van operaties en partners 

• mix van functies 

Om een f inancieel plan uit te w erken w as het nodig om een w aarde toe te kennen aan 

verschillende variabelen, zoals (1) de kost van de w oningen (oppervlakte, grondprijs, 

bouw kost, renovatiepremies, honoraria, BTW, registratierecht, …); (2) de 

f inancieringsbronnen (3) de uitkeringen aan de f inanciers (intresten, uitkering aan de 

CLT via canon, dividenden…) De aangenomen horizon is 30 jaar (2013 tot en met 

2043). Voor elk liquiditeitsplan is een check toegevoegd op sluiting van de balans. 

Van de drie operaties toont de operatie noodkopers de meest positieve balans en huur 

de minst voor de hand liggende operatie, en dit zow el voor de CLT als de bew oner. CLT 

heeft een enorme kapitaalbehoefte om deze operatie uit te zetten. Bovendien is de 

operationele w erking verlieslatend, gezien er verhuurd w ordt aan maximale SVK prijzen. 
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Maar ook de huurder slaagt er – een aantal keer tijdens de termijn van 31 jaar – niet om 

boven de budgetstandaard uit te komen. Hoew el er hier en daar nog 

onnauw keurigheden kunnen opgemerkt w orden in het schema lijkt de operatie huur 

w einig haalbaar. Misschien moeten w e hier vooral nagaan hoe w e actief met sociale 

huisvestingsmaatschappijen kunnen samenw erken om gemengde projecten op te 

zetten. Rest daar natuurlijk probleem van toew ijzing. 
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11.2 Aanbevelingen 

Het voorbije jaar w erkten w e vanuit een theoretisch kader. Nu w ordt het tijd dit te 

kunnen toepassen op een concrete site. Dan pas kunnen w e deze theoretische oefening 

ook verder uitw erken. Het opmaken van een f inancieringsplan w ordt pas echt nuttig 

indien w e dit kunnen baseren op een concrete locatie. Ook de oefening m.b.t. het 

inschakelen van privaat vermogen w ordt dan realistischer. 

11.2.1 Federaal en Vlaams kader, van struikelblokken naar kansen 

Coöperatief w onen in Vlaanderen is moeilijk toegankelijk voor w oongroepen en zeker 

voor mensen met lage inkomens: men kan geen lening afsluiten voor de aankoop van 

aandelen, men heeft geen of minder recht op f iscale voordelen of premies. Deze 

onrechtvaardigheid bestaat al decennia. De w etgeving hieromtrent moet dringend én 

grondig aangepast w orden zodat f iscale en andere discriminaties opgeheven w orden.  

Aanpassing van regelgeving, condities voor subsidiëring en bijkomend onderzoek zou 

de w erking van de Trust kunnen optimaliseren, zoals o.m.  

• Fiscaal voordeel voor giften is niet mogelijk in een ‘coöperatie’, w aardoor iedereen nep 

constructies en juridische f iguren moet opmaken w at de zaak nog complexer en 

minder transparant maakt.  

• Wordt de CLT als nieuw e niche speler erkend op de sociale w oonmarkt, dan kan ze 

ook in aanmerking komen voor f iscale aankoop van grond aan 1,5% ipv 10%.  

• Herzie de schuldsaldoverzekering die vandaag nadelig voor is ouderen en 

mindervaliden (doktersattest) 

• Laat de banken en kredietverleners soepeler omspringen met de leeftijdsgrens voor 

leningen, voor groepen die onder ‘stew ardship’ van de CLT een w oning w illen 

verw erven.  

• Herzie de regelgeving om erfpachtformules te versoepelen (bvb. opheffen van de 

voorw aarde van eigendomsverw erving op grond bij het OCMW ten voordele van 

erfpacht van grond), zodat een f inanciële input vanuit die overheid in de geest van de 

CLT kan w orden gerealiseerd.  

• Heden is de tijd te kort en is er een gebrek aan f inanciële middelen om met expertise 

een volledige resultatenrekening uit te w erken en een concreet rekenschema voor het  

OCMW Gent op te maken. Bovendien is de bew onersw erking op volle toeren gaan 

draaien na een aanlooptraject op maat van de doelgroep; dus zeker ook voor de 

doelgroep bew oners zouden w e met meer ruimte nog verder kunnen gaan voor 

gedachtew isseling, overleg, knopen doorhakken (contract, herverkoopformule, …). 

• Om een eerlijke bilan te maken van de nodige steun en overheidsinvestering in de 

CLT, naar output en impact, zou een onderzoeksopdracht aan het Steunpunt Wonen 

(HIVA et al.) – zij het een kortlopende ad hoc opdracht – zich kunnen buigen over een 

vergelijking van het CLT-concept met de gangbare systemen w aar vandaag op 
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gesubsidieerd w ordt (w oonbonus, eigendom, sociale koop en sociale huur, renovatie, 

f iscaliteit), al dan niet met return (rollend fonds) naar de gemeenschap. 

• CLT kan een rol opnemen om het sociaal passief binnen het Grond en Panden 

Decreet te realiseren. Echter: hiervoor zouden de toew ijsregels aangepast meten 

w orden, zodat mensen bew ust kunnen kiezen voor deze w oonvorm. 

• Als w e voor de operatie huur w illen samenw erken met sociaal verhuurkantoren, zou er 

een w ijziging (of uitzondering) in het toew ijsreglement moeten gebeuren. Als w e voor 

de operatie koop w illen samenw erken met een sociale bouw maatschappij zou er een 

w ijziging (of uitzondering) in het toew ijsreglement moeten gebeuren.  

 

11.2.2 Gent, die het sociaal en betaalbaar wonen hoog in het 

vaandel schrijft. 

CLT heeft nood aan zw are overheidssteun, maar op termijn kan die dus meermaals 

‘hergebruikt’ w orden voor betaalbaar w onen. Die overheidssteun valt uiteen in tw ee 

delen: enerzijds personeelskosten en anderzijds investeringen (gronden en eventuele 

koopondersteuning). We w illen ons graag enten op de aangekondigde stadsvernieuw ing 

in de Dampoortw ijk. Wordt de CLT opgepikt om één of enkele operaties uit te voeren, 

dan suggereren w e dat de personeelskost voor de ontw ikkeling van CLT Gent gedragen 

w ordt door het Gentse budget voor stadsvernieuw ing, bovenop de vastgoedinvestering 

en individuele bew onerssteun vanw ege de hogere overheid of EU-middelen. In het 

f inancieel en operationeel plan w ordt uitgegaan van 2FTE in de eerste tw ee jaar, daarna 

aangevuld met 0.5 in het derde jaar en 1VTE in jaar 4 en 5. Samenlevingsopbouw  Gent 

en vzw  SIVI hebben tot nu de personeelskost op zich genomen (mede ondersteund door 

de Vlaamse Overheid, dank zij de VIA-projectoproep voor coöperatief ondernemen). 

Echter kunnen beide partners niet autonoom of via eigen middelen blijvend f inancieren. 

Die personeelsfinanciering lijkt dan ook cruciaal om het concept effectief te 

verw ezenlijken.  

Laat ons leren uit bvb. de strategie tot stadsvernieuw ing in Amsterdam. De 

gemeentelijke overheid stelt gemeenschapsversterkende voorw aarden aan 

‘ontw ikkelaars’ die ze een plek ter beschikking stelt. Zo mikt de stad expliciet op 

investeerders die een interessante maatschappelijke meerw aarde genereren: een 

ontmoetingsplek, een w isselw erking tussen w onen en w erken (bvb. kleine 

bedrijfsruimtes voor uiteenlopende disciplines), de invulling van openbare ruimte, het 

voorzien in buurtfuncties (kinderdagverblijf , opvang ouderen of minder validen). Het lijkt 

ons een goed idee om als gemeentelijke overheid ruimte te scheppen voor 

w ijkontw ikkeling, w aarbij de behoeften van de w ijk en de bew oners voorop staan, en dit 

type incentives zelfs te stimuleren (contract onderhandelen). Dit zal bijdragen tot een 

levendig stedenbouw kundig programma en een samenleving w aar veel kiemen gezaaid 

w orden voor de (opbouw  van) cohesie: een sociaal duurzame samenleving dus, in 

buurten en/of w ijken w aar ontmoeting op aangename plekken kan plaatsvinden en 

diverse actoren elkaar opstuw en. Het is goed om de publieke ruimte deel te laten zijn 

van herw aardering, vernieuw ing en nieuw e w ijkenontw ikkeling. 
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OCMW Gent, een eerste concrete opportuniteit? 

We vonden in het OCMW Gent een actieve partner die ideeën uit CLT actief 

transformeerde naar eigen inzichten en noden. We zijn ervan overtuigd dat CLT Gent 

zich zal verw ezenlijken door de inbreng van vele en diverse partners. In die zin bieden 

de inzichten en voorstellen van OCMW Gent al eerste aanzet om voornamelijk de 

deeloperatie ‘noodkopers’ een concreet en reëel perspectief te bieden. We kijken verder 

uit naar deze piste  die hopelijk in een komende periode verder uitgew erkt kunnen 

w orden. 
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Bijlagen  

1.Charter Community Land Trust Gent 

 
Charter voor de oprichting van een Community Land Trust  

in Gent 

Gent staat voor grote uitdagingen 
Er is een enorme nood aan bijkomende betaalbare woningen voor lage 

inkomensgroepen.  

Er moet verder geïnvesteerd worden in de leefbaarheid van een aantal buurten. 

Daarbij moet er voor gezorgd w orden dat de economische meerw aarde gegenereerd 

door stadsvernieuw ings-programma’s in de eerste plaats ten goede komt aan de 

gemeenschap (in plaats van aan individuele vastgoedbezitters), en dat sociale 

verdringing in opw aarderende w ijken w ordt tegengegaan. 

Er moet gew erkt w orden aan levendige, gemengde w ijken w aar alle bew oners en 

gebruikers, ook de zw aksten, de kans krijgen en aangemoedigd w orden om actieve 

betrokkenen te w orden, en de mogelijkheid krijgen om mee hun buurt vorm te geven. 

Om de nieuw e uitdagingen aan te pakken zijn nieuw e instrumenten noodzakelijk. In de 

Verenigde Staten, Groot-Brittannië en een aantal andere landen is de afgelopen jaren 

een instrument uitgew erkt dat een krachtig antw oord biedt op al deze uitdagingen, de 

Community Land Trusts. Wij w illen ons hierop inspireren om de eerste Community Land 

Trust van het Europese vasteland op te richten. 

Een Community Land Trust voor Gent 
CLT Gent (De Gentse Woontrust) w ordt een organisatie zonder w instgevend doel, een 

stichting of een coöperatieve vereniging. Ze zal in Gent gronden verw erven, bezitten, 

beheren en ontw ikkelen ten behoeve van en met de gemeenschap. Op die gronden zal 

ze enerzijds betaalbare w oningen creëren voor mensen en gezinnen met een laag 

inkomen, anderzijds betaalbare productieruimte en gemeenschapsvoorzieningen. Ze zal 

eigenaar blijven van de gronden, maar het gebruiksrecht ervan afstaan, onder de 

voorw aarden die ze zelf bepaalt. 
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Voorwaarden die moeten gerespecteerd worden om deze 
opdracht te realiseren: 

1. De trust/coöperatie is eigenaar van de gronden waarop ze woningen of 
andere infrastructuur realiseert, of beschikt over een gelijkwaardig 
gebruiksrecht erop.  De trust zal haar gronden nooit verkopen, maar zal in 
tegendeel een actieve verwervingspolitiek voeren.  

2. Op die terreinen creëert de Trust/coöperatie betaalbare woningen. Via 
subsidies zullen die woningen kunnen verkocht worden onder de marktprijs, 
waardoor ze toegankelijk worden voor de laagste inkomens. Wanneer de 
eigenaar zijn woning later wil verkopen, zal de trust die aankopen aan de 
marktwaarde. De eigenaar moet echter de aanvankelijke subsidie en een 
belangrijk deel van de eventuele meerwaarde (ongeveer 75%) terugstorten 
aan de Trust/coöperatie. Deze som zal vervolgens gebruikt worden om de 
verkochte woning opnieuw toegankelijk te maken voor een nieuwe koper met 
eenzelfde of zwakker sociaal-economisch profiel. 

3.  De Trust/coöperatie zal democratisch beheerd worden door: 

- de gebruikers van de gronden: bewoners van de huizen en gebruikers van de 
productieruimtes 

- de andere leden van de Trust/coöperatie: buren, investeerders, middenveld,…  

- leden van de overheid en relevante  administraties, aangeduid door de twee 
andere partijen.  

 

Het beslissingsorgaan zal zodanig samengesteld zijn dat geen van deze partijen de 

meerderheid heeft, en dat alle belanghebbenden eerlijk vertegenw oordigd zijn, zodat bij 

alle beslissingen het algemeen belang  w ordt nagestreefd. Naast deze formele 

mechanismen zal alles in het w erk gesteld w orden om de democratische dimensie van 

de Trust/coöperatie uit te bouw en. 

4. De Trust/coöperatie zal kwalitatieve en duurzame woningen op de markt 
brengen. 

 

 

 

 

 

Gent, 29/03/2012 
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Dit CLT charter w ordt onderschreven door: 

 

11.11.11. Sint Amandsberg, Pierre Brulin / Bieke Deleye 

ABVV Oost-Vlaanderen, Werner Roelandt, Voorzitter Regionale Raad ABVV Gent 

ACW Gent, Bernard Casteels, voorzitter 

Autiw oonzorg vzw , Luc Everts en Koba Tuts 

Basisschool De Wonderfluit, Bart Devaere 

Buurtw erk Dampoort Sint-Amandsberg, Jeroen Adriansen / Frieda Leenknecht 

CDF vzw , Federatie Vooruitstrevende Verenigingen, Y. Kocak en D. Kussainov 

Centra Algemeen Welzijnsw erk, CAW Artevelde en CAW Visserij, Patrick Seys 

Centrum Duurzaam Bouw en, To Simons 

Centrum Duurzaam Ondernemen (UGent), Erik Paredis 

Cohousingplatform, Frederico Bisschop, Cohousing coach 

Coöperatief w oonproject De Bazuin vzw , Vanya Verschoore 

Cultureel Centrum De Vlier, Caroline Van Damme 

De Punt NV, Dany Neudt, coördinator 

De Sloep vzw , Reyhan Kizilnese,  i.o.v. Lieve De Bosscher, coördinator 

Domus Mundi vzw , Alexis Verseele 

Fairf in vzw , Hugo Wanner 

Hefboom vzw , Dirk Dalle, directeur 

KAHO Sint Lieven, Frank Baert, directeur 

Koninklijke Dekenij Dendermondsesteenw eg, Sint-Amandsberg, Marguerite Bauters 

KRAS, Ria Roosens 

Kunst(h)art, Lionel Van den Berghe 

KWB Sint Amandsberg, Geert Verleysen 

Provinciebestuur Oost Vlaanderen, Namens de deputatie, Gedeputeerde Eddy Couckuyt 
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Samenhuizen vzw , Luc Jonckheere 

Samenlevingsopbouw  Gent vzw , Lut Vael, coördinator 

Scala, Johan Van Hoorde  

Sector Samenlevingsopbouw , Klaas Poppe, Geert Marrin 

SIVI vzw , Odette Soens, coördinator 

Solidariteit en Duurzaamheid vzw , Helga Collyn 

Stad Gent, Schepen Tom Balthazar, Schepen van Milieu, Stadsontw ikkeling en  Wonen  

Straathoekw erk Stad Gent, Nele Van Arnhem 

Trafiek vzw , Sabine De Clercq 

Uilenspel vzw , Griet Labee 

VDK Gent/Sint Amandsberg, Steven Decraene 

Victoria Deluxe, Dominique Willaert 

Vlaams Instituut voor Bio-Ecologisch Bouw en en Wonen vzw , Sigrid Van Leemput 

Vlaamse Maatschappij voor Sociaal Wonen, Herman Rombaut, Adjunct 

Administr.Generaal 

Vrije Basisschool De Krekel, Wim De Smet 

Welzijnsoverleg Regio Gent, Koen Berw outs, coördinator 

Wijkgezondheidscentrum Kappelenberg, Karel Vandesteene 

Woonw inkel Sint Amandsberg, Dominique Martens 

 

Naast organisaties hebben ook al een tiental enthousiaste particulieren het charter 

ondertekend. Deze ‘persoonlijke’ ondertekening van het charter hebben w e nog niet 

actief gepromoot. Op het moment dat de VZW CLT w ordt gesticht zal dit w el kunnen 

gebeuren.  
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2. Afsprakendocument Gent-Brussel-Wallonië 

 
Nederlandstalige versie 

Hierbij spreken volgende organisaties 

- vzw  Platform CLT Brussel 

- Samenlevingsopbouw  Gent vzw  

- Periferia vzw  

de intentie uit tot samenw erking met betrekking tot de idee van Community Land Trust. 

De samenw erking heeft de bedoeling :  

- f iscale en juridische uitw isseling tot stand te brengen tussen de drie federale 
entiteiten 

- te w aken over de inhoudelijke invulling van het concept CLT, door middel van het 
afsluiten van gedragen intentie ‘charters’  

- nagaan van mogelijke internationale uitw isseling en f inancieringsbronnen. 
 

Version francaise 

Les organisations suivantes 

- a.s.b.l. Plate-forme CLT Bruxelles  

- Samenlevingsopbouw  Gent vzw   

- Periferia a.s.b.l.  

on l'intention de coopérer en ce qui concerne l'idée de Community Land Trust.  
La coopération a comme but : 

- de réaliser un échange f iscal et juridique entre les trois entités fédérales  

- a veiller au sujet de la concrétisation du contenu du concept CLT, en moyennant 

ensemble des chartes d'intention  

- d’examiner le possibilité d'échange international et des sources de f inancement.  
 

Geert De Pauw ,   Orlando Sereno Regis  Frank Vandepitte 
Platform CLT Brussel  Periferia   Samenlevingsopbouw  Gent  
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3. Resultaten van 30 jaar CLT woningen in Burlington (VS) 

De resultaten van 30 jaar CLT w oningen in Burlington w erden uitgebreid beschreven in 

de brochure ‘Lands in Trust, Homes that Last’.109 Ter illustratie hierbij enkele grafieken 

uit de brochure:   

Deze grafiek (f igure 1) vergelijkt de 

evolutie van de mediaanverkoopprijzen 

in Burlington op de private markt met 

die van CLT-w oningen. Hieruit blijkt 

dat CLT-w oningen goedkoper zijn en 

dat, vooral in tijden van 

immobilliënhausse, dat verschil met de 

jaren toeneemt. 

Deze grafiek zegt veel, maar zegt nog 

niet of de w oningen betaalbaar blijven, 

met andere w oorden, zijn gezinnen 

w iens inkomen gelijk is aan 80% van 

het mediaaninkomen op het moment 

dat de w oning verkocht w ordt in staat 

om de w oning te kopen. Daarom w erd 

voor elke w oning onderzocht voor w elk 

publiek ze betaalbaar w as (als % van het mediaaninkomen) op het moment van de 

eerste verkoop, en voor w elk publiek (als % van het mediaaninkomen) op het moment 

dat ze een tw eede keer verkocht w erd. De gemiddelde interestvoet en het 

mediaaninkomen op het moment van verkoop w erden in rekening gebracht. De 

resultaten zijn w eergegeven in onderstaande tabel. Ze vergelijken voor w elk publiek de 

w oningen betaalbaar w aren, dat w il zeggen hoeveel % van het mediaaninkomen een 

gezin moest verdienen om, met een lening over dertig jaar en aan de op dat moment 

geldende interestvoet, niet meer dan een derde van haar inkomen aan de afbetaling en 

aanverw ante kosten te besteden. De tabel vergelijkt het percentage van het 

mediaaninkomen bij de eerste verkoop met dat bij de tw eede verkoop. Gemiddeld 

w erden de w oningen betaalbaar voor gezinnen met een inkomen dat 5,65% verder 

onder het mediaaninkomen lag dan bij de eerste koop. Dit had gedeeltelijk te maken met 

een gunstige evolutie van de interestvoeten. In het rechterdeel van de tabel w ordt 

dezelfde berekening gemaakt, maar abstractie makend van die dalende interestvoeten. 

Daaruit blijkt dat de w inst qua betaalbaarheid dan w elisw aar iets minder hoog is, maar 

nog steeds bestaat.  

                                                                         
109

 Davis, J., Stokes, A. (2009) 
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Verder w erd onderzocht w at het resultaat van deze formule w as met betrekking tot de 

overheidsinbreng. Men vergeleek w at er zou gebeurd zijn indien de subsidies die door 

de Champlain Housing Trust in de loop der jaren gebruikt zijn niet zouden “bew aard” zijn 

binnen de Trust, maar, zoals bij klassieke aankoopsubsidie, door de eigenaar bij 

verkoop zouden zijn meegenomen. Onderstaande tabel (f iguur 3) toont aan dat CHT met 

een budget van 2.172.207$ 357 eigenaars aan een betaalbare w oning kon helpen, en 

vergelijkt dit met hoeveel gezinnen met hetzelfde bedrag via een klassiek 

subsidieprogramma zouden geholpen gew eest zijn. 110 De volgende tabel (f iguur 4) toont 

hoeveel geld er, in een klassiek programma, zou nodig gew eest zijn om eenzelfde 

aantal eigenaars aan een betaalbare w oning te helpen. 

 

Daaruit blijkt dus dat het CLT-systeem en de gebruikte herverkoopformule voor de 

gemeenschap en voor de overheid zeer gunstige resultaten opleverden. Maar w aren de 

                                                                         
110

  Het is duidelijk dat we in Gent nooit dit soort verschil len zullen behalen. Dat heeft vooral te 
maken met het feit dat mensen hier de neiging hebben om langer in eenzelfde woning te blijven 
wonen. Er zullen dus minder herverkopen zijn.  
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resultaten voor de eigenaars even positief? Slaagden zij er in om hun f inanciële situatie 

te verbeteren? Waren zij in staat om, nadat ze hun CLT-w oning verkochten, een w oning 

op de privé-markt te kopen?  

In principe zou iedere eigenaar, w anneer hij zijn CLT-w oning verkoopt, minstens zijn 

afbetalingen kunnen terugkrijgen, en een deel van de meerw aarde, w anneer die er w as. 

Volgende tabel toont aan dat, op 7 eigenaars na, alle 205 eigenaars die in de 

onderzochte periode een w oning verkochten er in geslaagd zijn een zeker kapitaaltje op 

te bouw en. De uitzonderingen zijn 7 eigenaars die gedurende de onderzochte periode 

omw ille van afbetalingsproblemen hun w oning aan de bank hebben moeten verkopen of 

w iens w oning gedw ongen openbaar verkocht w erd.  

De studie toonde aan dat voor de 205 w oningen die tijdens de onderzochte periode 

verkocht w erden, de w oning na gemiddeld vijf  en een half jaar verkocht w erd. De 

verkoop leverde de verkopers gemiddeld 11.992$ op bovenop de 2.300$ die zij 

gemiddeld als eigen inbreng in de aankoop hadden gestoken. Van die 11.992$ bestond 

7.898$ uit hun deel in de meerw aarde bij verkoop, en 4.291$ uit de afbetaling van 

kapitaal. Dit bew ijst dus dat de verkopers een zeker kapitaal konden opbouw en dankzij 

de aankoop van een CLT-w oning. Maar gaat het ook om een redelijk of eerlijk bedrag? 

Dat hangt er natuurlijk helemaal van af w aar je mee vergelijkt. Op de private koopmarkt 

hadden zij ongetw ijfeld heel w at meer ontvangen. Maar w elk kapitaal hadden zij 

opgebouw d w anneer zij huurder w aren gebleven, en hun geld hadden op een 

spaarrekening gezet of gebruikt om aandelen mee te kopen? In volgende tabel w ordt de 

opbrengst van de verkoop van een CLT-w oning na 6 jaar vergeleken met andere vormen 

van investering. In de eerste tw ee kolommen w ordt onderzocht hoeveel de gemiddelde 

opbrengst zou zijn gew eest w anneer een huurder 2.400$ (het voorschot dat CLT-

eigenaars gemiddeld betalen voor de aankoop van hun w oning) had geïnvesteerd in een 

spaarrekening of op de beurs. In de tw ee volgende kolommen w ordt berekend w at de 

opbrengst w as gew eest van de aankoop van een w oning die geen meerw aarde 

opleverde bij de verkoop na 6 jaar, respectievelijk binnen de CLT en op de privé-markt. 

In de laatste tw ee kolommen ten slotte w ordt aangegeven w at de opbrengst is van de 

verkoop van respectievelijk een CLT-w oning en een w oning op de privé-markt in een 

stijgende markt. Daaruit blijkt dat het kapitaal opgebouw d door een CLT-eigenaar 

(36,46%) aanzienlijk hoger is dan dat door een huurder die zijn geld investeert (4,07% 

op een spaarrekening, 11,02% op de beurs), dat dit kapitaal in een slappe markt voor 

een CLT-eigenaar zelfs hoger is (21,18%) dan hetgeen een eigenaar op de klassieke 

markt zou hebben opgebouw d (14,89%), en dat het verschil in een stijgende markt 

tussen een CLT-eigenaar (36,46%) en een eigenaar op de klassieke markt (43,99%) niet 

zo hoog is.
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Minstens even interessant is het ook om na te gaan w aarom CLT-eigenaars hun w oning 

verkochten (Tabel 10), en naar w at voor w oning ze verhuisden. Konden zij dankzij de 

opbrengst van de verkoop van hun CLT-w oning een andere w oning kopen? De tabel 

(Tabel 12) toont aan dat 67,4% van de verkopers vanuit hun CLT-w oning verhuisden 

naar een marktw oning, 5,7% naar een ander w oning van de CLT, en 24% naar een 

huurw oning terugkeerden.  

 

Al deze cijfers verw ijzen naar een periode w aarin eerst een geleidelijke en later, van 

1999 tot 2007, spectaculaire prijsstijging heeft plaatsgevonden. De vraag is of de 

formule ook w erkt in een dalende markt. We beschikken niet over even gedetailleerde 

cijfers over de periode vanaf 2009, toen in de VS de vastgoedbubbel ontplofte. Wel is er 

in de VS een uitgebreide studie111 uitgevoerd naar de gevolgen van de crisis voor 

eigenaars van een CLT-w oning. Die studie toonde aan dat er bijna geen CLT-eigenaars 

                                                                         
111

 Thaden, E. (2011) 
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hun w oning verloren, maar onderzocht niet w at het resultaat w as op de prijs voor 

diegenen die vrijw illig hun w oning verkochten. Aangenomen mag w orden dat de 

herverkoopformule er in een dergelijke markt w einig toe doet: als er geen meerw aarde is 

maar minw aarde heeft de verkoper ongeacht de formule enkel recht op de marktprijs. 
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4. Resultatenrekening en balans  

Hieronder vindt u specif ieke verw ijzingen, die verband houden met aannames die w e 

maakten in het f inancieel plan. Hieronder sommen w e alle verw ijzingen op die in de 

volgende bladzijden aan bod komen. 



Haalbaarheidsstudie CLT Gent Pagina 222 
 

 



Haalbaarheidsstudie CLT Gent Pagina 223 
 

Operatie koop CLT 

 

 in
 k

Eu
ro

CL
T

20
12

20
13

20
14

20
15

20
16

20
17

20
18

20
1

9
20

20
2

02
1

20
22

20
2

3
20

24
20

25
20

26
20

27
20

28
20

29
20

3
0

20
3

1
20

3
2

2
03

3
20

34
20

3
5

20
36

20
3

7
20

38
20

39
20

40
20

41
20

42
20

43
To

ta
al

be
g

in
0

-1
37

-3
5

9
-5

32
-7

33
-8

17
-8

1
8

-8
19

-8
20

-8
21

-8
22

-8
2

3
-8

24
-8

25
-8

26
-8

27
-8

28
-8

30
-8

3
1

-8
3

2
-8

03
-7

62
-7

1
5

-6
67

-6
6

4
-6

58
-6

59
-6

61
-6

63
-6

65
-6

67
0

UI
T 

La
a

gs
te

 i
nk

o
m

e
ns

Aa
n

ko
o

p 
gr

on
d 

A 
SO

16
17

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
33

Bo
u

w
 w

o
ni

n
g 

0

aa
nt

al
1

1
0

0
0

aa
nt

al
 c

um
1

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

Aa
n

ko
o

p 
gr

on
d 

AD
P

0
0

1
7

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

17

Bo
u

w
 w

o
ni

n
g 

0

aa
nt

al
0

0
1

0
0

aa
nt

al
 c

um
0

0
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

Aa
n

ko
o

p 
gr

on
d 

AG
B

0
0

0
17

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
17

Bo
u

w
 w

o
ni

n
g 

0

aa
nt

al
0

0
0

1
0

aa
nt

al
 c

um
0

0
0

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

Aa
n

ko
o

p 
gr

on
d 

BS
O

0
0

0
36

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
36

Bo
u

w
 w

o
ni

n
g 

0

aa
nt

al
0

0
0

1
0

aa
nt

al
 c

um
0

0
0

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

Aa
n

ko
o

p 
gr

on
d 

B 
D

P
0

34
3

5
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
69

Bo
u

w
 w

o
ni

n
g 

0

aa
nt

al
0

1
1

0
0

aa
nt

al
 c

um
0

1
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

Aa
n

ko
o

p 
gr

on
d 

B 
SS

0
0

0
0

36
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
36

Bo
u

w
 w

o
ni

n
g 

0

aa
nt

al
0

0
0

0
1

aa
nt

al
 c

um
0

0
0

0
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

Aa
n

ko
o

p 
gr

on
d 

C 
SO

0
0

3
6

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

36

Bo
u

w
 w

o
ni

n
g 

0

aa
nt

al
0

0
1

0
0

aa
nt

al
 c

um
0

0
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

Aa
n

ko
o

p 
gr

on
d 

C 
G

B
34

35
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

69

Bo
u

w
 w

o
ni

n
g 

0

aa
nt

al
1

1
0

0
0

aa
nt

al
 c

um
1

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

Aa
n

ko
o

p 
gr

on
d 

CS
S

0
0

0
36

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
36

Bo
u

w
 w

o
ni

n
g 

0

aa
nt

al
0

0
0

1
0

aa
nt

al
 c

um
0

0
0

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

Aa
n

ko
o

p 
gr

on
d 

D 
D

P
0

0
0

38
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

38

Bo
u

w
 w

o
ni

n
g 

0

aa
nt

al
0

0
0

1
0

aa
nt

al
 c

um
0

0
0

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

Aa
n

ko
o

p 
gr

on
d 

D 
G

B
0

0
0

0
39

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

39

Bo
u

w
 w

o
ni

n
g 

0

aa
nt

al
0

0
0

0
1

aa
nt

al
 c

um
0

0
0

0
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

Aa
n

ko
o

p 
gr

on
d 

D 
SS

0
37

3
7

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

74

Bo
u

w
 w

o
ni

n
g 

0

aa
nt

al
0

1
1

0
0

aa
nt

al
 c

um
0

1
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

29
00

0 
in

ko
m

en
s

Aa
n

ko
o

p 
gr

on
d 

B 
D

P
67

68
7

0
36

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
24

1

Bo
u

w
 w

o
ni

n
g 

0

aa
nt

al
2

2
2

1
0

aa
nt

al
 c

um
2

4
6

7
7

7
7

7
7

7
7

7
7

7
7

7
7

7
7

7
7

7
7

7
7

7
7

7
7

7
7

Aa
n

ko
o

p 
gr

on
d 

C 
G

B
0

35
3

6
73

37
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
18

1

Bo
u

w
 w

o
ni

n
g 

0

aa
nt

al
0

1
1

2
1

aa
nt

al
 c

um
0

1
2

4
5

5
5

5
5

5
5

5
5

5
5

5
5

5
5

5
5

5
5

5
5

5
5

5
5

5
5

Aa
n

ko
o

p 
gr

on
d 

D 
SS

36
37

3
7

76
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

18
6

Bo
u

w
 w

o
ni

n
g 

0

aa
nt

al
1

1
1

2

aa
nt

al
 c

um
1

2
3

5
5

5
5

5
5

5
5

5
5

5
5

5
5

5
5

5
5

5
5

5
5

5
5

5
5

5
5

Sa
m

en
va

tt
in

g

ty
pe

 o
f 

pa
ra

- 

m
et

er



Haalbaarheidsstudie CLT Gent Pagina 224 
 

 

Sa
m

e
nv

at
tin

g

a
an

ta
ll

en
 c

um
 

in
k

 S
O

1
2

3
4

4
4

4
4

4
4

4
4

4
4

4
4

4
4

4
4

4
4

4
4

4
4

4
4

4
4

4

a
an

ta
ll

en
 c

um
 

in
k

 D
P

2
5

9
1

1
11

1
1

11
11

11
1

1
11

11
11

11
11

11
11

1
1

1
1

11
11

11
11

1
1

1
1

11
11

11
11

11
11

a
an

ta
ll

en
 c

um
 

in
k

 G
B

1
3

4
7

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9

a
an

ta
ll

en
 c

um
 

in
k

 S
S

1
3

5
8

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9

a
an

ta
ll

en
 c

um
 

w
o

n 
A

1
2

3
4

4
4

4
4

4
4

4
4

4
4

4
4

4
4

4
4

4
4

4
4

4
4

4
4

4
4

4

a
an

ta
ll

en
 c

um
 

w
o

n 
B

2
5

8
1

0
11

1
1

11
11

11
1

1
11

11
11

11
11

11
11

1
1

1
1

11
11

11
11

1
1

1
1

11
11

11
11

11
11

a
an

ta
ll

en
 c

um
 

w
o

n 
C

1
3

5
8

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9

a
an

ta
ll

en
 c

um
 

w
o

n 
D

1
3

5
8

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9

In
fr

as
tr

uc
tu

u
r (

27
)

10
5

17
1

17
5

20
1

68
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
72

0

Ex
pe

rt
en

 (
1)

1
5%

0
0

0
0

0
0

N
o

ta
ri

s i
n 

e
ur

o
 (2

)
27

92
,4

3
14

22
22

2
5

8
0

9
2

R
eg

is
tr

at
ie

  (
10

)
5,

0
%

4
6

6
4

2
0

2
2

10
,0

%
7

14
15

2
2

8
0

6
6

P
er

so
n

ee
l C

LT
 (3

)
60

61
78

9
6

97
3

3
34

34
35

3
6

37
37

38
39

40
40

41
4

2
4

3
44

45
45

46
4

7
4

8
49

50
51

52
53

54
15

0
7

aa
n

ta
l 

V
TE

2
2

2,
5

3
3

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

to
e

w
-%

 à
 N

IE
U

W
 (

20
)

50
%

5
0%

50
%

50
%

5
0%

50
%

5
0%

50
%

5
0%

50
%

50
%

5
0%

50
%

50
%

50
%

50
%

50
%

50
%

50
%

50
%

5
0%

50
%

50
%

50
%

50
%

50
%

50
%

50
%

5
0%

5
0%

50
%

W
e

rk
in

gs
ko

st
 C

LT
 (4

)
8

8
10

1
2

12
4

4
4

4
4

5
5

5
5

5
5

5
5

5
5

6
6

6
6

6
6

6
6

7
7

7
18

8

M
e

er
w

aa
rd

e 
v

oo
r a

a
nk

 

n
a 

ve
rk

 w
o

 1
 (2

3 
&

 2
4)

22
24

25
27

0
0

0
0

M
e

er
w

aa
rd

e 
v

oo
r a

a
nk

 

n
a 

ve
rk

 w
o

 2
 

0
31

33
35

3
7

0
0

0
13

8

M
e

er
w

aa
rd

e 
v

oo
r a

a
nk

 

n
a 

ve
rk

 w
o

 3
37

39
42

44
0

0
0

0
16

2

M
e

er
w

aa
rd

e 
v

oo
r a

a
nk

 

n
a 

ve
rk

 w
o

 4
 

0
43

45
48

0
5

3
0

0
0

18
9

Su
b

s w
on

 c
at

 1
 b

ij
 a

an
k 

n
a 

ve
rk

 (2
2

)

Su
b

s w
on

 c
at

 2
 b

ij
 a

an
k 

n
a 

ve
rk

 (2
2

)
0

Su
b

s w
on

 c
at

 3
 b

ij
 a

an
k 

n
a 

ve
rk

 
0

Su
b

s w
on

 c
at

 4
 b

ij
 a

an
k 

n
a 

ve
rk

0

To
ta

al
 U

IT
0

35
1

54
5

52
1

54
5

23
3

3
7

38
39

40
4

0
41

42
43

44
45

45
46

4
7

4
8

86
16

4
17

1
1

80
9

1
10

8
55

56
58

59
60

61
39

3
8

IN
V

e
rk

o
o

p 
w

on
in

g
 1

0

V
e

rk
o

o
p 

w
on

in
g

 2
0

V
e

rk
o

o
p 

w
on

in
g

 3
0

Su
b

si
di

e 
gr

d 
ca

t 1
16

   
   

   
17

   
   

   
1

7
   

   
   

1
7

   
   

   
   

 
-

   
   

  
-

   
   

   
-

   
   

   
 

6
8

Su
b

si
di

e 
gr

d 
ca

t2
 (

28
)

67
   

   
   

10
2

   
   

 
10

5
   

   
 

7
1

   
   

   
   

 
36

   
   

   
 

-
   

   
   

-
   

   
   

 
-

   
   

    
 

-
   

   
 

-
   

   
 

-
   

   
 

-
   

   
 

-
   

   
   

 
-

   
    

  
-

   
   

 
-

   
   

 
-

   
    

   
  

-
   

   
   

   
   

-
   

   
   

   
-

   
   

   
   

   
 

-
    

   
   

   
-

   
   

   
 

-
   

   
   

 
-

    
   

   
 

-
   

   
   

 
-

   
   

   
  

-
    

   
   

 
-

   
    

   
 

-
   

    
   

 
-

   
   

    
 

-
   

   
   

  
38

1

Su
b

si
di

e 
gr

on
d

 ca
t3

34
   

   
   

70
   

   
   

7
2

   
   

   
10

9
   

   
   

  
37

   
   

   
 

-
   

   
   

-
   

   
   

 
-

   
   

    
 

-
   

   
 

-
   

   
 

-
   

   
 

-
   

   
 

-
   

   
   

 
-

   
    

  
-

   
   

 
-

   
   

 
-

   
    

   
  

-
   

   
   

   
   

-
   

   
   

   
-

   
   

   
   

   
 

-
    

   
   

   
-

   
   

   
 

-
   

   
   

 
-

    
   

   
 

-
   

   
   

 
-

   
   

   
  

-
    

   
   

 
-

   
    

   
 

-
   

    
   

 
-

   
   

    
 

-
   

   
   

  
32

3

Su
b

si
di

e 
gr

on
d

 ca
t4

36
   

   
   

73
   

   
   

7
5

   
   

   
11

4
   

   
   

  
39

   
   

   
 

-
   

   
   

-
   

   
   

 
-

   
   

    
 

-
   

   
 

-
   

   
 

-
   

   
 

-
   

   
 

-
   

   
   

 
-

   
    

  
-

   
   

 
-

   
   

 
-

   
    

   
  

-
   

   
   

   
   

-
   

   
   

   
-

   
   

   
   

   
 

-
    

   
   

   
-

   
   

   
 

-
   

   
   

 
-

    
   

   
 

-
   

   
   

 
-

   
   

   
  

-
    

   
   

 
-

   
    

   
 

-
   

    
   

 
-

   
   

    
 

-
   

   
   

  
33

7

"L
e

as
in

g"
 g

r c
a

t1
(1

4)
4

0
0,

05
0

,1
0

0,
14

0,
1

4
0

,1
4

0,
1

4
0

,1
4

0,
14

0
,1

4
0,

1
4

0,
14

0
,1

4
0,

14
0,

14
0,

14
0,

14
0,

14
0,

1
4

0,
1

4
0,

14
0

,1
4

0,
14

0,
14

0,
1

4
0,

1
4

0,
14

0,
14

0,
14

0
,1

4
0

,1
4

0,
14

4

"L
e

as
in

g"
 g

r c
a

t2
 (

14
)

4
0

0,
10

0
,2

4
0,

38
0,

4
8

0
,5

3
0,

5
3

0
,5

3
0,

53
0

,5
3

0,
5

3
0,

53
0

,5
3

0,
53

0,
53

0,
53

0,
53

0,
53

0,
5

3
0,

5
3

0,
53

0
,5

3
0,

53
0,

53
0,

5
3

0,
5

3
0,

53
0,

53
0,

53
0

,5
3

0
,5

3
0,

53
1

5

"L
e

as
in

g"
 g

r c
a

t3
4

0
0,

05
0

,1
4

0,
24

0,
3

8
0

,4
3

0,
4

3
0

,4
3

0,
43

0
,4

3
0,

4
3

0,
43

0
,4

3
0,

43
0,

43
0,

43
0,

43
0,

43
0,

4
3

0,
4

3
0,

43
0

,4
3

0,
43

0,
43

0,
4

3
0,

4
3

0,
43

0,
43

0,
43

0
,4

3
0

,4
3

0,
43

1
2

"L
e

as
in

g"
 g

r c
a

t4
4

0
0,

00
0

,1
0

0,
19

0,
3

4
0

,3
8

0,
3

8
0

,3
8

0,
38

0
,3

8
0,

3
8

0,
38

0
,3

8
0,

38
0,

38
0,

38
0,

38
0,

38
0,

3
8

0,
3

8
0,

38
0

,3
8

0,
38

0,
38

0,
3

8
0,

3
8

0,
38

0,
38

0,
38

0
,3

8
0

,3
8

0,
38

1
1

Su
b

si
di

es
 w

o
n

 ca
t 2

 (
15

)
-

   
   

   
 

0

Su
b

si
di

es
 w

o
n

 ca
t 3

0

Su
b

si
di

es
 w

o
n

 ca
t 4

0

Su
b

si
di

es
 p

er
s 

(2
5

)
60

61
78

19
9

Su
b

si
di

es
 p

er
s 

de
cr

 (
26

)
30

,6
0

34
,3

3
35

,0
2

35
,7

2
3

6,
43

37
,1

6
37

,9
1

3
8,

66
39

,4
4

40
,2

3
4

1,
03

4
1,

85
42

,6
9

4
3,

54
44

,4
1

45
,3

0
46

,2
1

47
,1

3
4

8,
07

49
,0

4
50

,0
2

51
,0

2
52

,0
4

53
,0

8
54

,1
4

55
,2

2
56

,3
3

5
7,

45
12

4
4

M
e

er
w

 v
rk

 w
o1

 (
23

)
10

0
%

25
26

28
30

0
0

0
10

9

M
e

er
w

 v
rk

 w
o2

 
10

0
%

-
   

   
   

 
-

   
   

   
   

   
 

35
    

   
   

   
  

37
   

   
   

  
39

   
   

   
   

4
2

    
   

   
   

-
   

   
   

 
-

   
   

   
  

15
3

M
e

er
w

 v
rk

 w
o3

10
0

%
41

   
   

   
   

   
   

44
    

   
   

   
  

46
   

   
   

  
49

   
   

   
   

-
    

   
   

 
-

   
   

   
 

-
   

   
   

  
18

0

M
e

er
w

 v
rk

 w
o4

10
0

%
0

-
   

   
   

   
   

 
47

    
   

   
   

  
50

   
   

   
  

53
   

   
   

   
-

    
   

   
 

5
9

   
   

   
  

-
   

   
   

  
21

0

Su
b

s w
on

 c
at

 1
 b

ij
 v

e
rk

 

(2
1)

1
0%

-
   

   
 

-
   

   
 

-
   

   
  

-
   

   
   

   
-

   
   

  
-

   
   

   
-

   
   

   
 

-
   

   
    

 
-

   
   

 
-

   
   

 
-

   
   

 
-

   
   

 
-

   
   

   
 

-
   

    
  

-
   

   
 

-
   

   
 

-
   

    
   

  
-

   
   

   
   

   
-

   
   

   
   

-
   

   
   

   
   

 
-

    
   

   
   

-
   

   
   

 
-

   
   

   
 

-
    

   
   

 
-

   
   

   
 

-
   

   
   

  
0

Su
b

s w
on

 c
at

 2
 b

ij
 v

e
rk

 
1

0%
-

   
   

 
-

   
   

 
-

   
   

  
-

   
   

   
   

-
   

   
  

-
   

   
   

-
   

   
   

 
-

   
   

    
 

-
   

   
 

-
   

   
 

-
   

   
 

-
   

   
 

-
   

   
   

 
-

   
    

  
-

   
   

 
-

   
   

 
-

   
    

   
  

-
   

   
   

   
   

-
   

   
   

   
-

   
   

   
   

   
 

1
    

   
   

   
   

 
1

   
   

   
    

 
2

   
   

   
   

  
-

    
   

   
 

-
   

   
   

 
-

   
   

   
  

3

Su
b

s w
on

 c
at

 3
 b

ij
 v

e
rk

1
0%

-
   

   
 

-
   

   
 

-
   

   
  

-
   

   
   

   
-

   
   

  
-

   
   

   
-

   
   

   
 

-
   

   
    

 
-

   
   

 
-

   
   

 
-

   
   

 
-

   
   

 
-

   
   

   
 

-
   

    
  

-
   

   
 

-
   

   
 

-
   

    
   

  
-

   
   

   
   

   
-

   
   

   
   

2
   

   
   

   
   

   
  

2
    

   
   

   
   

 
4

   
   

   
    

 
1

   
   

   
   

  
-

    
   

   
 

-
   

   
   

 
-

   
   

   
  

8

Su
b

s w
on

 c
at

 4
 b

ij
 v

e
rk

1
0%

-
   

   
 

-
   

   
 

-
   

   
  

-
   

   
   

   
-

   
   

  
-

   
   

   
-

   
   

   
 

-
   

   
    

 
-

   
   

 
-

   
   

 
-

   
   

 
-

   
   

 
-

   
   

   
 

-
   

    
  

-
   

   
 

-
   

   
 

-
   

    
   

  
-

   
   

   
   

   
-

   
   

   
   

-
   

   
   

   
   

 
2

    
   

   
   

   
 

2
   

   
   

    
 

4
   

   
   

   
  

-
    

   
   

 
3

   
   

   
   

  
-

   
   

   
  

1
0

To
ta

al
 IN

-
   

  
21

4
   

   
32

4
   

   
 

34
7

   
   

 
34

4
   

   
   

  
14

8
   

   
 

36
,5

   
   

 
3

7,
2

   
   

  
37

,9
   

   
   

3
8,

7
   

  
39

,4
   

  
40

,2
   

  
4

0,
9

   
  

4
1,

7
   

   
  

42
,5

   
    

43
,3

   
  

4
4,

2
   

  
45

,0
   

    
   

45
,9

   
   

   
   

 
46

,8
   

   
   

 
11

5
,2

   
   

   
   

20
4,

9
    

   
  

2
17

,9
   

  
22

8
,3

   
   

93
,0

    
   

  
11

4,
2

   
  

53
,5

   
   

   
54

,6
    

   
  

5
5,

6
   

    
  

5
6,

7
   

    
  

5
7,

8
   

   
   

58
,9

   
   

   
3.

26
8,

4
   

  

e
in

d
e

0
-1

37
   

  
-3

59
   

  
-5

3
2

   
  

-7
3

3
   

   
   

-8
17

   
   

-8
1

8
   

   
 

-8
19

   
   

  
-8

2
0

   
   

   
-8

21
   

  
-8

2
2

   
  

-8
23

   
  

-8
24

   
  

-8
25

   
   

  
-8

2
6

   
    

-8
27

   
  

-8
28

   
  

-8
30

   
    

   
-8

3
1

   
   

   
   

 
-8

3
2

   
   

   
-8

03
   

   
   

   
  

-7
62

    
   

   
 

-7
15

   
   

 
-6

67
   

   
  

-6
6

4
    

   
  

-6
5

8
   

   
 

-6
59

   
   

  
-6

61
    

   
 

-6
63

   
    

 
-6

65
   

    
 

-6
67

   
   

  
-6

70
   

   
  

-6
7

0
   

   
   

  

c
h
e
c
k

N
O

T 
O

K



Haalbaarheidsstudie CLT Gent Pagina 225 
 

Resultaat operatie koop bew oners 

 B
ew

on
e

rs
20

12
20

13
20

1
4

20
15

20
16

20
17

20
18

20
19

2
02

0
20

21
20

2
2

20
23

20
24

20
2

5
20

26
20

27
20

28
2

02
9

20
30

20
31

20
32

20
3

3
2

03
4

20
35

20
36

20
3

7
2

03
8

20
39

20
40

20
4

1
20

42
20

43
To

ta
al

b
eg

in
0

-2
2,

5
62

2,
3

7
11

71
,5

16
6

4,
49

5
20

6
2,

3
24

80
,3

2
2

94
1,

07
34

06
,6

76
38

77
,2

43
52

,8
48

33
,6

53
19

,6
57

85
,2

5
6

22
2,

71
66

29
,9

69
90

,9
73

47
,3

85
78

18
,9

15
1

83
44

,7
32

88
76

,7
01

04
96

14
,4

10
51

9,
3

11
37

7,
6

12
19

8,
52

12
71

9,
7

13
17

9
,6

13
6

00
,8

1
42

42
,5

14
89

1,
5

15
5

48
16

21
2,

2
-

    
   

   
   

U
IT

La
a

gs
te

 i
nk

o
m

e
ns

A
fb

 w
o

on
kr

 
A 

SO
3,

8
   

    
7,

6
   

    
 

7,
6

   
   

  
7,

6
    

   
   

  
7,

6
    

   
 

7
,6

    
   

  
7,

6
   

   
    

7,
6

   
    

   
 

7
,6

   
   

 
7,

6
   

   
 

7,
6

   
   

 
7

,6
   

    
 

7,
6

   
   

    
 

7,
6

   
   

   
7,

6
   

    
 

7,
6

   
    

7,
6

   
    

   
  

7,
6

   
   

   
    

  
7,

6
    

   
   

  
7,

6
    

   
   

   
   

7,
6

    
   

   
   

7,
6

   
   

    
7,

6
   

   
   

 
7,

6
   

    
   

  
7,

6
   

    
   

7,
6

   
   

    
 

7,
6

   
   

   
  

7,
6

    
   

   
 

7,
6

   
    

   
 

7
,6

   
   

    
 

7,
6

   
   

    
 

23
2

    
   

   
  

aa
nt

al
 c

um
1

   
    

   
 

2
   

    
   

 
2

   
   

    
  

2
    

   
   

    
  

2
    

   
   

  
2

    
   

   
   

2
   

   
    

   
 

2
   

    
   

   
  

2
   

   
   

  
2

   
   

    
 

2
   

   
    

 
2

   
    

   
 

2
   

   
    

   
 

2
   

   
    

   
2

   
    

   
 

2
   

    
   

 
2

   
    

   
   

   
2

   
   

   
    

   
   

2
    

   
   

    
  

2
    

   
   

   
    

   
2

    
   

   
   

    
2

   
   

    
   

 
2

   
   

   
    

 
2

   
    

   
   

  
2

   
    

   
   

 
2

   
   

    
   

  
2

   
   

   
    

  
2

    
   

   
    

 
2

   
    

   
   

  
2

   
   

    
   

  
2

   
   

    
   

  

A
fb

 w
o

on
kr

 
A 

D
P

-
   

    
-

   
    

3,
7

   
   

  
3,

7
    

   
   

  
3,

7
    

   
 

3
,7

    
   

  
3,

7
   

   
    

3,
7

   
    

   
 

3
,7

   
   

 
3,

7
   

   
 

3,
7

   
   

 
3

,7
   

    
 

3,
7

   
   

    
 

3,
7

   
   

   
3,

7
   

    
 

3,
7

   
    

3,
7

   
    

   
  

3,
7

   
   

   
    

  
3,

7
    

   
   

  
3,

7
    

   
   

   
   

3,
7

    
   

   
   

3,
7

   
   

    
3,

7
   

   
   

 
3,

7
   

    
   

  
3,

7
   

    
   

3,
7

   
   

    
 

3,
7

   
   

   
  

3,
7

    
   

   
 

3,
7

   
    

   
 

3
,7

   
   

    
 

3,
7

   
   

    
 

10
7

    
   

   
  

aa
nt

al
 c

um
-

   
    

-
   

    
1

   
   

    
  

1
    

   
   

    
  

1
    

   
   

  
1

    
   

   
   

1
   

   
    

   
 

1
   

    
   

   
  

1
   

   
   

  
1

   
   

    
 

1
   

   
    

 
1

   
    

   
 

1
   

   
    

   
 

1
   

   
    

   
1

   
    

   
 

1
   

    
   

 
1

   
    

   
   

   
1

   
   

   
    

   
   

1
    

   
   

    
  

1
    

   
   

   
    

   
1

    
   

   
   

    
1

   
   

    
   

 
1

   
   

   
    

 
1

   
    

   
   

  
1

   
    

   
   

 
1

   
   

    
   

  
1

   
   

   
    

  
1

    
   

   
    

 
1

   
    

   
   

  
1

   
   

    
   

  
1

   
   

    
   

  

A
fb

 w
o

on
kr

 
A 

G
B

-
   

    
-

   
    

-
   

   
  

3,
8

    
   

   
  

3,
8

    
   

 
3

,8
    

   
  

3,
8

   
   

    
3,

8
   

    
   

 
3

,8
   

   
 

3,
8

   
   

 
3,

8
   

   
 

3
,8

   
    

 
3,

8
   

   
    

 
3,

8
   

   
   

3,
8

   
    

 
3,

8
   

    
3,

8
   

    
   

  
3,

8
   

   
   

    
  

3,
8

    
   

   
  

3,
8

    
   

   
   

   
3,

8
    

   
   

   
3,

8
   

   
    

3,
8

   
   

   
 

3,
8

   
    

   
  

3,
8

   
    

   
3,

8
   

   
    

 
3,

8
   

   
   

  
3,

8
    

   
   

 
3,

8
   

    
   

 
3

,8
   

   
    

 
3,

8
   

   
    

 
10

7
    

   
   

  

aa
nt

al
 c

um
-

   
    

-
   

    
-

   
   

  
1

    
   

   
    

  
1

    
   

   
  

1
    

   
   

   
1

   
   

    
   

 
1

   
    

   
   

  
1

   
   

   
  

1
   

   
    

 
1

   
   

    
 

1
   

    
   

 
1

   
   

    
   

 
1

   
   

    
   

1
   

    
   

 
1

   
    

   
 

1
   

    
   

   
   

1
   

   
   

    
   

   
1

    
   

   
    

  
1

    
   

   
   

    
   

1
    

   
   

   
    

1
   

   
    

   
 

1
   

   
   

    
 

1
   

    
   

   
  

1
   

    
   

   
 

1
   

   
    

   
  

1
   

   
   

    
  

1
    

   
   

    
 

1
   

    
   

   
  

1
   

   
    

   
  

1
   

   
    

   
  

A
fb

 w
o

on
kr

 
BS

O
-

   
    

-
   

    
-

   
   

  
4,

1
    

   
   

  
4,

1
    

   
 

4
,1

    
   

  
4,

1
   

   
    

4,
1

   
    

   
 

4
,1

   
   

 
4,

1
   

   
 

4,
1

   
   

 
4

,1
   

    
 

4,
1

   
   

    
 

4,
1

   
   

   
4,

1
   

    
 

4,
1

   
    

4,
1

   
    

   
  

4,
1

   
   

   
    

  
4,

1
    

   
   

  
4,

1
    

   
   

   
   

4,
1

    
   

   
   

4,
1

   
   

    
4,

1
   

   
   

 
4,

1
   

    
   

  
4,

1
   

    
   

4,
1

   
   

    
 

4,
1

   
   

   
  

4,
1

    
   

   
 

4,
1

   
    

   
 

4
,1

   
   

    
 

4,
1

   
   

    
 

11
4

    
   

   
  

aa
nt

al
 c

um
-

   
    

-
   

    
-

   
   

  
1

    
   

   
    

  
1

    
   

   
  

1
    

   
   

   
1

   
   

    
   

 
1

   
    

   
   

  
1

   
   

   
  

1
   

   
    

 
1

   
   

    
 

1
   

    
   

 
1

   
   

    
   

 
1

   
   

    
   

1
   

    
   

 
1

   
    

   
 

1
   

    
   

   
   

1
   

   
   

    
   

   
1

    
   

   
    

  
1

    
   

   
   

    
   

1
    

   
   

   
    

1
   

   
    

   
 

1
   

   
   

    
 

1
   

    
   

   
  

1
   

    
   

   
 

1
   

   
    

   
  

1
   

   
   

    
  

1
    

   
   

    
 

1
   

    
   

   
  

1
   

   
    

   
  

1
   

   
    

   
  

A
fb

 w
o

on
kr

 
BD

P
-

   
    

4,
5

   
    

 
9,

0
   

   
  

9,
0

    
   

   
  

9,
0

    
   

 
9

,0
    

   
  

9,
0

   
   

    
9,

0
   

    
   

 
9

,0
   

   
 

9,
0

   
   

 
9,

0
   

   
 

9
,0

   
    

 
9,

0
   

   
    

 
9,

0
   

   
   

9,
0

   
    

 
9,

0
   

    
9,

0
   

    
   

  
9,

0
   

   
   

    
  

9,
0

    
   

   
  

9,
0

    
   

   
   

   
9,

0
    

   
   

   
9,

0
   

   
    

9,
0

   
   

   
 

9,
0

   
    

   
  

9,
0

   
    

   
9,

0
   

   
    

 
9,

0
   

   
   

  
9,

0
    

   
   

 
9,

0
   

    
   

 
9

,0
   

   
    

 
9,

0
   

   
    

 
26

7
    

   
   

  

aa
nt

al
 c

um
-

   
    

1
   

    
   

 
2

   
   

    
  

2
    

   
   

    
  

2
    

   
   

  
2

    
   

   
   

2
   

   
    

   
 

2
   

    
   

   
  

2
   

   
   

  
2

   
   

    
 

2
   

   
    

 
2

   
    

   
 

2
   

   
    

   
 

2
   

   
    

   
2

   
    

   
 

2
   

    
   

 
2

   
    

   
   

   
2

   
   

   
    

   
   

2
    

   
   

    
  

2
    

   
   

   
    

   
2

    
   

   
   

    
2

   
   

    
   

 
2

   
   

   
    

 
2

   
    

   
   

  
2

   
    

   
   

 
2

   
   

    
   

  
2

   
   

   
    

  
2

    
   

   
    

 
2

   
    

   
   

  
2

   
   

    
   

  
2

   
   

    
   

  

A
fb

 w
o

on
kr

 
BS

S
-

   
    

-
   

    
-

   
   

  
-

    
   

   
  

5,
3

    
   

 
5

,3
    

   
  

5,
3

   
   

    
5,

3
   

    
   

 
5

,3
   

   
 

5,
3

   
   

 
5,

3
   

   
 

5
,3

   
    

 
5,

3
   

   
    

 
5,

3
   

   
   

5,
3

   
    

 
5,

3
   

    
5,

3
   

    
   

  
5,

3
   

   
   

    
  

5,
3

    
   

   
  

5,
3

    
   

   
   

   
5,

3
    

   
   

   
5,

3
   

   
    

5,
3

   
   

   
 

5,
3

   
    

   
  

5,
3

   
    

   
5,

3
   

   
    

 
5,

3
   

   
   

  
5,

3
    

   
   

 
5,

3
   

    
   

 
5

,3
   

   
    

 
5,

3
   

   
    

 
14

4
    

   
   

  

aa
nt

al
 c

um
-

   
    

-
   

    
-

   
   

  
-

    
   

   
  

1
    

   
   

  
1

    
   

   
   

1
   

   
    

   
 

1
   

    
   

   
  

1
   

   
   

  
1

   
   

    
 

1
   

   
    

 
1

   
    

   
 

1
   

   
    

   
 

1
   

   
    

   
1

   
    

   
 

1
   

    
   

 
1

   
    

   
   

   
1

   
   

   
    

   
   

1
    

   
   

    
  

1
    

   
   

   
    

   
1

    
   

   
   

    
1

   
   

    
   

 
1

   
   

   
    

 
1

   
    

   
   

  
1

   
    

   
   

 
1

   
   

    
   

  
1

   
   

   
    

  
1

    
   

   
    

 
1

   
    

   
   

  
1

   
   

    
   

  
1

   
   

    
   

  

A
fb

 w
o

on
kr

 
CS

O
-

   
    

-
   

    
4,

1
   

   
  

4,
1

    
   

   
  

4,
1

    
   

 
4

,1
    

   
  

4,
1

   
   

    
4,

1
   

    
   

 
4

,1
   

   
 

4,
1

   
   

 
4,

1
   

   
 

4
,1

   
    

 
4,

1
   

   
    

 
4,

1
   

   
   

4,
1

   
    

 
4,

1
   

    
4,

1
   

    
   

  
4,

1
   

   
   

    
  

4,
1

    
   

   
  

4,
1

    
   

   
   

   
4,

1
    

   
   

   
4,

1
   

   
    

4,
1

   
   

   
 

4,
1

   
    

   
  

4,
1

   
    

   
4,

1
   

   
    

 
4,

1
   

   
   

  
4,

1
    

   
   

 
4,

1
   

    
   

 
4

,1
   

   
    

 
4,

1
   

   
    

 
11

8
    

   
   

  

aa
nt

al
 c

um
-

   
    

-
   

    
1

   
   

    
  

1
    

   
   

    
  

1
    

   
   

  
1

    
   

   
   

1
   

   
    

   
 

1
   

    
   

   
  

1
   

   
   

  
1

   
   

    
 

1
   

   
    

 
1

   
    

   
 

1
   

   
    

   
 

1
   

   
    

   
1

   
    

   
 

1
   

    
   

 
1

   
    

   
   

   
1

   
   

   
    

   
   

1
    

   
   

    
  

1
    

   
   

   
    

   
1

    
   

   
   

    
1

   
   

    
   

 
1

   
   

   
    

 
1

   
    

   
   

  
1

   
    

   
   

 
1

   
   

    
   

  
1

   
   

   
    

  
1

    
   

   
    

 
1

   
    

   
   

  
1

   
   

    
   

  
1

   
   

    
   

  

A
fb

 w
o

on
kr

 
CG

B
5,

5
   

    
11

,0
   

  
11

,0
   

   
11

,0
    

   
   

11
,0

    
  

11
,0

    
   

11
,0

   
   

  
1

1,
0

   
    

  
11

,0
   

  
11

,0
   

  
11

,0
   

  
11

,0
   

  
11

,0
   

   
  

11
,0

   
   

 
11

,0
   

  
11

,0
   

  
1

1,
0

   
    

   
11

,0
   

   
   

    
11

,0
    

   
   

11
,0

    
   

   
    

11
,0

    
   

   
 

1
1,

0
   

   
  

11
,0

   
   

  
11

,0
   

    
  

11
,0

   
    

 
1

1,
0

   
   

   
11

,0
   

   
   

11
,0

    
   

  
11

,0
   

    
  

11
,0

   
   

   
11

,0
   

   
   

33
5

    
   

   
  

aa
nt

al
 c

um
1

   
    

   
 

2
   

    
   

 
2

   
   

    
  

2
    

   
   

    
  

2
    

   
   

  
2

    
   

   
   

2
   

   
    

   
 

2
   

    
   

   
  

2
   

   
   

  
2

   
   

    
 

2
   

   
    

 
2

   
    

   
 

2
   

   
    

   
 

2
   

   
    

   
2

   
    

   
 

2
   

    
   

 
2

   
    

   
   

   
2

   
   

   
    

   
   

2
    

   
   

    
  

2
    

   
   

   
    

   
2

    
   

   
   

    
2

   
   

    
   

 
2

   
   

   
    

 
2

   
    

   
   

  
2

   
    

   
   

 
2

   
   

    
   

  
2

   
   

   
    

  
2

    
   

   
    

 
2

   
    

   
   

  
2

   
   

    
   

  
2

   
   

    
   

  

A
fb

 w
o

on
kr

 
CS

S
-

   
    

-
   

    
-

   
   

  
6,

3
    

   
   

  
6,

3
    

   
 

6
,3

    
   

  
6,

3
   

   
    

6,
3

   
    

   
 

6
,3

   
   

 
6,

3
   

   
 

6,
3

   
   

 
6

,3
   

    
 

6,
3

   
   

    
 

6,
3

   
   

   
6,

3
   

    
 

6,
3

   
    

6,
3

   
    

   
  

6,
3

   
   

   
    

  
6,

3
    

   
   

  
6,

3
    

   
   

   
   

6,
3

    
   

   
   

6,
3

   
   

    
6,

3
   

   
   

 
6,

3
   

    
   

  
6,

3
   

    
   

6,
3

   
   

    
 

6,
3

   
   

   
  

6,
3

    
   

   
 

6,
3

   
    

   
 

6
,3

   
   

    
 

6,
3

   
   

    
 

17
6

    
   

   
  

aa
nt

al
 c

um
-

   
    

-
   

    
-

   
   

  
1

    
   

   
    

  
1

    
   

   
  

1
    

   
   

   
1

   
   

    
   

 
1

   
    

   
   

  
1

   
   

   
  

1
   

   
    

 
1

   
   

    
 

1
   

    
   

 
1

   
   

    
   

 
1

   
   

    
   

1
   

    
   

 
1

   
    

   
 

1
   

    
   

   
   

1
   

   
   

    
   

   
1

    
   

   
    

  
1

    
   

   
   

    
   

1
    

   
   

   
    

1
   

   
    

   
 

1
   

   
   

    
 

1
   

    
   

   
  

1
   

    
   

   
 

1
   

   
    

   
  

1
   

   
   

    
  

1
    

   
   

    
 

1
   

    
   

   
  

1
   

   
    

   
  

1
   

   
    

   
  

A
fb

 w
o

on
kr

 
DD

P
-

   
    

-
   

    
-

   
   

  
4,

5
    

   
   

  
4,

5
    

   
 

4
,5

    
   

  
4,

5
   

   
    

4,
5

   
    

   
 

4
,5

   
   

 
4,

5
   

   
 

4,
5

   
   

 
4

,5
   

    
 

4,
5

   
   

    
 

4,
5

   
   

   
4,

5
   

    
 

4,
5

   
    

4,
5

   
    

   
  

4,
5

   
   

   
    

  
4,

5
    

   
   

  
4,

5
    

   
   

   
   

4,
5

    
   

   
   

4,
5

   
   

    
4,

5
   

   
   

 
4,

5
   

    
   

  
4,

5
   

    
   

4,
5

   
   

    
 

4,
5

   
   

   
  

4,
5

    
   

   
 

4,
5

   
    

   
 

4
,5

   
   

    
 

4,
5

   
   

    
 

12
6

    
   

   
  

aa
nt

al
 c

um
-

   
    

-
   

    
-

   
   

  
1

    
   

   
    

  
1

    
   

   
  

1
    

   
   

   
1

   
   

    
   

 
1

   
    

   
   

  
1

   
   

   
  

1
   

   
    

 
1

   
   

    
 

1
   

    
   

 
1

   
   

    
   

 
1

   
   

    
   

1
   

    
   

 
1

   
    

   
 

1
   

    
   

   
   

1
   

   
   

    
   

   
1

    
   

   
    

  
1

    
   

   
   

    
   

1
    

   
   

   
    

1
   

   
    

   
 

1
   

   
   

    
 

1
   

    
   

   
  

1
   

    
   

   
 

1
   

   
    

   
  

1
   

   
   

    
  

1
    

   
   

    
 

1
   

    
   

   
  

1
   

   
    

   
  

1
   

   
    

   
  

A
fb

 w
o

on
kr

 
DG

B
-

   
    

-
   

    
-

   
   

  
-

    
   

   
  

5,
5

    
   

 
5

,5
    

   
  

5,
5

   
   

    
5,

5
   

    
   

 
5

,5
   

   
 

5,
5

   
   

 
5,

5
   

   
 

5
,5

   
    

 
5,

5
   

   
    

 
5,

5
   

   
   

5,
5

   
    

 
5,

5
   

    
5,

5
   

    
   

  
5,

5
   

   
   

    
  

5,
5

    
   

   
  

5,
5

    
   

   
   

   
5,

5
    

   
   

   
5,

5
   

   
    

5,
5

   
   

   
 

5,
5

   
    

   
  

5,
5

   
    

   
5,

5
   

   
    

 
5,

5
   

   
   

  
5,

5
    

   
   

 
5,

5
   

    
   

 
5

,5
   

   
    

 
5,

5
   

   
    

 
14

8
    

   
   

  

aa
nt

al
 c

um
-

   
    

-
   

    
-

   
   

  
-

    
   

   
  

1
    

   
   

  
1

    
   

   
   

1
   

   
    

   
 

1
   

    
   

   
  

1
   

   
   

  
1

   
   

    
 

1
   

   
    

 
1

   
    

   
 

1
   

   
    

   
 

1
   

   
    

   
1

   
    

   
 

1
   

    
   

 
1

   
    

   
   

   
1

   
   

   
    

   
   

1
    

   
   

    
  

1
    

   
   

   
    

   
1

    
   

   
   

    
1

   
   

    
   

 
1

   
   

   
    

 
1

   
    

   
   

  
1

   
    

   
   

 
1

   
   

    
   

  
1

   
   

   
    

  
1

    
   

   
    

 
1

   
    

   
   

  
1

   
   

    
   

  
1

   
   

    
   

  

A
fb

 w
o

on
kr

 
DS

S
-

   
    

6,
3

   
    

 
12

,6
   

   
12

,6
    

   
   

12
,6

    
  

12
,6

    
   

12
,6

   
   

  
1

2,
6

   
    

  
12

,6
   

  
12

,6
   

  
12

,6
   

  
12

,6
   

  
12

,6
   

   
  

12
,6

   
   

 
12

,6
   

  
12

,6
   

  
1

2,
6

   
    

   
12

,6
   

   
   

    
12

,6
    

   
   

12
,6

    
   

   
    

12
,6

    
   

   
 

1
2,

6
   

   
  

12
,6

   
   

  
12

,6
   

    
  

12
,6

   
    

 
1

2,
6

   
   

   
12

,6
   

   
   

12
,6

    
   

  
12

,6
   

    
  

12
,6

   
   

   
12

,6
   

   
   

37
2

    
   

   
  

aa
nt

al
 c

um
-

   
    

1
   

    
   

 
2

   
   

    
  

2
    

   
   

    
  

2
    

   
   

  
2

    
   

   
   

2
   

   
    

   
 

2
   

    
   

   
  

2
   

   
   

  
2

   
   

    
 

2
   

   
    

 
2

   
    

   
 

2
   

   
    

   
 

2
   

   
    

   
2

   
    

   
 

2
   

    
   

 
2

   
    

   
   

   
2

   
   

   
    

   
   

2
    

   
   

    
  

2
    

   
   

   
    

   
2

    
   

   
   

    
2

   
   

    
   

 
2

   
   

   
    

 
2

   
    

   
   

  
2

   
    

   
   

 
2

   
   

    
   

  
2

   
   

   
    

  
2

    
   

   
    

 
2

   
    

   
   

  
2

   
   

    
   

  
2

   
   

    
   

  

2
90

00
 in

ko
m

en
s

A
fb

 w
o

on
kr

 
B

10
,9

   
  

38
,3

   
  

57
,4

   
   

67
,0

    
   

   
67

,0
    

  
67

,0
    

   
67

,0
   

   
  

6
7,

0
   

    
  

67
,0

   
  

67
,0

   
  

67
,0

   
  

67
,0

   
  

67
,0

   
   

  
67

,0
   

   
 

67
,0

   
  

67
,0

   
  

6
7,

0
   

    
   

67
,0

   
   

   
    

67
,0

    
   

   
67

,0
    

   
   

    
67

,0
    

   
   

 
6

7,
0

   
   

  
67

,0
   

   
  

67
,0

   
    

  
67

,0
   

    
 

6
7,

0
   

   
   

67
,0

   
   

   
67

,0
    

   
  

67
,0

   
    

  
67

,0
   

   
   

67
,0

   
   

   
1.

98
2

    
   

  
aa

nt
al

 c
um

2
   

    
   

 
4

   
    

   
 

6
   

   
    

  
7

    
   

   
    

  
7

    
   

   
  

7
    

   
   

   
7

   
   

    
   

 
7

   
    

   
   

  
7

   
   

   
  

7
   

   
    

 
7

   
   

    
 

7
   

    
   

 
7

   
   

    
   

 
7

   
   

    
   

7
   

    
   

 
7

   
    

   
 

7
   

    
   

   
   

7
   

   
   

    
   

   
7

    
   

   
    

  
7

    
   

   
   

    
   

7
    

   
   

   
    

7
   

   
    

   
 

7
   

   
   

    
 

7
   

    
   

   
  

7
   

    
   

   
 

7
   

   
    

   
  

7
   

   
   

    
  

7
    

   
   

    
 

7
   

    
   

   
  

7
   

   
    

   
  

7
   

   
    

   
  

A
fb

 w
o

on
kr

 
C

-
   

    
6,

8
   

    
 

13
,7

   
   

27
,3

    
   

   
34

,1
    

  
34

,1
    

   
34

,1
   

   
  

3
4,

1
   

    
  

34
,1

   
  

34
,1

   
  

34
,1

   
  

34
,1

   
  

34
,1

   
   

  
34

,1
   

   
 

34
,1

   
  

34
,1

   
  

3
4,

1
   

    
   

34
,1

   
   

   
    

34
,1

    
   

   
34

,1
    

   
   

    
34

,1
    

   
   

 
3

4,
1

   
   

  
34

,1
   

   
  

34
,1

   
    

  
34

,1
   

    
 

3
4,

1
   

   
   

34
,1

   
   

   
34

,1
    

   
  

34
,1

   
    

  
34

,1
   

   
   

34
,1

   
   

   
97

0
    

   
   

  
aa

nt
al

 c
um

-
   

    
1

   
    

   
 

2
   

   
    

  
4

    
   

   
    

  
5

    
   

   
  

5
    

   
   

   
5

   
   

    
   

 
5

   
    

   
   

  
5

   
   

   
  

5
   

   
    

 
5

   
   

    
 

5
   

    
   

 
5

   
   

    
   

 
5

   
   

    
   

5
   

    
   

 
5

   
    

   
 

5
   

    
   

   
   

5
   

   
   

    
   

   
5

    
   

   
    

  
5

    
   

   
   

    
   

5
    

   
   

   
    

5
   

   
    

   
 

5
   

   
   

    
 

5
   

    
   

   
  

5
   

    
   

   
 

5
   

   
    

   
  

5
   

   
   

    
  

5
    

   
   

    
 

5
   

    
   

   
  

5
   

   
    

   
  

5
   

   
    

   
  

A
fb

 w
o

on
kr

 
D

7,
4

   
    

14
,7

   
  

22
,1

   
   

36
,9

    
   

   
36

,9
    

  
36

,9
    

   
36

,9
   

   
  

3
6,

9
   

    
  

36
,9

   
  

36
,9

   
  

36
,9

   
  

36
,9

   
  

36
,9

   
   

  
36

,9
   

   
 

36
,9

   
  

36
,9

   
  

3
6,

9
   

    
   

36
,9

   
   

   
    

36
,9

    
   

   
36

,9
    

   
   

    
36

,9
    

   
   

 
3

6,
9

   
   

  
36

,9
   

   
  

36
,9

   
    

  
36

,9
   

    
 

3
6,

9
   

   
   

36
,9

   
   

   
36

,9
    

   
  

36
,9

   
    

  
36

,9
   

   
   

36
,9

   
   

   
1.

07
7

    
   

  
aa

nt
al

 c
um

1
   

    
   

 
2

   
    

   
 

3
   

   
    

  
5

    
   

   
    

  
5

    
   

   
  

5
    

   
   

   
5

   
   

    
   

 
5

   
    

   
   

  
5

   
   

   
  

5
   

   
    

 
5

   
   

    
 

5
   

    
   

 
5

   
   

    
   

 
5

   
   

    
   

5
   

    
   

 
5

   
    

   
 

5
   

    
   

   
   

5
   

   
   

    
   

   
5

    
   

   
    

  
5

    
   

   
   

    
   

5
    

   
   

   
    

5
   

   
    

   
 

5
   

   
   

    
 

5
   

    
   

   
  

5
   

    
   

   
 

5
   

   
    

   
  

5
   

   
   

    
  

5
    

   
   

    
 

5
   

    
   

   
  

5
   

   
    

   
  

5
   

   
    

   
  

N
ot

a
ris

27
92

,4
11

 
    

25
 

    
39

 
    

 
5

9 
   

   
   

61
 

   
  

56
 

   
   

56
 

   
    

56
 

   
   

  
56

 
   

 
56

 
   

 
56

 
    

56
 

    
56

 
   

    
56

 
    

  
56

 
   

 
56

 
    

56
 

    
   

  
56

 
   

    
   

  
5

6 
   

   
   

3 
-  

   
   

    
   

-
 

   
   

  
0 

- 
    

   
 

0 
- 

   
    

 
56

 
    

   
 

56
 

   
   

 
56

 
   

    
 

-
 

   
   

-
 

   
   

-
 

   
   

-
 

    
  

56
 

   
    

 
1.

19
8

    
   

  

E
xp

e
rt

en
 (

1)
15

%
0 

    
  

0 
    

   
0

 
    

   
0 

   
   

    
 

0
 

   
   

 
0

    
   

   
    

   

"L
e

as
in

g"
 g

r 
ca

t1
 (

13
)

4
0,

05
   

  
0,

1
0

   
  

0,
14

   
   

0,
14

    
   

   
0,

14
    

  
0,

14
    

   
0,

14
   

   
  

0
,1

4
   

    
  

0,
14

   
  

0,
14

   
  

0,
1

4
   

  
0,

14
   

  
0,

1
4

   
   

  
0,

14
   

   
 

0,
1

4
   

  
0,

14
   

  
0

,1
4

   
    

   
0,

14
   

   
   

    
0,

14
    

   
   

0,
14

    
   

   
    

0,
1

4
    

   
   

 
0

,1
4

   
   

  
0,

1
4

   
   

  
0,

14
   

    
  

0,
14

   
    

 
0

,1
4

   
   

   
0,

14
   

   
   

0,
14

    
   

  
0,

1
4

   
    

  
0,

14
   

   
   

0,
14

   
   

   
4,

32
    

   
   

 

a
an

t 
cu

m
u

l
1

   
    

   
 

2
   

    
   

 
3

   
   

    
  

3
    

   
   

    
  

3
    

   
   

  
3

    
   

   
   

3
   

   
    

   
 

3
   

    
   

   
  

3
   

   
   

  
3

   
   

    
 

3
   

   
    

 
3

   
    

   
 

3
   

   
    

   
 

3
   

   
    

   
3

   
    

   
 

3
   

    
   

 
3

   
    

   
   

   
3

   
   

   
    

   
   

3
    

   
   

    
  

3
    

   
   

   
    

   
3

    
   

   
   

    
3

   
   

    
   

 
3

   
   

   
    

 
3

   
    

   
   

  
3

   
    

   
   

 
3

   
   

    
   

  
3

   
   

   
    

  
3

    
   

   
    

 
3

   
    

   
   

  
3

   
   

    
   

  
3

   
   

    
   

  

"L
e

as
in

g"
 g

r 
ca

t2
 (

13
)

4
0,

10
   

  
0,

2
   

    
 

0,
4

   
   

  
0,

48
    

   
   

0,
53

    
  

0,
53

    
   

0,
53

   
   

  
0

,5
3

   
    

  
0,

53
   

  
0,

53
   

  
0,

5
3

   
  

0,
53

   
  

0,
5

3
   

   
  

0,
53

   
   

 
0,

5
3

   
  

0,
53

   
  

0
,5

3
   

    
   

0,
53

   
   

   
    

0,
53

    
   

   
0,

53
    

   
   

    
0,

5
3

    
   

   
 

0
,5

3
   

   
  

0,
5

3
   

   
  

0,
53

   
    

  
0,

53
   

    
 

0
,5

3
   

   
   

0,
53

   
   

   
0,

53
    

   
  

0,
5

3
   

    
  

0,
53

   
   

   
0,

53
   

   
   

15
,4

6
    

   
  

a
an

t 
cu

m
u

l
2

   
    

   
 

5
   

    
   

 
8

   
   

    
  

10
    

   
   

   
11

    
   

   
11

    
   

   
 

11
   

   
    

  
11

   
    

   
   

11
   

   
   

11
   

   
   

1
1

   
   

   
11

   
    

  
11

   
   

    
  

11
   

   
    

 
1

1
   

    
  

11
   

    
  

11
   

    
   

   
 

11
   

   
   

    
   

 
11

    
   

   
   

11
    

   
   

   
    

 
1

1
    

   
   

   
  

11
   

   
    

 
1

1
   

   
   

   
11

   
    

   
   

11
   

    
   

 
11

   
   

    
  

11
   

   
   

   
11

    
   

   
  

1
1

   
    

   
  

11
   

   
    

  
11

   
   

    
  

"L
e

as
in

g"
 g

r 
ca

t3
4

0,
04

8
0,

14
4

0,
24

0,
38

4
0,

43
2

0,
4

32
0,

43
2

0,
43

2
0,

4
32

0,
43

2
0,

43
2

0,
43

2
0,

43
2

0,
43

2
0,

43
2

0,
43

2
0,

43
2

0,
43

2
0,

43
2

0,
43

2
0,

43
2

0,
43

2
0,

43
2

0,
43

2
0,

43
2

0,
43

2
0

,4
32

0,
43

2
0,

43
2

0,
4

32
0,

43
2

12
,4

8
    

   
  

a
an

t 
cu

m
u

l
1

   
    

   
 

3
   

    
   

 
5

   
   

    
  

8
    

   
   

    
  

9
    

   
   

  
9

    
   

   
   

9
   

   
    

   
 

9
   

    
   

   
  

9
   

   
   

  
9

   
   

    
 

9
   

   
    

 
9

   
    

   
 

9
   

   
    

   
 

9
   

   
    

   
9

   
    

   
 

9
   

    
   

 
9

   
    

   
   

   
9

   
   

   
    

   
   

9
    

   
   

    
  

9
    

   
   

   
    

   
9

    
   

   
   

    
9

   
   

    
   

 
9

   
   

   
    

 
9

   
    

   
   

  
9

   
    

   
   

 
9

   
   

    
   

  
9

   
   

   
    

  
9

    
   

   
    

 
9

   
    

   
   

  
9

   
   

    
   

  
9

   
   

    
   

  

"L
e

as
in

g"
 g

r 
ca

t4
4

0
0,

09
6

0
,1

92
0,

33
6

0,
38

4
0,

3
84

0,
38

4
0,

38
4

0,
3

84
0,

38
4

0,
38

4
0,

38
4

0,
38

4
0,

38
4

0,
38

4
0,

38
4

0,
38

4
0,

38
4

0,
38

4
0,

38
4

0,
38

4
0,

38
4

0,
38

4
0,

38
4

0,
38

4
0,

38
4

0
,3

84
0,

38
4

0,
38

4
0,

3
84

0,
38

4
10

,9
9

    
   

  

a
an

t 
cu

m
u

l
-

   
    

2
   

    
   

 
4

   
   

    
  

7
    

   
   

    
  

8
    

   
   

  
8

    
   

   
   

8
   

   
    

   
 

8
   

    
   

   
  

8
   

   
   

  
8

   
   

    
 

8
   

   
    

 
8

   
    

   
 

8
   

   
    

   
 

8
   

   
    

   
8

   
    

   
 

8
   

    
   

 
8

   
    

   
   

   
8

   
   

   
    

   
   

8
    

   
   

    
  

8
    

   
   

   
    

   
8

    
   

   
   

    
8

   
   

    
   

 
8

   
   

   
    

 
8

   
    

   
   

  
8

   
    

   
   

 
8

   
   

    
   

  
8

   
   

   
    

  
8

    
   

   
    

 
8

   
    

   
   

  
8

   
   

    
   

  
8

   
   

    
   

  

R
eg

is
tr

 e
rf

pa
ch

t
0,

20
%

0,
31

   
  

0,
5

3
   

  
0,

54
   

   
0,

62
    

   
   

0,
22

    
  

-
    

   
  

-
   

   
    

-
   

    
   

 
-

   
   

 
-

   
   

 
-

   
   

 
-

   
    

-
   

   
    

-
   

   
   

-
   

    
-

   
    

-
   

    
   

  
-

   
   

   
    

  
-

    
   

   
  

0,
05

    
   

   
    

0,
0

5
    

   
   

 
0

,0
5

   
   

  
0,

0
5

   
   

  
-

   
    

   
 

-
   

    
   

-
   

   
    

 
-

   
   

   
  

-
    

   
   

 
-

   
    

   
 

-
   

   
    

 
-

   
   

    
 

2,
41

    
   

   
 

R
eg

is
tr

 w
on

in
g

5,
00

%
13

,2
   

  
18

,4
   

  
18

,8
   

   
14

,0
    

   
   

5,
2

    
   

 
-

    
   

  
-

   
   

    
-

   
    

   
 

-
   

   
 

-
   

   
 

-
   

   
 

-
   

    
-

   
   

    
-

   
   

   
-

   
    

-
   

    
-

   
    

   
  

-
   

   
   

    
  

-
    

   
   

  
5,

3
    

   
   

   
   

12
,5

    
   

   
 

1
2,

8
   

   
  

13
,0

   
   

  
7,

6
   

    
   

  
-

   
    

   
-

   
   

    
 

-
   

   
   

  
-

    
   

   
 

-
   

    
   

 
-

   
   

    
 

-
   

   
    

 
12

1
    

   
   

  

1
0,

00
%

25
,0

   
  

50
,9

   
  

51
,9

   
   

79
,5

    
   

   
27

,0
    

  
-

    
   

  
-

   
   

    
-

   
    

   
 

-
   

   
 

-
   

   
 

-
   

   
 

-
   

    
-

   
   

    
-

   
   

   
-

   
    

-
   

    
-

   
    

   
  

-
   

   
   

    
  

-
    

   
   

  
17

,5
    

   
   

    
37

,1
    

   
   

 
3

7,
8

   
   

  
38

,6
   

   
  

-
   

    
   

 
20

,8
   

    
 

-
   

   
    

 
-

   
   

   
  

-
    

   
   

 
-

   
    

   
 

-
   

   
    

 
-

   
   

    
 

38
6

    
   

   
  

K
le

in
 o

nd
e

rh
 w

o 
1 

(6
)

A 
SO

0,
63

   
  

1,
2

9
   

  
1,

98
   

   
2,

01
    

   
   

2,
06

    
  

2,
10

    
   

2,
14

   
   

  
2

,1
8

   
    

  
2,

22
   

  
2,

27
   

  
2,

3
1

   
  

2,
36

   
  

2,
4

1
   

   
  

2,
46

   
   

 
2,

5
1

   
  

2,
56

   
  

2
,6

1
   

    
   

2,
66

   
   

   
    

2,
71

    
   

   
2,

77
    

   
   

    
2,

8
2

    
   

   
 

2
,8

8
   

   
  

2,
9

4
   

   
  

2,
99

   
    

  
3,

05
   

    
 

3
,1

1
   

   
   

3,
18

   
   

   
3,

24
    

   
  

3,
3

1
   

    
  

3,
37

   
   

   
3,

44
   

   
   

79
    

   
   

    
 

K
le

in
 o

nd
e

rh
 w

o 
2 

(6
)

BS
O

1,
39

   
  

3,
5

5
   

  
5,

80
   

   
7,

39
    

   
   

8,
29

    
  

8,
46

    
   

8,
63

   
   

  
8

,8
0

   
    

  
8,

98
   

  
9,

16
   

  
9,

3
4

   
  

9,
53

   
  

9,
7

2
   

   
  

9,
91

   
   

 
10

,1
1

   
10

,3
1

   
10

,5
2

   
    

 
1

0,
73

   
   

   
  

10
,9

4
    

   
11

,1
6

    
   

   
  

11
,3

9
    

   
  

11
,6

1
   

  
11

,8
5

   
   

12
,0

8
   

    
12

,3
3

   
  

12
,5

7
   

   
12

,8
2

   
   

13
,0

8
    

  
13

,3
4

   
   

13
,6

1
   

   
1

3,
88

   
   

31
1

    
   

   
  

K
le

in
 o

nd
e

rh
 w

o 
3

CS
O

0,
80

   
  

2,
4

4
   

  
4,

15
   

   
6,

77
    

   
   

7,
77

    
  

7,
92

    
   

8,
08

   
   

  
8

,2
4

   
    

  
8,

41
   

  
8,

58
   

  
8,

7
5

   
  

8,
92

   
  

9,
1

0
   

   
  

9,
28

   
   

 
9,

4
7

   
  

9,
66

   
  

9
,8

5
   

    
   

1
0,

05
   

   
   

  
10

,2
5

    
   

10
,4

6
    

   
   

  
10

,6
6

    
   

  
10

,8
8

   
  

11
,1

0
   

   
11

,3
2

   
    

11
,5

4
   

  
11

,7
7

   
   

12
,0

1
   

   
12

,2
5

    
  

12
,5

0
   

   
12

,7
5

   
   

1
3,

00
   

   
28

9
    

   
   

  

K
le

in
 o

nd
e

rh
 w

o 
4

DD
P

-
   

    
1,

8
7

   
  

3,
82

   
   

6,
82

    
   

   
7,

95
    

  
8,

11
    

   
8,

27
   

   
  

8
,4

3
   

    
  

8,
60

   
  

8,
77

   
  

8,
9

5
   

  
9,

13
   

  
9,

3
1

   
   

  
9,

50
   

   
 

9,
6

9
   

  
9,

88
   

  
10

,0
8

   
    

 
1

0,
28

   
   

   
  

10
,4

9
    

   
10

,7
0

    
   

   
  

10
,9

1
    

   
  

11
,1

3
   

  
11

,3
5

   
   

11
,5

8
   

    
11

,8
1

   
  

12
,0

5
   

   
12

,2
9

   
   

12
,5

3
    

  
12

,7
8

   
   

13
,0

4
   

   
1

3,
30

   
   

29
3

    
   

   
  

G
ro

o
t o

n
de

rh
 w

o 
1 

(7
)

A 
SO

4,
72

   
  

9,
6

3
   

   
  

9,
82

   
   

 
10

,0
2

   
10

,2
2

   
5

,8
7

   
   

  
12

,2
1

   
   

12
,7

1
   

    
13

,2
2

   
  

10
,2

2
   

   
7,

16
   

   
   

10
6

    
   

   
  

G
ro

o
t o

n
de

rh
 w

o 
2 

(7
)

BS
O

13
,5

8
   

27
,7

1
   

   
42

,4
0

   
  

56
,4

2
   

57
,5

5
   

42
,7

6
   

    
 

16
,8

9
   

  
35

,1
5

   
   

54
,8

5
   

    
74

,4
4

   
  

57
,5

5
   

   
2

0,
59

   
   

50
0

    
   

   
  

G
ro

o
t o

n
de

rh
 w

o 
3

CS
O

-
   

    
6,

9
7

   
   

  
19

,9
3

   
  

34
,8

2
   

42
,9

1
   

5,
5

   
    

   
  

-
   

   
    

8,
8

3
   

   
  

25
,7

8
   

    
45

,9
4

   
  

42
,9

1
   

   
-

   
   

    
 

23
4

    
   

   
  

G
ro

o
t o

n
de

rh
 w

o 
4

DD
P

7,
37

   
  

15
,0

4
   

   
23

,0
2

   
  

45
,8

2
   

46
,7

4
   

9
,1

7
   

   
  

19
,0

8
   

   
29

,7
8

   
    

60
,4

6
   

  
46

,7
4

   
   

1
1,

18
   

   
31

4
    

   
   

  

V
e

rz
 b

ra
nd

 w
o

 1
 (8

)
A 

SO
0,

1
   

    
0,

2
   

    
 

0,
3

   
   

  
0,

3
    

   
   

  
0,

3
    

   
 

0
,3

    
   

  
0,

3
   

   
    

0,
3

   
    

   
 

0
,3

   
   

 
0,

3
   

   
 

0,
3

   
   

 
0

,3
   

    
 

0,
3

   
   

    
 

0,
3

   
   

   
0,

3
   

    
 

0,
3

   
    

0,
3

   
    

   
  

0,
3

   
   

   
    

  
0,

3
    

   
   

  
0,

3
    

   
   

   
   

0,
3

    
   

   
   

0,
3

   
   

    
0,

3
   

   
   

 
0,

3
   

    
   

  
0,

3
   

    
   

0,
3

   
   

    
 

0,
3

   
   

   
  

0,
3

    
   

   
 

0,
3

   
    

   
 

0
,3

   
   

    
 

0,
3

   
   

    
 

10
    

   
   

    
 

V
e

rz
 b

ra
nd

 w
o

 2
 (8

)
BS

O
0,

3
   

    
0,

7
   

    
 

1,
2

   
   

  
1,

4
    

   
   

  
1,

6
    

   
 

1
,6

    
   

  
1,

6
   

   
    

1,
6

   
    

   
 

1
,6

   
   

 
1,

6
   

   
 

1,
6

   
   

 
1

,6
   

    
 

1,
6

   
   

    
 

1,
6

   
   

   
1,

6
   

    
 

1,
6

   
    

1,
6

   
    

   
  

1,
6

   
   

   
    

  
1,

6
    

   
   

  
1,

6
    

   
   

   
   

1,
6

    
   

   
   

1,
6

   
   

    
1,

6
   

   
   

 
1,

6
   

    
   

  
1,

6
   

    
   

1,
6

   
   

    
 

1,
6

   
   

   
  

1,
6

    
   

   
 

1,
6

   
    

   
 

1
,6

   
   

    
 

1,
6

   
   

    
 

46
    

   
   

    
 

V
e

rz
 b

ra
nd

 w
o

 3
CS

O
0,

2
   

    
0,

6
   

    
 

0,
9

   
   

  
1,

5
    

   
   

  
1,

8
    

   
 

1
,8

    
   

  
1,

8
   

   
    

1,
9

   
    

   
 

1
,9

   
   

 
1,

9
   

   
 

2,
0

   
   

 
2

,0
   

    
 

2,
1

   
   

    
 

2,
1

   
   

   
2,

1
   

    
 

2,
2

   
    

2,
2

   
    

   
  

2,
3

   
   

   
    

  
2,

3
    

   
   

  
2,

4
    

   
   

   
   

2,
4

    
   

   
   

2,
5

   
   

    
2,

5
   

   
   

 
2,

6
   

    
   

  
2,

6
   

    
   

2,
7

   
   

    
 

2,
7

   
   

   
  

2,
8

    
   

   
 

2,
8

   
    

   
 

2
,9

   
   

    
 

2,
9

   
   

    
 

65
    

   
   

    
 

V
e

rz
 b

ra
nd

 w
o

 4
DD

P
-

   
    

0,
4

   
    

 
0,

8
   

   
  

1,
4

    
   

   
  

1,
7

    
   

 
1

,7
    

   
  

1,
8

   
   

    
1,

8
   

    
   

 
1

,8
   

   
 

1,
9

   
   

 
1,

9
   

   
 

1
,9

   
    

 
2,

0
   

   
    

 
2,

0
   

   
   

2,
1

   
    

 
2,

1
   

    
2,

1
   

    
   

  
2,

2
   

   
   

    
  

2,
2

    
   

   
  

2,
3

    
   

   
   

   
2,

3
    

   
   

   
2,

4
   

   
    

2,
4

   
   

   
 

2,
5

   
    

   
  

2,
5

   
    

   
2,

6
   

   
    

 
2,

6
   

   
   

  
2,

7
    

   
   

 
2,

7
   

    
   

 
2

,8
   

   
    

 
2,

8
   

   
    

 
62

    
   

   
    

 

K
I w

o
 1

 (9
)

A 
SO

0,
45

   
  

0,
46

0,
47

0,
48

0
,4

9
0,

50
0,

51
0,

52
0,

53
0,

5
4

0,
55

0,
5

6
0,

5
7

0,
58

0,
59

0,
61

0,
62

0
,6

3
0,

64
0,

66
0,

6
7

0
,6

8
0,

70
0,

71
0,

7
2

0,
74

0,
75

0,
77

0,
78

0,
80

0
,8

2

K
I w

o
 2

BS
O

0,
50

   
  

0,
51

0,
52

0,
53

0
,5

4
0,

55
0,

56
0,

57
0,

59
0,

6
0

0,
61

0,
6

2
0,

6
3

0,
65

0,
66

0,
67

0,
69

0
,7

0
0,

71
0,

73
0,

7
4

0
,7

6
0,

77
0,

79
0,

8
0

0,
82

0,
84

0,
85

0,
87

0,
89

0
,9

1

K
I w

o
 3

CS
O

0,
55

   
  

0,
56

0,
57

0,
58

0
,6

0
0,

61
0,

62
0,

63
0,

64
0,

6
6

0,
67

0,
6

8
0,

7
0

0,
71

0,
73

0,
74

0,
76

0
,7

7
0,

79
0,

80
0,

8
2

0
,8

3
0,

85
0,

87
0,

8
8

0,
90

0,
92

0,
94

0,
96

0,
98

1
,0

0

K
I w

o
 4

DD
P

0,
65

   
  

0,
66

0,
68

0,
69

0
,7

0
0,

72
0,

73
0,

75
0,

76
0,

7
8

0,
79

0,
8

1
0,

8
2

0,
84

0,
86

0,
87

0,
89

0
,9

1
0,

93
0,

95
0,

9
7

0
,9

9
1,

00
1,

02
1,

0
5

1,
07

1,
09

1,
11

1,
13

1,
15

1
,1

8

k
os

t o
p 

KI
 w

o 
1 

(1
1)

A 
SO

-
   

  
0,

01
   

  
0,

0
1

   
  

0,
02

   
   

0,
02

    
   

   
0,

02
    

  
0,

02
    

   
0,

02
   

   
  

0
,0

2
   

    
  

0,
02

   
  

0,
02

   
  

0,
0

2
   

  
0,

02
   

  
0,

0
2

   
   

  
0,

02
   

   
 

0,
0

2
   

  
0,

02
   

  
0

,0
2

   
    

   
0,

02
   

   
   

    
0,

02
    

   
   

0,
02

    
   

   
    

0,
0

2
    

   
   

 
0

,0
2

   
   

  
0,

0
3

   
   

  
0,

03
   

    
  

0,
03

   
    

 
0

,0
3

   
   

   
0,

03
   

   
   

0,
03

    
   

  
0,

0
3

   
    

  
0,

03
   

   
   

0,
03

   
   

   
0,

67
0

    
   

  

k
os

t o
p 

KI
 w

o 
2

BS
O

-
   

  
0,

01
   

  
0,

0
3

   
  

0,
05

   
   

0,
06

    
   

   
0,

07
    

  
0,

07
    

   
0,

07
   

   
  

0
,0

8
   

    
  

0,
08

   
  

0,
08

   
  

0,
0

8
   

  
0,

08
   

  
0,

0
8

   
   

  
0,

09
   

   
 

0,
0

9
   

  
0,

09
   

  
0

,0
9

   
    

   
0,

09
   

   
   

    
0,

09
    

   
   

0,
10

    
   

   
    

0,
1

0
    

   
   

 
0

,1
0

   
   

  
0,

1
0

   
   

  
0,

10
   

    
  

0,
11

   
    

 
0

,1
1

   
   

   
0,

11
   

   
   

0,
11

    
   

  
0,

1
1

   
    

  
0,

12
   

   
   

0,
12

   
   

   
2,

68
1

    
   

  

k
os

t o
p 

KI
 w

o 
3

CS
O

-
   

  
0,

01
   

  
0,

0
2

   
  

0,
03

   
   

0,
06

    
   

   
0,

06
    

  
0,

07
    

   
0,

07
   

   
  

0
,0

7
   

    
  

0,
07

   
  

0,
07

   
  

0,
0

7
   

  
0,

07
   

  
0,

0
8

   
   

  
0,

08
   

   
 

0,
0

8
   

  
0,

08
   

  
0

,0
8

   
    

   
0,

08
   

   
   

    
0,

08
    

   
   

0,
09

    
   

   
    

0,
0

9
    

   
   

 
0

,0
9

   
   

  
0,

0
9

   
   

  
0,

09
   

    
  

0,
10

   
    

 
0

,1
0

   
   

   
0,

10
   

   
   

0,
10

    
   

  
0,

1
0

   
    

  
0,

11
   

   
   

0,
11

   
   

   
2,

39
0

    
   

  

k
os

t o
p 

KI
 w

o 
4 

DD
P

-
   

  
-

   
    

0,
0

2
   

  
0,

03
   

   
0,

06
    

   
   

0,
07

    
  

0,
07

    
   

0,
07

   
   

  
0

,0
7

   
    

  
0,

07
   

  
0,

07
   

  
0,

0
8

   
  

0,
08

   
  

0,
0

8
   

   
  

0,
08

   
   

 
0,

0
8

   
  

0,
08

   
  

0
,0

9
   

    
   

0,
09

   
   

   
    

0,
09

    
   

   
0,

09
    

   
   

    
0,

0
9

    
   

   
 

0
,0

9
   

   
  

0,
1

0
   

   
  

0,
10

   
    

  
0,

10
   

    
 

0
,1

0
   

   
   

0,
10

   
   

   
0,

11
    

   
  

0,
1

1
   

    
  

0,
11

   
   

   
0,

11
   

   
   

2,
49

4
    

   
  

S
pa

ar
gr

o
ep

 w
o 

1 
(2

0)
SO

2,
70

1,
80

0,
90

0,
00

0,
00

0
,0

0
5,

40
0

    
   

  

S
pa

ar
gr

o
ep

 w
o 

2 
DP

9,
90

8,
10

5,
40

2,
70

0,
90

0
,0

0
27

,0
00

    
  

S
pa

ar
gr

o
ep

 w
o 

3
GB

6,
30

5,
40

3,
60

1,
80

0,
90

0
,0

0
18

,0
00

    
  

S
pa

ar
gr

o
ep

 w
o 

4
SS

6,
30

5,
40

3,
60

1,
80

0,
90

0
,0

0
18

,0
00

    
  

T
ot

a
al

 U
IT

2
5

   
    

10
2

   
   

20
9

   
    

27
8

   
   

 
38

3
    

   
   

 
34

3
    

   
3

05
    

   
 

30
6

   
   

   
30

6
   

    
   

30
7

   
   

3
08

   
   

30
8

   
   

3
35

   
    

3
69

   
   

    
40

5
   

   
  

45
8

   
    

46
9

   
   

36
1

   
    

   
 

31
3

   
   

   
    

 
31

4
    

   
   

 
27

9
    

   
   

   
  

30
9

    
   

   
  

34
3

   
   

   
38

8
   

   
   

44
9

   
    

   
 

5
34

   
    

  
47

7
   

   
    

26
5

   
   

   
 

26
6

    
   

   
26

7
   

    
   

26
8

   
   

    
36

3
   

   
    

10
.4

12
    

  



Haalbaarheidsstudie CLT Gent Pagina 226 
 

 IN
M

e
d

 In
k

 S
O

 (
5)

SO
4

9
   

   
   

50
    

   
  

51
   

    
  

5
2

   
   

   
   

 
53

   
   

   
 

54
   

   
   

  
56

   
   

   
   

57
   

    
   

   
58

   
   

   
59

   
   

   
60

   
   

   
61

   
   

   
63

   
   

    
  

64
   

   
   

  
65

    
   

  
6

6
   

    
  

68
   

   
   

   
  

69
   

   
   

   
   

  
70

   
    

   
   

7
2

   
   

   
   

    
  

73
   

   
   

   
   

7
5

   
   

   
  

76
   

   
   

   
78

   
   

   
   

 
7

9
   

   
   

  
81

    
   

   
  

83
   

   
   

   
8

4
   

   
   

   
86

    
   

   
  

88
   

   
   

   
89

   
   

   
   

2
.0

92
    

   
  

M
e

d
 In

k
 D

P(
5)

DP
5

5
   

   
   

56
    

   
  

57
   

    
  

5
8

   
   

   
   

 
59

   
   

   
 

60
   

   
   

  
62

   
   

   
   

63
   

    
   

   
64

   
   

   
65

   
   

   
67

   
   

   
68

   
   

   
69

   
   

    
  

71
   

   
   

  
72

    
   

  
7

4
   

    
  

75
   

   
   

   
  

77
   

   
   

   
   

  
78

   
    

   
   

8
0

   
   

   
   

    
  

81
   

   
   

   
   

8
3

   
   

   
  

85
   

   
   

   
86

   
   

   
   

 
8

8
   

   
   

  
90

    
   

   
  

92
   

   
   

   
9

3
   

   
   

   
95

    
   

   
  

97
   

   
   

   
99

   
   

   
   

2
.3

21
    

   
  

M
e

d
 In

k
 G

B 
(5

)
GB

6
7

   
   

   
68

    
   

  
69

   
    

  
7

1
   

   
   

   
 

72
   

   
   

 
74

   
   

   
  

75
   

   
   

   
77

   
    

   
   

78
   

   
   

80
   

   
   

81
   

   
   

83
   

   
   

85
   

   
    

  
86

   
   

   
  

88
    

   
  

9
0

   
    

  
91

   
   

   
   

  
93

   
   

   
   

   
  

95
   

    
   

   
9

7
   

   
   

   
    

  
99

   
   

   
   

   
10

1
   

   
   

10
3

   
   

   
10

5
   

   
   

  
10

7
   

   
   

10
9

    
   

   
11

2
   

   
   

 
11

4
   

   
   

 
11

6
    

   
   

11
8

   
   

   
 

1
21

   
   

   
 

2
.8

24
    

   
  

M
e

d
 In

k
 S

O
 (

5)
SS

7
6

   
   

   
78

    
   

  
79

   
    

  
8

1
   

   
   

   
 

83
   

   
   

 
84

   
   

   
  

86
   

   
   

   
88

   
    

   
   

90
   

   
   

91
   

   
   

93
   

   
   

95
   

   
   

97
   

   
    

  
99

   
   

   
  

1
01

    
   

10
3

   
   

10
5

   
   

   
  

1
07

   
   

   
   

  
10

9
   

    
   

 
11

1
   

   
   

   
   

11
4

   
   

   
   

11
6

   
   

   
11

8
   

   
   

12
0

   
   

   
  

12
3

   
   

   
12

5
    

   
   

12
8

   
   

   
 

13
0

   
   

   
 

13
3

    
   

   
13

6
   

   
   

 
1

38
   

   
   

 
3

.2
38

    
   

  

M
e

d
 in

k
 2

90
0

0
49

3
   

   
4

93
    

   
49

3
   

    
49

3
   

   
   

  
49

3
   

   
 

49
3

   
   

  
4

93
   

   
   

49
3

   
    

   
49

3
   

   
49

3
   

   
4

93
   

   
4

93
   

    
49

3
   

   
   

 
49

3
   

   
  

4
93

    
   

49
3

   
   

49
3

   
   

   
  

4
93

   
   

   
   

  
49

3
   

    
   

 
49

3
   

   
   

   
   

49
3

   
   

   
   

49
3

   
   

   
49

3
   

   
   

49
3

   
   

   
  

49
3

   
   

   
49

3
    

   
   

49
3

   
   

   
 

49
3

   
   

   
 

49
3

    
   

   
49

3
   

   
   

 
4

93
   

   
   

 
15

.2
83

    
  

Ve
rk

oo
p

 w
o

n1
 (1

6
)

A 
S

O
1

05
,7

6
   

   
   

10
7

,8
8

   
   

-
   

   
   

 
-

   
   

   
 

-
   

   
   

  
-

   
   

   
 

-
    

   
   

 

aa
n

ta
l

1
   

   
   

   
    

   
 

1
   

   
   

   
   

  
-

   
   

   
 

-
   

   
   

 
-

   
   

   
  

-
   

   
   

 
-

    
   

   
 

aa
n

ko
op

w
aa

rd
e

72
,6

0
   

   
   

   
72

,6
0

   
   

   
-

   
   

   
 

-
   

   
   

 
-

   
   

   
  

-
   

   
   

 
-

    
   

   
 

m
e

er
w

aa
rd

e
-

   
   

   
   

33
,1

6
   

   
   

   
35

,2
8

   
   

   
-

   
   

   
 

-
   

   
   

 
-

   
   

   
  

-
   

   
   

 
-

    
   

   
 

su
bs

id
ie

-
   

   
   

   
    

-
   

   
   

   
 

-
   

   
   

 
-

   
   

   
 

-
   

   
   

  
-

   
   

   
 

-
    

   
   

 

m
e

er
w

aa
rd

e
 

75
%

2
5

   
   

   
   

    
  

26
   

   
   

   
   

-
   

   
   

 
-

   
   

   
 

-
   

   
   

  
-

   
   

   
 

-
    

   
   

 

m
e

er
w

aa
rd

e
 

25
%

8
   

   
   

   
    

   
 

9
   

   
   

   
   

  
-

   
   

   
 

-
   

   
   

 
-

   
   

   
  

-
   

   
   

 
-

    
   

   
 

vo
or

 b
e

w
on

er
s

6
6

   
   

   
   

    
  

67
   

   
   

   
   

-
   

   
   

 
-

   
   

   
 

-
   

   
   

  
-

   
   

   
 

-
    

   
   

 
13

3
    

   
   

  

vo
o

r d
e 

b
an

k
1

5
   

   
   

   
    

  
15

   
   

   
   

   
-

   
   

   
 

-
   

   
   

 
-

   
   

   
  

-
   

   
   

 
-

    
   

   
 

Ve
rk

oo
p

 w
o

n1
 (1

6
)

AD
P

-
   

   
   

   
    

-
   

   
   

   
 

11
0,

0
   

  
-

   
   

   
 

-
   

   
   

  
-

   
   

   
 

-
    

   
   

 

aa
n

ta
l

-
   

   
   

   
    

-
   

   
   

   
 

1
   

   
   

   
  

-
   

   
   

 
-

   
   

   
  

-
   

   
   

 
-

    
   

   
 

aa
n

ko
op

w
aa

rd
e

-
   

   
   

   
    

-
   

   
   

   
 

7
3

   
   

   
  

-
   

   
   

 
-

   
   

   
  

-
   

   
   

 
-

    
   

   
 

m
e

er
w

aa
rd

e
-

   
   

   
   

    
-

   
   

   
   

 
3

7
   

   
   

  
-

   
   

   
 

-
   

   
   

  
-

   
   

   
 

-
    

   
   

 

su
bs

id
ie

-
   

   
   

   
    

-
   

   
   

   
 

-
   

   
   

 
-

   
   

   
 

-
   

   
   

  
-

   
   

   
 

-
    

   
   

 

m
e

er
w

aa
rd

e
 

75
%

-
   

   
   

   
    

-
   

   
   

   
 

2
8

   
   

   
  

-
   

   
   

 
-

   
   

   
  

-
   

   
   

 
-

    
   

   
 

m
e

er
w

aa
rd

e
 

25
%

-
   

   
   

   
    

-
   

   
   

   
 

9
   

   
   

   
  

-
   

   
   

 
-

   
   

   
  

-
   

   
   

 
-

    
   

   
 

vo
or

 b
e

w
on

er
s

6
5

   
   

   
  

65
    

   
   

   
  

vo
o

r d
e 

b
an

k
-

   
   

   
   

    
-

   
   

   
   

 
1

7
   

   
   

  
-

   
   

   
 

-
   

   
   

  
-

   
   

   
 

-
    

   
   

 

Ve
rk

oo
p

 w
o

n1
 (1

6
)

AG
B

-
   

   
   

   
    

-
   

   
   

   
 

-
   

   
   

 
11

2
   

   
   

-
   

   
   

  
-

   
   

   
 

-
    

   
   

 

aa
n

ta
l

-
   

   
   

   
    

-
   

   
   

   
 

-
   

   
   

 
1

   
   

   
   

  
-

   
   

   
  

-
   

   
   

 
-

    
   

   
 

aa
n

ko
op

w
aa

rd
e

-
   

   
   

   
    

-
   

   
   

   
 

-
   

   
   

 
73

   
   

   
   

-
   

   
   

  
-

   
   

   
 

-
    

   
   

 

m
e

er
w

aa
rd

e
-

   
   

   
   

    
-

   
   

   
   

 
-

   
   

   
 

40
   

   
   

   
-

   
   

   
  

-
   

   
   

 
-

    
   

   
 

su
bs

id
ie

-
   

   
   

   
    

-
   

   
   

   
 

-
   

   
   

 
-

   
   

   
 

-
   

   
   

  
-

   
   

   
 

-
    

   
   

 

m
e

er
w

aa
rd

e
 

75
%

-
   

   
   

   
    

-
   

   
   

   
 

-
   

   
   

 
30

   
   

   
   

-
   

   
   

  
-

   
   

   
 

-
    

   
   

 

m
e

er
w

aa
rd

e
 

25
%

-
   

   
   

   
    

-
   

   
   

   
 

-
   

   
   

 
10

   
   

   
   

-
   

   
   

  
-

   
   

   
 

-
    

   
   

 

vo
or

 b
e

w
on

er
s

63
   

   
   

   
63

    
   

   
   

  

vo
o

r d
e 

b
an

k
-

   
   

   
   

    
-

   
   

   
   

 
-

   
   

   
 

19
   

   
   

   
-

   
   

   
  

-
   

   
   

 
-

    
   

   
 

Ve
rk

oo
p

 w
o

n1
 (1

6
)

BS
O

-
   

   
   

   
    

-
   

   
   

   
 

-
   

   
   

 
14

8
   

   
   

-
   

   
   

  
-

   
   

   
 

-
    

   
   

 

aa
n

ta
l

-
   

   
   

   
    

-
   

   
   

   
 

-
   

   
   

 
1

   
   

   
   

  
-

   
   

   
  

-
   

   
   

 
-

    
   

   
 

-
   

   
   

  

aa
n

ko
op

w
aa

rd
e

-
   

   
   

   
    

-
   

   
   

   
 

-
   

   
   

 
96

   
   

   
   

-
   

   
   

  
-

   
   

   
 

-
    

   
   

 

m
e

er
w

aa
rd

e
-

   
   

   
   

    
-

   
   

   
   

 
-

   
   

   
 

52
   

   
   

   
-

   
   

   
  

-
   

   
   

 
-

    
   

   
 

su
bs

id
ie

-
   

   
   

   
    

-
   

   
   

   
 

-
   

   
   

 
18

   
   

   
   

-
   

   
   

  
-

   
   

   
 

-
    

   
   

 

m
e

er
w

aa
rd

e
 

75
%

-
   

   
   

   
    

-
   

   
   

   
 

-
   

   
   

 
39

   
   

   
   

-
   

   
   

  
-

   
   

   
 

-
    

   
   

 

m
e

er
w

aa
rd

e
 

25
%

-
   

   
   

   
    

-
   

   
   

   
 

-
   

   
   

 
13

   
   

   
   

-
   

   
   

  
-

   
   

   
 

-
    

   
   

 

vo
or

 b
e

w
on

er
s

75
   

   
   

   
75

    
   

   
   

  

vo
o

r d
e 

b
an

k
-

   
   

   
   

    
-

   
   

   
   

 
-

   
   

   
 

16
   

   
   

   
-

   
   

   
  

-
   

   
   

 
-

    
   

   
 

Ve
rk

oo
p

 w
o

n2
 (1

6
)

B 
D

P
-

   
   

   
   

    
14

3
   

   
   

   
14

6
   

   
   

-
   

   
   

 
-

   
   

   
  

-
   

   
   

 
-

    
   

   
 

aa
n

ta
l

-
   

   
   

   
    

1
   

   
   

   
   

  
1

   
   

   
   

  
-

   
   

   
 

-
   

   
   

  
-

   
   

   
 

-
    

   
   

 

aa
n

ko
op

w
aa

rd
e

-
   

   
   

   
    

96
   

   
   

   
   

9
6

   
   

   
  

-
   

   
   

 
-

   
   

   
  

-
   

   
   

 
-

    
   

   
 

m
e

er
w

aa
rd

e
-

   
   

   
   

    
47

   
   

   
   

   
5

0
   

   
   

  
-

   
   

   
 

-
   

   
   

  
-

   
   

   
 

-
    

   
   

 

su
bs

id
ie

-
   

   
   

   
    

7
   

   
   

   
   

  
7

   
   

   
   

  
-

   
   

   
 

-
   

   
   

  
-

   
   

   
 

-
    

   
   

 

m
e

er
w

aa
rd

e
 

75
%

-
   

   
   

   
    

35
   

   
   

   
   

3
7

   
   

   
  

-
   

   
   

 
-

   
   

   
  

-
   

   
   

 
-

    
   

   
 

m
e

er
w

aa
rd

e
 

25
%

-
   

   
   

   
    

12
   

   
   

   
   

1
2

   
   

   
  

-
   

   
   

 
-

   
   

   
  

-
   

   
   

 
-

    
   

   
 

vo
or

 b
e

w
on

er
s

83
   

   
   

   
   

8
3

   
   

   
  

16
6

    
   

   
  

vo
o

r d
e 

b
an

k
-

   
   

   
   

    
18

   
   

   
   

   
1

8
   

   
   

  
-

   
   

   
 

-
   

   
   

  
-

   
   

   
 

-
    

   
   

 

Ve
rk

oo
p

 w
o

n1
 (1

6
)

B 
SS

-
   

   
   

   
    

-
   

   
   

   
 

-
   

   
   

 
-

   
   

   
 

15
1

   
   

   
  

-
   

   
   

 
-

    
   

   
 

aa
n

ta
l

-
   

   
   

   
    

-
   

   
   

   
 

-
   

   
   

 
-

   
   

   
 

1
   

   
   

   
   

-
   

   
   

 
-

    
   

   
 

aa
n

ko
op

w
aa

rd
e

-
   

   
   

   
    

-
   

   
   

   
 

-
   

   
   

 
-

   
   

   
 

96
   

   
   

   
 

-
   

   
   

 
-

    
   

   
 

m
e

er
w

aa
rd

e
-

   
   

   
   

    
-

   
   

   
   

 
-

   
   

   
 

-
   

   
   

 
55

   
   

   
   

 
-

   
   

   
 

-
    

   
   

 

su
bs

id
ie

-
   

   
   

   
    

-
   

   
   

   
 

-
   

   
   

 
-

   
   

   
 

-
   

   
   

  
-

   
   

   
 

-
    

   
   

 

m
e

er
w

aa
rd

e
 

75
%

-
   

   
   

   
    

-
   

   
   

   
 

-
   

   
   

 
-

   
   

   
 

42
   

   
   

   
 

-
   

   
   

 
-

    
   

   
 

m
e

er
w

aa
rd

e
 

25
%

-
   

   
   

   
    

-
   

   
   

   
 

-
   

   
   

 
-

   
   

   
 

14
   

   
   

   
 

-
   

   
   

 
-

    
   

   
 

vo
or

 b
e

w
on

er
s

87
   

   
   

   
 

87
    

   
   

   
  

vo
o

r d
e 

b
an

k
-

   
   

   
   

    
-

   
   

   
   

 
-

   
   

   
 

-
   

   
   

 
23

   
   

   
   

 
-

   
   

   
 

-
    

   
   

 

Ve
rk

oo
p

 w
o

n1
 (1

6
)

C 
SO

-
   

   
   

   
    

-
   

   
   

   
 

18
2

   
   

   
-

   
   

   
 

-
   

   
   

  
-

   
   

   
 

-
    

   
   

 

aa
n

ta
l

-
   

   
   

   
    

-
   

   
   

   
 

1
   

   
   

   
  

-
   

   
   

 
-

   
   

   
  

-
   

   
   

 
-

    
   

   
 

aa
n

ko
op

w
aa

rd
e

-
   

   
   

   
    

-
   

   
   

   
 

12
0

   
   

   
-

   
   

   
 

-
   

   
   

  
-

   
   

   
 

-
    

   
   

 



Haalbaarheidsstudie CLT Gent Pagina 227 
 

 

m
ee

rw
aa

rd
e

-
   

   
   

   
   

 
-

   
    

   
   

62
   

   
   

  
-

   
   

   
 

-
    

   
   

 
-

   
    

   
-

   
   

   
  

su
b

si
di

e
-

   
   

   
   

   
 

-
   

    
   

   
42

   
   

   
  

-
   

   
   

 
-

    
   

   
 

-
   

    
   

-
   

   
   

  

m
ee

rw
aa

rd
e 

75
%

-
   

   
   

   
   

 
-

   
    

   
   

46
   

   
   

  
-

   
   

   
 

-
    

   
   

 
-

   
    

   
-

   
   

   
  

m
ee

rw
aa

rd
e 

25
%

-
   

   
   

   
   

 
-

   
    

   
   

15
   

   
   

  
-

   
   

   
 

-
    

   
   

 
-

   
    

   
-

   
   

   
  

vo
o

r b
ew

on
e

rs
78

   
   

   
  

7
8

   
    

   
   

  

v
oo

r d
e

 b
an

k
-

   
   

   
   

   
 

-
   

    
   

   
16

   
   

   
  

-
   

   
   

 
-

    
   

   
 

-
   

    
   

-
   

   
   

  

V
er

ko
op

 w
o

n3
C 

G
B

17
5

   
   

   
   

   
17

8
   

    
   

  
-

   
   

   
 

-
   

   
   

 
-

    
   

   
 

-
   

    
   

-
   

   
   

  

aa
n

ta
l

1
   

   
   

   
   

    
 

1
   

    
   

   
   

 
-

   
   

   
 

-
   

   
   

 
-

    
   

   
 

-
   

    
   

-
   

   
   

  

aa
nk

oo
pw

aa
rd

e
12

0
   

   
   

   
   

12
0

   
    

   
  

-
   

   
   

 
-

   
   

   
 

-
    

   
   

 
-

   
    

   
-

   
   

   
  

m
ee

rw
aa

rd
e

55
   

   
   

   
   

   
58

   
    

   
   

  
-

   
   

   
 

-
   

   
   

 
-

    
   

   
 

-
   

    
   

-
   

   
   

  

su
b

si
di

e
16

   
   

   
   

   
   

16
   

    
   

   
  

-
   

   
   

 
-

   
   

   
 

-
    

   
   

 
-

   
    

   
-

   
   

   
  

m
ee

rw
aa

rd
e 

75
%

41
   

   
   

   
   

   
44

   
    

   
   

  
-

   
   

   
 

-
   

   
   

 
-

    
   

   
 

-
   

    
   

-
   

   
   

  

m
ee

rw
aa

rd
e 

25
%

14
   

   
   

   
   

   
15

   
    

   
   

  
-

   
   

   
 

-
   

   
   

 
-

    
   

   
 

-
   

    
   

-
   

   
   

  

vo
or

 b
ew

on
e

r
97

   
   

   
   

   
   

98
   

    
   

   
  

19
5

   
    

   
  

v
oo

r d
e

 b
an

k
21

   
   

   
   

   
   

21
   

    
   

   
  

-
   

   
   

 
-

   
   

   
 

-
    

   
   

 
-

   
    

   
-

   
   

   
  

V
er

ko
op

 w
o

n1
 (1

6)
CS

S
-

   
   

   
   

   
 

-
   

    
   

   
-

   
   

   
 

18
6

   
   

   
-

    
   

   
 

-
   

    
   

-
   

   
   

  

aa
n

ta
l

-
   

   
   

   
   

 
-

   
    

   
   

-
   

   
   

 
1

   
   

   
    

 
-

    
   

   
 

-
   

    
   

-
   

   
   

  

aa
nk

oo
pw

aa
rd

e
-

   
   

   
   

   
 

-
   

    
   

   
-

   
   

   
 

12
0

   
   

   
-

    
   

   
 

-
   

    
   

-
   

   
   

  

m
ee

rw
aa

rd
e

-
   

   
   

   
   

 
-

   
    

   
   

-
   

   
   

 
6

6
   

   
   

   
-

    
   

   
 

-
   

    
   

-
   

   
   

  

su
b

si
di

e
-

   
   

   
   

   
 

-
   

    
   

   
-

   
   

   
 

7
   

   
   

    
 

-
    

   
   

 
-

   
    

   
-

   
   

   
  

m
ee

rw
aa

rd
e 

75
%

-
   

   
   

   
   

 
-

   
    

   
   

-
   

   
   

 
4

9
   

   
   

   
-

    
   

   
 

-
   

    
   

-
   

   
   

  

m
ee

rw
aa

rd
e 

25
%

-
   

   
   

   
   

 
-

   
    

   
   

-
   

   
   

 
1

6
   

   
   

   
-

    
   

   
 

-
   

    
   

-
   

   
   

  

vo
o

r b
ew

on
e

rs
10

7
   

   
   

10
7

   
    

   
  

v
oo

r d
e

 b
an

k
-

   
   

   
   

   
 

-
   

    
   

   
-

   
   

   
 

2
3

   
   

   
   

-
    

   
   

 
-

   
    

   
-

   
   

   
  

V
er

ko
op

 w
o

n1
 (1

6)
D

 D
P

-
   

   
   

   
   

 
-

   
    

   
   

-
   

   
   

 
20

0
   

   
   

-
    

   
   

 
-

   
    

   
-

   
   

   
  

aa
n

ta
l

-
   

   
   

   
   

 
-

   
    

   
   

-
   

   
   

 
1

   
   

   
    

 
-

    
   

   
 

-
   

    
   

-
   

   
   

  

aa
nk

oo
pw

aa
rd

e
-

   
   

   
   

   
 

-
   

    
   

   
-

   
   

   
 

12
9,

6
   

   
-

    
   

   
 

-
   

    
   

-
   

   
   

  

m
ee

rw
aa

rd
e

-
   

   
   

   
   

 
-

   
    

   
   

-
   

   
   

 
7

1
   

   
   

   
-

    
   

   
 

-
   

    
   

-
   

   
   

  

su
b

si
di

e
-

   
   

   
   

   
 

-
   

    
   

   
-

   
   

   
 

4
1

   
   

   
   

-
    

   
   

 
-

   
    

   
-

   
   

   
  

m
ee

rw
aa

rd
e 

75
%

-
   

   
   

   
   

 
-

   
    

   
   

-
   

   
   

 
5

3
   

   
   

   
-

    
   

   
 

-
   

    
   

-
   

   
   

  

m
ee

rw
aa

rd
e 

25
%

-
   

   
   

   
   

 
-

   
    

   
   

-
   

   
   

 
1

8
   

   
   

   
-

    
   

   
 

-
   

    
   

-
   

   
   

  

vo
o

r b
ew

on
e

rs
8

9
   

   
   

   
8

9
   

    
   

   
  

v
oo

r d
e

 b
an

k
-

   
   

   
   

   
 

-
   

    
   

   
-

   
   

   
 

1
8

   
   

   
   

-
    

   
   

 
-

   
    

   
-

   
   

   
  

V
er

ko
op

 w
o

n1
 (1

6)
D

 G
B

-
   

   
   

   
   

 
-

   
    

   
   

-
   

   
   

 
-

   
   

   
 

-
    

   
   

 
20

8
   

    
  

-
   

   
   

  

aa
n

ta
l

-
   

   
   

   
   

 
-

   
    

   
   

-
   

   
   

 
-

   
   

   
 

-
    

   
   

 
1

   
    

   
   

 
-

   
   

   
  

aa
nk

oo
pw

aa
rd

e
-

   
   

   
   

   
 

-
   

    
   

   
-

   
   

   
 

-
   

   
   

 
-

    
   

   
 

13
0

   
    

  
-

   
   

   
  

m
ee

rw
aa

rd
e

-
   

   
   

   
   

 
-

   
    

   
   

-
   

   
   

 
-

   
   

   
 

-
    

   
   

 
79

   
    

   
 

-
   

   
   

  

su
b

si
di

e
-

   
   

   
   

   
 

-
   

    
   

   
-

   
   

   
 

-
   

   
   

 
-

    
   

   
 

25
   

    
   

 
-

   
   

   
  

m
ee

rw
aa

rd
e 

75
%

-
   

   
   

   
   

 
-

   
    

   
   

-
   

   
   

 
-

   
   

   
 

-
    

   
   

 
59

   
    

   
 

-
   

   
   

  

m
ee

rw
aa

rd
e 

25
%

-
   

   
   

   
   

 
-

   
    

   
   

-
   

   
   

 
-

   
   

   
 

-
    

   
   

 
20

   
    

   
 

-
   

   
   

  

vo
o

r b
ew

on
e

rs
10

3
   

    
  

10
3

   
    

   
  

v
oo

r d
e

 b
an

k
-

   
   

   
   

   
 

-
   

    
   

   
-

   
   

   
 

-
   

   
   

 
-

    
   

   
 

21
   

    
   

 
-

   
   

   
  

V
er

ko
op

 w
o

n4
D

 S
S

-
   

   
   

   
   

 
19

3
   

    
   

  
1

96
   

   
   

-
   

   
   

 
-

    
   

   
 

-
   

    
   

-
   

   
   

  

aa
n

ta
l

-
   

   
   

   
   

 
1

   
    

   
   

   
 

1
   

   
   

   
  

-
   

   
   

 
-

    
   

   
 

-
   

    
   

-
   

   
   

  

aa
nk

oo
pw

aa
rd

e
-

   
   

   
   

   
 

13
0

   
    

   
  

1
30

   
   

   
-

   
   

   
 

-
    

   
   

 
-

   
    

   
-

   
   

   
  

m
ee

rw
aa

rd
e

-
   

   
   

   
   

 
63

   
    

   
   

  
67

   
   

   
  

-
   

   
   

 
-

    
   

   
 

-
   

    
   

-
   

   
   

  

su
b

si
di

e
-

   
   

   
   

   
 

16
   

    
   

   
  

16
   

   
   

  
-

   
   

   
 

-
    

   
   

 
-

   
    

   
-

   
   

   
  

m
ee

rw
aa

rd
e 

75
%

-
   

   
   

   
   

 
47

   
    

   
   

  
50

   
   

   
  

-
   

   
   

 
-

    
   

   
 

-
   

    
   

-
   

   
   

  

m
ee

rw
aa

rd
e 

25
%

-
   

   
   

   
   

 
16

   
    

   
   

  
17

   
   

   
  

-
   

   
   

 
-

    
   

   
 

-
   

    
   

-
   

   
   

  

vo
or

 b
ew

on
e

r
10

6
   

    
   

  
1

07
   

   
   

21
4

   
    

   
  

v
oo

r d
e

 b
an

k
-

   
   

   
   

   
 

23
   

    
   

   
  

23
   

   
   

  
-

   
   

   
 

-
    

   
   

 
-

   
    

   
-

   
   

   
  

Sp
a

ar
gr

o
e

p 
w

o 
1

 (2
0

)
SO

0,
00

0
,0

0
0,

90
1,

80
2,

70
5,

4
0

   
    

   
 

Sp
a

ar
gr

o
e

p 
w

o 
2

 
B 

D
P

0,
90

2
,7

0
5,

40
8,

10
9,

90
2

7,
0

0
   

    
  

Sp
a

ar
gr

o
e

p 
w

o 
3

C 
G

B
0,

90
1

,8
0

3,
60

5,
40

6,
30

1
8,

0
0

   
    

  

Sp
a

ar
gr

o
e

p 
w

o 
4

D
 S

S
0,

90
1

,8
0

3,
60

5,
40

6,
30

1
8,

0
0

   
    

  

To
ta

al
 I

N
3

   
   

   
74

6
   

   
75

9
   

   
 

7
71

   
   

 
78

0
   

   
   

  
76

1
   

   
 

76
6

   
   

  
7

71
   

   
   

77
7

   
    

   
78

3
   

   
78

8
   

   
79

4
   

   
80

0
   

   
 

80
6

   
   

   
 

81
3

   
   

  
81

9
   

   
 

82
6

   
   

83
2

   
   

   
  

83
9

   
   

   
   

  
84

6
   

    
   

 
1.

01
7

   
   

   
   

1
.2

14
   

    
  

1.
2

01
   

  
1.

20
9

   
   

9
70

    
   

   
 

99
4

   
    

  
89

8
   

   
   

 
90

7
    

   
   

91
5

   
   

   
 

9
23

   
   

   
 

93
2

   
   

   
 

9
41

   
   

   
 

27
.2

0
2

   
   

e
in

de
-2

3
   

  
62

2
   

   
1

.1
72

   
1.

6
64

   
2

.0
62

   
   

 
2.

48
0

   
 

2.
94

1
   

  
3.

4
07

   
   

3
.8

7
7

   
    

4
.3

53
   

4.
83

4
   

5.
32

0
   

5
.7

85
   

6
.2

2
3

   
   

6.
63

0
   

  
6

.9
9

1
   

7
.3

47
   

7.
81

9
   

   
  

8.
34

5
   

   
   

  
8.

87
7

   
    

9.
61

4
   

   
   

   
10

.5
19

   
   

11
.3

78
   

1
2.

19
9

   
1

2.
7

20
    

 
13

.1
80

   
1

3.
60

1
   

 
14

.2
42

    
14

.8
9

2
   

 
15

.5
48

   
 

16
.2

12
   

 
1

6.
7

89
   

 
16

.7
8

9
   

   

c
h

e
ck

O
K



Haalbaarheidsstudie CLT Gent Pagina 228 
 

Resultaten CLT koop versus inkomen 

 

 

20
12

20
13

20
14

20
15

20
16

20
17

2
01

8
20

19
20

20
20

21
20

22
20

23
20

24
20

25
2

02
6

20
27

20
28

20
29

20
30

20
31

20
32

20
33

20
34

20
35

20
3

6
20

37
20

38
20

39
20

4
0

20
41

20
42

20
43

To
ta

al

Aa
n

ta
l "

ge
zi

nn
e

n"
33

    
   

  
33

   
    

  
3

3
    

   
  

33
   

    
   

   
3

3
   

   
    

33
   

    
   

 
33

   
    

   
  

33
   

   
    

   
33

   
   

   
33

    
   

  
33

   
   

   
33

    
   

  
3

3
   

   
    

  
33

   
    

   
 

33
   

    
  

33
   

    
  

33
   

   
    

   
 

3
3

   
   

    
   

    
33

   
    

   
   

33
   

   
    

   
   

  
33

   
    

   
    

 
33

    
   

   
 

33
    

   
    

 
33

    
   

   
   

3
3

   
    

   
 

33
   

    
   

  
33

    
   

    
 

33
   

   
    

  
33

   
    

   
  

33
    

   
   

  
33

   
   

    
  

19
,5

4
16

,6
4

14
,9

4
12

,0
6

12
,6

7
13

,9
6

14
,1

1
14

,2
6

14
,4

1
14

,5
7

14
,7

3
14

,1
1

13
,2

6
12

,3
4

10
,9

4
10

,8
0

1
4,

29
15

,9
3

16
,1

2
22

,3
5

27
,4

2
26

,0
1

24
,8

8
15

,7
9

13
,9

4
12

,7
6

1
9,

44
19

,6
7

19
,8

9
20

,1
3

17
,4

9

Re
fe

re
nt

ie
 b

es
ta

an
sm

in
im

u
m

eu
ro

/j
9,

60
    

 
9,

79
   

  
9,

9
9

    
  

10
,1

9
   

    
10

,3
9

   
 

10
,6

0
   

  
10

,8
1

   
   

11
,0

3
   

   
 

11
,2

5
   

11
,4

7
   

11
,7

0
   

11
,9

4
   

12
,1

8
   

   
12

,4
2

   
  

12
,6

7
   

12
,9

2
   

13
,1

8
   

   
  

13
,4

4
   

   
    

 
13

,7
1

   
    

13
,9

9
   

   
    

  
14

,2
7

   
    

  
14

,5
5

    
 

14
,8

4
    

  
15

,1
4

    
   

15
,4

4
   

  
15

,7
5

   
   

16
,0

6
    

  
16

,3
9

   
   

16
,7

1
   

   
17

,0
5

    
  

1
7,

39
   

   

10
7

5
2

2
3

3
3

3
3

3
2

1
0

-2
-2

1
2

2
8

13
11

10
1

-2
-3

3
3

3
3

0

B
es

ch
ik

b
aa

r p
er

 g
e

zi
n 

op
 ja

ar
b

as
is

 

om
 te

 v
gl

 m
et

 8
00

 e
u

ro
/m

aa
nd

  o
f 

96
00

 e
ur

o/
ja

ar
, r

e
f 

b
es

ta
an

sm
in

im
um

 (
12

)

Ve
rs

ch
il 

b
es

ch
ik

b
aa

r m
in

u
s 

re
fe

re
nt

ie



Haalbaarheidsstudie CLT Gent Pagina 229 
 

Balans operatie koop 

 

2
01

2
20

13
2

01
4

20
1

5
20

16
20

1
7

20
1

8
2

01
9

20
20

20
21

20
2

2
20

2
3

20
2

4
20

2
5

20
2

6
20

2
7

20
2

8
2

02
9

20
30

2
03

1
20

3
2

20
33

20
34

20
3

5
20

3
6

20
37

20
38

20
39

2
04

0
20

4
1

20
42

A
CT

IV
A

V
a

st
 -

 g
ro

n
d

1
54

41
6

63
1

8
16

85
3

85
3

85
3

8
53

8
53

85
3

85
3

85
3

85
3

85
3

85
3

85
3

85
3

8
53

85
3

85
3

85
3

8
53

85
3

85
3

8
53

85
3

8
53

85
3

85
3

8
53

   
   

   
   

  g
ro

nd
 e

x
p,

n
o

t,r
e

g
25

63
9

2
1

22
8

9
57

29
10

0
0

0

   
   

   
   

  g
ro

nd
 in

fr
as

tr
1

05
25

5
37

5
4

85
35

5
22

5
11

5
40

0
0

   
   

   
   

  g
e

bo
u

w
e

n

V
o

rd
e

ri
ng

en

Li
qu

id
e 

m
id

d
el

en
4

64
24

3
7

0
3

71
37

6
37

8
38

0
3

83
3

85
38

7
38

9
39

1
39

3
39

5
39

7
39

9
40

0
4

02
40

4
41

4
43

5
4

60
48

6
49

2
5

03
50

5
5

07
50

9
51

1
5

23

To
ta

a
l

0
7

48
97

7
11

6
8

17
94

16
7

3
15

1
3

1
37

8
12

87
12

38
12

4
0

12
4

2
12

4
4

12
4

6
12

4
8

12
5

0
12

5
2

1
25

3
12

55
1

25
7

12
6

7
12

88
13

13
13

3
9

13
4

5
13

56
13

58
13

60
1

36
2

13
6

4
13

76

PA
S

SI
V

A
K

ap
it

aa
l/

Re
se

rv
e

s
6

00
60

0
60

0
11

00
11

0
0

11
0

0
1

10
0

11
00

11
00

11
0

0
11

0
0

11
0

0
11

0
0

11
0

0
11

0
0

11
0

0
1

10
0

11
00

1
10

0
11

0
0

11
00

11
00

11
0

0
11

0
0

11
00

11
00

11
00

1
10

0
11

0
0

11
00

O
ve

rg
e

d
ra

g
en

 r
es

0
1

47
37

7
56

9
6

95
57

3
41

3
27

8
1

86
1

38
14

0
14

2
14

4
14

6
14

8
15

0
15

2
15

4
1

55
15

7
16

7
18

8
2

13
23

9
24

5
2

56
25

8
2

60
26

2
26

4
2

66

P
ro

v
is

ie
s

S
ch

u
ld

en
 L

T

S
ch

u
ld

en
 K

T
10

To
ta

a
l

0
7

47
97

7
11

6
9

17
95

16
7

3
15

1
3

1
37

8
12

86
12

38
12

4
0

12
4

2
12

4
4

12
4

6
12

4
8

12
5

0
12

5
2

1
25

4
12

55
1

25
7

12
6

7
12

88
13

13
13

3
9

13
4

5
13

56
13

58
13

60
1

36
2

13
6

4
13

76

Ch
e

ck
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

2
01

2
20

13
2

01
4

20
1

5
20

16
20

1
7

20
1

8
2

01
9

20
20

20
21

20
2

2
20

2
3

20
2

4
20

2
5

20
2

6
20

2
7

20
2

8
2

02
9

20
30

2
03

1
20

3
2

20
33

20
34

20
3

5
20

3
6

20
37

20
38

20
39

2
04

0
20

4
1

20
42

RR
O

m
ze

t
0

0,
1

92
0,

57
6

0,
9

6
1,

3
44

1,
48

8
1

,4
88

1,
48

8
1,

4
88

1,
4

88
1,

48
8

1
,4

88
1,

48
8

1,
48

8
1

,4
88

1,
48

8
1

,4
88

1,
48

8
1,

4
88

1,
48

8
1,

48
8

1
,4

88
1,

4
88

1
,4

8
8

1,
48

8
1,

48
8

1
,4

88
1,

4
88

1,
48

8
1,

48
8

1,
4

88

S
ub

si
d

ie
s 

gr
0

1
54

26
3

26
8

3
12

1
12

,3
1

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0

S
ub

si
d

ie
s 

ge
b

-
   

  
-

   
   

 
-

   
   

 
-

   
   

  
-

   
   

   
   

-
   

   
  

-
   

    
  

-
   

   
   

 
-

   
   

   
  

-
   

   
 

-
   

    
-

   
   

 
-

   
   

 
-

   
   

   
 

-
   

    
  

-
   

   
 

-
    

   
-

   
   

   
   

-
   

   
   

   
   

-
   

    
   

  
8,

2
   

   
   

   
   

 
19

,2
   

    
   

 
22

,7
   

   
  

23
,7

   
    

 
4,

2
   

   
   

   
8

,4
   

   
   

 
-

   
   

   
  

-
   

   
   

  
-

   
    

   
 

-
   

   
   

  
-

   
   

   
  

S
ub

si
d

ie
s 

pe
rs

60
   

   
   

61
   

   
   

7
8

   
   

   
31

   
   

   
   

 
3

4
   

   
    

3
5

   
    

   
 

36
   

   
   

   
36

   
   

   
   

 
37

   
   

   
3

8
   

    
  

3
9

   
   

   
3

9
   

   
   

4
0

   
   

   
   

4
1

   
    

   
 

4
2

   
   

   
4

3
    

   
  

44
   

   
   

   
  

44
   

   
   

   
   

  
45

   
    

   
   

4
6

   
   

   
   

   
   

47
   

    
   

   
  

48
   

   
   

  
4

9
   

    
   

  
5

0
   

   
   

   
 

51
   

   
   

  
52

   
   

   
   

53
   

   
   

   
54

   
    

   
  

5
5

   
   

   
   

56
   

   
   

   

To
ta

a
l

0
2

14
   

   
32

4
   

   
 

34
7

   
   

 
3

44
   

   
   

  
14

8
   

   
 

3
7

   
    

   
 

37
   

   
   

   
38

   
   

   
   

 
39

   
   

   
3

9
   

    
  

4
0

   
   

   
4

1
   

   
   

4
2

   
   

   
   

4
3

   
    

   
 

4
3

   
   

   
4

4
    

   
  

45
   

   
   

   
  

46
   

   
   

   
   

  
47

   
    

   
   

5
6

   
   

   
   

   
   

68
   

    
   

   
  

72
   

   
   

  
7

4
   

    
   

  
5

6
   

   
   

   
 

61
   

   
   

  
54

   
   

   
   

55
   

   
   

   
56

   
    

   
  

5
7

   
   

   
   

58
   

   
   

   

A
fs

ch
ri

jv
in

ge
n 

n
ot

,r
eg

5
5

1
4

22
3

3
33

28
19

10
0

0
0

0

A
fs

ch
ri

jv
in

ge
n 

in
fr

a
5

21
5

5
90

13
0

13
0

10
9

75
40

0
0

A
fs

ch
ri

jv
in

ge
n

P
ro

v
is

ie
s

K
o

st
e

n 
p

e
rs

o
ne

el
0

60
61

7
8

96
9

7
33

34
34

35
3

6
37

3
7

3
8

39
4

0
40

41
42

43
4

4
45

45
4

6
4

7
48

49
50

51
5

2
53

K
o

st
e

n 
w

er
ki

ng
0

8
8

1
0

12
1

2
4

4
4

4
4

5
5

5
5

5
5

5
5

5
5

6
6

6
6

6
6

6
6

7
7

K
o

st
e

n 
3

To
ta

a
l

0
68

95
15

7
2

20
27

2
20

0
17

5
1

33
90

4
0

41
4

2
4

3
44

4
5

45
46

47
48

4
9

50
51

5
2

5
3

54
55

56
58

5
9

60

F
in

an
ci

ee
l o

pb
re

n
gs

t
1%

0
1

0
2

2
3

3
3

3
3

3
3

3
3

3
3

3
3

3
3

3
4

4
4

4
4

4
4

4
4

4

   
   

   
   

   
   

   
   

 k
o

st
e

n 
K

I

   
   

   
   

   
   

   
   

 k
o

st
e

n 
in

te
re

st re
su

lt
aa

t
0

1
0

2
2

3
3

3
3

3
3

3
3

3
3

3
3

3
3

3
3

4
4

4
4

4
4

4
4

4
4

R
e

su
lt

aa
t

0
1

47
22

9
19

2
1

26
-1

2
1

-1
61

-1
35

-9
2

-4
8

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

1
0

21
25

2
6

6
11

2
2

2
2

2

0
14

7
25

6
26

1
23

8
4

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
1

0
2

1
2

5
26

6
11

2
2

2
2

2

0
14

7
40

3
66

4
90

2
94

3
9

46
94

8
95

0
95

2
95

4
9

57
95

9
96

1
9

63
9

64
9

66
96

8
97

0
97

1
98

1
10

03
10

28
10

5
4

1
06

0
1

07
1

1
07

3
10

7
5

10
77

10
79

10
81

A
fs

ch
ri

jv
in

g
st

ab
el

a
ct

: 
gr

o
n

d 
n

ot
 e

n 
re

g
2

01
3

5
25

20
1

5
10

5
0

2
01

4
5

43
3

4
26

1
7

9
0

2
01

5
5

4
3

34
2

6
17

9
0

2
01

6
5

52
4

2
31

21
10

0

to
ta

al
25

63
9

2
1

22
8

9
57

29
10

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0

a
fs

: 
gr

o
n

d 
n

ot
 e

n 
re

g
2

01
3

5
5

5
5

5
5

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0

2
01

4
5

9
9

9
9

9
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0

2
01

5
5

9
9

9
9

9
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

2
01

6
5

1
0

10
10

10
10

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

to
ta

al
0

5
1

4
22

3
3

33
28

19
10

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

a
ct

: 
gr

o
n

d 
in

fr
a

st
ru

ct
2

01
3

5
1

05
84

6
3

42
2

1
0

2
01

4
5

17
1

13
7

1
03

6
9

34
0

2
01

5
5

17
5

1
40

10
5

70
35

0

2
01

6
5

2
01

16
0

12
0

80
40

0

to
ta

al
1

05
25

5
37

5
4

85
35

5
22

5
11

5
40

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0

a
fs

: 
gr

o
n

d 
in

fr
a

st
ru

ct
2

01
3

5
21

2
1

21
2

1
21

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0

2
01

4
5

3
4

34
3

4
34

34
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0

2
01

5
5

35
3

5
35

35
35

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0

2
01

6
5

4
0

40
40

40
40

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

to
ta

al
0

21
5

5
90

13
0

13
0

10
9

75
40

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

C
as

h
-f

lo
w

 c
u

m
ul

a
ti

ef

Ca
sh

-f
lo

w
 =

 r
es

u
lt

aa
t 

+
af

sc
h

ri
jv

in
ge

n
+p

ro
vi

si
es



Haalbaarheidsstudie CLT Gent Pagina 230 
 

Balans en resultaten operatie huur 

 in
 k

E
u
r
o

CL
T

2
0
1
2

2
0
1
3

2
0
1

4
2

0
1
5

2
0
1
6

2
0
1
7

2
0
1

8
2
0
1

9
2
0
2
0

2
0
2
1

2
0
2
2

2
0
2
3

2
0

24
2
0
2
5

2
0
2
6

2
0
2
7

2
0
2

8
2

0
2
9

2
0
3
0

2
0
3

1
2
0
3
2

2
0
3
3

2
0
3

4
2
0
3
5

2
0
3
6

2
03

7
2

0
3
8

2
0
3
9

2
0
4
0

2
0
4
1

2
0
4
2

2
0
4
3

T
o

ta
a

l

b
e

g
in

0
-2

5
8

-7
1

1
,5

-1
1
8

2
,2

-1
7
6
1
,1

6
-
2
0
1
5
,9

-2
0
4

1
-
2
0
5
6

-
2
0
6
8

-
2
07

7
-
2
0
8
2

-2
1

0
3

-
2
1
3
5
,1

-2
1
6
4
,6

-2
1
9
7
,9

7
-2

2
0

2
-
2
1
8
6

-2
1
6
6
,6

-
2
1
4
3
,
2

-
2
1
1
6

-
2
0
8
5

-
2
0
7
1
,
7

-2
0
7

3
,1

-2
0
7
1

-
2
0
7
3
,7

-
2
0
4
0

,4
2

-1
9
8
3
,2

8
-
1
8
9
8

,3
5

-1
7
6
7
,3

7
-
1
5
9
0

,2
5

-1
3
5
8
,8

4
0

U
IT

A
a
n

k
o
o

p
 g

ro
n
d
 

A
 S

O
1
6

1
7

1
7

1
7

0
6

8

B
o
u

w
 w

o
n

in
g
 

7
3

7
3

7
3

7
3

0

a
a
n

ta
l 
c
a
t1

1
1

1
1

0
-1

-
1

-1
-
1

c
u
m

u
l

1
2

3
4

4
4

4
4

4
4

4
4

4
4

4
4

4
4

4
4

4
4

4
4

4
4

3
2

1
0

0

a
f
b
e
t
a
li

n
g
s
p

la
n

4
8

1
1

1
5

1
5

1
5

1
5

1
5

1
5

1
5

1
5

1
5

1
5

1
5

1
5

1
5

1
5

1
5

1
5

1
5

1
5

1
5

1
5

1
5

1
5

1
5

1
1

8
4

0
0

3
9

7

A
a
n

k
o
o

p
 g

ro
n
d
 

B
 D

P
6
7

1
0

2
1
0
5

7
1

3
6

3
8

1

B
o
u

w
 w

o
n

in
g
 

1
9
2

2
8

8
2
8
8

1
9
2

1
0
0

a
a
n

ta
l 
c
a
t2

2
3

3
2

1
-2

-
3

-3
-
2

c
u
m

u
l

2
5

8
1
0

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

11
1
1

9
6

3
1

1

a
f
b
e
t
a
li

n
g
s
p

la
n

1
0

2
5

4
0

5
0

5
5

5
5

5
5

5
5

5
5

5
5

5
5

5
5

5
5

5
5

5
5

5
5

5
5

5
5

5
5

5
5

5
5

5
5

5
5

5
5

5
5

5
5

4
5

3
0

1
5

5
5

1
4
4

7

A
a
n

k
o
o

p
 g

ro
n
d
 

C
 G

B
3
4

7
0

7
2

1
0
9

3
7

3
2

3

B
o
u

w
 w

o
n

in
g
 

1
2
0

2
4

0
2
4
0

3
6
0

1
2
0

a
a
n

ta
l 
c
a
t3

1
2

2
3

1
0

-1
-
2

-2
-
3

c
u
m

u
l

1
3

5
8

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

8
6

4
1

1

a
f
b
e
t
a
li

n
g
s
p

la
n

6
1

9
3
2

5
0

5
7

5
7

5
7

5
7

5
7

5
7

5
7

5
7

5
7

5
7

5
7

5
7

5
7

5
7

5
7

5
7

5
7

5
7

5
7

5
7

5
7

5
7

5
0

3
8

2
5

6
6

1
4
8

1

A
a
n

k
o
o

p
 g

ro
n
d
 

D
 S

S
3
6

7
3

7
5

1
1
4

3
9

3
3

7

B
o
u

w
 w

o
n

in
g
 

1
3
0

2
5

9
2
5
9

3
8
9

1
3
0

a
a
n

ta
l 
c
a
t4

1
2

2
3

1
0

0
0

-1
-
2

-2
-
3

c
u
m

u
l

1
3

5
8

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

8
6

4
1

1

a
f
b
e
t
a
li

n
g
s
p

la
n

7
2

0
3
4

5
4

6
1

6
1

6
1

6
1

6
1

6
1

6
1

6
1

6
1

6
1

6
1

6
1

6
1

6
1

6
1

6
1

6
1

6
1

6
1

6
1

6
1

6
1

5
4

4
1

2
7

7
7

1
5
9

9

I
n
f
ra

s
t
ru

c
tu

u
r
 (
2
7
)

1
0
7

1
7

1
1
7
1

1
9
3

6
4

0
7
0

7

E
x
p
e

rt
e
n

 (
1
)

1
5
%

7
7

1
2

9
1
2
9

1
5
2

5
2

5
4

0

N
o
t
a
ri
s
 i
n

 e
u

ro
 (
2
)

2
7
9
2
,4

3
1
4

2
2

2
2

2
5

8
9

2

R
e
g

is
tr

a
ti

e
  
(
1
0
)

5
,0

%
1
7

2
4

2
4

1
8

7
9

0

1
0
,0

%
3
2

6
4

6
5

9
7

3
3

2
9

1

G
r
o
o

t 
o

n
d

e
r
h
 w

o
 1

 (
7

)
A

 S
O

3
,0

4
  
  
 

3
,
1
0

  
  
 

3
,1

6
  
  
  
 

3
,2

2
  
  
  
 

-
  
  
  
   
  

-
  
  
  
 

-
  
  
  
 

3
,7

0
  
  
  

3
,
7
8

  
   
  
 

3
,8

5
  
  
  

3
,9

3
   
  
  
 

-
  
  
  
  
  

-
  
  
  
   
  

-
   
  
  
  
  

4
,5

1
3

2
  
  
  
   
  
  
  
  

G
r
o
o

t 
o

n
d

e
r
h
 w

o
 2

B
 D

P
8
,0

3
  
  
 

1
2
,
2
9

  
 

1
2
,5

3
  
  

8
,5

2
  
  
  
 

4
,5

2
  
  
  
   

-
  
  
  
 

-
  
  
  
 

9
,7

9
  
  
  

1
4
,
9
8

  
   

1
5
,2

8
  
  

1
0

,3
9

   
  
 

5
,5

1
  
  
  
  

-
  
  
  
   
  

-
   
  
  
  
  

1
1
,9

1
1

4
  
  
  
   
  
  
  

G
r
o
o

t 
o

n
d

e
r
h
 w

o
 3

C
 G

B
5
,0

2
  
  
 

1
0
,
2
4

  
 

1
0
,4

4
  
  

1
5
,9

8
  
  
 

5
,4

3
  
  
  
   

-
  
  
  
 

-
  
  
  
 

6
,1

2
  
  
  

1
2
,
4
8

  
   

1
2
,7

3
  
  

1
9

,4
8

   
  
 

6
,6

2
  
  
  
  

-
  
  
  
   
  

-
   
  
  
  
  

7
,5

1
1

2
  
  
  
   
  
  
  

G
r
o
o

t 
o

n
d

e
r
h
 w

o
 4

D
 S

S
5
,4

2
  
  
 

1
1
,
0
6

  
 

1
1
,2

8
  
  

1
7
,2

6
  
  
 

5
,8

7
  
  
  
   

-
  
  
  
 

-
  
  
  
 

6
,6

1
  
  
  

1
3
,
4
8

  
   

1
3
,7

5
  
  

2
1

,0
4

   
  
 

7
,1

5
  
  
  
  

-
  
  
  
   
  

-
   
  
  
  
  

8
,0

5
5
2
3

1
2

1
  
  
  
   
  
  
  

K
I 
w

o
 1

 (
9

)
A

 S
O

0
,5

  
  
  
   

0
,4

6
  
   
  
  

0
,4

7
  
  
 

0
,4

8
   
  
 

0
,4

9
   
  
  
  

0
,5

0
  
  
  

0
,5

1
  
  
 

0
,5

2
  
  
 

0
,5

3
   
  

0
,5

4
  
   

0
,5

5
  
  
 

0
,
5
6

  
  
 

0
,5

7
  
  
  
 

0
,5

8
  
  
  
 

0
,5

9
  
  
  
   

0
,6

1
  
  
 

0
,6

2
  
  
 

0
,6

3
   
  
 

0
,
6
4

  
  
  

0
,6

6
  
  
  

0
,6

7
  
  
  

0
,
6
8

  
   
  
 

0
,7

0
  
  
  

0
,7

1
   
  
  
 

0
,7

2
  
  
  
  

0
,7

4
  
  
  
   

0
,7

5
   
  
  
  

0
,7

7
  
  
  
   

0
,7

8
   
  
  
  

0
,8

0
  
  
  
   

0
,8

2
   
  
  
  

K
I 
w

o
 2

B
 D

P
0
,5

  
  
  
   

0
,5

1
  
   
  
  

0
,5

2
  
  
 

0
,5

3
   
  
 

0
,5

4
   
  
  
  

0
,5

5
  
  
  

0
,5

6
  
  
 

0
,5

7
  
  
 

0
,5

9
   
  

0
,6

0
  
   

0
,6

1
  
  
 

0
,
6
2

  
  
 

0
,6

3
  
  
  
 

0
,6

5
  
  
  
 

0
,6

6
  
  
  
   

0
,6

7
  
  
 

0
,6

9
  
  
 

0
,7

0
   
  
 

0
,
7
1

  
  
  

0
,7

3
  
  
  

0
,7

4
  
  
  

0
,
7
6

  
   
  
 

0
,7

7
  
  
  

0
,7

9
   
  
  
 

0
,8

0
  
  
  
  

0
,8

2
  
  
  
   

0
,8

4
   
  
  
  

0
,8

5
  
  
  
   

0
,8

7
   
  
  
  

0
,8

9
  
  
  
   

0
,9

1
   
  
  
  

K
I 
w

o
 3

C
 G

B
0
,6

  
  
  
   

0
,5

6
  
   
  
  

0
,5

7
  
  
 

0
,5

8
   
  
 

0
,6

0
   
  
  
  

0
,6

1
  
  
  

0
,6

2
  
  
 

0
,6

3
  
  
 

0
,6

4
   
  

0
,6

6
  
   

0
,6

7
  
  
 

0
,
6
8

  
  
 

0
,7

0
  
  
  
 

0
,7

1
  
  
  
 

0
,7

3
  
  
  
   

0
,7

4
  
  
 

0
,7

6
  
  
 

0
,7

7
   
  
 

0
,
7
9

  
  
  

0
,8

0
  
  
  

0
,8

2
  
  
  

0
,
8
3

  
   
  
 

0
,8

5
  
  
  

0
,8

7
   
  
  
 

0
,8

8
  
  
  
  

0
,9

0
  
  
  
   

0
,9

2
   
  
  
  

0
,9

4
  
  
  
   

0
,9

6
   
  
  
  

0
,9

8
  
  
  
   

1
,0

0
   
  
  
  

K
I 
w

o
 4

D
 S

S
0
,7

  
  
  
   

0
,6

6
  
   
  
  

0
,6

8
  
  
 

0
,6

9
   
  
 

0
,7

0
   
  
  
  

0
,7

2
  
  
  

0
,7

3
  
  
 

0
,7

5
  
  
 

0
,7

6
   
  

0
,7

8
  
   

0
,7

9
  
  
 

0
,
8
1

  
  
 

0
,8

2
  
  
  
 

0
,8

4
  
  
  
 

0
,8

6
  
  
  
   

0
,8

7
  
  
 

0
,8

9
  
  
 

0
,9

1
   
  
 

0
,
9
3

  
  
  

0
,9

5
  
  
  

0
,9

7
  
  
  

0
,
9
9

  
   
  
 

1
,0

0
  
  
  

1
,0

2
   
  
  
 

1
,0

5
  
  
  
  

1
,0

7
  
  
  
   

1
,0

9
   
  
  
  

1
,1

1
  
  
  
   

1
,1

3
   
  
  
  

1
,1

5
  
  
  
   

1
,1

8
   
  
  
  

k
o
s
t 
o

p
 K

I 
w

o
 1

 (
1
1

)
A

 S
O

0
,0

1
  
  
  
 

0
,0

1
  
   
  
  

0
,0

2
  
  
 

0
,0

2
   
  
 

0
,0

2
   
  
  
  

0
,0

2
  
  
  

0
,0

2
  
  
 

0
,0

2
  
  
 

0
,0

3
   
  

0
,0

3
  
   

0
,0

3
  
  
 

0
,
0
3

  
  
 

0
,0

3
  
  
  
 

0
,0

3
  
  
  
 

0
,0

3
  
  
  
   

0
,0

3
  
  
 

0
,0

3
  
  
 

0
,0

3
   
  
 

0
,
0
3

  
  
  

0
,0

3
  
  
  

0
,0

3
  
  
  

0
,
0
3

  
   
  
 

0
,0

3
  
  
  

0
,0

3
   
  
  
 

0
,0

3
  
  
  
  

0
,0

4
  
  
  
   

0
,0

4
   
  
  
  

0
,0

4
  
  
  
   

0
,0

4
   
  
  
  

0
,0

4
  
  
  
   

0
,0

4
   
  
  
  

0
,8

8
3

  
  
  
   
  

k
o
s
t 
o

p
 K

I 
w

o
 2

B
 D

P
0
,0

1
  
  
  
 

0
,0

3
  
   
  
  

0
,0

5
  
  
 

0
,0

6
   
  
 

0
,0

7
   
  
  
  

0
,0

7
  
  
  

0
,0

7
  
  
 

0
,0

8
  
  
 

0
,0

8
   
  

0
,0

8
  
   

0
,0

8
  
  
 

0
,
0
8

  
  
 

0
,0

8
  
  
  
 

0
,0

9
  
  
  
 

0
,0

9
  
  
  
   

0
,0

9
  
  
 

0
,0

9
  
  
 

0
,0

9
   
  
 

0
,
0
9

  
  
  

0
,1

0
  
  
  

0
,1

0
  
  
  

0
,
1
0

  
   
  
 

0
,1

0
  
  
  

0
,1

0
   
  
  
 

0
,1

1
  
  
  
  

0
,1

1
  
  
  
   

0
,1

1
   
  
  
  

0
,1

1
  
  
  
   

0
,1

1
   
  
  
  

0
,1

2
  
  
  
   

0
,1

2
   
  
  
  

2
,6

8
1

  
  
  
   
  

k
o
s
t 
o

p
 K

I 
w

o
 3

C
 G

B
0
,0

1
  
  
  
 

0
,0

2
  
   
  
  

0
,0

3
  
  
 

0
,0

6
   
  
 

0
,0

6
   
  
  
  

0
,0

7
  
  
  

0
,0

7
  
  
 

0
,0

7
  
  
 

0
,0

7
   
  

0
,0

7
  
   

0
,0

7
  
  
 

0
,
0
7

  
  
 

0
,0

8
  
  
  
 

0
,0

8
  
  
  
 

0
,0

8
  
  
  
   

0
,0

8
  
  
 

0
,0

8
  
  
 

0
,0

8
   
  
 

0
,
0
8

  
  
  

0
,0

9
  
  
  

0
,0

9
  
  
  

0
,
0
9

  
   
  
 

0
,0

9
  
  
  

0
,0

9
   
  
  
 

0
,1

0
  
  
  
  

0
,1

0
  
  
  
   

0
,1

0
   
  
  
  

0
,1

0
  
  
  
   

0
,1

0
   
  
  
  

0
,1

1
  
  
  
   

0
,1

1
   
  
  
  

2
,3

9
0

  
  
  
   
  

k
o
s
t 
o

p
 K

I 
w

o
 4

 
D

 S
S

0
,0

1
  
  
  
 

0
,0

2
  
   
  
  

0
,0

4
  
  
 

0
,0

7
   
  
 

0
,0

8
   
  
  
  

0
,0

8
  
  
  

0
,0

8
  
  
 

0
,0

8
  
  
 

0
,0

8
   
  

0
,0

8
  
   

0
,0

9
  
  
 

0
,
0
9

  
  
 

0
,0

9
  
  
  
 

0
,0

9
  
  
  
 

0
,0

9
  
  
  
   

0
,0

9
  
  
 

0
,1

0
  
  
 

0
,1

0
   
  
 

0
,
1
0

  
  
  

0
,1

0
  
  
  

0
,1

0
  
  
  

0
,
1
1

  
   
  
 

0
,1

1
  
  
  

0
,1

1
   
  
  
 

0
,1

1
  
  
  
  

0
,1

2
  
  
  
   

0
,1

2
   
  
  
  

0
,1

2
  
  
  
   

0
,1

2
   
  
  
  

0
,1

2
  
  
  
   

0
,1

3
   
  
  
  

2
,8

2
4

  
  
  
   
  

P
e
r
s
o
n

 C
L
T
 (

3
)

3
0

3
1

3
9

4
8

4
9

1
7

1
7

1
7

1
8

1
8

1
8

1
9

1
9

1
9

2
0

2
0

2
1

2
1

2
1

2
2

2
2

2
3

2
3

2
4

2
4

2
5

2
5

2
6

2
6

2
7

2
7

7
5

4

a
a
n

ta
l 
V

T
E

2
2

2
,5

3
3

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

to
e
w

-
%

 à
 H

U
U

R
 (

2
0
)

2
5
%

2
5
%

2
5
%

2
5
%

2
5
%

2
5
%

2
5
%

2
5
%

2
5
%

2
5
%

2
5
%

2
5
%

2
5
%

2
5
%

2
5
%

2
5
%

2
5
%

2
5
%

2
5
%

2
5
%

2
5
%

2
5
%

2
5
%

2
5

%
2
5
%

2
5
%

2
5
%

2
5
%

2
5
%

2
5
%

2
5
%

W
e

rk
in

g
s
k

o
s
t 
C

L
T
 (
4
)

4
4

5
6

6
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
3

3
3

3
3

3
3

3
3

3
3

3
3

3
3

3
9

4

T
o

ta
a

l 
U
I
T

4
4
2

7
5

6
8
1
2

9
8
9

5
0
5

1
9
2

1
9

3
1
9
3

1
9
3

1
9
4

2
1
3

2
2
8

2
2
9

2
3
7

2
1
2

1
9

6
1
9
7

1
9
7

1
9
8

1
9
8

2
2
1

2
4
0

2
4
2

2
5
1

2
2
0

2
0
1

1
7
9

1
3
8

9
7

4
8

7
7

8
4
9

0

IN
V

e
rk

o
o
p

 w
o

n
in

g
 1

A
 S

O

V
e

rk
o

o
p

 w
o

n
in

g
 2

B
 D

P
0

V
e

rk
o

o
p

 w
o

n
in

g
 3

C
 G

B
0

V
e

rk
o

o
p

 w
o

n
in

g
 4

D
 S

S
0

"
L
e

a
s
in

g
"
 g

r
 c

a
t1

 (
1
4
)

A
 S

O

"
L
e

a
s
in

g
"
 g

r
 c

a
t2

 
B
 D

P
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0
,0

0

"
L
e

a
s
in

g
"
 g

r
 c

a
t3

C
 G

B
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0
,0

0

"
L
e

a
s
in

g
"
 g

r
 c

a
t4

D
 S

S
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0
,0

0

S
u
b

si
d
ie

 g
rd

 c
a
t1

 (
2
8
)

A
 S

O
1
6
,4

  
  
  
 

1
6
,
8

  
   
  
  

1
7
,1

  
  
 

1
7
,5

   
  
 

-
   
  
  
  
  

-
  
  
  
  

-
  
  
  
 

-
  
  
  
 

-
   
  
  

-
  
   
  

-
  
  
   

-
  
  
   

-
  
  
  
  
 

-
  
  
  
   

-
  
  
  
   
  

-
  
  
  
 

-
  
  
  
 

-
   
  
  
 

-
  
  
   
 

-
  
  
  
  

-
  
  
  
  

-
  
   
  
  
 

-
  
  
  
  

-
   
  
  
  
 

-
  
  
  
  
  

-
  
  
  
   
  

-
   
  
  
  
  

-
  
  
  
   
  

-
   
  
  
  
  

-
  
  
  
   
  

-
   
  
  
  
  

6
8

S
u
b

si
d
ie

 g
rd

 c
a
t2

 
B
 D

P
6
7
,0

  
  
  
 

1
0
2
,4

7
  
  

1
0
4

,5
2

 
7

1
,1

   
  
 

3
6
,2

5
   
  
 

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

3
8

1

S
u
b

si
d
ie

s
 g

ro
n
d

 c
a

t 
3

C
 G

B
3
4
,4

  
  
  
 

7
0
,1

5
  
   
 

7
1

,5
5

  
 

1
0
9
,5

   
 

3
7
,2

2
   
  
 

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

3
2

3

S
u
b

si
d
ie

s
 g

ro
n
d

 c
a

t 
4

D
 S

S
3
5
,9

  
  
  
 

7
3
,2

0
  
   
 

7
4

,6
6

  
 

1
1
4

   
  
  

3
8
,8

4
   
  
 

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

3
3

7

S
u
b

si
d
ie

s
 w

o
n

 c
a
t 
1
 (

1
5
)

A
 S

O

S
u
b

si
d
ie

s
 w

o
n

 c
a
t 
2
 

B
 D

P
0

S
u
b

si
d
ie

s
 w

o
n

 c
a
t 
3

C
 G

B
0

S
u
b

si
d
ie

s
 w

o
n

 c
a
t 
4

D
 S

S
0

S
u
b

si
d
ie

s
 p

e
rs

 (
2

5
)

3
0

3
1

3
9

1
0

0

S
u
b

si
d
ie

s
 p

e
rs

 d
e

c
r 
(
2
6
)

3
0
,6

3
4
,3

3
5
,0

3
5
,
7

3
6
,4

3
7
,2

3
7
,9

3
8
,7

3
9
,
4

4
0
,2

4
1
,0

4
1
,9

4
2
,7

4
3
,5

4
4
,4

4
5
,
3

4
6
,2

4
7
,1

4
8
,
1

4
9
,0

5
0

,0
5
1
,0

5
2
,0

5
3
,1

5
4
,1

5
5,

2
5

6
,3

5
7
,5

1
2
4

4

H
u

u
r
 w

o
 1

 (
1
6
)

A
 S

O
1
,3

0
3

,9
7

6
,7

4
9
,6

3
1
1
,2

2
1
1
,4

5
1
1

,6
8

1
1,

9
1

1
2
,1

5
1
2
,3

9
1
2
,
6
4

1
2
,8

9
1
3
,1

5
1
3
,4

1
1
3
,6

8
1
3

,9
5

1
4
,2

3
1
4
,5

2
1
4
,8

1
1

5
,1

0
1
5
,4

1
1
5

,7
1

1
6
,
0
3

1
6
,3

5
1
6

,6
8

1
7
,0

1
1
7

,3
5

1
7
,7

0
1
8

,0
5

1
8
,4

1
3
9

9

H
u

u
r
 w

o
 2

B
 D

P
3
,4

3
1
2

,2
4

2
3

,1
8

3
2
,7

3
3
9
,0

3
4
1
,7

8
4
2

,6
1

4
3
,4

6
4
4
,3

3
4
5
,2

2
4
6
,
1
2

4
7
,0

5
4
7
,9

9
4
8
,9

5
4
9
,9

3
5
0

,9
2

5
1
,9

4
5
2
,9

8
5
4
,0

4
5

5
,1

2
5
6
,2

2
5
7

,3
5

5
8
,
5
0

5
9
,6

7
6
0

,8
6

6
2
,0

8
6
3

,3
2

6
4
,5

8
65

,8
8

6
7
,1

9
1
4
4

9

H
u

u
r
 w

o
 3

C
 G

B
2
,1

4
8

,7
4

1
7

,8
3

2
9
,5

5
3
9
,4

2
4
2
,5

7
4
3

,4
2

4
4
,2

9
4
5
,1

7
4
6
,0

8
4
7
,
0
0

4
7
,9

4
4
8
,9

0
4
9
,8

8
5
0
,8

7
5
1

,8
9

5
2
,9

3
5
3
,9

9
55

,0
7

5
6
,1

7
5
7
,2

9
5
8

,4
4

5
9
,
6
1

6
0
,8

0
6
2

,0
1

6
3
,2

6
6
4

,5
2

6
5
,8

1
6
7

,1
3

6
8
,4

7
1
4
6

1

H
u

u
r
 w

o
 4

D
 S

S
2
,3

1
9

,4
4

1
9

,2
5

3
1
,9

1
4
2
,5

7
4
5
,9

7
4
6

,8
9

4
7
,8

3
4
8
,7

9
4
9
,7

6
5
0
,
7
6

5
1
,7

7
5
2
,8

1
5
3
,8

7
5
4
,9

4
5
6

,0
4

5
7
,1

6
5
8
,3

1
59

,4
7

6
0
,6

6
6
1
,8

8
6
3

,1
1

6
4
,
3
8

6
5
,6

6
6
6

,9
8

6
8
,3

2
6
9

,6
8

7
1
,0

8
7
2

,5
0

7
3
,9

5
1
5
7

8

T
o

ta
a

l 
IN

1
8
4

  
  
  
  

3
0

2
  
   
  
  
 

3
4
1

  
  
  
 

4
1
0

   
  
  

2
5

0
   
  
  
  
 

1
6

7
  
  
  
 

1
7
7

  
  
  

1
8
1

  
  
  
 

1
8
5

   
  
 

1
8
8

  
   
 

1
9
2

  
  
  

1
9
6

  
  
   

2
0
0

  
  
  
  

2
0
4

  
  
  
  

2
0

8
  
  
  
   
  

2
1

2
  
  
  

2
1
6

  
  
  
 

2
2
1

   
  
  
 

2
2
5

  
  
   
 

2
3
0

  
  
  
 

2
3
4

  
  
  
 

2
3
9

  
   
  
  

2
4
4

  
  
  
  

2
4
9

   
  
  
  

2
5

3
  
  
  
  
 

2
5
9

  
  
  
   
 

2
6
4

   
  
  
  
 

2
6
9

  
  
  
   
 

2
7
4

   
  
  
  
 

2
8
0

  
  
  
   
 

2
8
5

   
  
  
  
 

7
3
4

0

0

e
i
n
d

e
0

-2
5

8
,1

-7
1

1
-1

1
8
2

-1
7
6

1
,2

-2
0
1
5
,8

6
-
2
0
4
0
,9

-2
0
5

6
-
2
0
6
8

-
2
07

7
-
2
0
8
2

-
2
1
0
3

-2
1

3
5

-
2
1
6
4
,6

-
2
1
9
8

-2
2
0
1
,7

9
-2

1
8

6
-
2
1
6
7

-2
1
43

,2
-
2
1
1
5
,
9

-
2
0
8
5

-
2
0
7
2

-
2
0
7
3
,
1

-
2
0
7
1

-
2
0
7
3

,7
-
2
0
4
0
,4

-
1
9
8
3

,2
8

-1
8
9
8
,3

5
-
1
7
6
7

,3
7

-1
5
9
0
,2

5
-
1
3
5
8

,8
4

-1
1
4
9
,8

8
-
1
1
4
9
,8

8

c
h
e
c
k

O
K

ty
p
e
 o

f 

p
a
r
a
-
 

m
e

te
r



Haalbaarheidsstudie CLT Gent Pagina 231 
 

Resultaat operatie huur voor bew oner 

 B
ew

o
ne

rs
20

12
20

13
20

14
2

01
5

2
01

6
20

1
7

20
18

2
01

9
20

20
20

2
1

20
22

2
02

3
20

24
20

25
20

26
20

27
20

2
8

20
29

20
3

0
2

03
1

20
32

20
3

3
20

34
20

35
20

3
6

20
37

2
03

8
20

3
9

20
40

20
41

20
42

2
04

3
To

ta
al

b
eg

in
0

42
2,

27
5

84
2,

55
12

4
3,

8
16

17
,5

19
22

,3
2

24
3

2
56

2,
1

28
87

,5
32

19
,5

35
5

8,
1

38
85

42
0

3,
67

45
2

8,
74

48
53

,4
94

52
11

,5
55

92
,8

59
81

,8
63

7
8,

5
67

83
,2

71
95

,9
75

94
,4

2
79

82
,9

83
79

,1
6

87
75

,0
4

92
11

,4
6

9
67

6,
2

9
10

1
50

,4
10

6
34

11
12

7,
3

11
63

0,
4

-
    

   
   

   
   

U
IT

Hu
ur

 w
o

ni
n

g 
 1

A
 S

O
-

   
    

  
1,

3
   

   
   

  
4,

0
   

   
  

6,
7

    
   

 
9,

6
    

   
   

 
11

,2
   

   
1

1,
4

   
  

11
,7

    
 

11
,9

   
  

12
,1

   
  

1
2,

4
   

  
12

,6
    

 
12

,9
   

   
 

13
,1

   
    

13
,4

   
    

  
13

,7
   

  
14

,0
   

  
14

,2
   

   
1

4,
5

   
   

14
,8

    
  

15
,1

   
   

15
,4

   
   

  
15

,7
   

   
16

,0
   

   
  

16
,3

   
   

  
1

6,
7

   
   

   
17

,0
    

   
  

17
,3

   
   

   
17

,7
   

    
  

18
,0

   
   

   
1

8,
4

   
   

   
39

9
    

   
   

   
  

a
an

ta
l c

at
1

1
   

    
   

   
1

   
   

   
   

   
1

   
   

    
 

1
    

   
   

  
-

    
   

   
 

-
   

   
  

-
   

   
 

-
    

   
-

   
   

 
-

   
   

 
-

   
   

 

id
 c

um
u

l
1

   
    

   
   

2
   

   
   

   
   

3
   

   
    

 
4

    
   

   
  

4
    

   
   

   
  

4
   

   
   

   
4

   
   

   
  

4
    

   
   

 
4

   
   

    
 

4
   

   
   

  
4

   
   

   
  

4
    

   
   

 
4

   
   

    
   

4
   

    
   

   
4

   
    

   
   

  
4

   
   

    
 

4
   

   
   

  
4

   
    

   
  

4
   

   
   

   
4

    
   

   
  

4
   

   
   

   
4

   
   

   
    

 
4

   
    

   
  

4
   

   
   

   
  

4
   

   
   

   
  

4
   

   
    

   
  

4
    

   
   

   
  

4
   

   
   

    
  

4
   

    
   

   
  

4
   

   
   

   
   

4
   

   
    

   
  

Hu
ur

 w
o

ni
n

g 
2

B
 D

P
-

   
    

  
3,

4
   

   
   

  
1

2,
2

   
  

2
3,

2
    

  
32

,7
    

   
  

39
,0

   
   

4
1,

8
   

  
42

,6
    

 
43

,5
   

  
44

,3
   

  
4

5,
2

   
  

46
,1

    
 

47
,0

   
   

 
48

,0
   

    
48

,9
   

    
  

49
,9

   
  

50
,9

   
  

51
,9

   
   

5
3,

0
   

   
54

,0
    

  
55

,1
   

   
56

,2
   

   
  

57
,3

   
   

58
,5

   
   

  
59

,7
   

   
  

6
0,

9
   

   
   

62
,1

    
   

  
63

,3
   

   
   

64
,6

   
    

  
65

,9
   

   
   

6
7,

2
   

   
   

1.
44

9
    

   
   

 

a
an

ta
l c

at
2

2
   

    
   

   
3

   
   

   
   

   
3

   
   

    
 

2
    

   
   

  
1

    
   

   
   

  
-

   
   

  
-

   
   

 

id
 c

um
u

l
2

   
    

   
   

5
   

   
   

   
   

8
   

   
    

 
10

    
   

   
1

1
    

   
   

  
11

   
   

   
 

11
   

   
   

11
    

   
  

1
1

   
   

   
11

   
   

   
11

   
   

   
1

1
    

   
  

11
   

   
    

11
   

    
   

 
1

1
   

    
   

   
11

   
   

   
11

   
   

   
1

1
   

    
   

11
   

   
   

 
11

    
   

  
11

   
   

   
11

   
   

   
  

11
   

    
   

11
   

   
   

   
11

   
   

   
  

11
   

   
    

  
1

1
    

   
   

  
11

   
   

   
   

11
   

    
   

  
11

   
   

   
   

11
   

   
    

  

Hu
ur

 w
o

ni
n

g 
3

C
 G

B
-

   
    

  
2,

1
   

   
   

  
8,

7
   

   
  

1
7,

8
    

  
29

,6
    

   
  

39
,4

   
   

4
2,

6
   

  
43

,4
    

 
44

,3
   

  
45

,2
   

  
4

6,
1

   
  

47
,0

    
 

47
,9

   
   

 
48

,9
   

    
49

,9
   

    
  

50
,9

   
  

51
,9

   
  

52
,9

   
   

5
4,

0
   

   
55

,1
    

  
56

,2
   

   
57

,3
   

   
  

58
,4

   
   

59
,6

   
   

  
60

,8
   

   
  

6
2,

0
   

   
   

63
,3

    
   

  
64

,5
   

   
   

65
,8

   
    

  
67

,1
   

   
   

6
8,

5
   

   
   

1.
46

1
    

   
   

 

a
an

ta
l c

at
3

1
   

    
   

   
2

   
   

   
   

   
2

   
   

    
 

3
    

   
   

  
1,

00
    

   
  

-
   

   
  

-
   

   
 

id
 c

um
u

l
1

   
    

   
   

3
   

   
   

   
   

5
   

   
    

 
8

    
   

   
  

9
    

   
   

   
  

9
   

   
   

   
9

   
   

   
  

9
    

   
   

 
9

   
   

    
 

9
   

   
   

  
9

   
   

   
  

9
    

   
   

 
9

   
   

    
   

9
   

    
   

   
9

   
    

   
   

  
9

   
   

    
 

9
   

   
   

  
9

   
    

   
  

9
   

   
   

   
9

    
   

   
  

9
   

   
   

   
9

   
   

   
    

 
9

   
    

   
  

9
   

   
   

   
  

9
   

   
   

   
  

9
   

   
    

   
  

9
    

   
   

   
  

9
   

   
   

    
  

9
   

    
   

   
  

9
   

   
   

   
   

9
   

   
    

   
  

Hu
ur

 w
o

ni
n

g 
4

D
 S

S
-

   
    

  
2,

3
   

   
   

  
9,

4
   

   
  

1
9,

3
    

  
31

,9
    

   
  

42
,6

   
   

4
6,

0
   

  
46

,9
    

 
47

,8
   

  
48

,8
   

  
4

9,
8

   
  

50
,8

    
 

51
,8

   
   

 
52

,8
   

    
53

,9
   

    
  

54
,9

   
  

56
,0

   
  

57
,2

   
   

5
8,

3
   

   
59

,5
    

  
60

,7
   

   
61

,9
   

   
  

63
,1

   
   

64
,4

   
   

  
65

,7
   

   
  

6
7,

0
   

   
   

68
,3

    
   

  
69

,7
   

   
   

71
,1

   
    

  
72

,5
   

   
   

7
3,

9
   

   
   

1.
57

8
    

   
   

 

a
an

ta
l c

at
4

1
   

    
   

   
2

   
   

   
   

   
2

   
   

    
 

3
    

   
   

  
1

    
   

   
   

  
-

   
   

  
-

   
   

 

id
 c

um
u

l
1

   
    

   
   

3
   

   
   

   
   

5
   

   
    

 
8

    
   

   
  

9
    

   
   

   
  

9
   

   
   

   
9

   
   

   
  

9
    

   
   

 
9

   
   

    
 

9
   

   
   

  
9

   
   

   
  

9
    

   
   

 
9

   
   

    
   

9
   

    
   

   
9

   
    

   
   

  
9

   
   

    
 

9
   

   
   

  
9

   
    

   
  

9
   

   
   

   
9

    
   

   
  

9
   

   
   

   
9

   
   

   
    

 
9

   
    

   
  

9
   

   
   

   
  

9
   

   
   

   
  

9
   

   
    

   
  

9
    

   
   

   
  

9
   

   
   

    
  

9
   

    
   

   
  

9
   

   
   

   
   

9
   

   
    

   
  

N
ot

ar
is

27
9

2,
4

-
 

   
   

-
 

   
-

 
   

8 
   

   
   

 
-

 
   

-
 

  
-

 
   

-
 

  
-

 
  

-
 

  
-

 
   

-
 

   
 

-
 

   
 

-
 

    
   

-
 

  
-

 
   

-
 

   
 

-
 

   
 

-
 

   
-

 
   

-
 

   
  

-
 

    
-

 
   

  
-

 
   

  
-

 
    

  
-

 
   

   
-

 
   

   
-

 
   

   
-

 
   

   
-

 
    

  
8

    
   

   
   

    
   

"L
e

as
in

g"
 g

r c
at

1 
(1

3)
0

-
   

    
  

-
   

   
   

  
-

   
   

 
-

    
   

 
-

    
   

   
 

-
   

   
  

-
   

   
 

-
    

   
-

   
   

 
-

   
   

 
-

   
   

 
-

    
   

-
   

   
   

-
   

    
  

-
   

    
   

 
-

   
   

 
-

   
   

 
-

   
    

 
-

   
   

  
-

    
   

 
-

   
   

  
-

   
   

   
 

-
   

    
 

-
   

   
   

 
-

   
   

   
 

-
   

   
    

 
-

    
   

   
 

-
   

   
   

  
-

   
    

   
 

-
   

   
   

  
-

   
   

    
 

-
    

   
   

   
   

aa
n

t c
um

u
l

1
   

    
   

   
2

   
   

   
   

   
3

   
   

    
 

4
    

   
   

  
4

    
   

   
   

  
4

   
   

   
   

4
   

   
   

  
4

    
   

   
 

4
   

   
    

 
4

   
   

   
  

4
   

   
   

  
4

    
   

   
 

4
   

   
    

   
4

   
    

   
   

4
   

    
   

   
  

4
   

   
    

 
4

   
   

   
  

4
   

    
   

  
4

   
   

   
   

4
    

   
   

  
4

   
   

   
   

4
   

   
   

    
 

4
   

    
   

  
4

   
   

   
   

  
4

   
   

   
   

  
4

   
   

    
   

  
4

    
   

   
   

  
4

   
   

   
    

  
4

   
    

   
   

  
4

   
   

   
   

   
4

   
   

    
   

  

"L
e

as
in

g"
 g

r c
at

2 
(1

3)
0

-
   

    
  

-
   

   
   

  
-

   
   

 
-

    
   

 
-

    
   

   
 

-
   

   
  

-
   

   
 

-
    

   
-

   
   

 
-

   
   

 
-

   
   

 
-

    
   

-
   

   
   

-
   

    
  

-
   

    
   

 
-

   
   

 
-

   
   

 
-

   
    

 
-

   
   

  
-

    
   

 
-

   
   

  
-

   
   

   
 

-
   

    
 

-
   

   
   

 
-

   
   

   
 

-
   

   
    

 
-

    
   

   
 

-
   

   
   

  
-

   
    

   
 

-
   

   
   

  
-

   
   

    
 

-
    

   
   

   
   

aa
n

t c
um

u
l

2
   

    
   

   
5

   
   

   
   

   
8

   
   

    
 

10
    

   
   

1
1

    
   

   
  

11
   

   
   

 
11

   
   

   
11

    
   

  
1

1
   

   
   

11
   

   
   

11
   

   
   

1
1

    
   

  
11

   
   

    
11

   
    

   
 

1
1

   
    

   
   

11
   

   
   

11
   

   
   

1
1

   
    

   
11

   
   

   
 

11
    

   
  

11
   

   
   

11
   

   
   

  
11

   
    

   
11

   
   

   
   

11
   

   
   

  
11

   
   

    
  

1
1

    
   

   
  

11
   

   
   

   
11

   
    

   
  

11
   

   
   

   
11

   
   

    
  

"L
e

as
in

g"
 g

r c
at

3
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
-

    
   

   
   

   

aa
n

t c
um

u
l

1
   

    
   

   
3

   
   

   
   

   
5

   
   

    
 

8
    

   
   

  
9

    
   

   
   

  
9

   
   

   
   

9
   

   
   

  
9

    
   

   
 

9
   

   
    

 
9

   
   

   
  

9
   

   
   

  
9

    
   

   
 

9
   

   
    

   
9

   
    

   
   

9
   

    
   

   
  

9
   

   
    

 
9

   
   

   
  

9
   

    
   

  
9

   
   

   
   

9
    

   
   

  
9

   
   

   
   

9
   

   
   

    
 

9
   

    
   

  
9

   
   

   
   

  
9

   
   

   
   

  
9

   
   

    
   

  
9

    
   

   
   

  
9

   
   

   
    

  
9

   
    

   
   

  
9

   
   

   
   

   
9

   
   

    
   

  

"L
e

as
in

g"
 g

r c
at

4
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
-

    
   

   
   

   

aa
n

t c
um

u
l

1
   

    
   

   
3

   
   

   
   

   
5

   
   

    
 

8
    

   
   

  
9

    
   

   
   

  
9

   
   

   
   

9
   

   
   

  
9

    
   

   
 

9
   

   
    

 
9

   
   

   
  

9
   

   
   

  
9

    
   

   
 

9
   

   
    

   
9

   
    

   
   

9
   

    
   

   
  

9
   

   
    

 
9

   
   

   
  

9
   

    
   

  
9

   
   

   
   

9
    

   
   

  
9

   
   

   
   

9
   

   
   

    
 

9
   

    
   

  
9

   
   

   
   

  
9

   
   

   
   

  
9

   
   

    
   

  
9

    
   

   
   

  
9

   
   

   
    

  
9

   
    

   
   

  
9

   
   

   
   

   
9

   
   

    
   

  

Re
gi

st
r 

er
fp

ac
ht

0,
2

0%
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

-
    

   
   

   
   

Re
gi

st
r 

w
o

ni
ng

5,
0

0%
4,

8
    

   
   

 
-

   
   

  
-

   
   

 
-

    
   

-
   

   
 

-
   

   
 

-
   

   
 

-
    

   
-

   
   

   
-

   
    

  
-

   
    

   
 

-
   

   
 

-
   

   
 

-
   

    
 

-
   

   
  

-
    

   
 

-
   

   
  

-
   

   
   

 
-

   
    

 
-

   
   

   
 

-
   

   
   

 
-

   
   

    
 

-
    

   
   

 
-

   
   

   
  

-
   

    
   

 
-

   
   

   
  

-
   

   
    

 
5

    
   

   
   

    
   

10
,0

0%
25

,0
    

   
  

-
   

   
  

-
   

   
 

-
    

   
-

   
   

 
-

   
   

 
-

   
   

 
-

    
   

-
   

   
   

-
   

    
  

-
   

    
   

 
-

   
   

 
-

   
   

 
-

   
    

 
-

   
   

  
-

    
   

 
-

   
   

  
-

   
   

   
 

-
   

    
 

-
   

   
   

 
-

   
   

   
 

-
   

   
    

 
-

    
   

   
 

-
   

   
   

  
-

   
    

   
 

-
   

   
   

  
-

   
   

    
 

25
    

   
   

   
    

Kl
e

in
 o

nd
er

h 
w

o 
1 

(6
)

A
 S

O
-

   
    

  
0,

2
   

   
   

  
0,

7
   

   
  

1,
1

    
   

 
1,

6
    

   
   

 
1

,9
   

   
  

1,
9

   
   

 
1,

9
    

   
 

2,
0

   
   

 
2

,0
   

   
 

2,
1

   
   

 
2,

1
    

   
 

2,
1

   
   

   
2,

2
   

    
  

2,
2

   
    

   
  

2,
3

   
   

 
2,

3
   

   
  

2,
4

   
    

  
2,

4
   

   
   

2
,5

    
   

 
2,

5
   

   
  

2,
6

   
   

   
 

2
,6

   
    

  
2

,7
   

   
   

 
2,

7
   

   
   

 
2,

8
   

   
    

 
2,

8
    

   
   

 
2,

9
   

   
   

  
2

,9
   

    
   

 
3,

0
   

   
   

  
3,

1
   

   
    

 
67

    
   

   
   

    

Kl
e

in
 o

nd
er

h 
w

o 
2

B
 D

P
-

   
    

  
0,

6
   

   
   

  
2,

0
   

   
  

3,
9

    
   

 
5,

5
    

   
   

 
6

,5
   

   
  

7,
0

   
   

 
7,

1
    

   
 

7,
2

   
   

 
7

,4
   

   
 

7,
5

   
   

 
7,

7
    

   
 

7,
8

   
   

   
8,

0
   

    
  

8,
2

   
    

   
  

8,
3

   
   

 
8,

5
   

   
  

8,
7

   
    

  
8,

8
   

   
   

9
,0

    
   

 
9,

2
   

   
  

9,
4

   
   

   
 

9
,6

   
    

  
9

,7
   

   
   

 
9,

9
   

   
   

 
1

0,
1

   
   

   
10

,3
    

   
  

10
,6

   
   

   
10

,8
   

    
  

11
,0

   
   

   
1

1,
2

   
   

   
24

1
    

   
   

   
  

Kl
e

in
 o

nd
er

h 
w

o 
3

C
 G

B
-

   
    

  
0,

36
   

   
   

1
,4

6
   

  
2

,9
7

    
  

4,
93

    
   

  
6,

57
   

   
7

,0
9

   
  

7,
24

    
 

7,
38

   
  

7,
53

   
  

7
,6

8
   

  
7,

8
3

    
 

7,
99

   
   

 
8,

15
   

    
8,

3
1

   
    

  
8,

48
   

  
8,

65
   

  
8,

82
   

   
9

,0
0

   
   

9,
18

    
  

9,
36

   
   

9,
55

   
   

  
9,

74
   

   
9,

93
   

   
  

10
,1

3
   

  
10

,3
4

   
   

10
,5

4
    

  
1

0,
75

   
   

10
,9

7
   

   
11

,1
9

   
   

11
,4

1
   

   
24

4
    

   
   

   
  

Kl
e

in
 o

nd
er

h 
w

o 
4

D
 S

S
-

   
    

  
0,

39
   

   
   

1
,5

7
   

  
3

,2
1

    
  

5,
32

    
   

  
7,

09
   

   
7

,6
6

   
  

7,
82

    
 

7,
97

   
  

8,
13

   
  

8
,2

9
   

  
8,

4
6

    
 

8,
63

   
   

 
8,

80
   

    
8,

9
8

   
    

  
9,

16
   

  
9,

34
   

  
9,

53
   

   
9

,7
2

   
   

9,
91

    
  

10
,1

1
   

10
,3

1
   

  
10

,5
2

   
 

10
,7

3
   

   
10

,9
4

   
  

11
,1

6
   

   
11

,3
9

    
  

1
1,

61
   

   
11

,8
5

   
   

12
,0

8
   

   
12

,3
2

   
   

26
3

    
   

   
   

  

Ve
rz

 b
ra

n
d 

w
o 

1 
(8

)
A

 S
O

0
,1

   
    

  
0,

2
   

   
   

  
0,

3
   

   
  

0,
5

    
   

 
0,

5
    

   
   

 
0

,5
   

   
  

0,
5

   
   

 
0,

5
    

   
 

0,
5

   
   

 
0

,5
   

   
 

0,
5

   
   

 
0,

5
    

   
 

0,
6

   
   

   
0,

6
   

    
  

0,
6

   
    

   
  

0,
6

   
   

 
0,

6
   

   
  

0,
6

   
    

  
0,

6
   

   
   

0
,6

    
   

 
0,

6
   

   
  

0,
7

   
   

   
 

0
,7

   
    

  
0

,7
   

   
   

 
0,

7
   

   
   

 
0,

7
   

   
    

 
0,

7
    

   
   

 
0,

7
   

   
   

  
0

,8
   

    
   

 
0,

8
   

   
   

  
0,

8
   

   
    

 
18

    
   

   
   

    

Ve
rz

 b
ra

n
d 

w
o 

2
B

 D
P

0
,3

   
    

  
0,

7
   

   
   

  
1,

2
   

   
  

1,
5

    
   

 
1,

6
    

   
   

 
1

,6
   

   
  

1,
6

   
   

 
1,

7
    

   
 

1,
7

   
   

 
1

,7
   

   
 

1,
8

   
   

 
1,

8
    

   
 

1,
8

   
   

   
1,

9
   

    
  

1,
9

   
    

   
  

1,
9

   
   

 
2,

0
   

   
  

2,
0

   
    

  
2,

1
   

   
   

2
,1

    
   

 
2,

1
   

   
  

2,
2

   
   

   
 

2
,2

   
    

  
2

,3
   

   
   

 
2,

3
   

   
   

 
2,

4
   

   
    

 
2,

4
    

   
   

 
2,

5
   

   
   

  
2

,5
   

    
   

 
2,

6
   

   
   

  
2,

6
   

   
    

 
59

    
   

   
   

    

Ve
rz

 b
ra

n
d 

w
o 

3
C

 G
B

0
,2

   
    

  
0,

6
   

   
   

  
0,

9
   

   
  

1,
5

    
   

 
1,

6
    

   
   

 
1

,6
   

   
  

1,
6

   
   

 
1,

7
    

   
 

1,
7

   
   

 
1

,7
   

   
 

1,
8

   
   

 
1,

8
    

   
 

1,
8

   
   

   
1,

9
   

    
  

1,
9

   
    

   
  

1,
9

   
   

 
2,

0
   

   
  

2,
0

   
    

  
2,

1
   

   
   

2
,1

    
   

 
2,

1
   

   
  

2,
2

   
   

   
 

2
,2

   
    

  
2

,3
   

   
   

 
2,

3
   

   
   

 
2,

4
   

   
    

 
2,

4
    

   
   

 
2,

5
   

   
   

  
2

,5
   

    
   

 
2,

6
   

   
   

  
2,

6
   

   
    

 
58

    
   

   
   

    

Ve
rz

 b
ra

n
d 

w
o 

4
D

 S
S

0
,2

   
    

  
0,

6
   

   
   

  
1,

0
   

   
  

1,
7

    
   

 
1,

7
    

   
   

 
1

,7
   

   
  

1,
8

   
   

 
1,

8
    

   
 

1,
8

   
   

 
1

,9
   

   
 

1,
9

   
   

 
1,

9
    

   
 

2,
0

   
   

   
2,

0
   

    
  

2,
1

   
    

   
  

2,
1

   
   

 
2,

1
   

   
  

2,
2

   
    

  
2,

2
   

   
   

2
,3

    
   

 
2,

3
   

   
  

2,
4

   
   

   
 

2
,4

   
    

  
2

,5
   

   
   

 
2,

5
   

   
   

 
2,

6
   

   
    

 
2,

6
    

   
   

 
2,

7
   

   
   

  
2

,7
   

    
   

 
2,

8
   

   
   

  
2,

8
   

   
    

 
63

    
   

   
   

    

To
ta

a
l U

IT
-

    
   

   
   

1
   

    
   

   
11

   
   

   
   

39
   

   
   

75
    

   
   

1
53

    
   

   
1

46
   

   
 

15
7

   
   

16
0

    
   

1
64

   
   

16
7

   
   

18
9

   
   

20
7

    
   

21
1

   
   

  
22

2
   

    
 

20
0

   
    

   
 

1
88

   
   

19
2

   
   

 
19

6
   

    
 

19
9

   
   

  
20

3
    

   
2

30
   

   
 

25
3

   
   

   
2

58
   

    
 

2
71

   
   

   
24

4
   

   
   

22
9

   
   

    
23

4
    

   
   

23
8

   
   

   
 

2
43

   
    

   
24

8
   

   
   

 
28

0
   

   
    

5.
80

9
    

   
   

 

IN
M

e
d 

In
k 

w
o

 1
 (

5)
A

 S
O

49
   

    
   

50
   

   
   

   
51

   
   

   
52

    
   

   
5

3
    

   
   

  
54

   
   

   
 

56
   

   
   

57
    

   
  

5
8

   
   

   
59

   
   

   
60

   
   

   
6

1
    

   
  

63
   

   
    

64
   

    
   

 
6

5
   

    
   

   
66

   
   

   
68

   
   

   
6

9
   

    
   

70
   

   
   

 
72

    
   

  
73

   
   

   
75

   
   

   
  

76
   

    
   

78
   

   
   

   
79

   
   

   
  

81
   

   
    

  
8

3
    

   
   

  
84

   
   

   
   

86
   

    
   

  
88

   
   

   
   

89
   

   
    

  
2.

09
2

    
   

   
 

M
e

d 
In

k 
w

o
 2

B
 D

P
13

7
   

    
 

14
0

   
   

   
 

14
2

   
   

 
14

5
    

   
1

48
    

   
   

1
51

   
   

 
15

4
   

   
15

7
    

   
1

60
   

   
16

4
   

   
16

7
   

   
17

0
    

   
17

4
   

   
  

17
7

   
    

 
18

1
   

    
   

 
1

84
   

   
18

8
   

   
 

19
2

   
    

 
19

6
   

   
  

19
9

    
   

2
03

   
   

 
20

7
   

   
   

2
12

   
    

 
2

16
   

   
   

22
0

   
   

   
22

5
   

   
    

22
9

    
   

   
23

4
   

   
   

 
2

38
   

    
   

24
3

   
   

   
 

24
8

   
   

    
5.

80
2

    
   

   
 

M
e

d 
In

k 
w

o
 3

C
 G

B
13

3
   

    
 

13
6

   
   

   
 

13
9

   
   

 
14

1
    

   
1

44
    

   
   

1
47

   
   

 
15

0
   

   
15

3
    

   
1

56
   

   
15

9
   

   
16

2
   

   
16

6
    

   
16

9
   

   
  

17
2

   
    

 
17

6
   

    
   

 
1

79
   

   
18

3
   

   
 

18
7

   
    

 
19

0
   

   
  

19
4

    
   

1
98

   
   

 
20

2
   

   
   

2
06

   
    

 
2

10
   

   
   

21
4

   
   

   
21

9
   

   
    

22
3

    
   

   
22

7
   

   
   

 
2

32
   

    
   

23
7

   
   

   
 

24
1

   
   

    
5.

64
8

    
   

   
 

M
e

d 
In

k 
w

o
 4

D
 S

S
15

3
   

    
 

15
6

   
   

   
 

15
9

   
   

 
16

2
    

   
1

65
    

   
   

1
69

   
   

 
17

2
   

   
17

6
    

   
1

79
   

   
18

3
   

   
18

6
   

   
19

0
    

   
19

4
   

   
  

19
8

   
    

 
20

2
   

    
   

 
2

06
   

   
21

0
   

   
 

21
4

   
    

 
21

8
   

   
  

22
3

    
   

2
27

   
   

 
23

2
   

   
   

2
36

   
    

 
2

41
   

   
   

24
6

   
   

   
25

1
   

   
    

25
6

    
   

   
26

1
   

   
   

 
2

66
   

    
   

27
1

   
   

   
 

27
7

   
   

    
6.

47
6

    
   

   
 

Ve
rk

oo
p 

w
o

ni
ng

-
    

   
   

   
   

M
e

er
w

aa
rd

e
-

    
   

   
   

   

Sp
aa

rg
ro

e
p 

w
o 

2 
(1

8)
B

 D
P

-
    

   
   

   
   

Sp
aa

rg
ro

e
p 

w
o 

3
C

 G
B

-
    

   
   

   
   

Sp
aa

rg
ro

e
p 

w
o 

4
D

 S
S

-
    

   
   

   
   

To
ta

a
l I

N
-

    
   

   
   

42
3

   
    

 
43

1
   

   
   

 
44

0
   

   
 

44
9

    
   

4
58

    
   

   
4

67
   

   
 

47
6

   
   

48
6

    
   

4
96

   
   

50
5

   
   

51
6

   
   

52
6

    
   

53
6

   
   

  
54

7
   

    
 

55
8

   
    

   
 

5
69

   
   

58
1

   
   

 
59

2,
3

   
 

6
04

,1
   

 
61

6
,2

   
62

8,
5

   
64

1,
1

   
  

65
3

,9
   

 
66

7
,0

   
   

68
0,

3
   

  
69

3
,9

2
   

 
70

7,
8

0
    

72
1,

95
   

 
73

6,
39

   
 

7
51

,1
2

   
 

76
6

,1
4

   
 

1
7.

92
5

    
   

  

e
in

d
e

-
    

   
   

   
42

2
   

    
 

84
3

   
   

   
 

1.
24

4
   

1
.6

18
    

1.
92

2
    

  
2.

2
43

   
 

2.
56

2
   

2.
88

8
   

3.
21

9
   

3.
55

8
   

3.
88

5
   

4.
20

4
   

4.
52

9
   

 
4.

85
3

   
  

5.
21

2
   

    
5.

5
93

   
5

.9
82

   
6.

37
9

   
 

6
.7

83
   

 
7.

19
6

   
7.

59
4

   
7.

98
3

   
  

8.
3

79
   

 
8.

7
75

   
   

9.
21

1
   

  
9.

67
6

   
   

10
.1

5
0

    
10

.6
34

   
 

11
.1

27
   

 
1

1.
63

0
   

 
12

.1
16

   
 

1
2.

11
6

    
   

  

ch
e
ck

O
K



Haalbaarheidsstudie CLT Gent Pagina 232 
 

Resultaten huur versus inkomen 

 

20
12

20
13

20
1

4
20

1
5

20
16

20
1

7
20

18
2

01
9

20
20

2
02

1
20

22
20

2
3

20
24

2
02

5
20

26
20

27
20

2
8

20
2

9
20

30
20

31
2

03
2

20
3

3
2

03
4

2
03

5
20

36
2

03
7

20
38

20
3

9
2

04
0

20
41

20
4

2
2

04
3

Aa
nt

al
 "

g
ez

in
n

en
"

30
   

   
    

3
0

   
   

   
   

3
0

   
   

   
30

    
   

   
30

   
   

   
   

3
0

    
   

   
30

   
   

   
30

   
   

   
30

   
   

   
30

   
   

   
3

0
   

   
   

30
    

   
  

30
    

   
   

30
   

   
   

  
30

   
   

    
   

3
0

   
    

  
3

0
   

   
   

30
    

   
   

30
    

   
   

30
   

    
  

3
0

   
   

   
30

    
   

   
 

30
   

   
   

 
30

   
   

   
   

30
    

   
   

 
30

   
   

   
   

30
   

   
   

   
30

    
   

   
  

30
   

   
   

   
3

0
   

   
   

   
30

    
   

   
  

14
,1

   
   

 
14

,0
   

   
   

13
,4

   
  

12
,5

    
  

10
,2

   
   

   
10

,7
    

  
1

0,
6

   
  

10
,8

   
  

1
1,

1
   

  
11

,3
   

  
10

,9
   

  
10

,6
    

 
1

0,
8

    
   

10
,8

   
   

 
11

,9
   

   
   

12
,7

   
  

13
,0

   
  

13
,2

    
  

13
,5

    
  

1
3,

8
   

   
13

,3
   

   
1

2,
9

    
   

 
1

3,
2

   
   

13
,2

   
   

  
1

4,
5

    
   

 
15

,5
   

   
   

15
,8

   
   

   
1

6,
1

    
   

  
16

,4
   

   
   

16
,8

   
   

   
1

6,
2

    
   

  

Re
fe

re
n

ti
e 

b
es

ta
an

sm
in

im
um

9,
6

   
   

   
9,

8
   

   
   

  
10

,0
   

  
10

,2
    

  
10

,4
   

   
   

10
,6

    
  

1
0,

8
   

  
11

,0
   

  
1

1,
2

   
  

11
,5

   
  

11
,7

   
  

11
,9

    
 

1
2,

2
    

   
12

,4
   

   
 

12
,7

   
   

   
12

,9
   

  
13

,2
   

  
13

,4
    

  
13

,7
    

  
1

4,
0

   
   

14
,3

   
   

1
4,

6
    

   
 

1
4,

8
   

   
15

,1
   

   
  

1
5,

4
    

   
 

15
,7

   
   

   
16

,1
   

   
   

1
6,

4
    

   
  

16
,7

   
   

   
17

,0
   

   
   

1
7,

4
    

   
  

Ve
rs

ch
il

 b
e

sc
hi

kb
a

ar
 m

in
u

s 
re

fe
re

n
ti

e
4

4
3

2
0

0
0

0
0

0
-1

-1
-1

-1
,5

94
-1

0
0

0
0

0
-0

,9
8

2
-1

,6
01

-1
,6

33
-1

,9
4

2
-1

0
0

0
0

0
-1

,1
97

B
es

ch
ik

b
aa

r 
p

er
 g

e
zi

n 
o

p 
ja

ar
ba

si
s 

in
 

k
Eu

ro
 in

 v
gl

 m
e

t 8
0

0 
eu

ro
/m

aa
n

d
 (1

2
)



Haalbaarheidsstudie CLT Gent Pagina 233 
 

Balans operatie huur 

 

20
1

2
20

13
20

14
20

15
2

01
6

20
17

2
01

8
20

19
2

02
0

20
21

20
2

2
2

02
3

20
2

4
20

25
20

2
6

2
02

7
20

28
2

02
9

20
3

0
20

31
2

03
2

2
03

3
20

34
20

35
20

3
6

20
37

20
38

20
39

20
4

0
20

41
20

42
20

43
To

ta
al

AC
TI

V
A

V
as

t 
- g

ro
n

d
0

15
4

41
6

6
84

99
6

11
09

1
10

9
11

09
1

10
9

11
09

11
0

9
1

10
9

11
0

9
11

09
11

0
9

1
10

9
11

09
1

10
9

11
0

9
11

09
1

10
9

1
10

9
11

09
11

09
11

0
9

11
09

11
09

11
09

11
0

9
11

09
11

09
11

09

   
   

   
   

  g
ro

nd
 e

xp
,n

ot
,re

g
14

0
35

2
5

16
68

4
5

02
31

9
16

5
58

0
0

   
   

   
   

  g
ro

nd
 in

fr
a

10
7

25
7

3
73

47
6

3
47

21
8

11
1

39
0

0
0

   
   

   
   

  w
on

in
ge

n
 A

,B
,C

,D
0

51
4

13
58

21
77

3
12

2
30

24
2

92
5

28
27

2
72

9
26

30
25

3
2

2
43

3
23

3
5

22
37

21
3

8
2

04
0

19
41

1
84

3
17

4
5

16
46

1
54

8
1

44
9

13
51

12
53

11
5

4
10

56
95

7
8

59
76

1
66

2
56

4
4

65

V
o

rd
er

in
ge

n
 (1

 m
d

 h
u

ur
)

0
0

1
3

6
9

11
12

12
12

1
3

13
1

3
13

1
4

14
14

14
1

5
15

15
16

16
16

1
7

17
17

18
1

8
18

19
19

Li
q

ui
de

 m
id

d
el

e
n

0
70

3
21

5
3

98
58

0
4

61
40

7
36

3
32

2
28

8
75

6
70

5
64

0
57

7
50

8
47

1
45

3
43

7
42

5
41

5
40

8
37

8
3

32
28

7
23

7
22

6
23

8
2

53
26

9
31

8
45

9
5

64

To
ta

al
0

16
18

25
99

41
50

5
86

4
54

51
4

99
0

45
87

4
26

8
40

39
44

0
9

4
26

0
40

9
7

39
36

37
6

9
3

63
3

35
17

3
40

3
32

9
3

31
85

3
08

0
2

95
2

28
08

26
65

25
1

6
24

07
23

21
22

38
21

5
6

21
07

21
50

21
57

0

PA
SS

IV
A

K
ap

ita
al

/R
e

se
rv

es
0

10
00

10
00

17
00

2
50

0
25

00
2

50
0

25
00

2
50

0
25

00
30

0
0

3
00

0
30

0
0

30
00

30
0

0
3

00
0

30
00

3
00

0
30

0
0

30
00

3
00

0
3

00
0

30
00

30
00

30
0

0
30

00
30

00
30

00
30

0
0

30
00

30
00

30
00

O
v

er
ge

d
ra

ge
n

 re
su

lt
aa

t
10

5
23

5
2

51
19

3
-1

57
-5

52
-8

86
-1

13
2

-1
28

4
-1

33
3

-1
39

8
-1

47
2

-1
54

1
-1

61
1

-1
64

5
-1

65
7

-1
66

2
-1

66
0

-1
65

2
-1

63
6

-1
64

1
-1

6
57

-1
66

7
-1

67
9

-1
64

8
-1

59
1

-1
5

26
-1

45
6

-1
37

9
-1

29
8

-1
2

50

P
ro

vi
si

e
s

0
0

1
4

9
18

29
41

53
65

7
8

90
10

3
11

7
13

0
14

4
15

8
17

3
18

7
20

2
21

8
23

3
2

49
26

5
28

2
29

9
31

6
3

33
35

1
37

0
38

8
4

07

S
ch

ul
de

n 
LT

0
51

4
13

64
21

95
3

16
2

30
90

3
01

3
29

32
2

84
8

27
58

26
6

5
2

56
7

24
6

6
23

60
22

4
9

2
13

5
20

16
1

89
3

17
6

6
16

35
1

49
9

1
35

9
12

15
10

67
91

4
75

7
59

6
4

31
26

1
11

7
60

0

S
ch

ul
de

n 
K

T

To
ta

al
0

16
19

26
00

41
51

5
86

4
54

51
4

99
0

45
87

4
26

8
40

39
44

0
9

4
26

0
40

9
7

39
35

37
6

9
3

63
4

35
17

3
40

4
32

9
3

31
85

3
08

0
2

95
2

28
07

26
65

25
1

7
24

07
23

21
22

38
21

5
6

21
08

21
50

21
57

0

Ch
ec

k
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

RR
O

m
ze

t -
 h

u
ur

0
9

34
67

1
04

13
2

14
2

14
5

14
7

15
0

15
3

15
7

16
0

16
3

16
6

16
9

17
3

17
6

18
0

18
3

18
7

1
91

19
5

19
9

20
2

20
7

2
11

21
5

21
9

22
4

2
28

S
ub

si
di

e
s 

gr
15

4
   

   
  

26
3

   
   

   
 

2
68

   
    

31
2

   
   

 
1

12
   

    
   

-
   

   
  

-
   

    
-

   
   

 
-

    
   

-
   

   
 

-
   

   
 

-
    

   
-

   
   

   
-

   
   

   
-

   
   

   
  

-
   

    
-

   
   

 
-

    
   

 
-

   
   

  
-

   
    

 
-

   
    

 
-

    
   

   
-

    
   

 
-

   
   

   
 

-
   

   
   

 
-

   
   

    
 

-
   

    
   

 
-

    
   

   
 

-
   

   
   

  
-

   
   

    
 

-
   

    
   

 

S
ub

si
di

e
s 

ge
b

S
ub

si
di

e
s 

pe
rs

30
   

   
   

 
31

   
   

   
   

39
   

    
  

31
   

   
   

 
34

   
    

   
  

35
   

   
   

 
36

   
    

  
36

   
   

   
37

    
   

  
3

8
   

   
   

39
   

   
   

3
9

    
   

  
4

0
   

   
   

 
41

   
   

   
  

42
   

   
   

   
 

43
   

    
  

44
   

   
   

4
4

    
   

   
45

   
   

   
 

46
   

    
  

47
   

    
  

48
    

   
   

 
49

    
   

   
5

0
   

   
   

   
51

   
   

   
  

52
   

   
    

  
53

   
    

   
  

5
4

    
   

   
  

55
   

   
   

   
56

   
   

    
  

57
   

    
   

  

To
ta

al
0

15
4

   
   

  
27

2
   

   
   

 
3

02
   

    
37

9
   

   
 

2
16

   
    

   
13

2
   

   
 

14
2

   
   

14
5

   
   

 
14

7
    

  
15

0
   

   
15

3
   

   
15

7
    

   
16

0
   

   
  

1
63

   
   

  
16

6
   

   
   

  
16

9
   

   
17

3
   

   
 

17
6

    
   

 
18

0
   

   
  

18
3

   
    

18
7

   
    

19
1

    
   

  
19

5
    

   
 

19
9

   
   

   
20

2
   

   
   

20
7

   
   

    
21

1
   

    
   

21
5

    
   

   
21

9
   

   
   

 
22

4
   

   
    

22
8

   
    

   
0

A
fs

ch
ri

jv
in

ge
n 

n
ot

,re
g

5
0

28
76

12
4

1
82

18
2

15
4

10
6

58
0

0
0

0

A
fs

ch
ri

jv
in

ge
n 

in
fr

as
tr

5
0

21
56

90
1

29
12

9
10

7
73

39
0

0
0

0
0

0
0

0
0

A
fs

ch
r w

o 
a

,B
,C

,D
3

3
0

0
16

42
68

98
98

98
98

98
9

8
98

9
8

98
9

8
98

98
98

9
8

98
98

98
98

98
9

8
98

98
98

9
8

98
98

98

P
ro

vi
si

e
s:

 1
 m

aa
n

d 
h

uu
r

0
0

1
3

6
9

11
12

12
12

1
3

13
1

3
13

1
4

14
14

14
1

5
15

15
16

16
16

1
7

17
17

18
1

8
18

19
19

K
os

te
n

 P
e

rs
o

ne
el

30
31

39
48

49
17

17
17

18
1

8
18

1
9

19
1

9
20

20
21

2
1

21
22

22
23

23
2

4
24

25
25

2
6

26
27

27

K
os

te
n

 W
er

ki
n

g
4

4
5

6
6

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

3
3

3
3

3
3

3
3

3
3

3
3

3
3

3
3

K
os

te
n

 g
ro

ot
 o

n
de

rh
o

ud
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
22

3
7

37
4

5
16

0
0

0
0

0
26

45
46

5
5

19
0

0
0

0
0

32

To
ta

al
0

34
10

0
2

20
34

1
4

73
43

9
39

1
30

9
22

7
13

1
15

3
16

9
17

1
17

9
15

0
13

5
13

6
13

7
13

7
13

8
16

5
1

85
18

6
19

6
16

2
14

3
1

44
14

5
14

6
14

7
1

80
0

F
in

an
ci

e
el

 o
pb

re
ng

st
1%

0
1

3
5

4
4

3
3

2
7

7
6

5
5

4
4

4
4

4
4

3
3

2
2

2
2

2
2

3
4

5
0

   
   

   
   

    
   

   
   

ko
st

en
 K

I
0,

0
0

0,
03

0,
09

0,
14

0
,2

1
0,

24
0

,2
4

0,
24

0
,2

5
0,

25
0,

2
6

0
,2

6
0,

2
7

0,
28

0,
2

8
0

,2
9

0,
29

0
,3

0
0,

3
0

0
,3

1
0

,3
2

0
,3

2
0,

33
0,

34
0,

3
4

0,
35

0
,3

6
0,

36
0,

3
7

0,
38

0
,3

9
0,

39

   
   

   
   

    
   

   
   

ko
st

en
 in

te
re

s
0

17
44

70
10

0
96

92
88

83
79

7
5

71
6

7
62

5
8

54
50

45
4

1
37

33
28

24
20

1
6

12
7

4
1

0
0

0

re
su

lt
aa

t
0

-1
5

-4
1

-6
6

-9
7

-9
3

-8
9

-8
5

-8
1

-7
2

-6
9

-6
5

-6
1

-5
8

-5
4

-5
0

-4
6

-4
2

-3
8

-3
4

-3
0

-2
6

-2
2

-1
9

-1
4

-1
0

-6
-2

1
4

5
0

R
es

u
lt

aa
t

0
10

5
13

0
16

-5
9

-3
49

-3
96

-3
34

-2
46

-1
52

-4
9

-6
5

-7
4

-6
9

-7
0

-3
4

-1
2

-5
2

9
15

-4
-1

6
-1

0
-1

2
31

58
64

7
1

77
81

48
0

-1
25

0

0
10

5
1

96
19

3
22

8
6

9
25

3
8

44
5

5
62

46
37

43
42

78
10

1
10

8
11

5
12

2
12

9
11

0
98

10
4

10
3

14
6

1
73

18
0

18
7

19
3

1
98

16
5

0
10

5
3

01
49

4
72

2
79

1
81

5
85

3
89

7
9

52
10

14
10

60
10

98
11

41
11

83
12

6
1

13
61

14
69

15
84

1
70

6
18

35
19

45
20

43
21

48
22

50
23

9
6

2
56

9
27

50
29

3
7

31
30

3
32

8
34

94

Ca
sh

-f
lo

w
 =

 r
es

ul
ta

a
t +

af
sc

hr
ijv

in
ge

n+
pr

ov
is

ie
s

C
as

h-
fl

ow
 cu

m
ul

a
tie

f



Haalbaarheidsstudie CLT Gent Pagina 234 
 

Afschrijvingstabel 

 A
fs

ch
ri

jv
in

gs
ta

b
el

ac
t:

 g
ro

nd
 n

ot
 e

n
 r

eg
20

1
3

5
14

0
11

2
84

56
28

0

20
1

4
5

24
0

1
92

1
44

96
48

0

20
1

5
5

2
40

1
92

14
4

96
48

0

20
1

6
5

2
92

23
4

17
5

11
7

58
0

to
ta

al
14

0
35

2
5

16
6

84
50

2
31

9
16

5
58

0

af
s:

 g
ro

nd
 n

ot
 e

n
 r

eg
20

1
3

5
28

28
28

28
28

0
0

20
1

4
5

48
48

48
48

48
0

20
1

5
5

48
48

48
48

48
0

20
1

6
5

58
58

58
58

58
0

to
ta

al
0

28
76

1
24

18
2

18
2

15
4

10
6

58
0

ac
t:

 g
ro

nd
 in

fr
as

tr
uc

t
20

1
3

5
10

7
86

64
43

21
0

20
1

4
5

17
1

1
37

1
03

69
34

0

20
1

5
5

1
71

1
37

10
3

69
34

0

20
1

6
5

1
93

15
4

11
6

77
39

0

to
ta

al
10

7
25

7
3

73
4

76
34

7
21

8
11

1
39

0

af
s:

 g
ro

nd
 in

fr
as

tr
uc

t
20

1
3

5
21

21
21

21
21

0
0

20
1

4
5

34
34

34
34

34
0

20
1

5
5

34
34

34
34

34
0

20
1

6
5

39
39

39
39

39
0

to
ta

al
0

21
56

90
12

9
12

9
10

7
73

39
0

ac
t:

 w
o

ni
n

g 
A

 S
O

20
1

3
33

73
70

68
66

64
62

59
57

55
53

51
48

46
4

4
42

4
0

37
35

33
31

29
26

24
22

2
0

18
15

13
11

9
7

20
1

4
33

73
70

68
66

64
62

59
57

55
53

51
48

4
6

44
4

2
40

37
35

33
31

29
26

24
2

2
20

18
15

13
11

9

20
1

5
33

73
70

68
66

64
62

59
57

55
53

51
4

8
46

4
4

42
40

37
35

33
31

29
26

2
4

22
20

18
15

13
11

20
1

6
33

73
70

68
66

64
62

59
57

55
53

5
1

48
4

6
44

42
40

37
35

33
31

29
2

6
24

22
20

18
15

13

to
ta

al
73

14
3

2
11

2
77

26
8

26
0

25
1

24
2

23
3

22
4

21
6

20
7

1
98

18
9

1
80

17
2

1
63

15
4

14
5

1
36

12
8

1
19

11
0

1
01

9
2

84
75

66
57

48
40

af
s:

 w
o

ni
n

g 
A

 S
O

20
1

3
33

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

20
1

4
33

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2

20
1

5
33

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

20
1

6
33

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2

to
ta

al
0

2
4

7
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

ac
t:

 w
o

ni
n

g 
B

 D
P

20
1

3
33

19
2

18
6

1
80

1
75

16
9

16
3

15
7

15
1

14
5

14
0

13
4

12
8

1
22

11
6

1
11

10
5

99
93

87
81

76
70

64
58

5
2

47
41

35
29

23
17

20
1

4
33

28
8

2
79

2
71

26
2

25
3

24
4

23
6

22
7

21
8

20
9

20
1

1
92

18
3

1
75

16
6

1
57

14
8

14
0

1
31

12
2

1
13

10
5

96
8

7
79

70
61

52
44

35

20
1

5
33

2
88

2
79

27
1

26
2

25
3

24
4

23
6

22
7

21
8

20
9

2
01

19
2

1
83

17
5

1
66

15
7

14
8

1
40

13
1

1
22

11
3

1
05

9
6

87
79

70
61

52
44

20
1

6
33

1
92

18
6

18
0

17
5

16
9

16
3

15
7

15
1

14
5

1
40

13
4

1
28

12
2

1
16

11
1

10
5

99
93

87
81

76
7

0
64

58
52

47
41

35

to
ta

al
19

2
47

4
7

48
9

16
88

7
85

8
82

9
80

0
77

1
74

2
71

3
68

4
6

55
62

5
5

96
56

7
5

38
50

9
48

0
4

51
42

2
3

93
36

4
3

35
30

5
2

76
24

7
2

18
18

9
1

60
13

1

af
s:

 w
o

ni
n

g 
B

 D
P

20
1

3
33

6
6

6
6

6
6

6
6

6
6

6
6

6
6

6
6

6
6

6
6

6
6

6
6

6
6

6
6

6
6

20
1

4
33

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9

20
1

5
33

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

9
9

20
1

6
33

6
6

6
6

6
6

6
6

6
6

6
6

6
6

6
6

6
6

6
6

6
6

6
6

6
6

6

to
ta

al
0

6
15

23
29

29
29

29
29

29
29

29
29

2
9

29
2

9
29

29
29

29
29

29
29

29
2

9
29

29
29

29
29

29

ac
t:

 w
o

ni
n

g 
C

 G
B

20
1

3
33

12
0

11
6

1
13

1
09

10
5

10
2

98
95

91
87

84
80

76
7

3
69

6
5

62
58

55
51

47
44

40
36

3
3

29
25

22
18

15
11

20
1

4
33

24
0

2
33

2
25

21
8

21
1

20
4

19
6

18
9

18
2

17
5

16
7

1
60

15
3

1
45

13
8

1
31

12
4

11
6

1
09

10
2

95
87

80
7

3
65

58
51

44
36

29

20
1

5
33

2
40

2
33

22
5

21
8

21
1

20
4

19
6

18
9

18
2

17
5

1
67

16
0

1
53

14
5

1
38

13
1

12
4

1
16

10
9

1
02

95
87

8
0

73
65

58
51

44
36

20
1

6
33

3
60

34
9

33
8

32
7

31
6

30
5

29
5

28
4

27
3

2
62

25
1

2
40

22
9

2
18

20
7

19
6

1
85

17
5

1
64

15
3

1
42

13
1

1
20

10
9

98
87

76
65

to
ta

al
12

0
35

6
5

85
9

27
89

8
86

9
84

0
81

1
78

2
75

3
72

4
69

5
6

65
63

6
6

07
57

8
5

49
52

0
49

1
4

62
43

3
4

04
37

5
3

45
31

6
2

87
25

8
2

29
20

0
1

71
14

2

af
s:

 w
o

ni
n

g 
C

 G
B

20
1

3
33

4
4

4
4

4
4

4
4

4
4

4
4

4
4

4
4

4
4

4
4

4
4

4
4

4
4

4
4

4
4

20
1

4
33

7
7

7
7

7
7

7
7

7
7

7
7

7
7

7
7

7
7

7
7

7
7

7
7

7
7

7
7

7

20
1

5
33

7
7

7
7

7
7

7
7

7
7

7
7

7
7

7
7

7
7

7
7

7
7

7
7

7
7

7
7

20
1

6
33

11
11

11
11

11
11

11
11

11
1

1
11

1
1

11
11

11
11

11
11

11
11

1
1

11
11

11
11

11
11

to
ta

al
0

4
11

18
29

29
29

29
29

29
29

29
29

2
9

29
2

9
29

29
29

29
29

29
29

29
2

9
29

29
29

29
29

29

ac
t:

 w
o

ni
n

g 
D

 S
S

20
1

3
33

13
0

12
6

1
22

1
18

11
4

11
0

10
6

10
2

98
94

90
86

82
7

9
75

7
1

67
63

59
55

51
47

43
39

3
5

31
27

24
20

16
12

20
1

4
33

25
9

2
51

2
43

23
6

22
8

22
0

21
2

20
4

19
6

18
9

18
1

1
73

16
5

1
57

14
9

1
41

13
4

12
6

1
18

11
0

1
02

94
86

7
9

71
63

55
47

39
31

20
1

5
33

2
59

2
51

24
3

23
6

22
8

22
0

21
2

20
4

19
6

18
9

1
81

17
3

1
65

15
7

1
49

14
1

13
4

1
26

11
8

1
10

10
2

94
8

6
79

71
63

55
47

39

20
1

6
33

3
89

37
7

36
5

35
3

34
2

33
0

31
8

30
6

29
5

2
83

27
1

2
59

24
7

2
36

22
4

21
2

2
00

18
9

1
77

16
5

1
53

14
1

1
30

11
8

1
06

94
82

71

to
ta

al
13

0
38

5
6

32
10

01
97

0
93

9
90

7
87

6
84

4
81

3
78

2
75

0
7

19
68

7
6

56
62

4
5

93
56

2
53

0
4

99
46

7
4

36
40

5
3

73
34

2
3

10
27

9
2

47
21

6
1

85
15

3

af
s:

 w
o

ni
n

g 
D

 S
S

20
1

3
33

4
4

4
4

4
4

4
4

4
4

4
4

4
4

4
4

4
4

4
4

4
4

4
4

4
4

4
4

4
4

20
1

4
33

8
8

8
8

8
8

8
8

8
8

8
8

8
8

8
8

8
8

8
8

8
8

8
8

8
8

8
8

8

20
1

5
33

8
8

8
8

8
8

8
8

8
8

8
8

8
8

8
8

8
8

8
8

8
8

8
8

8
8

8
8

20
1

6
33

12
12

12
12

12
12

12
12

12
1

2
12

1
2

12
12

12
12

12
12

12
12

1
2

12
12

12
12

12
12

to
ta

al
0

4
12

20
31

31
31

31
31

31
31

31
31

3
1

31
3

1
31

31
31

31
31

31
31

31
3

1
31

31
31

31
31

31

To
ta

al
 a

ct
 w

o
ni

n
ge

n 
A

,B
,C

,D
51

4
13

58
21

77
31

22
30

24
2

92
5

2
82

7
27

29
2

63
0

2
53

2
2

43
3

23
35

22
37

21
3

8
20

40
19

4
1

18
43

1
74

5
16

46
15

48
14

49
13

51
1

25
3

11
54

10
5

6
9

57
85

9
7

61
66

2
5

64
46

5

To
ta

al
 a

fb
 w

on
in

ge
n 

A
,B

,C
,D

0
16

42
68

98
98

98
98

98
98

98
98

98
9

8
98

9
8

98
98

98
98

98
98

98
98

9
8

98
98

98
98

98
98



Haalbaarheidsstudie CLT Gent Pagina 235 
 

Schuld en interestlast 

 

 

6
2
,
0
0

5
9

,5
2

5
7

,0
4

5
4
,
5
6

5
2

,0
8

4
9
,
6
0

4
7
,1

2
4
4
,
6
4

4
2
,1

6
3

9
,6

8
3
7

,2
0

3
4

,7
2

3
2
,2

4
2
9

,7
6

2
7

,2
8

2
4
,
8
0

2
2
,
3
2

1
9

,8
4

1
7

,3
6

1
4
,8

8
1
2
,
4
0

9
,9

2
7
,4

4
4
,
9
6

2
,4

8
0
,0

0
0
,
0
0

0
,0

0
0
,0

0
0
,
0
0

6
2

,0
0

5
9

,5
2

5
7
,
0
4

5
4

,5
6

5
2
,
0
8

4
9
,6

0
4
7
,
1
2

4
4
,6

4
4

2
,1

6
3
9

,6
8

3
7

,2
0

3
4
,7

2
3
2

,2
4

2
9

,7
6

2
7
,
2
8

2
4
,
8
0

2
2

,3
2

1
9

,8
4

1
7
,3

6
1
4
,
8
8

1
2

,4
0

9
,9

2
7
,
4
4

4
,9

6
2
,4

8
0
,
0
0

0
,0

0
0
,0

0
0
,
0
0

6
2

,0
0

5
9
,
5
2

5
7

,0
4

5
4
,
5
6

5
2
,0

8
4
9
,
6
0

4
7
,1

2
4

4
,6

4
4
2

,1
6

3
9

,6
8

3
7
,2

0
3
4

,7
2

3
2

,2
4

2
9
,
7
6

2
7
,
2
8

2
4

,8
0

2
2

,3
2

1
9
,8

4
1
7
,
3
6

1
4

,8
8

1
2
,4

0
9
,
9
2

7
,4

4
4
,9

6
2
,
4
8

0
,0

0
0
,0

0
0
,
0
0

6
2
,
0
0

5
9

,5
2

5
7
,
0
4

5
4
,5

6
5
2
,
0
8

4
9
,6

0
4

7
,1

2
4
4

,6
4

4
2

,1
6

3
9
,6

8
3
7

,2
0

3
4

,7
2

3
2
,
2
4

2
9
,
7
6

2
7

,2
8

2
4

,8
0

2
2
,3

2
1
9
,
8
4

1
7

,3
6

1
4
,8

8
1
2
,
4
0

9
,9

2
7
,4

4
4
,
9
6

2
,4

8
0
,0

0
0
,
0
0

S
c
h
u

ld
 :
 w

o
n

in
g

 A
 S

O
2
0
1

3
7
3

7
1

7
0

6
8

6
6

6
4

6
2

6
0

5
8

5
6

5
4

5
1

4
9

4
6

4
4

4
1

3
8

3
5

3
2

2
9

2
6

2
2

1
9

1
5

1
2

8
4

0
0

0

2
0
1

4
7
3

7
1

7
0

6
8

6
6

6
4

6
2

6
0

5
8

5
6

5
4

5
1

4
9

4
6

4
4

4
1

3
8

3
5

3
2

2
9

2
6

2
2

1
9

1
5

1
2

8
4

0
0

2
0
1

5
7
3

7
1

7
0

6
8

6
6

6
4

6
2

6
0

5
8

5
6

5
4

5
1

4
9

4
6

4
4

4
1

3
8

3
5

3
2

2
9

2
6

2
2

1
9

1
5

1
2

8
4

0

2
0
1

6
7
3

7
1

7
0

6
8

6
6

6
4

6
2

6
0

5
8

5
6

5
4

5
1

4
9

4
6

4
4

4
1

3
8

3
5

3
2

2
9

2
6

2
2

1
9

1
5

1
2

8
4

t
o

ta
a
l

7
3

1
4
4

2
1
3

2
8
1

2
7
5

2
6
8

2
6

1
2

5
4

2
4

6
2
3
7

2
2
9

2
2
0

2
1

0
2
0
1

1
9
1

1
8
0

1
6
9

1
5
8

1
4
6

1
3

4
1

2
2

1
0
9

9
6

8
2

6
8

5
4

3
9

2
4

1
3

5

2
0
1

3
3
,
8
1

3
,8

1
3

,8
1

3
,
8
1

3
,8

1
3
,
8
1

3
,8

1
3
,
8
1

3
,8

1
3
,8

1
3

,8
1

3
,8

1
3
,8

1
3

,8
1

3
,8

1
3
,
8
1

3
,
8
1

3
,8

1
3

,8
1

3
,8

1
3
,
8
1

3
,8

1
3
,8

1
3
,
8
1

3
,8

1
3
,8

1
3
,
8
1

0
,0

0
0
,0

0
0
,
0
0

2
0
1

4
3

,8
1

3
,8

1
3
,
8
1

3
,8

1
3
,
8
1

3
,8

1
3
,
8
1

3
,8

1
3
,8

1
3

,8
1

3
,8

1
3
,8

1
3

,8
1

3
,8

1
3
,
8
1

3
,
8
1

3
,8

1
3

,8
1

3
,8

1
3
,
8
1

3
,8

1
3
,8

1
3
,
8
1

3
,8

1
3
,8

1
3
,
8
1

3
,8

1
0
,0

0
0
,
0
0

2
0
1

5
3

,8
1

3
,
8
1

3
,8

1
3
,
8
1

3
,8

1
3
,
8
1

3
,8

1
3
,8

1
3

,8
1

3
,8

1
3
,8

1
3

,8
1

3
,8

1
3
,
8
1

3
,
8
1

3
,8

1
3

,8
1

3
,8

1
3
,
8
1

3
,8

1
3
,8

1
3
,
8
1

3
,8

1
3
,8

1
3
,
8
1

3
,8

1
3
,8

1
0
,
0
0

2
0
1

6
3
,
8
1

3
,8

1
3
,
8
1

3
,8

1
3
,
8
1

3
,8

1
3
,8

1
3

,8
1

3
,8

1
3
,8

1
3

,8
1

3
,8

1
3
,
8
1

3
,
8
1

3
,8

1
3

,8
1

3
,8

1
3
,
8
1

3
,8

1
3
,8

1
3
,
8
1

3
,8

1
3
,8

1
3
,
8
1

3
,8

1
3
,8

1
3
,
8
1

t
o

ta
a
l

3
,
8
1

7
,6

3
1
1

,4
4

1
5
,
2
5

1
5

,2
5

1
5
,
2
5

1
5
,2

5
1
5
,
2
5

1
5
,2

5
1

5
,2

5
1
5

,2
5

1
5

,2
5

1
5
,2

5
1
5

,2
5

1
5

,2
5

1
5
,
2
5

1
5
,
2
5

1
5

,2
5

1
5

,2
5

1
5
,2

5
1
5
,
2
5

1
5

,2
5

1
5
,2

5
1
5
,
2
5

1
5
,2

5
1
5
,2

5
1
5
,
2
5

1
1

,4
4

7
,6

3
3
,
8
1

2
0
1

3
2
,
3
6
3

7
6

2
,2

7
2

,1
7

2
,
0
8

1
,9

9
1
,
8
9

1
,8

0
1
,
7
0

1
,6

1
1
,5

1
1

,4
2

1
,3

2
1
,2

3
1

,1
3

1
,0

4
0
,
9
5

0
,
8
5

0
,7

6
0

,6
6

0
,5

7
0
,
4
7

0
,3

8
0
,2

8
0
,
1
9

0
,0

9
0
,0

0
0
,
0
0

0
,0

0
0
,0

0
0
,
0
0

2
0
1

4
2

,3
6

2
,2

7
2
,
1
7

2
,0

8
1
,
9
9

1
,8

9
1
,
8
0

1
,7

0
1
,6

1
1

,5
1

1
,4

2
1
,3

2
1

,2
3

1
,1

3
1
,
0
4

0
,
9
5

0
,8

5
0

,7
6

0
,6

6
0
,
5
7

0
,4

7
0
,3

8
0
,
2
8

0
,1

9
0
,0

9
0
,
0
0

0
,0

0
0
,0

0
0
,
0
0

2
0
1

5
2

,3
6

2
,
2
7

2
,1

7
2
,
0
8

1
,9

9
1
,
8
9

1
,8

0
1
,7

0
1

,6
1

1
,5

1
1
,4

2
1

,3
2

1
,2

3
1
,
1
3

1
,
0
4

0
,9

5
0

,8
5

0
,7

6
0
,
6
6

0
,5

7
0
,4

7
0
,
3
8

0
,2

8
0
,1

9
0
,
0
9

0
,0

0
0
,0

0
0
,
0
0

2
0
1

6
2
,
3
6

2
,2

7
2
,
1
7

2
,0

8
1
,
9
9

1
,8

9
1
,8

0
1

,7
0

1
,6

1
1
,5

1
1

,4
2

1
,3

2
1
,
2
3

1
,
1
3

1
,0

4
0

,9
5

0
,8

5
0
,
7
6

0
,6

6
0
,5

7
0
,
4
7

0
,3

8
0
,2

8
0
,
1
9

0
,0

9
0
,0

0
0
,
0
0

t
o

ta
a
l

2
,
3
6

4
,6

3
6

,8
1

8
,
8
9

8
,5

1
8
,
1
3

7
,7

5
7
,
3
7

7
,0

0
6
,6

2
6

,2
4

5
,8

6
5
,4

8
5

,1
1

4
,7

3
4
,
3
5

3
,
9
7

3
,5

9
3

,2
1

2
,8

4
2
,
4
6

2
,0

8
1
,7

0
1
,
3
2

0
,9

5
0
,5

7
0
,
2
8

0
,0

9
0
,0

0
0
,
0
0

2
0
1

3
1
,
4
4
8

7
6

1
,5

4
1

,6
4

1
,
7
3

1
,8

3
1
,
9
2

2
,0

2
2
,
1
1

2
,2

1
2
,3

0
2

,3
9

2
,4

9
2
,5

8
2

,6
8

2
,7

7
2
,
8
7

2
,
9
6

3
,0

6
3

,1
5

3
,2

5
3
,
3
4

3
,4

3
3
,5

3
3
,
6
2

3
,7

2
3
,8

1
3
,
8
1

0
,0

0
0
,0

0
0
,
0
0

2
0
1

4
1

,4
5

1
,5

4
1
,
6
4

1
,7

3
1
,
8
3

1
,9

2
2
,
0
2

2
,1

1
2
,2

1
2

,3
0

2
,3

9
2
,4

9
2

,5
8

2
,6

8
2
,
7
7

2
,
8
7

2
,9

6
3

,0
6

3
,1

5
3
,
2
5

3
,3

4
3
,4

3
3
,
5
3

3
,6

2
3
,7

2
3
,
8
1

3
,8

1
0
,0

0
0
,
0
0

2
0
1

5
1

,4
5

1
,
5
4

1
,6

4
1
,
7
3

1
,8

3
1
,
9
2

2
,0

2
2
,1

1
2

,2
1

2
,3

0
2
,3

9
2

,4
9

2
,5

8
2
,
6
8

2
,
7
7

2
,8

7
2

,9
6

3
,0

6
3
,
1
5

3
,2

5
3
,3

4
3
,
4
3

3
,5

3
3
,6

2
3
,
7
2

3
,8

1
3
,8

1
0
,
0
0

2
0
1

6
1
,
4
5

1
,5

4
1
,
6
4

1
,7

3
1
,
8
3

1
,9

2
2
,0

2
2

,1
1

2
,2

1
2
,3

0
2

,3
9

2
,4

9
2
,
5
8

2
,
6
8

2
,7

7
2

,8
7

2
,9

6
3
,
0
6

3
,1

5
3
,2

5
3
,
3
4

3
,4

3
3
,5

3
3
,
6
2

3
,7

2
3
,8

1
3
,
8
1

t
o

ta
a
l

1
,
4
5

2
,9

9
4

,6
3

6
,
3
6

6
,7

4
7
,
1
2

7
,5

0
7
,
8
8

8
,2

5
8
,6

3
9

,0
1

9
,3

9
9
,7

7
1
0

,1
4

1
0

,5
2

1
0
,
9
0

1
1
,
2
8

1
1

,6
6

1
2

,0
4

1
2
,4

1
1
2
,
7
9

1
3

,1
7

1
3
,5

5
1
3
,
9
3

1
4
,3

0
1
4
,6

8
1
4
,
9
7

1
1

,3
4

7
,6

3
3
,
8
1

S
c
h

u
ld

 :
 w

o
n

in
g
 B

 D
P

2
0
1

3
1

9
2

1
8
8

1
8
4

1
8
0

1
7
5

1
7
0

1
6

5
1

6
0

1
5

4
1
4
9

1
4
2

1
3
6

1
3

0
1
2
3

1
1
6

1
0
8

1
0
1

9
3

8
5

7
6

6
8

5
9

5
0

4
1

3
1

2
1

1
1

2
0
1

4
2
8
8

2
8
2

2
7
6

2
7
0

2
6
3

2
5

6
2

4
8

2
4

0
2
3
2

2
2
3

2
1
4

2
0

4
1
9
4

1
8
4

1
7
3

1
6
2

1
5
1

1
3
9

1
2

7
1

1
5

1
0
2

8
9

7
5

6
1

4
7

3
2

1
7

2
0
1

5
2
8
8

2
8
2

2
7
5

2
6
8

2
6

1
2

5
3

2
4

4
2
3
5

2
2
6

2
1
7

2
0

7
1
9
7

1
8
6

1
7
5

1
6
4

1
5
2

1
4
0

1
2

7
1

1
4

1
0
1

8
8

7
4

5
9

4
4

2
9

1
4

2
0
1

6
1

9
2

1
8
8

1
8
4

1
8

0
1

7
5

1
7

0
1
6
5

1
6
0

1
5
4

1
4

9
1
4
2

1
3
6

1
3
0

1
2
3

1
1
6

1
0
8

1
0

1
9
3

8
5

7
6

6
8

5
9

5
0

4
1

3
1

2
1

1
1

t
o

ta
a
l

1
9
2

4
7
6

7
5
4

9
3
0

9
0
8

8
8
5

8
6

1
8

3
6

8
0

9
7
8
1

7
5
1

7
2
1

6
8

9
6
5
6

6
2
2

5
8
6

5
4
9

5
1
1

4
7
2

4
3

2
3

9
0

3
4
7

3
0
2

2
5
7

2
1
0

1
6

2
1

1
3

6
2

2
1

1
1

2
0
1

3
1
0
,
0
8

1
0

,0
8

1
0

,0
8

1
0
,
0
8

1
0

,0
8

1
0
,
0
8

1
0
,0

8
1
0
,
0
8

1
0
,0

8
1

0
,0

8
1
0

,0
8

1
0

,0
8

1
0
,0

8
1
0

,0
8

1
0

,0
8

1
0
,
0
8

1
0
,
0
8

1
0

,0
8

1
0

,0
8

1
0
,0

8
1
0
,
0
8

1
0

,0
8

1
0
,0

8
1
0
,
0
8

1
0
,0

8
1
0
,0

8
1
0
,
0
8

0
,0

0
0
,0

0
0
,
0
0

2
0
1

4
1
5

,1
2

1
5

,1
2

1
5
,
1
2

1
5

,1
2

1
5
,
1
2

1
5
,1

2
1
5
,
1
2

1
5
,1

2
1

5
,1

2
1
5

,1
2

1
5

,1
2

1
5
,1

2
1
5

,1
2

1
5

,1
2

1
5
,
1
2

1
5
,
1
2

1
5

,1
2

1
5

,1
2

1
5
,1

2
1
5
,
1
2

1
5

,1
2

1
5
,1

2
1
5
,
1
2

1
5
,1

2
1
5
,1

2
1
5
,
1
2

1
5

,1
2

0
,0

0
0
,
0
0

2
0
1

5
1
5

,1
2

1
5
,
1
2

1
5

,1
2

1
5
,
1
2

1
5
,1

2
1
5
,
1
2

1
5
,1

2
1

5
,1

2
1
5

,1
2

1
5

,1
2

1
5
,1

2
1
5

,1
2

1
5

,1
2

1
5
,
1
2

1
5
,
1
2

1
5

,1
2

1
5

,1
2

1
5
,1

2
1
5
,
1
2

1
5

,1
2

1
5
,1

2
1
5
,
1
2

1
5
,1

2
1
5
,1

2
1
5
,
1
2

1
5

,1
2

1
5
,1

2
0
,
0
0

2
0
1

6
1
0
,
0
8

1
0

,0
8

1
0
,
0
8

1
0
,0

8
1
0
,
0
8

1
0
,0

8
1

0
,0

8
1
0

,0
8

1
0

,0
8

1
0
,0

8
1
0

,0
8

1
0

,0
8

1
0
,
0
8

1
0
,
0
8

1
0

,0
8

1
0

,0
8

1
0
,0

8
1
0
,
0
8

1
0

,0
8

1
0
,0

8
1
0
,
0
8

1
0
,0

8
1
0
,0

8
1
0
,
0
8

1
0

,0
8

1
0
,0

8
1
0
,
0
8

t
o

ta
a
l

1
0
,
0
8

2
5

,2
1

4
0

,3
3

5
0
,
4
1

5
0

,4
1

5
0
,
4
1

5
0
,4

1
5
0
,
4
1

5
0
,4

1
5

0
,4

1
5
0

,4
1

5
0

,4
1

5
0
,4

1
5
0

,4
1

5
0

,4
1

5
0
,
4
1

5
0
,
4
1

5
0

,4
1

5
0

,4
1

5
0
,4

1
5
0
,
4
1

5
0

,4
1

5
0
,4

1
5
0
,
4
1

5
0
,4

1
5
0
,4

1
5
0
,
4
1

4
0

,3
3

2
5
,2

1
1
0
,
0
8

2
0
1

3
6
,
2
5

6
,0

0
5

,7
5

5
,
5
0

5
,2

5
5
,
0
0

4
,7

5
4
,
5
0

4
,2

5
4
,0

0
3

,7
5

3
,5

0
3
,2

5
3

,0
0

2
,7

5
2
,
5
0

2
,
2
5

2
,0

0
1

,7
5

1
,5

0
1
,
2
5

1
,0

0
0
,7

5
0
,
5
0

0
,2

5
0
,0

0
0
,
0
0

0
,0

0
0
,0

0
0
,
0
0

2
0
1

4
9

,3
8

9
,0

0
8
,
6
3

8
,2

5
7
,
8
8

7
,5

0
7
,
1
3

6
,7

5
6
,3

8
6

,0
0

5
,6

3
5
,2

5
4

,8
8

4
,5

0
4
,
1
3

3
,
7
5

3
,3

8
3

,0
0

2
,6

3
2
,
2
5

1
,8

8
1
,5

0
1
,
1
3

0
,7

5
0
,3

8
0
,
0
0

0
,0

0
0
,0

0
0
,
0
0

2
0
1

5
9

,3
8

9
,
0
0

8
,6

3
8
,
2
5

7
,8

8
7
,
5
0

7
,1

3
6
,7

5
6

,3
8

6
,0

0
5
,6

3
5

,2
5

4
,8

8
4
,
5
0

4
,
1
3

3
,7

5
3

,3
8

3
,0

0
2
,
6
3

2
,2

5
1
,8

8
1
,
5
0

1
,1

3
0
,7

5
0
,
3
8

0
,0

0
0
,0

0
0
,
0
0

2
0
1

6
6
,
2
5

6
,0

0
5
,
7
5

5
,5

0
5
,
2
5

5
,0

0
4
,7

5
4

,5
0

4
,2

5
4
,0

0
3

,7
5

3
,5

0
3
,
2
5

3
,
0
0

2
,7

5
2

,5
0

2
,2

5
2
,
0
0

1
,7

5
1
,5

0
1
,
2
5

1
,0

0
0
,7

5
0
,
5
0

0
,2

5
0
,0

0
0
,
0
0

t
o

ta
a
l

6
,
2
5

1
5

,3
8

2
4

,1
3

2
9
,
3
8

2
8

,1
3

2
6
,
8
8

2
5
,6

3
2
4
,
3
8

2
3
,1

3
2

1
,8

8
2
0

,6
3

1
9

,3
8

1
8
,1

3
1
6

,8
8

1
5

,6
3

1
4
,
3
8

1
3
,
1
3

1
1

,8
8

1
0

,6
3

9
,3

8
8
,
1
3

6
,8

8
5
,6

3
4
,
3
8

3
,1

3
1
,8

8
0
,
8
8

0
,2

5
0
,0

0
0
,
0
0

2
0
1

3
3

,8
3

1
4

4
,0

8
1
4
5

4
,3

3
1
5

4
,5

8
1
6

4
,8

3
1
6

5
,0

8
1
7

5
,3

3
1

7
5

,5
8

1
7

5
,8

3
1

8
6
,
0
8
1
8

6
,3

3
1
9

6
,5

8
1
9

6
,8

3
2

7
,0

8
2
0
5

7
,3

3
2

0
9
6

7
,5

8
2
1

7
,8

3
2
2

8
,0

8
2
2

8
,3

3
2
3

8
,
5
8
2

3
8
,8

3
2
4

9
,0

8
2
4
4

9
,
3
3
2
5

9
,5

8
2
5
4

9
,8

3
2
5
9

1
0

,0
8
2

6
1

0
,0

8
2
6

0
0

0

2
0
1

4
5
,7

4
7
1

6
,1

2
2
2

6
,4

9
7
3

6
,8

7
2
3
3

7
,2

4
7
4

7
,6

2
2

5
7

,9
9

7
6

8
,3

7
2

6
8
,
7
4
7
7

9
,1

2
2
8

9
,4

9
7
8

9
,
8
7
2
9

2
1
0
,
2
4
8

1
0
,6

2
3
0
7

1
0
,9

9
8

1
1
,
3
7
3

1
1
,
7
4
8

1
2
,
1
2
3

1
2

,4
9

8
1
2
,8

7
4

1
3
,
2
4
8
6

1
3

,6
2
4

1
3
,9

9
8
7

1
4
,
3
7
3
8

1
4

,7
4
8

9
1
5
,1

2
4

1
5
,
1
2
4

0
0

2
0
1

5
5
,7

4
7
1

6
,8

7
2
3

7
,2

4
7
4

7
,6

2
2
5

7
,9

9
7

6
8

,3
7

2
6

8
,7

4
7

7
9
,
1
2
2
8

9
,4

9
7
8

9
,8

7
2
9

1
0

,2
4

8
1
0
,6

2
3
1

1
0
,9

9
8
1
4

1
1
,3

7
3

1
1
,
7
4
8

1
2
,
1
2
3

1
2
,
4
9
8

1
2

,8
7

4
1
3
,2

4
9

1
3
,
6
2
3
7

1
3

,9
9
9

1
4
,3

7
3
8

1
4
,
7
4
8
9

1
5
,1

2
4

1
5
,1

2
4

1
5
,
1
2
4

1
5

,1
2

4
0

2
0
1

6
3
,8

3
1
4

4
,0

8
1
4
5

4
,3

3
1
5

4
,5

8
1

6
4

,8
3

1
6

5
,0

8
1

7
5
,
3
3
1
7

5
,5

8
1
7

5
,8

3
1
8

6
,
0
8
1
8

5
6
,
3
3
1
9

6
,5

8
1

9
4
7

6
,8

3
2

7
,
0
8
2

7
,3

3
2
1

7
,5

8
2
1

7
,
8
3
2

2
8
,0

8
2
2

8
,3

3
2
2
9

8
,
5
8
2
3

8
,8

3
2
3
9

9
,0

8
2
4
4

9
,
3
3
2
4

9
9

,5
8
2

5
4

9
,8

3
2
5
9

1
0
,
0
8
2

6
1

0
,0

8
2
6

t
o

ta
a
l

3
,
8
3

9
,8

3
1
6

,2
0

2
1
,
7
8

2
3

,0
3

2
4
,
2
8

2
5
,5

3
2
6
,
7
8

2
8
,0

3
2

9
,2

8
3
0

,5
3

3
1

,7
8

3
3
,0

3
3
4

,2
9

3
5

,5
4

3
6
,
7
9

3
8
,
0
4

3
9

,2
9

4
0

,5
4

4
1
,7

9
4
3
,
0
4

4
4

,2
9

4
5
,5

4
4
6
,
7
9

4
8
,0

4
4
9
,2

9
4
9
,
9
1

4
0

,0
8

2
5
,2

1
1
0
,
0
8

S
c
h
u

ld
 :
 w

o
n

in
g

 C
 G

B
2
0
1

3
1

2
0

1
1
8

1
1
5

1
1
2

1
0
9

1
0
6

1
0

3
1

0
0

9
6

9
3

8
9

8
5

8
1

7
7

7
2

6
8

6
3

5
8

5
3

4
8

4
2

3
7

3
1

2
5

1
9

1
3

7

2
0
1

4
2
4
0

2
3
5

2
3
0

2
2
5

2
1
9

2
1

3
2

0
7

2
0

0
1
9
3

1
8
6

1
7
8

1
7

0
1
6
2

1
5
3

1
4
5

1
3
5

1
2
6

1
1
6

1
0

6
9
6

8
5

7
4

6
2

5
1

3
9

2
6

1
4

2
0
1

5
2
4
0

2
3
5

2
2
9

2
2
3

2
1

7
2

1
0

2
0

3
1
9
6

1
8
9

1
8
1

1
7

2
1
6
4

1
5
5

1
4
6

1
3
6

1
2
7

1
1
6

1
0

6
9
5

8
4

7
3

6
1

4
9

3
7

2
4

1
2

2
0
1

6
3

6
0

3
5
3

3
4
5

3
3

7
3

2
8

3
1

9
3
1
0

3
0
0

2
8
9

2
7

8
2
6
7

2
5
5

2
4
3

2
3
0

2
1
7

2
0
3

1
8

9
1

7
4

1
5
9

1
4
3

1
2
7

1
1
1

9
4

7
6

5
8

4
0

2
1

t
o

ta
a
l

1
2
0

3
5
8

5
9
0

9
3
8

9
1
6

8
9
4

8
7

0
8

4
5

8
1

9
7
9
2

7
6
3

7
3
3

7
0

2
6
7
0

6
3
6

6
0
1

5
6
5

5
2
7

4
8
9

4
4

9
4

0
7

3
6
5

3
2
1

2
7
6

2
3
0

1
8

3
1

3
4

8
4

4
0

2
1

2
0
1

3
6
,
3
0

6
,3

0
6

,3
0

6
,
3
0

6
,3

0
6
,
3
0

6
,3

0
6
,
3
0

6
,3

0
6
,3

0
6

,3
0

6
,3

0
6
,3

0
6

,3
0

6
,3

0
6
,
3
0

6
,
3
0

6
,3

0
6

,3
0

6
,3

0
6
,
3
0

6
,3

0
6
,3

0
6
,
3
0

6
,3

0
6
,3

0
6
,
3
0

6
,3

0

2
0
1

4
1
2

,6
0

1
2

,6
0

1
2
,
6
0

1
2

,6
0

1
2
,
6
0

1
2
,6

0
1
2
,
6
0

1
2
,6

0
1

2
,6

0
1
2

,6
0

1
2

,6
0

1
2
,6

0
1
2

,6
0

1
2

,6
0

1
2
,
6
0

1
2
,
6
0

1
2

,6
0

1
2

,6
0

1
2
,6

0
1
2
,
6
0

1
2

,6
0

1
2
,6

0
1
2
,
6
0

1
2
,6

0
1
2
,6

0
1
2
,
6
0

1
2

,6
0

1
2
,6

0

2
0
1

5
1
2

,6
0

1
2
,
6
0

1
2

,6
0

1
2
,
6
0

1
2
,6

0
1
2
,
6
0

1
2
,6

0
1

2
,6

0
1
2

,6
0

1
2

,6
0

1
2
,6

0
1
2

,6
0

1
2

,6
0

1
2
,
6
0

1
2
,
6
0

1
2

,6
0

1
2

,6
0

1
2
,6

0
1
2
,
6
0

1
2

,6
0

1
2
,6

0
1
2
,
6
0

1
2
,6

0
1
2
,6

0
1
2
,
6
0

1
2

,6
0

1
2
,6

0
1
2
,
6
0

2
0
1

6
1
8
,
9
1

1
8

,9
1

1
8
,
9
1

1
8
,9

1
1
8
,
9
1

1
8
,9

1
1

8
,9

1
1
8

,9
1

1
8

,9
1

1
8
,9

1
1
8

,9
1

1
8

,9
1

1
8
,
9
1

1
8
,
9
1

1
8

,9
1

1
8

,9
1

1
8
,9

1
1
8
,
9
1

1
8

,9
1

1
8
,9

1
1
8
,
9
1

1
8
,9

1
1
8
,9

1
1
8
,
9
1

1
8

,9
1

1
8
,9

1
1
8
,
9
1

t
o

ta
a
l

6
,
3
0

1
8

,9
1

3
1

,5
1

5
0
,
4
1

5
0

,4
1

5
0
,
4
1

5
0
,4

1
5
0
,
4
1

5
0
,4

1
5

0
,4

1
5
0

,4
1

5
0

,4
1

5
0
,4

1
5
0

,4
1

5
0

,4
1

5
0
,
4
1

5
0
,
4
1

5
0

,4
1

5
0

,4
1

5
0
,4

1
5
0
,
4
1

5
0

,4
1

5
0
,4

1
5
0
,
4
1

5
0
,4

1
5
0
,4

1
5
0
,
4
1

5
0

,4
1

4
4
,1

1
3
1
,
5
1

2
0
1

3
3
,
9
1

3
,7

5
3

,5
9

3
,
4
4

3
,2

8
3
,
1
3

2
,9

7
2
,
8
1

2
,6

6
2
,5

0
2

,3
4

2
,1

9
2
,0

3
1

,8
8

1
,7

2
1
,
5
6

1
,
4
1

1
,2

5
1

,0
9

0
,9

4
0
,
7
8

0
,6

3
0
,4

7
0
,
3
1

0
,1

6
0
,0

0
0
,
0
0

0
,0

0
0
,0

0
0
,
0
0

2
0
1

4
7

,8
1

7
,5

0
7
,
1
9

6
,8

8
6
,
5
6

6
,2

5
5
,
9
4

5
,6

3
5
,3

1
5

,0
0

4
,6

9
4
,3

8
4

,0
6

3
,7

5
3
,
4
4

3
,
1
3

2
,8

1
2

,5
0

2
,1

9
1
,
8
8

1
,5

6
1
,2

5
0
,
9
4

0
,6

3
0
,3

1
0
,
0
0

0
,0

0
0
,0

0
0
,
0
0

2
0
1

5
7

,8
1

7
,
5
0

7
,1

9
6
,
8
8

6
,5

6
6
,
2
5

5
,9

4
5
,6

3
5

,3
1

5
,0

0
4
,6

9
4

,3
8

4
,0

6
3
,
7
5

3
,
4
4

3
,1

3
2

,8
1

2
,5

0
2
,
1
9

1
,8

8
1
,5

6
1
,
2
5

0
,9

4
0
,6

3
0
,
3
1

0
,0

0
0
,0

0
0
,
0
0

2
0
1

6
1
1
,
7
2

1
1

,2
5

1
0
,
7
8

1
0
,3

1
9
,
8
5

9
,3

8
8
,9

1
8

,4
4

7
,9

7
7
,5

0
7

,0
3

6
,5

6
6
,
0
9

5
,
6
3

5
,1

6
4

,6
9

4
,2

2
3
,
7
5

3
,2

8
2
,8

1
2
,
3
4

1
,8

8
1
,4

1
0
,
9
4

0
,4

7
0
,0

0
0
,
0
0

t
o

ta
a
l

3
,
9
1

1
1

,5
6

1
8

,9
1

2
9
,
8
5

2
8

,6
0

2
7
,
3
5

2
6
,1

0
2
4
,
8
5

2
3
,6

0
2

2
,3

5
2
1

,1
0

1
9

,8
5

1
8
,6

0
1
7

,3
5

1
6

,1
0

1
4
,
8
5

1
3
,
6
0

1
2

,3
5

1
1

,1
0

9
,8

5
8
,
6
0

7
,3

5
6
,0

9
4
,
8
4

3
,5

9
2
,3

4
1
,
2
5

0
,4

7
0
,0

0
0
,
0
0

2
0
1

3
2
,
3
9
4

6
4

2
,5

5
0
9
2

2
,7

0
7
2

2
,8

6
3
5

3
,0

1
9
7
7

3
,1

7
6

3
,3

3
2

3
3

,4
8

8
6

3
,6

4
4

9
3
,
8
0
1
2

3
,9

5
7
5

4
,1

1
3
7

4
,
2
7
0
0

2
4
,
4
2
6
3

4
,5

8
2

5
8
2

4
,7

3
8
9

4
,8

9
5
1

5
,0

5
1
4

5
,2

0
7
7

5
,3

6
4

5
,5

2
0
3

5
,6

7
6
5
5

5
,
8
3
2
8

5
,9

8
9
1
2

6
,
1
4
5
4

6
,
3
0
1
6

8
6

,3
0
1

6
8

6
,3

0
1
6
8

0
0

2
0
1

4
4
,7

8
9
2
8

5
,1

0
1
8

5
,4

1
4
4

5
,7

2
6
9
7

6
,0

3
9
5

6
,3

5
2

1
6

,6
6

4
7

6
,9

7
7

2
7
,
2
8
9
8

7
,6

0
2
3

7
,9

1
4
9

8
,
2
2
7
4

7
8
,5

4
0
0
4

8
,8

5
2
6

9
,1

6
5
2

9
,4

7
7
7

9
,7

9
0
3

1
0
,
1
0
3

1
0

,4
1

5
1
0
,7

2
8

1
1
,
0
4
0
5

1
1

,3
5
3

1
1
,6

6
5
7

1
1
,
9
7
8
2

1
2

,2
9
0

8
1

2
,6

0
3
4

1
2
,
6
0
3
4

1
2
,
6
0
3

4
0

2
0
1

5
4
,7

8
9
3

5
,7

2
7

6
,0

3
9
5
3

6
,3

5
2
1

6
,6

6
4

7
6

,9
7

7
2

7
,2

8
9

8
7
,
6
0
2
3

7
,9

1
4
9

8
,2

2
7
5

8
,
5
4
0
0

4
8
,
8
5
2
6

9
,1

6
5

1
6
3

9
,4

7
7
7

9
,7

9
0
3

1
0
,
1
0
3

1
0
,
4
1
5

1
0

,7
2

8
1
1
,0

4
1

1
1
,
3
5
3
1

1
1

,6
6
6

1
1
,9

7
8
2

1
2
,
2
9
0
8

1
2

,6
0
3

4
1

2
,6

0
3
4

1
2
,
6
0
3
4

1
2
,
6
0
3

4
1

2
,6

0
3
4

2
0
1

6
7
,1

8
3
9

7
,6

5
2
7
6

8
,1

2
1
6

8
,5

9
0

5
9

,0
5

9
3

9
,5

2
8

1
9

,9
9
7

1
0
,
4
6
6

1
0
,
9
3
5

1
1
,
4
0
3

5
1
1
,8

7
2
4

1
2
,3

4
1
2
1

1
2
,
8
1

1
3
,
2
7
9

1
3
,
7
4
8

1
4
,
2
1
7

1
4

,6
8

5
1
5
,1

5
4

1
5
,
6
2
3
1

1
6

,0
9
2

1
6
,5

6
0
8

1
7
,
0
2
9
7

1
7

,4
9
8

5
1

7
,9

6
7
4

1
8
,
4
3
6
2

1
8

,9
0

5
1
8
,9

0
5

t
o

ta
a
l

2
,
3
9

7
,3

4
1
2

,6
0

2
1
,
1
9

2
2

,4
4

2
3
,
6
9

2
4
,9

4
2
6
,
1
9

2
7
,4

4
2

8
,6

9
2
9

,9
4

3
1

,1
9

3
2
,4

4
3
3

,6
9

3
4

,9
4

3
6
,
1
9

3
7
,
4
4

3
8

,6
9

3
9

,9
4

4
1
,1

9
4
2
,
4
4

4
3

,6
9

4
4
,9

4
4
6
,
1
9

4
7
,4

4
4
8
,6

9
4
9
,
4
8

4
9

,9
4

4
4
,1

1
3
1
,
5
1

S
c
h

u
l
d
 :

 w
o

n
i
n
g
 D

 S
S

2
0
1

3
1

3
0

1
2
7

1
2
4

1
2
1

1
1
8

1
1
5

1
1

2
1

0
8

1
0

4
1
0
0

9
6

9
2

8
7

8
3

7
8

7
3

6
8

6
3

5
7

5
2

4
6

4
0

3
4

2
7

2
1

1
4

8

2
0
1

4
2
5
9

2
5
4

2
4
9

2
4
3

2
3
6

2
3

0
2

2
3

2
1

6
2
0
8

2
0
0

1
9
2

1
8

4
1
7
5

1
6
6

1
5
6

1
4
6

1
3
6

1
2
5

1
1

4
1

0
3

9
2

8
0

6
7

5
5

4
2

2
9

1
5

2
0
1

5
2
5
9

2
5
4

2
4
8

2
4
1

2
3

4
2

2
7

2
2

0
2
1
2

2
0
4

1
9
5

1
8

6
1
7
7

1
6
7

1
5
8

1
4
7

1
3
7

1
2
6

1
1

5
1

0
3

9
1

7
9

6
6

5
3

4
0

2
6

1
3

2
0
1

6
3

8
9

3
8
1

3
7
3

3
6

4
3

5
5

3
4

5
3
3
5

3
2
4

3
1
3

3
0

1
2
8
8

2
7
6

2
6
2

2
4
8

2
3
4

2
1
9

2
0

4
1

8
8

1
7
2

1
5
5

1
3
7

1
2
0

1
0

1
8
2

6
3

4
3

2
3

t
o

ta
a
l

1
3
0

3
8
6

6
3
7

1
0

1
3

9
9
0

9
6
6

9
4

0
9

1
3

8
8

5
8
5
5

8
2
4

7
9
2

7
5

8
7
2
3

6
8
7

6
4
9

6
1
0

5
6
9

5
2
8

4
8

5
4

4
0

3
9
4

3
4
7

2
9
8

2
4
9

1
9

7
1

4
5

9
1

4
3

2
3

2
0
1

3
6
,
8
1

6
,8

1
6

,8
1

6
,
8
1

6
,8

1
6
,
8
1

6
,8

1
6
,
8
1

6
,8

1
6
,8

1
6

,8
1

6
,8

1
6
,8

1
6

,8
1

6
,8

1
6
,
8
1

6
,
8
1

6
,8

1
6

,8
1

6
,8

1
6
,
8
1

6
,8

1
6
,8

1
6
,
8
1

6
,8

1
6
,8

1
6
,
8
1

2
0
1

4
1
3

,6
1

1
3

,6
1

1
3
,
6
1

1
3

,6
1

1
3
,
6
1

1
3
,6

1
1
3
,
6
1

1
3
,6

1
1

3
,6

1
1
3

,6
1

1
3

,6
1

1
3
,6

1
1
3

,6
1

1
3

,6
1

1
3
,
6
1

1
3
,
6
1

1
3

,6
1

1
3

,6
1

1
3
,6

1
1
3
,
6
1

1
3

,6
1

1
3
,6

1
1
3
,
6
1

1
3
,6

1
1
3
,6

1
1
3
,
6
1

1
3

,6
1

2
0
1

5
1
3

,6
1

1
3
,
6
1

1
3

,6
1

1
3
,
6
1

1
3
,6

1
1
3
,
6
1

1
3
,6

1
1

3
,6

1
1
3

,6
1

1
3

,6
1

1
3
,6

1
1
3

,6
1

1
3

,6
1

1
3
,
6
1

1
3
,
6
1

1
3

,6
1

1
3

,6
1

1
3
,6

1
1
3
,
6
1

1
3

,6
1

1
3
,6

1
1
3
,
6
1

1
3
,6

1
1
3
,6

1
1
3
,
6
1

1
3

,6
1

1
3
,6

1

2
0
1

6
2
0
,
4
2

2
0

,4
2

2
0
,
4
2

2
0
,4

2
2
0
,
4
2

2
0
,4

2
2

0
,4

2
2
0

,4
2

2
0

,4
2

2
0
,4

2
2
0

,4
2

2
0

,4
2

2
0
,
4
2

2
0
,
4
2

2
0

,4
2

2
0

,4
2

2
0
,4

2
2
0
,
4
2

2
0

,4
2

2
0
,4

2
2
0
,
4
2

2
0
,4

2
2
0
,4

2
2
0
,
4
2

2
0

,4
2

2
0
,4

2
2
0
,
4
2

t
o

ta
a
l

6
,
8
1

2
0

,4
2

3
4

,0
3

5
4
,
4
5

5
4

,4
5

5
4
,
4
5

5
4
,4

5
5
4
,
4
5

5
4
,4

5
5

4
,4

5
5
4

,4
5

5
4

,4
5

5
4
,4

5
5
4

,4
5

5
4

,4
5

5
4
,
4
5

5
4
,
4
5

5
4

,4
5

5
4

,4
5

5
4
,4

5
5
4
,
4
5

5
4

,4
5

5
4
,4

5
5
4
,
4
5

5
4
,4

5
5
4
,4

5
5
4
,
4
5

4
7

,6
4

3
4
,0

3
2
0
,
4
2

2
0
1

3
4
,
2
2

4
,0

5
3

,8
8

3
,
7
1

3
,5

4
3
,
3
8

3
,2

1
3
,
0
4

2
,8

7
2
,7

0
2

,5
3

2
,3

6
2
,1

9
2

,0
3

1
,8

6
1
,
6
9

1
,
5
2

1
,3

5
1

,1
8

1
,0

1
0
,
8
4

0
,6

8
0
,5

1
0
,
3
4

0
,1

7
0
,0

0
0
,
0
0

0
,0

0
0
,0

0
0
,
0
0

2
0
1

4
8

,4
4

8
,1

0
7
,
7
6

7
,4

3
7
,
0
9

6
,7

5
6
,
4
1

6
,0

8
5
,7

4
5

,4
0

5
,0

6
4
,7

3
4

,3
9

4
,0

5
3
,
7
1

3
,
3
8

3
,0

4
2

,7
0

2
,3

6
2
,
0
3

1
,6

9
1
,3

5
1
,
0
1

0
,6

8
0
,3

4
0
,
0
0

0
,0

0
0
,0

0
0
,
0
0

2
0
1

5
8

,4
4

8
,
1
0

7
,7

6
7
,
4
3

7
,0

9
6
,
7
5

6
,4

1
6
,0

8
5

,7
4

5
,4

0
5
,0

6
4

,7
3

4
,3

9
4
,
0
5

3
,
7
1

3
,3

8
3

,0
4

2
,7

0
2
,
3
6

2
,0

3
1
,6

9
1
,
3
5

1
,0

1
0
,6

8
0
,
3
4

0
,0

0
0
,0

0
0
,
0
0

2
0
1

6
1
2
,
6
6

1
2

,1
5

1
1
,
6
5

1
1
,1

4
1
0
,
6
3

1
0
,1

3
9
,6

2
9

,1
1

8
,6

1
8
,1

0
7

,6
0

7
,0

9
6
,
5
8

6
,
0
8

5
,5

7
5

,0
6

4
,5

6
4
,
0
5

3
,5

4
3
,0

4
2
,
5
3

2
,0

3
1
,5

2
1
,
0
1

0
,5

1
0
,0

0
0
,
0
0

t
o

ta
a
l

4
,
2
2

1
2

,4
9

2
0

,4
2

3
2
,
2
4

3
0

,8
9

2
9
,
5
4

2
8
,1

9
2
6
,
8
4

2
5
,4

9
2

4
,1

4
2
2

,7
9

2
1

,4
4

2
0
,0

9
1
8

,7
4

1
7

,3
8

1
6
,
0
3

1
4
,
6
8

1
3

,3
3

1
1

,9
8

1
0
,6

3
9
,
2
8

7
,9

3
6
,5

8
5
,
2
3

3
,8

8
2
,5

3
1
,
3
5

0
,5

1
0
,0

0
0
,
0
0

2
0
1

3
2

,5
8

6
2

2
,7

5
4
9
9

2
,9

2
3
8

3
,0

9
2
6

3
,2

6
1
3
4

3
,4

3
0
1

3
,5

9
8

9
3

,7
6

7
7

3
,9

3
6

5
4
,
1
0
5
3

4
,
2
7
4

4
,4

4
2
8

4
,
6
1
1
6

1
4
,7

8
0
3
9

4
,9

4
9

1
7
8

5
,1

1
8

5
,2

8
6
7

5
,4

5
5
5

5
,6

2
4
3

5
,
7
9
3

1
5
,9

6
1
9

6
,1

3
0
6
6

6
,
2
9
9
4

6
,4

6
8
2
3

6
,6

3
7
0
2

6
,8

0
5

8
6
,8

0
5
8

0
0

0

2
0
1

4
5
,1

7
2
4
1

5
,5

1
5
,8

4
7
5

6
,1

8
5
1
1

6
,5

2
2
7

6
,8

6
0

2
7

,1
9

7
8

7
,5

3
5

4
7
,
8
7
2
9

8
,2

1
0
5

8
,5

4
8
1

8
,
8
8
5
6

5
9
,2

2
3
2
2

9
,5

6
0

7
8
8

9
,8

9
8
4

1
0
,
2
3
6

1
0
,
5
7
3

1
0
,
9
1
1

1
1

,2
4

9
1
1
,5

8
6

1
1
,
9
2
3
8

1
2

,2
6
1

1
2
,5

9
8
9

1
2
,
9
3
6
5

1
3
,2

7
4

1
3
,6

1
1
6

1
3
,
6
1
1
6

0
0

2
0
1

5
5
,1

7
2
4

6
,1

8
5
1

6
,5

2
2
6
8

6
,8

6
0
2

7
,1

9
7

8
7

,5
3

5
4

7
,8

7
2

9
8
,
2
1
0
5

8
,5

4
8
1

8
,8

8
5
7

9
,
2
2
3
2

2
9
,5

6
0
7
9

9
,8

9
8

3
5
6

1
0
,2

3
6

1
0
,
5
7
3

1
0
,
9
1
1

1
1
,
2
4
9

1
1

,5
8

6
1
1
,9

2
4

1
2
,
2
6
1
3

1
2

,5
9
9

1
2
,9

3
6
5

1
3

,2
7
4

1
3

,6
1
1

6
1

3
,6

1
1
6

1
3
,
6
1
1
6

1
3
,
6
1
1

6
0

2
0
1

6
7
,7

5
8
6

8
,2

6
4
9
6

8
,7

7
1
3

9
,2

7
7

7
9
,7

8
4

1
0
,2

9
1
0

,7
9
7

1
1
,
3
0
3

1
1
,
8
0
9

1
2
,
3
1
5

8
1
2
,8

2
2
1

1
3
,3

2
8
4
8

1
3
,8

3
5

1
4
,
3
4
1

1
4
,
8
4
8

1
5
,
3
5
4

1
5
,8

6
1
6
,3

6
7

1
6
,
8
7
2
9

1
7

,3
7
9

1
7
,8

8
5
6

1
8

,3
9
2

1
8

,8
9
8

3
1

9
,4

0
4
7

1
9
,
9
1
1

2
0
,
4
1
7

4
2

0
,4

1
7
4

t
o

ta
a
l

2
,
5
9

7
,9

3
1
3

,6
1

2
2
,
8
8

2
4

,2
3

2
5
,
5
8

2
6
,9

3
2
8
,
2
8

2
9
,6

4
3

0
,9

9
3
2

,3
4

3
3

,6
9

3
5
,0

4
3
6

,3
9

3
7

,7
4

3
9
,
0
9

4
0
,
4
4

4
1

,7
9

4
3

,1
4

4
4
,4

9
4
5
,
8
4

4
7

,1
9

4
8
,5

4
4
9
,
8
9

5
1
,2

4
5
2
,5

9
5
3
,
4
3

4
7

,1
3

3
4
,0

3
2
0
,
4
2

T
o

ta
l
e
 s

c
h

u
l
d
 w

o
n

in
g
e
n

5
1
4

1
3
6
4

2
1
9
5

3
1

6
2

3
0
9
0

3
0

1
3

2
9
3

2
2
8

4
8

2
7
5

8
2
6
6
5

2
5
6
7

2
4
6
6

2
3
6

0
2

2
4
9

2
1
3
5

2
0

1
6

1
8
9
3

1
7
6
6

1
6
3
5

1
4
9

9
1
3

5
9

1
2
1
5

1
0
6
7

9
1
4

7
5
7

5
9

6
4

3
1

2
6
1

1
1

7
6
0

T
o

ta
l
e
 i

n
t
e
r
e
s
t
la

st
1
7

4
4

7
0

1
0
0

9
6

9
2

8
8

8
3

7
9

7
5

7
1

6
7

6
2

5
8

5
4

5
0

4
5

4
1

3
7

3
3

2
8

2
4

2
0

1
6

1
2

7
4

1
0

0

D
e
e

l 
i
n
t
e
r
e
s
t
 i
n

 

a
f
b
e

ta
li
n

g
 :
 w

o
 D

 S
S

D
e
e

l 
k

a
p
i
ta

a
l 
in

 

a
f
b
e

ta
li
n

g
 :
 w

o
 D

 S
S

D
e
e

l 
k

a
p
i
ta

a
l 
in

 

a
fb

e
t
a
l
in

g
 :
 w

o
 B

 D
P

A
f
b
e

ta
li
n

g
 t

o
t
a
a
l
: 
w

o
  
  
  
  
 

C
 G

B

D
e
e

l 
in

te
r
e
s
t
 i
n

 

a
f
b

e
t
a
li

n
g
 :

 w
o

 C
 G

B

D
e
e

l 
k

a
p
i
ta

a
l 
in

 

a
fb

e
t
a
l
in

g
 :
 w

o
 C

 G
B

A
f
b
e

ta
li
n

g
 t

o
t
a
a
l
: 
w

o
  
  
  
  
 

D
 S

S

A
f
b
e

ta
li
n

g
 t

o
t
a
a
l
: 
w

o
  
  
  
  
 

A
 S

O

D
e
e

l 
in

te
r
e
s
t
 i
n

 

a
f
b

e
t
a
li

n
g
 :

 w
o

 A
 S

O

D
e
e

l 
k
a
p

it
a
a
l
 i
n

 

a
f
b

e
t
a
li

n
g
 :

 w
o

 A
 S

O

A
f
b
e

ta
li
n

g
 t

o
t
a
a
l
: 
w

o
  
  
  
  
 

B
 D

P

D
e
e

l 
i
n
t
e
r
e
s
t
 i
n

 

a
fb

e
t
a
l
in

g
 :
 w

o
 B

 D
P

V
e
r
lo

o
p

 i
n

te
rs

t
 g

e
d
e

e
l
te

 

in
 d

e
 a

f
b

e
t
a
li

n
g
 i

n
 %



Haalbaarheidsstudie CLT Gent Pagina 236 
 

Resultatenrekening en balans operatie noodkoop 

 C
LT

2
0
1
2

2
0
1
3

2
0
1
4

2
0
1
5

2
0
1
6

2
0

1
7

2
0
1
8

2
0
1
9

2
0
2

0
2
0
2
1

2
0
2
2

2
0
2
3

2
0

24
2
0
2
5

2
0

2
6

2
0
2
7

2
0
2
8

2
0
2
9

2
0
3
0

2
0
3
1

2
0
3
2

2
0
3
3

2
0

3
4

2
0
3
5

2
0

3
6

2
03

7
2
0
3
8

2
0
3
9

2
0

4
0

2
0
4
1

2
0
4
2

2
0

4
3

T
o

ta
a
l

b
e
g
in

0
,0

0
-
2
8
,6

7
-
7
4
,5

0
6
6

-
1
2
1
,4

1
7

-1
9
5

-2
3
1

,7
1

-
2
1
3
,7

-
1
9
5
,4

3
2

-1
7
6
,8

-
1
5
7
,8

2
-
1
3
8
,5

-1
1
8
,
8
2

-
9
8
,7

8
0
4
3

-7
8
,3

7
1
2

-5
7
,
5
8
5

-3
6
,
4
1
5
7

-1
4
,
8
5
4

7
,1

0
6
8
5
4

2
9

,4
7
5
4
4

5
2
,2

5
9
7
1

7
5
,4

6
7
9
9

9
9
,1

0
8
8

1
2
3
,
1
9
0
6
5

1
4
7
,
7
2
3

1
7
2
,7

1
3

1
9

8
,1

7
2

2
2

4
,6

2
5
1
,0

1
9

2
7
7
,9

4
30

5
,3

6
7

3
3
3
,3

1
0

4
0
,
0
0

U
IT

A
a
n

k
o
o

p
 g

r
o
n
d

 
A

 S
O

1
6

1
7

1
7

1
7

0
6
8

a
a
n
t
a
l 
c
a
t1

1
1

1
1

0
0

0

A
a
n

k
o
o

p
 g

r
o
n
d

 
B
 E

P
6
7

1
0
2

1
0
5

7
1

3
6

3
8
1

a
a
n
t
a
l 
c
a
t2

2
3

3
2

1
0

0
0

A
a
n

k
o
o

p
 g

r
o
n
d

 
C
 G

B
3
4

7
0

7
2

1
0
9

3
7

3
2
3

a
a
n
t
a
l 
c
a
t3

1
2

2
3

1
0

0
0

A
a
n

k
o
o

p
 g

r
o
n
d

 
E
 S

S
3
6

7
3

7
5

1
1
4

3
9

3
3
7

a
a
n
t
a
l 
c
a
t4

1
2

2
3

1
0

0
0

E
x
p
e

rt
e
n
 (

1
)

1
5
%

0

N
o
t
a
ri
s
 i
n

 e
u
r
o
 (
2
)

2
7
9
2
,4

3
1
4

2
2

2
2

2
5

8
0

0
0

0
9
2

R
e
g

is
tr
a

ti
e

  (
1
0
)

5
,0

%
4

6
6

4
2

0
0

0
0

0
0

0
0

0
2
2

1
0
,0

%
7

1
4

1
5

2
2

8
0

6
6

P
e
r
s
o
n
 C

L
T
 (
3
)

3
0

3
1

3
9

4
8

4
9

1
7

1
7

1
7

1
8

1
8

1
8

1
9

1
9

1
9

2
0

2
0

2
1

2
1

21
2
2

2
2

2
3

2
3

2
4

2
4

2
5

2
5

2
6

2
6

2
7

2
7

7
5
4

a
a

n
ta

l 
V
T
E

2
2

2
,5

3
3

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

1
1

t
o
e
w

-%
 à

 N
E
K

P
R
 (

2
0
)

2
5
%

2
5
%

2
5
%

2
5
%

2
5
%

2
5
%

2
5
%

2
5
%

2
5
%

2
5
%

2
5%

2
5
%

2
5
%

2
5
%

2
5
%

2
5
%

2
5
%

2
5
%

2
5
%

2
5

%
2
5

%
2
5
%

2
5
%

2
5
%

2
5
%

2
5
%

2
5
%

2
5%

2
5
%

2
5
%

2
5
%

W
e
rk

in
g
s
k
o
s
t
 C

L
T
 (
4
)

3
,8

3
,8

4
,9

6
,0

6
,
1

2
,1

2
,1

2
,2

2
,2

2
,2

2,
3

2
,
3

2
,4

2
,
4

2
,5

2
,5

2
,6

2
,6

2
,7

2
,
7

2
,8

2
,
8

2
,9

3
,
0

3
,0

3
,1

3
,1

3,
2

3
,3

3
,3

3
,
4

9
4

T
o

ta
a
l 
U

IT
0

2
1
3

3
4
0

3
5
5

4
1
8

1
8
5

1
9

1
9

1
9

2
0

2
0

2
1

2
1

2
1

2
2

2
2

2
3

2
3

2
4

2
4

2
5

2
5

2
6

26
2
7

2
7

2
8

2
8

2
9

2
9

3
0

3
1

2
1

3
8

IN
V
e

rk
o

o
p
 w

o
n
i
n
g
 2

0

V
e

rk
o

o
p
 w

o
n
i
n
g
 3

0

V
e

rk
o

o
p
 w

o
n
i
n
g
 4

0

"
Le

a
s
in

g
"
 g

r 
c
a
t
1
 (
1
4
)

4
0
,0

5
   
  

0
,0

9
6

0
,1

4
4

0
,1

9
2

0
,1

9
2

0
,
1
9
2

0
,1

9
2

0
,1

9
2

0
,1

9
2

0
,1

9
2

0,
1
9
2

0
,1

9
2

0
,1

9
2

0
,1

9
2

0
,
1
9
2

0
,1

9
2

0
,
1
9
2

0
,1

9
2

0
,1

9
2

0
,
1
9
2

0
,1

9
2

0
,1

9
2

0
,
1
9
2

0
,1

9
2

0
,1

9
2

0
,1

9
   
  
  
  

0
,
1
9
2

0
,1

9
2

0
,1

9
2

0
,1

9
2

0
,1

9
2

5
,
6
6

"
Le

a
s
in

g
"
 g

r 
c
a
t
2
 

4
0
,0

9
6

0
,2

4
0
,3

8
4

0
,4

8
0
,5

2
8

0
,
5
2
8

0
,5

28
0
,5

2
8

0
,5

2
8

0
,5

2
8

0
,5

2
8

0
,5

2
8

0
,5

2
8

0
,5

2
8

0
,
5
2
8

0
,5

2
8

0
,
5
2
8

0
,5

2
8

0
,5

2
8

0
,
5
2
8

0
,
5
2
8

0
,5

2
8

0
,
5
2
8

0
,5

2
8

0
,5

2
8

0
,5

3
   
  
  
  

0
,
5
2
8

0
,5

2
8

0
,5

2
8

0
,5

2
8

0
,5

2
8

1
5
,
4
6

"
Le

a
s
in

g
"
 g

r 
c
a
t
3

4
0
,0

4
8

0
,1

4
4

0
,2

4
0
,3

8
4

0
,4

3
2

0
,
4
3
2

0
,4

32
0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,
4
3
2

0
,4

3
2

0
,
4
3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,
4
3
2

0
,
4
3
2

0
,4

3
2

0
,
4
3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,
4
3
2

0,
4

3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

1
2
,
4
8

"
Le

a
s
in

g
"
 g

r 
c
a
t
4

4
0
,0

4
8

0
,1

4
4

0
,2

4
0
,3

8
4

0
,4

3
2

0
,
4
3
2

0
,4

32
0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,
4
3
2

0
,4

3
2

0
,
4
3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,
4
3
2

0
,
4
3
2

0
,4

3
2

0
,
4
3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,
4
3
2

0,
4

3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

1
2
,
4
8

S
u
b

si
d
ie

 g
r
d
 c

a
t
1
 (
2
8
)

A
 S

O
1
6
,4

4
5

1
6
,7

7
4

1
7
,1

0
9
3
8

1
7
,4

51
5
7

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
6
7
,
7
8

S
u
b

si
d
ie

 g
r
d
 c

a
t
2

B
 E

P
6
6
,9

7
6

1
0
2
,4

7
1
0
4
,5

2
2
7

7
1
,0

7
5
4
7

3
6,

2
4
8

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

3
8
1
,
3
0

S
u
b

si
d
ie

s
 g

r
o
n
d

 c
a

t 
3

C
 G

B
3
4
,3

8
5

7
0
,1

4
5

7
1
,5

4
8
3
1

1
0
9
,4

68
9

3
7
,2

1
9

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

3
2
2
,
7
7

S
u
b

si
d
ie

s
 g

r
o
n
d

 c
a

t 
4

E
 S

S
3
5
,8

8
7
3
,1

9
5

7
4
,6

5
9
1

1
1
4
,2

2
8
4

3
8
,8

3
8

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

3
3
6
,
8
0

S
u
b

si
d
ie

s
 w

o
n
 c

a
t 
1
 (

1
5
)

A
 S

O

S
u
b

si
d
ie

s
 w

o
n
 c

a
t 
2

B
 E

P
0

S
u
b

si
d
ie

s
 w

o
n
 c

a
t 
3

C
 G

B
0

S
u
b

si
d
ie

s
 w

o
n
 c

a
t 
4

E
 S

S
0

S
u
b

si
d
ie

s
 p

e
rs

 (
2
5
)

3
0

3
1

3
9

1
0
0

S
u
b

si
d
ie

s
 p

e
rs

 E
e
c
r
 (
2
6
)

3
0
,6

3
4
,
3

3
5
,0

3
5
,7

3
6
,
4

3
7
,2

3
7
,9

3
8
,7

3
9
,
4

4
0
,2

4
1
,
0

4
1
,9

4
2
,7

4
3
,5

4
4
,4

4
5
,3

4
6

,2
4
7

,1
4
8
,
1

4
9
,0

5
0
,
0

5
1
,0

5
2
,0

5
3
,1

5
4
,
1

5
5,

2
5
6
,3

5
7
,
5

1
2

4
4

T
o

ta
a
l 
I
N

-
  
   

1
8

4
   
  
 

2
9
4

  
   
  
 

3
0
8

   
  
  
  
 

3
4
4
,3

  
   
  

1
4
8

,2
  

3
6
,6

  
  
   
 

3
7
,
3

  
  
 

3
8
,
0

  
   
  
  

3
8
,
7

  
  
   
 

3
9
,5

  
   
  
 

4
0
,2

  
   
  

4
1

,0
  
  
  
 

4
1
,8

  
  
   
  
  

4
2

,6
   
  
  
  

4
3
,4

  
  
   
 

4
4
,3

  
  
  
   
 

4
5
,1

  
  
  
  

4
6
,
0

  
  
  
   
  

4
6
,9

  
   
  
  
  

4
7
,8

  
  
  
  
  

4
8
,7

  
  
  
   
 

4
9

,7
  
  
  
  

5
0
,6

  
  
   
  
  

5
1

,6
  
  
  
   

5
2
,6

  
  
   
 

5
4
,7

   
  
  
  

5
4
,7

  
  
  
  
 

5
5

,7
  
  
  
   

5
6
,
8

  
  
   
  

5
7
,9

  
   
  
  

5
9

,0
  
   
  
  
 

2
4

9
8

e
in

d
e

0
-
2
8
,6

7
-
7
4
,5

0
7

-
1
2
1
,4

-
1
9
5
,0

-2
3
1
,
7

-2
1

3
,7

-
1
9
5
,4

-1
7
6
,
8

-1
5
7
,8

-
1
3
8
,5

-
1
1
8
,8

-9
8
,
8

-
7
8
,4

-5
7
,
6

-
3
6
,4

-
1
4
,9

7
,1

2
9
,5

5
2,

3
7
5

,5
9
9

,1
1
2
3
,
2

1
4

7
,7

1
7
2
,
7

1
9
8
,2

2
2
4
,6

2
5

1
,0

2
7
7
,
9

3
0
5
,4

33
3
,3

3
6
1
,
8

3
6
0
,
7

ch
e

ck
N

O
T
 O

K

t
y
p
e

 o
f
 

p
a
ra

-
 

m
e
t
e
r



Haalbaarheidsstudie CLT Gent Pagina 237 
 

Resultaat operatie noodkopers voor bew oners 

 B
e

w
o
n
e

rs
2
0
1
2

2
0
1
3

2
0
1
4

2
0
1
5

2
0
1
6

2
0
1
7

2
0
1
8

2
0
1
9

2
0
2
0

2
0
2
1

2
0
2
2

2
0
2
3

2
0
2
4

2
0
2
5

2
0
2
6

2
0
2
7

2
0
2
8

2
0
2
9

2
0
3
0

2
0
3
1

2
0
3
2

2
0

3
3

2
0
3
4

2
0
3
5

2
0
3
6

2
0
3
7

2
0
3
8

2
0
3
9

2
0
4
0

2
0
4
1

2
0

4
2

2
0
4
3

T
o
ta

a
l

b
e

g
in

0
-

   
  
  

1
2
2
2
,4

2
3
7
3
,7

4
5

3
4
5
3
,
4
2

4
6
2
7

5
5
5
0
,8

1
6
6
6
8
,7

7
8
8
6
,4

2
5

9
0
8
1
,7

1
1
0
3
0
0
,9

1
1
5
4
4
,6

1
2
6
0
3
,2

1
3
6
8
3
,0

6
1
4
7
8
4
,5

4
1
5
9
0
8
,1

1
7
2
8
1
,3

2
1
8
6
8
2
,1

2
0
1
1
0
,8

4
2
1
5
6
8
,2

3
2
3
0
5
4
,8

2
4
5
7
1
,
1
3

2
5
8
6
2

2
7
1
7
8
,
6
3
9

2
8
5
2
1
,7

2
9
8
9
1
,6

3
1
5
6
5
,9

3
3
2
7
3
,
8

3
5
0
1
5
,8

3
6
7
9
2
,7

3
8
6
0
5
,
2

4
0
4
5
3
,9

1
-

   
  
  
   
  
  

U
IT

A
fb

 w
o

o
n
k
r
 1

A
 S

O
-

   
  
  

-
  
  
  
  

-
  
   
  
  
  

-
  
  
  
   
  

-
  
   
  

-
  
   
  
  
 

-
   
  
  

-
   
  
  
  
  

-
  
  
   
  
 

-
  
   
  
  
 

-
  
  
   
  

-
  
  
  
   

-
   
  
  
   
  
 

-
   
  
  
   
 

-
  
  
  
   
 

-
  
  
   
  
  
 

-
   
  
  
   

-
  
  
   
  
  
  

-
  
  
   
  
  
  

-
  
  
   
  
  
 

-
  
  
  
   
  
 

-
  
   
  
  
 

-
  
  
   
  
  
  

-
  
   
  
  
  

-
  
  
   
  
 

-
  
  
   
  
  

-
   
  
  
   
 

-
  
   
  
  
  

-
  
  
   
  
  

-
   
  
  
   
 

-
  
   
  
  
   

a
a
n

ta
l 
c
a
t1

1
   
  
  
   
 

1
  
  
  
   
  
 

1
  
   
  
  
   
  
 

1
  
  
  
   
  
  
  

-
  
   
  

-
  
   
  
  
 

-
   
  
  

-
   
  
  
  
  

-
  
  
   
  
 

-
  
   
  
  
 

-
  
  
   
  

-
  
  
  
   

-
   
  
  
   
  
 

-
   
  
  
   
 

-
  
  
  
   
 

-
  
  
   
  
  
 

-
   
  
  
   

-
  
  
   
  
  
  

-
  
  
   
  
  
  

-
  
  
   
  
  
 

-
  
  
  
   
  
 

-
  
   
  
  
 

-
  
  
   
  
  
  

-
  
   
  
  
  

-
  
  
   
  
 

-
  
  
   
  
  

-
   
  
  
   
 

-
  
   
  
  
  

-
  
  
   
  
  

-
   
  
  
   
 

-
  
   
  
  
   

iE
 c

u
m

u
l

1
   
  
  
   
 

2
  
  
  
   
  
 

3
  
   
  
  
   
  
 

4
  
  
  
   
  
  
  

4
  
   
  
  
  

4
  
   
  
  
   
  

4
   
  
  
   
 

4
   
  
  
  
   
  
 

4
  
  
   
  
  
  
 

4
  
   
  
  
   
  

4
  
  
   
  
  
  

4
  
  
  
   
  
  

4
   
  
  
   
  
  
   

4
   
  
  
   
  
  
 

4
  
  
  
   
  
  
 

4
  
  
   
  
  
   
  

4
   
  
  
   
  
  

4
  
  
   
  
  
   
  
 

4
  
  
   
  
  
   
  
 

4
  
  
   
  
  
   
  

4
  
  
  
   
  
  
   

4
  
   
  
  
   
  

4
  
  
   
  
  
  
   
 

4
  
   
  
  
   
  
 

4
  
  
   
  
  
  
 

4
  
  
   
  
  
  
  

4
   
  
  
   
  
  
 

4
  
   
  
  
   
  
 

4
  
  
   
  
  
   
 

4
   
  
  
   
  
  
 

4
  
   
  
  
   
  
  

A
fb

 w
o

o
n
k
r
 2

B
 E

P
-

   
  
  

-
  
  
  
  

-
  
   
  
  
  

-
  
  
  
   
  

-
  
   
  

-
  
   
  
  
 

-
   
  
  

-
   
  
  
  
  

-
  
  
   
  
 

-
  
   
  
  
 

-
  
  
   
  

-
  
  
  
   

-
   
  
  
   
  
 

-
   
  
  
   
 

-
  
  
  
   
 

-
  
  
   
  
  
 

-
   
  
  
   

-
  
  
   
  
  
  

-
  
  
   
  
  
  

-
  
  
   
  
  
 

-
  
  
  
   
  
 

-
  
   
  
  
 

-
  
  
   
  
  
  

-
  
   
  
  
  

-
  
  
   
  
 

-
  
  
   
  
  

-
   
  
  
   
 

-
  
   
  
  
  

-
  
  
   
  
  

-
   
  
  
   
 

-
  
   
  
  
   

a
a
n

ta
l 
c
a
t2

2
   
  
  
   
 

3
  
  
  
   
  
 

3
  
   
  
  
   
  
 

2
  
  
  
   
  
  
  

1
  
   
  
  
  

-
  
   
  
  
 

-
   
  
  

-
   
  
  
  
  

-
  
  
   
  
 

-
  
   
  
  
 

-
  
  
   
  

-
  
  
  
   

-
   
  
  
   
  
 

-
   
  
  
   
 

-
  
  
  
   
 

-
  
  
   
  
  
 

-
   
  
  
   

-
  
  
   
  
  
  

-
  
  
   
  
  
  

-
  
  
   
  
  
 

-
  
  
  
   
  
 

-
  
   
  
  
 

-
  
  
   
  
  
  

-
  
   
  
  
  

-
  
  
   
  
 

-
  
  
   
  
  

-
   
  
  
   
 

-
  
   
  
  
  

-
  
  
   
  
  

-
   
  
  
   
 

-
  
   
  
  
   

iE
 c

u
m

u
l

2
   
  
  
   
 

5
  
  
  
   
  
 

8
  
   
  
  
   
  
 

1
0

  
  
  
   
  
  

1
1

  
   
  
 

1
1

  
   
  
  
   

1
1

   
  
  
  

1
1

   
  
  
  
   
 

1
1

  
  
   
  
  

1
1

  
   
  
  
  

1
1

  
  
   
  
  

1
1

  
  
  
   
  

1
1

   
  
  
   
  
  

1
1

   
  
  
   
  
 

1
1

  
  
  
   
  
 

1
1

  
  
   
  
  
   

1
1

   
  
  
   
 

1
1

  
  
   
  
  
   

1
1

  
  
   
  
  
   

1
1

  
  
   
  
  
  

1
1

  
  
  
   
  
  
 

1
1

  
   
  
  
  

1
1

  
  
   
  
  
  
  

1
1

  
   
  
  
   

1
1

  
  
   
  
  
 

1
1

  
  
   
  
  
 

1
1

   
  
  
   
  

1
1

  
   
  
  
   

1
1

  
  
   
  
  
 

1
1

   
  
  
   
  

1
1

  
   
  
  
   
  

A
fb

 w
o

o
n
k
r
 3

C
 G

B

a
a
n

ta
l 
c
a
t3

1
   
  
  
   
 

2
  
  
  
   
  
 

2
  
   
  
  
   
  
 

3
  
  
  
   
  
  
  

1
,
0
0

  
   

-
  
   
  
  
 

-
   
  
  

-
   
  
  
  
  

-
  
  
   
  
 

-
  
   
  
  
 

-
  
  
   
  

-
  
  
  
   

-
   
  
  
   
  
 

-
   
  
  
   
 

-
  
  
  
   
 

-
  
  
   
  
  
 

-
   
  
  
   

-
  
  
   
  
  
  

-
  
  
   
  
  
  

-
  
  
   
  
  
 

-
  
  
  
   
  
 

-
  
   
  
  
 

-
  
  
   
  
  
  

-
  
   
  
  
  

-
  
  
   
  
 

-
  
  
   
  
  

-
   
  
  
   
 

-
  
   
  
  
  

-
  
  
   
  
  

-
   
  
  
   
 

-
  
   
  
  
   

iE
 c

u
m

u
l

1
   
  
  
   
 

3
  
  
  
   
  
 

5
  
   
  
  
   
  
 

8
  
  
  
   
  
  
  

9
  
   
  
  
  

9
  
   
  
  
   
  

9
   
  
  
   
 

9
   
  
  
  
   
  
 

9
  
  
   
  
  
  
 

9
  
   
  
  
   
  

9
  
  
   
  
  
  

9
  
  
  
   
  
  

9
   
  
  
   
  
  
   

9
   
  
  
   
  
  
 

9
  
  
  
   
  
  
 

9
  
  
   
  
  
   
  

9
   
  
  
   
  
  

9
  
  
   
  
  
   
  
 

9
  
  
   
  
  
   
  
 

9
  
  
   
  
  
   
  

9
  
  
  
   
  
  
   

9
  
   
  
  
   
  

9
  
  
   
  
  
  
   
 

9
  
   
  
  
   
  
 

9
  
  
   
  
  
  
 

9
  
  
   
  
  
  
  

9
   
  
  
   
  
  
 

9
  
   
  
  
   
  
 

9
  
  
   
  
  
   
 

9
   
  
  
   
  
  
 

9
  
   
  
  
   
  
  

A
fb

 w
o

o
n
k
r
 4

E
 S

S

a
a
n

ta
l 
c
a
t4

1
   
  
  
   
 

2
  
  
  
   
  
 

2
  
   
  
  
   
  
 

3
  
  
  
   
  
  
  

1
,
0
0

  
   

-
  
   
  
  
 

-
   
  
  

-
   
  
  
  
  

-
  
  
   
  
 

-
  
   
  
  
 

-
  
  
   
  

-
  
  
  
   

-
   
  
  
   
  
 

-
   
  
  
   
 

-
  
  
  
   
 

-
  
  
   
  
  
 

-
   
  
  
   

-
  
  
   
  
  
  

-
  
  
   
  
  
  

-
  
  
   
  
  
 

-
  
  
  
   
  
 

-
  
   
  
  
 

-
  
  
   
  
  
  

-
  
   
  
  
  

-
  
  
   
  
 

-
  
  
   
  
  

-
   
  
  
   
 

-
  
   
  
  
  

-
  
  
   
  
  

-
   
  
  
   
 

-
  
   
  
  
   

iE
 c

u
m

u
l

1
   
  
  
   
 

3
  
  
  
   
  
 

5
  
   
  
  
   
  
 

8
  
  
  
   
  
  
  

9
  
   
  
  
  

9
  
   
  
  
   
  

9
   
  
  
   
 

9
   
  
  
  
   
  
 

9
  
  
   
  
  
  
 

9
  
   
  
  
   
  

9
  
  
   
  
  
  

9
  
  
  
   
  
  

9
   
  
  
   
  
  
   

9
   
  
  
   
  
  
 

9
  
  
  
   
  
  
 

9
  
  
   
  
  
   
  

9
   
  
  
   
  
  

9
  
  
   
  
  
   
  
 

9
  
  
   
  
  
   
  
 

9
  
  
   
  
  
   
  

9
  
  
  
   
  
  
   

9
  
   
  
  
   
  

9
  
  
   
  
  
  
   
 

9
  
   
  
  
   
  
 

9
  
  
   
  
  
  
 

9
  
  
   
  
  
  
  

9
   
  
  
   
  
  
 

9
  
   
  
  
   
  
 

9
  
  
   
  
  
   
 

9
   
  
  
   
  
  
 

9
  
   
  
  
   
  
  

N
o
t
a
ri
s

2
7
9
2
,4

-
 

  
   
 

8
 

   
  
 

-
 

  
  
 

-
 

  
-

 
  
  
  

-
 

  
   

-
 

  
  
 

-
 

  
   

-
 

  
   

-
 

  
  
   
 

-
 

  
  
   

-
 

  
  
 

-
 

  
   
  

-
 

  
  
 

-
 

   
  
  
 

-
 

   
  
  
 

-
 

  
   
  

-
 

  
   
  

-
 

  
  
 

-
 

  
   
  
  

-
 

   
  
 

-
 

  
   
 

-
 

  
   
 

-
 

  
  
  

-
 

  
  
  

-
 

  
   
 

-
 

  
  
  

-
 

  
  
  
  

8
   
  
  
   
  
  
   
 

"
Le

a
si

n
g
"
 g

r 
c
a
t1

 (
1
3
)

4
0
,0

5
   
  

0
,
1
0

  
  
  

0
,1

4
  
   
  
  

0
,1

9
  
  
  
   

0
,
1
9

  
   

0
,1

9
  
   
  
 

0
,1

9
   
  

0
,1

9
   
  
  
  

0
,
1
9

  
  
   
 

0
,1

9
  
   
  
 

0
,1

9
  
  
   

0
,1

9
  
  
  
 

0
,1

9
   
  
  
   
 

0
,1

9
   
  
  
  

0
,1

9
  
  
  
  

0
,1

9
  
  
   
  
 

0
,1

9
   
  
  
 

0
,1

9
  
  
   
  
  

0
,1

9
  
  
   
  
  

0
,1

9
  
  
   
  
 

0
,
1
9

  
  
  
   
 

0
,1

9
  
   
  
 

0
,1

9
  
  
   
  
  

0
,1

9
  
   
  
  

0
,1

9
  
  
   
 

0
,1

9
  
  
   
  

0
,1

9
   
  
  
  

0
,1

9
  
   
  
  

0
,1

9
  
  
   
  

0
,
1
9

   
  
  
  

0
,1

9
  
   
  
  
 

5
,6

6
   
  
  
   
  

a
a
n
t
 c
u
m

u
l

1
   
  
  
   
 

2
  
  
  
   
  
 

3
  
   
  
  
   
  
 

4
  
  
  
   
  
  
  

4
  
   
  
  
  

4
  
   
  
  
   
  

4
   
  
  
   
 

4
   
  
  
  
   
  
 

4
  
  
   
  
  
  
 

4
  
   
  
  
   
  

4
  
  
   
  
  
  

4
  
  
  
   
  
  

4
   
  
  
   
  
  
   

4
   
  
  
   
  
  
 

4
  
  
  
   
  
  
 

4
  
  
   
  
  
   
  

4
   
  
  
   
  
  

4
  
  
   
  
  
   
  
 

4
  
  
   
  
  
   
  
 

4
  
  
   
  
  
   
  

4
  
  
  
   
  
  
   

4
  
   
  
  
   
  

4
  
  
   
  
  
  
   
 

4
  
   
  
  
   
  
 

4
  
  
   
  
  
  
 

4
  
  
   
  
  
  
  

4
   
  
  
   
  
  
 

4
  
   
  
  
   
  
 

4
  
  
   
  
  
   
 

4
   
  
  
   
  
  
 

4
  
   
  
  
   
  
  

"
Le

a
si

n
g
"
 g

r 
c
a
t2

 
4

0
,1

0
   
  

0
,
2

  
  
  
   

0
,4

  
   
  
  
  

0
,4

8
  
  
  
   

0
,
5
3

  
   

0
,5

3
  
   
  
 

0
,5

3
   
  

0
,5

3
   
  
  
  

0
,
5
3

  
  
   
 

0
,5

3
  
   
  
 

0
,5

3
  
  
   

0
,5

3
  
  
  
 

0
,5

3
   
  
  
   
 

0
,5

3
   
  
  
  

0
,5

3
  
  
  
  

0
,5

3
  
  
   
  
 

0
,5

3
   
  
  
 

0
,5

3
  
  
   
  
  

0
,5

3
  
  
   
  
  

0
,5

3
  
  
   
  
 

0
,
5
3

  
  
  
   
 

0
,5

3
  
   
  
 

0
,5

3
  
  
   
  
  

0
,5

3
  
   
  
  

0
,5

3
  
  
   
 

0
,5

3
  
  
   
  

0
,5

3
   
  
  
  

0
,5

3
  
   
  
  

0
,5

3
  
  
   
  

0
,
5
3

   
  
  
  

0
,5

3
  
   
  
  
 

1
5
,4

6
   
  
  
   

a
a
n
t
 c
u
m

u
l

2
   
  
  
   
 

5
  
  
  
   
  
 

8
  
   
  
  
   
  
 

1
0

  
  
  
   
  
  

1
1

  
   
  
 

1
1

  
   
  
  
   

1
1

   
  
  
  

1
1

   
  
  
  
   
 

1
1

  
  
   
  
  

1
1

  
   
  
  
  

1
1

  
  
   
  
  

1
1

  
  
  
   
  

1
1

   
  
  
   
  
  

1
1

   
  
  
   
  
 

1
1

  
  
  
   
  
 

1
1

  
  
   
  
  
   

1
1

   
  
  
   
 

1
1

  
  
   
  
  
   

1
1

  
  
   
  
  
   

1
1

  
  
   
  
  
  

1
1

  
  
  
   
  
  
 

1
1

  
   
  
  
  

1
1

  
  
   
  
  
  
  

1
1

  
   
  
  
   

1
1

  
  
   
  
  
 

1
1

  
  
   
  
  
 

1
1

   
  
  
   
  

1
1

  
   
  
  
   

1
1

  
  
   
  
  
 

1
1

   
  
  
   
  

1
1

  
   
  
  
   
  

"
Le

a
si

n
g
"
 g

r 
c
a
t3

4
0
,0

5
   
  

0
,1

4
4

0
,2

4
0
,
3
8
4

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,
4
3
2

0
,4

3
2

0
,
4
3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
  
  
   
  

0
,
4
3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

1
2
,4

8
   
  
  
   

a
a
n
t
 c
u
m

u
l

1
   
  
  
   
 

3
  
  
  
   
  
 

5
  
   
  
  
   
  
 

8
  
  
  
   
  
  
  

9
  
   
  
  
  

9
  
   
  
  
   
  

9
   
  
  
   
 

9
   
  
  
  
   
  
 

9
  
  
   
  
  
  
 

9
  
   
  
  
   
  

9
  
  
   
  
  
  

9
  
  
  
   
  
  

9
   
  
  
   
  
  
   

9
   
  
  
   
  
  
 

9
  
  
  
   
  
  
 

9
  
  
   
  
  
   
  

9
   
  
  
   
  
  

9
  
  
   
  
  
   
  
 

9
  
  
   
  
  
   
  
 

9
  
  
   
  
  
   
  

9
  
  
  
   
  
  
   

9
  
   
  
  
   
  

9
  
  
   
  
  
  
   
 

9
  
   
  
  
   
  
 

9
  
  
   
  
  
  
 

9
  
  
   
  
  
  
  

9
   
  
  
   
  
  
 

9
  
   
  
  
   
  
 

9
  
  
   
  
  
   
 

9
   
  
  
   
  
  
 

9
  
   
  
  
   
  
  

"
Le

a
si

n
g
"
 g

r 
c
a
t4

4
0
,0

5
0
,1

4
4

0
,2

4
0
,
3
8
4

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,
4
3
2

0
,4

3
2

0
,
4
3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
  
  
   
  

0
,
4
3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

0
,4

3
2

1
2
,4

8
   
  
  
   

a
a
n
t
 c
u
m

u
l

1
   
  
  
   
 

3
  
  
  
   
  
 

5
  
   
  
  
   
  
 

8
  
  
  
   
  
  
  

9
  
   
  
  
  

9
  
   
  
  
   
  

9
   
  
  
   
 

9
   
  
  
  
   
  
 

9
  
  
   
  
  
  
 

9
  
   
  
  
   
  

9
  
  
   
  
  
  

9
  
  
  
   
  
  

9
   
  
  
   
  
  
   

9
   
  
  
   
  
  
 

9
  
  
  
   
  
  
 

9
  
  
   
  
  
   
  

9
   
  
  
   
  
  

9
  
  
   
  
  
   
  
 

9
  
  
   
  
  
   
  
 

9
  
  
   
  
  
   
  

9
  
  
  
   
  
  
   

9
  
   
  
  
   
  

9
  
  
   
  
  
  
   
 

9
  
   
  
  
   
  
 

9
  
  
   
  
  
  
 

9
  
  
   
  
  
  
  

9
   
  
  
   
  
  
 

9
  
   
  
  
   
  
 

9
  
  
   
  
  
   
 

9
   
  
  
   
  
  
 

9
  
   
  
  
   
  
  

R
e

g
is
t
r 
e
r
fp

a
ch

t
0
,2

0
%

0
,3

1
0
,2

7
4
5

0
,4

9
1
6
2
8

0
,
5
0
1

0
,5

8
9

5
0
,2

2
4
6
1

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
0

0
2
,3

9
   
  
  
   
  

R
e

g
is
t
r 
w

o
n
in

g
5
,0

0
%

-
   
  
  

-
  
  
  
  

-
  
   
  
  
  

-
  
  
  
   
  

-
  
   
  

-
  
   
  
  
 

-
   
  
  

-
   
  
  
  
  

-
  
  
   
  
 

-
  
   
  
  
 

-
  
  
   
  

-
  
  
  
   

-
   
  
  
   
  
 

-
   
  
  
   
 

-
  
  
  
   
 

-
  
  
   
  
  
 

-
   
  
  
   

-
  
  
   
  
  
  

-
  
  
   
  
  
  

-
  
  
   
  
  
 

-
  
  
  
   
  
 

-
  
   
  
  
 

-
  
  
   
  
  
  

-
  
   
  
  
  

-
  
  
   
  
 

-
  
  
   
  
  

-
   
  
  
   
 

-
  
   
  
  
  

-
  
  
   
  
  

-
   
  
  
   
 

-
  
   
  
  
   

-
   
  
  
   
  
  

1
0

,0
0
%

-
   
  
  

-
  
  
  
  

-
  
   
  
  
  

-
  
  
  
   
  

-
  
   
  

-
  
   
  
  
 

-
   
  
  

-
   
  
  
  
  

-
  
  
   
  
 

-
  
   
  
  
 

-
  
  
   
  

-
  
  
  
   

-
   
  
  
   
  
 

-
   
  
  
   
 

-
  
  
  
   
 

-
  
  
   
  
  
 

-
   
  
  
   

-
  
  
   
  
  
  

-
  
  
   
  
  
  

-
  
  
   
  
  
 

-
  
  
  
   
  
 

-
  
   
  
  
 

-
  
  
   
  
  
  

-
  
   
  
  
  

-
  
  
   
  
 

-
  
  
   
  
  

-
   
  
  
   
 

-
  
   
  
  
  

-
  
  
   
  
  

-
   
  
  
   
 

-
  
   
  
  
   

-
   
  
  
   
  
  

K
le

in
 o

n
d
e
r
h
 w

o
 1

 (
6
)

A
 S

O
0
,6

8
   
  

1
,
3
8

  
  
  

2
,1

2
  
   
  
  

2
,8

8
  
  
  
   

2
,
9
4

  
   

3
,0

0
  
   
  
 

3
,0

6
   
  

3
,1

2
   
  
  
  

3
,
1
8

  
  
   
 

3
,2

4
  
   
  
 

3
,3

1
  
  
   

3
,3

8
  
  
  
 

3
,4

4
   
  
  
   
 

3
,5

1
   
  
  
  

3
,5

8
  
  
  
  

3
,6

5
  
  
   
  
 

3
,7

3
   
  
  
 

3
,8

0
  
  
   
  
  

3
,8

8
  
  
   
  
  

3
,9

5
  
  
   
  
 

4
,
0
3

  
  
  
   
 

4
,1

1
  
   
  
 

4
,2

0
  
  
   
  
  

4
,2

8
  
   
  
  

4
,3

7
  
  
   
 

4
,4

5
  
  
   
  

4
,5

4
   
  
  
  

4
,6

3
  
   
  
  

4
,7

3
  
  
   
  

4
,
8
2

   
  
  
  

4
,9

2
  
   
  
  
 

1
1
1

   
  
  
   
  
  

K
le

in
 o

n
d
e
r
h
 w

o
 2

B
 E

P
1
,5

1
   
  

3
,
8
4

  
  
  

6
,2

7
  
   
  
  

7
,9

9
  
  
  
   

8
,
9
6

  
   

9
,1

4
  
   
  
 

9
,3

3
   
  

9
,5

1
   
  
  
  

9
,
7
0

  
  
   
 

9
,9

0
  
   
  
 

1
0
,1

0
  
  
 

1
0
,3

0
  
  
 

1
0
,5

0
   
  
  
 

1
0
,7

1
   
  
  

1
0
,9

3
  
  
  

1
1
,1

5
  
  
   
 

1
1
,3

7
   
  

1
1
,6

0
  
  
   
 

1
1
,8

3
  
  
   
 

1
2
,0

7
  
  
   

1
2

,3
1

  
  
  
  

1
2
,5

5
  
   

1
2
,8

0
  
  
   
  

1
3
,0

6
  
   
 

1
3
,3

2
  
  
  

1
3
,5

9
  
  
  

1
3

,8
6

   
  
 

1
4
,1

4
  
   
 

1
4
,4

2
  
  
  

1
4

,7
1

   
  
 

1
5
,0

0
  
   
  
 

3
3
6

   
  
  
   
  
  

K
le

in
 o

n
E
e
rh

 w
o
 3

C
 G

B
0
,9

2
   
  

2
,
8
0

  
  
  

4
,7

7
  
   
  
  

7
,7

8
  
  
  
   

8
,
9
3

  
   

9
,1

0
  
   
  
 

9
,2

9
   
  

9
,4

7
   
  
  
  

9
,
6
6

  
  
   
 

9
,8

5
  
   
  
 

1
0
,0

5
  
  
 

1
0
,2

5
  
  
 

1
0
,4

6
   
  
  
 

1
0
,6

7
   
  
  

1
0
,8

8
  
  
  

1
1
,1

0
  
  
   
 

1
1
,3

2
   
  

1
1
,5

5
  
  
   
 

1
1
,7

8
  
  
   
 

1
2
,0

1
  
  
   

1
2

,2
5

  
  
  
  

1
2
,5

0
  
   

1
2
,7

5
  
  
   
  

1
3
,0

0
  
   
 

1
3
,2

6
  
  
  

1
3
,5

3
  
  
  

1
3

,8
0

   
  
 

1
4
,0

8
  
   
 

1
4
,3

6
  
  
  

1
4

,6
4

   
  
 

1
4
,9

4
  
   
  
 

3
3
2

   
  
  
   
  
  

K
le

in
 o

n
E
e
rh

 w
o
 4

E
 S

S
1
,0

5
   
  

3
,
2
1

  
  
  

5
,4

6
  
   
  
  

8
,9

2
  
  
  
   

1
0
,
2
3

  
1
0
,4

4
  
   
 

1
0
,6

5
   

1
0
,8

6
   
  
  

1
1
,
0
8

  
  
 

1
1
,3

0
  
   

1
1
,5

2
  
  
 

1
1
,7

6
  
  
 

1
1
,9

9
   
  
  
 

1
2
,2

3
   
  
  

1
2
,4

7
  
  
  

1
2
,7

2
  
  
   
 

1
2
,9

8
   
  

1
3
,2

4
  
  
   
 

1
3
,5

0
  
  
   
 

1
3
,7

7
  
  
   

1
4

,0
5

  
  
  
  

1
4
,3

3
  
   

1
4
,6

2
  
  
   
  

1
4
,9

1
  
   
 

1
5
,2

1
  
  
  

1
5
,5

1
  
  
  

1
5

,8
2

   
  
 

1
6
,1

4
  
   
 

1
6
,4

6
  
  
  

1
6

,7
9

   
  
 

1
7
,1

3
  
   
  
 

3
8
0

   
  
  
   
  
  

G
ro

o
t 
o
n
d

e
r
h
 w

o
 1

 (
7
)

A
 S

O
1
9
,8

6
  
  
 

2
0
,2

5
  
  
 

2
0
,6

6
   
  
  
 

2
1
,0

7
   
  
  

2
4

,2
0

  
  
  
  

2
4
,6

9
  
   

2
5
,1

8
  
  
   
  

2
5
,6

9
  
   
 

2
9
,5

0
  
   
  
 

2
1
1

   
  
  
   
  
  

G
ro

o
t 
o
n
d

e
r
h
 w

o
 2

 
B
 E

P
6
0
,5

8
  
  
 

6
1
,7

9
  
  
 

6
3
,0

2
   
  
  
 

6
4
,2

8
   
  
  

7
3

,8
4

  
  
  
  

7
5
,3

2
  
   

7
6
,8

3
  
  
   
  

7
8
,3

6
  
   
 

9
0
,0

1
  
   
  
 

6
4
4

   
  
  
   
  
  

G
ro

o
t 
o
n
d

e
r
h
 w

o
 3

C
 G

B
6
0
,3

1
  
  
 

6
1
,5

2
  
  
 

6
2
,7

5
   
  
  
 

6
4
,0

0
   
  
  

7
3

,5
2

  
  
  
  

7
4
,9

9
  
   

7
6
,4

9
  
  
   
  

7
8
,0

2
  
   
 

8
9
,6

2
  
   
  
 

6
4
1

   
  
  
   
  
  

G
ro

o
t 
o
n
d

e
r
h
 w

o
 4

E
 S

S
6
9
,1

5
  
  
 

7
0
,5

3
  
  
 

7
1
,9

4
   
  
  
 

7
3
,3

8
   
  
  

8
4

,2
9

  
  
  
  

8
5
,9

8
  
   

8
7
,7

0
  
  
   
  

8
9
,4

5
  
   
 

1
0
2
,7

5
  
   
 

7
3
5

   
  
  
   
  
  

V
e
rz

 b
r
a
n
d
 w

o
 1
 (

8
)

A
 S

O
0
,1

1
   
  

0
,
2
2

  
  
  

0
,3

4
  
   
  
  

0
,4

6
  
  
  
   

0
,
4
7

  
   

0
,4

8
  
   
  
 

0
,4

9
   
  

0
,5

0
   
  
  
  

0
,
5
1

  
  
   
 

0
,5

2
  
   
  
 

0
,5

3
  
  
   

0
,5

4
  
  
  
 

0
,5

5
   
  
  
   
 

0
,5

6
   
  
  
  

0
,5

7
  
  
  
  

0
,5

9
  
  
   
  
 

0
,6

0
   
  
  
 

0
,6

1
  
  
   
  
  

0
,6

2
  
  
   
  
  

0
,6

3
  
  
   
  
 

0
,
6
5

  
  
  
   
 

0
,6

6
  
   
  
 

0
,6

7
  
  
   
  
  

0
,6

9
  
   
  
  

0
,7

0
  
  
   
 

0
,7

1
  
  
   
  

0
,7

3
   
  
  
  

0
,7

4
  
   
  
  

0
,7

6
  
  
   
  

0
,
7
7

   
  
  
  

0
,7

9
  
   
  
  
 

1
7
,7

9
8

V
e
rz

 b
r
a
n
d
 w

o
 2

B
 E

P
0
,2

9
   
  

0
,
7
3

  
  
  

1
,2

0
  
   
  
  

1
,5

3
  
  
  
   

1
,
7
1

  
   

1
,7

5
  
   
  
 

1
,7

8
   
  

1
,8

2
   
  
  
  

1
,
8
6

  
  
   
 

1
,8

9
  
   
  
 

1
,9

3
  
  
   

1
,9

7
  
  
  
 

2
,0

1
   
  
  
   
 

2
,0

5
   
  
  
  

2
,0

9
  
  
  
  

2
,1

3
  
  
   
  
 

2
,1

7
   
  
  
 

2
,2

2
  
  
   
  
  

2
,2

6
  
  
   
  
  

2
,3

1
  
  
   
  
 

2
,
3
5

  
  
  
   
 

2
,4

0
  
   
  
 

2
,4

5
  
  
   
  
  

2
,5

0
  
   
  
  

2
,5

5
  
  
   
 

2
,6

0
  
  
   
  

2
,6

5
   
  
  
  

2
,7

0
  
   
  
  

2
,7

6
  
  
   
  

2
,
8
1

   
  
  
  

2
,8

7
  
   
  
  
 

6
4
,3

4
9

V
e
rz

 b
r
a
n
d
 w

o
 3

C
 G

B
0
,1

8
   
  

0
,
5
5

  
  
  

0
,9

4
  
   
  
  

1
,5

3
  
  
  
   

1
,
7
5

  
   

1
,7

9
  
   
  
 

1
,8

2
   
  

1
,8

6
   
  
  
  

1
,
9
0

  
  
   
 

1
,9

4
  
   
  
 

1
,9

7
  
  
   

2
,0

1
  
  
  
 

2
,0

5
   
  
  
   
 

2
,1

0
   
  
  
  

2
,1

4
  
  
  
  

2
,1

8
  
  
   
  
 

2
,2

2
   
  
  
 

2
,2

7
  
  
   
  
  

2
,3

1
  
  
   
  
  

2
,3

6
  
  
   
  
 

2
,
4
1

  
  
  
   
 

2
,4

6
  
   
  
 

2
,5

0
  
  
   
  
  

2
,5

5
  
   
  
  

2
,6

1
  
  
   
 

2
,6

6
  
  
   
  

2
,7

1
   
  
  
  

2
,7

7
  
   
  
  

2
,8

2
  
  
   
  

2
,
8
8

   
  
  
  

2
,9

3
  
   
  
  
 

6
5
,1

7
3

V
e
rz

 b
r
a
n
d
 w

o
 4

E
 S

S
0
,1

9
   
  

0
,
5
9

  
  
  

1
,0

1
  
   
  
  

1
,6

5
  
  
  
   

1
,
8
9

  
   

1
,9

3
  
   
  
 

1
,9

7
   
  

2
,0

1
   
  
  
  

2
,
0
5

  
  
   
 

2
,0

9
  
   
  
 

2
,1

3
  
  
   

2
,1

8
  
  
  
 

2
,2

2
   
  
  
   
 

2
,2

6
   
  
  
  

2
,3

1
  
  
  
  

2
,3

5
  
  
   
  
 

2
,4

0
   
  
  
 

2
,4

5
  
  
   
  
  

2
,5

0
  
  
   
  
  

2
,5

5
  
  
   
  
 

2
,
6
0

  
  
  
   
 

2
,6

5
  
   
  
 

2
,7

0
  
  
   
  
  

2
,7

6
  
   
  
  

2
,8

1
  
  
   
 

2
,8

7
  
  
   
  

2
,9

3
   
  
  
  

2
,9

9
  
   
  
  

3
,0

5
  
  
   
  

3
,
1
1

   
  
  
  

3
,1

7
  
   
  
  
 

7
0
,3

8
7

K
I 
w

o
 1

 (
9
)

A
 S

O
0
,4

5
   
  

0
,4

5
9

0
,4

6
8
1
8

0
,
4
7
7
5
4
4

0
,4

8
7

1
0
,4

9
6
8
4

0
,5

0
6
8

0
,5

1
6
9
0
9

0
,5

2
7
2
5

0
,5

3
7
7
9

0
,5

4
8
5
5

0
,5

5
9
5
2

0
,5

7
0
7
0
9

0
,5

8
2
1
2
3

0
,5

9
3
7
7

0
,6

0
5
6
4
1

0
,6

1
7
7
5

0
,6

3
0
1
0
9

0
,6

4
2
7
1
1

0
,6

5
5
5
6
5

0
,6

6
8

6
7
6

0
,6

8
2
0
5

0
,6

9
5

6
9
0
9

0
,7

0
9
6

0
,7

2
3
8

0
,7

3
8
2
7

0
,
7
5
3
0
4

0
,7

6
8
1

0
,7

8
3
4
6

0
,7

9
9

1
3

0
,8

1
5
1
1
3

K
I 
w

o
 2

B
 E

P
0
,5

   
  
  

0
,5

1
0
,5

2
0
2

0
,
5
3
0
6
0
4

0
,5

4
1

2
0
,5

5
2
0
4

0
,5

6
3
1

0
,5

7
4
3
4
3

0
,5

8
5
8
3

0
,5

9
7
5
5

0
,6

0
9
5

0
,6

2
1
6
9

0
,6

3
4
1
2
1

0
,6

4
6
8
0
3

0
,6

5
9
7
4

0
,6

7
2
9
3
4

0
,6

8
6
3
9

0
,7

0
0
1
2
1

0
,7

1
4
1
2
3

0
,7

2
8
4
0
6

0
,7

4
2

9
7
4

0
,7

5
7
8
3

0
,7

7
2

9
8
9
8

0
,7

8
8
4
5

0
,8

0
4
2
2

0
,8

2
0
3

0
,
8
3
6
7
1

0
,8

5
3
4
4

0
,8

7
0
5
1

0
,8

8
7

9
2

0
,9

0
5
6
8
1

K
I 
w

o
 3

C
 G

B
0
,6

   
  
  

0
,5

6
1

0
,5

7
2
2
2

0
,
5
8
3
6
6
4

0
,5

9
5

3
0
,6

0
7
2
4

0
,6

1
9
4

0
,6

3
1
7
7
7

0
,6

4
4
4
1

0
,6

5
7
3

0
,6

7
0
4
5

0
,6

8
3
8
6

0
,6

9
7
5
3
3

0
,7

1
1
4
8
4

0
,7

2
5
7
1

0
,7

4
0
2
2
8

0
,7

5
5
0
3

0
,7

7
0
1
3
3

0
,7

8
5
5
3
5

0
,8

0
1
2
4
6

0
,8

1
7

2
7
1

0
,8

3
3
6
2

0
,8

5
0

2
8
8
8

0
,8

6
7
2
9

0
,8

8
4
6
4

0
,9

0
2
3
3

0
,
9
2
0
3
8

0
,9

3
8
7
9

0
,9

5
7
5
6

0
,9

7
6

7
1

0
,9

9
6
2
4
9

K
I 
w

o
 4

E
 S

S
0
,7

   
  
  

0
,6

6
3

0
,6

7
6
2
6

0
,
6
8
9
7
8
5

0
,7

0
3

6
0
,7

1
7
6
5

0
,7

3
2

0
,7

4
6
6
4
6

0
,7

6
1
5
8

0
,7

7
6
8
1

0
,7

9
2
3
5

0
,8

0
8
1
9

0
,8

2
4
3
5
7

0
,8

4
0
8
4
4

0
,8

5
7
6
6

0
,8

7
4
8
1
4

0
,8

9
2
3
1

0
,9

1
0
1
5
7

0
,9

2
8
3
6

0
,9

4
6
9
2
7

0
,9

6
5

8
6
6

0
,9

8
5
1
8

1
,0

0
4

8
8
6
8

1
,0

2
4
9
8

1
,0

4
5
4
8

1
,0

6
6
3
9

1
,
0
8
7
7
2

1
,1

0
9
4
8

1
,1

3
1
6
7

1
,1

5
4

3
1
,1

7
7
3
8
5

k
o
s
t 
o

p
 K

I 
w

o
 1
 (

1
1
)

A
 S

O
0
,0

   
  
  

0
,
0

  
  
  
   

0
,0

  
   
  
  
  

0
,0

2
3

  
  
  
 

0
,
0
2
3

  
0
,0

2
4

  
   
 

0
,0

2
4

   
0
,0

2
5

   
  
  

0
,
0
2
5

  
  
 

0
,0

2
6

  
   

0
,0

2
6

  
  
 

0
,0

2
7

  
  
 

0
,0

2
7

   
  
  
 

0
,0

2
8

   
  
  

0
,0

2
9

  
  
  

0
,0

2
9

  
  
   
 

0
,0

3
0

   
  

0
,0

3
0

  
  
   
 

0
,0

3
1

  
  
   
 

0
,0

3
1

  
  
   

0
,
0
3
2

  
  
  
  

0
,0

3
3

  
   

0
,0

3
3

  
  
   
  

0
,0

3
4

  
   
 

0
,0

3
5

  
  
  

0
,0

3
5

  
  
  

0
,
0
3
6

   
  
 

0
,0

3
7

  
   
 

0
,0

3
8

  
  
  

0
,
0
3
8

   
  
 

0
,0

3
9

  
   
  
 

0
,8

8
3

   
  
  
   

k
o
s
t 
o

p
 K

I 
w

o
 2

B
 E

P
0
,0

   
  
  

0
,
0

  
  
  
   

0
,0

  
   
  
  
  

0
,1

  
  
  
   
  

0
,
1

  
   
  

0
,1

  
   
  
  
 

0
,
1

   
  
  

0
,1

   
  
  
  
  

0
,
1

  
  
   
  
 

0
,1

  
   
  
  
 

0
,1

  
  
   
  
 

0
,1

  
  
  
   
 

0
,1

   
  
  
   
  
 

0
,1

   
  
  
   
  

0
,1

  
  
  
   
 

0
,1

  
  
   
  
  
 

0
,1

   
  
  
   

0
,1

  
  
   
  
  
  

0
,1

  
  
   
  
  
  

0
,1

  
  
   
  
  
 

0
,
1

  
  
  
   
  
 

0
,1

  
   
  
  
 

0
,1

  
  
   
  
  
  
 

0
,1

  
   
  
  
  

0
,1

  
  
   
  
  

0
,1

  
  
   
  
  

0
,1

   
  
  
   
 

0
,1

  
   
  
  
  

0
,1

  
  
   
  
  

0
,
1

   
  
  
   
 

0
,1

  
   
  
  
   
 

2
,6

8
1

   
  
  
   

k
o
s
t 
o

p
 K

I 
w

o
 3

C
 G

B
0
,0

   
  
  

0
,
0

  
  
  
   

0
,0

  
   
  
  
  

0
,1

  
  
  
   
  

0
,
1

  
   
  

0
,1

  
   
  
  
 

0
,
1

   
  
  

0
,1

   
  
  
  
  

0
,
1

  
  
   
  
 

0
,1

  
   
  
  
 

0
,1

  
  
   
  
 

0
,1

  
  
  
   
 

0
,1

   
  
  
   
  
 

0
,1

   
  
  
   
  

0
,1

  
  
  
   
 

0
,1

  
  
   
  
  
 

0
,1

   
  
  
   

0
,1

  
  
   
  
  
  

0
,1

  
  
   
  
  
  

0
,1

  
  
   
  
  
 

0
,
1

  
  
  
   
  
 

0
,1

  
   
  
  
 

0
,1

  
  
   
  
  
  
 

0
,1

  
   
  
  
  

0
,1

  
  
   
  
  

0
,1

  
  
   
  
  

0
,1

   
  
  
   
 

0
,1

  
   
  
  
  

0
,1

  
  
   
  
  

0
,
1

   
  
  
   
 

0
,1

  
   
  
  
   
 

2
,3

9
0

   
  
  
   

k
o
s
t 
o

p
 K

I 
w

o
 4
 

E
 S

S
0
,0

   
  
  

0
,
0

  
  
  
   

0
,0

  
   
  
  
  

0
,1

  
  
  
   
  

0
,
1

  
   
  

0
,1

  
   
  
  
 

0
,
1

   
  
  

0
,1

   
  
  
  
  

0
,
1

  
  
   
  
 

0
,1

  
   
  
  
 

0
,1

  
  
   
  
 

0
,1

  
  
  
   
 

0
,1

   
  
  
   
  
 

0
,1

   
  
  
   
  

0
,1

  
  
  
   
 

0
,1

  
  
   
  
  
 

0
,1

   
  
  
   

0
,1

  
  
   
  
  
  

0
,1

  
  
   
  
  
  

0
,1

  
  
   
  
  
 

0
,
1

  
  
  
   
  
 

0
,1

  
   
  
  
 

0
,1

  
  
   
  
  
  
 

0
,1

  
   
  
  
  

0
,1

  
  
   
  
  

0
,1

  
  
   
  
  

0
,1

   
  
  
   
 

0
,1

  
   
  
  
  

0
,1

  
  
   
  
  

0
,
1

   
  
  
   
 

0
,1

  
   
  
  
   
 

2
,8

2
4

   
  
  
   

R
e

n
 k

o
s
t 
w

o
 1
 (

1
6
)

A
 S

O
2
3

  
  
  
   
 

2
4

  
   
  
  
   
 

2
4

  
  
  
   
  
  

2
5

  
   
  
 

-
  
   
  
  
 

R
e

n
 k

o
s
t 
w

o
 2

B
 E

P
9
4

  
  
  
   
 

1
4
4

  
   
  
  
 

1
4
7

  
  
  
   
 

1
0
0

  
   
 

5
1

  
   
  
  
   

-
   
  
  

5
3
7
,0

3
7

   
  

R
e

n
 k

o
s
t 
w

o
 3

C
 G

B
4
8

  
  
  
   
 

9
9

  
   
  
  
   
 

1
0
1

  
  
  
   
 

1
5
4

  
   
 

5
2

  
   
  
  
   

-
   
  
  

4
5
4
,6

0
1

   
  

R
e

n
 k

o
s
t 
w

o
 4

E
 S

S
5
1

  
  
  
   
 

1
0
3

  
   
  
  
 

1
0
5

  
  
  
   
 

1
6
1

  
   
 

5
5

  
   
  
  
   

-
   
  
  

4
7
4
,3

6
7

   
  

-
   
  
  
   
  
  

T
o
t
a
a
l 
U
I
T

-
  
  
 

5
   
  
  
   
 

2
0
6

  
  
  
  

3
6
8

  
   
  
  
 

3
8
5

  
  
  
   
 

4
6
0

  
   
 

1
9
5

  
   
  
  

3
7

   
  
  
  

3
8

   
  
  
  
   
 

3
9

  
  
   
  
  

3
9

  
   
  
  
  

2
5
0

  
  
   
  

2
5
5

  
  
  
   

2
6
0

   
  
  
   
  

2
6
5

   
  
  
   
 

4
3

  
  
  
   
  
 

4
4

  
  
   
  
  
   

4
5

   
  
  
   
 

4
6

  
  
   
  
  
   

4
7

  
  
   
  
  
   

4
8

  
  
   
  
  
  

3
0
4

  
  
  
   
  

3
1
0

  
   
  
  

3
1
7

  
  
   
  
  
  

3
2
3

  
   
  
  
 

5
2

  
  
   
  
  
 

5
3

  
  
   
  
  
 

5
4

   
  
  
   
  

5
6

  
   
  
  
   

5
7

  
  
   
  
  
 

5
8

   
  
  
   
  

3
7
1

  
   
  
  
   

5
.0

2
9

   
  
  
   

IN
M

e
d
 I
n
k
 w

o
 1

 (
5
)

A
 S

O
1
2
3

   
  
 

1
2
6

  
  
  
  

1
2
8

  
   
  
  
 

1
3
1

  
  
  
   
 

1
3
4

  
   
 

1
3
6

  
   
  
  

1
3

9
   
  
 

1
4
2

   
  
  
   

1
4
5

  
  
   
  

1
4
7

  
   
  
  

1
5
0

  
  
   
  

1
5
3

  
  
  
   

1
5
6

   
  
  
   
  

1
6
0

   
  
  
   
 

1
6
3

  
  
  
   

1
6
6

  
  
   
  
  

1
6
9

   
  
  
  

1
7
3

  
  
   
  
  
 

1
7
6

  
  
   
  
  
 

1
8
0

  
  
   
  
  

1
8
3

  
  
  
   
  

1
8
7

  
   
  
  

1
9
1

  
  
   
  
  
  

1
9
5

  
   
  
  
 

1
9
8

  
  
   
  
 

2
0
2

  
  
   
  
 

2
0
6

   
  
  
   

2
1
1

  
   
  
  
 

2
1
5

  
  
   
  
 

2
1
9

   
  
  
   

2
2
4

  
   
  
  
   

5
.2

3
0

M
e

d
 I
n
k
 w

o
 2

 
B
 E

P
3
4
2

   
  
 

3
4
9

  
  
  
  

3
5
6

  
   
  
  
 

3
6
3

  
  
  
   
 

3
7
0

  
   
 

3
7
8

  
   
  
  

3
8

5
   
  
 

3
9
3

   
  
  
   

4
0
1

  
  
   
  

4
0
9

  
   
  
  

4
1
7

  
  
   
  

4
2
6

  
  
  
   

4
3
4

   
  
  
   
  

4
4
3

   
  
  
   
 

4
5
2

  
  
  
   

4
6
1

  
  
   
  
  

4
7
0

   
  
  
  

4
7
9

  
  
   
  
  
 

4
8
9

  
  
   
  
  
 

4
9
9

  
  
   
  
  

5
0
9

  
  
  
   
  

5
1
9

  
   
  
  

5
2
9

  
  
   
  
  
  

5
4
0

  
   
  
  
 

5
5
0

  
  
   
  
 

5
6
1

  
  
   
  
 

5
7
3

   
  
  
   

5
8
4

  
   
  
  
 

5
9
6

  
  
   
  
 

6
0
8

   
  
  
   

6
2
0

  
   
  
  
   

1
4
.5

0
4

M
e

d
 I
n
k
 w

o
 3

C
 G

B
2
8
3

   
  
 

2
8
9

  
  
  
  

2
9
5

  
   
  
  
 

3
0
1

  
  
  
   
 

3
0
7

  
   
 

3
1
3

  
   
  
  

3
1

9
   
  
 

3
2
5

   
  
  
   

3
3
2

  
  
   
  

3
3
8

  
   
  
  

3
4
5

  
  
   
  

3
5
2

  
  
  
   

3
5
9

   
  
  
   
  

3
6
6

   
  
  
   
 

3
7
4

  
  
  
   

3
8
1

  
  
   
  
  

3
8
9

   
  
  
  

3
9
7

  
  
   
  
  
 

4
0
4

  
  
   
  
  
 

4
1
3

  
  
   
  
  

4
2
1

  
  
  
   
  

4
2
9

  
   
  
  

4
3
8

  
  
   
  
  
  

4
4
7

  
   
  
  
 

4
5
6

  
  
   
  
 

4
6
5

  
  
   
  
 

4
7
4

   
  
  
   

4
8
3

  
   
  
  
 

4
9
3

  
  
   
  
 

5
0
3

   
  
  
   

5
1
3

  
   
  
  
   

1
2
.0

0
2

M
e

d
 I
n
k
 w

o
 4

E
 S

S
3
2
5

   
  
 

3
3
1

  
  
  
  

3
3
8

  
   
  
  
 

3
4
5

  
  
  
   
 

3
5
1

  
   
 

3
5
8

  
   
  
  

3
6

6
   
  
 

3
7
3

   
  
  
   

3
8
0

  
  
   
  

3
8
8

  
   
  
  

3
9
6

  
  
   
  

4
0
4

  
  
  
   

4
1
2

   
  
  
   
  

4
2
0

   
  
  
   
 

4
2
8

  
  
  
   

4
3
7

  
  
   
  
  

4
4
6

   
  
  
  

4
5
5

  
  
   
  
  
 

4
6
4

  
  
   
  
  
 

4
7
3

  
  
   
  
  

4
8
2

  
  
  
   
  

4
9
2

  
   
  
  

5
0
2

  
  
   
  
  
  

5
1
2

  
   
  
  
 

5
2
2

  
  
   
  
 

5
3
3

  
  
   
  
 

5
4
3

   
  
  
   

5
5
4

  
   
  
  
 

5
6
5

  
  
   
  
 

5
7
7

   
  
  
   

5
8
8

  
   
  
  
   

1
3
.7

6
0

V
e
rk

o
o
p
 g

r
o
n
d
 w

o
1

A
 S

O
1
6

   
  
  
 

1
7

  
  
  
   
 

1
7

  
   
  
  
   
 

1
7

  
  
  
   
  
  

-
  
   
  

-
  
   
  
  
 

-
   
  
  

6
8

   
  
  
   
  
  
  

V
e
rk

o
o
p
 g

r
o
n
d
 w

o
2

B
 E

P
6
7

   
  
  
 

1
0
2

  
  
  
  

1
0
5

  
   
  
  
 

7
1

  
  
  
   
  
  

3
6

  
   
  
 

-
  
   
  
  
 

-
   
  
  

3
8
1

   
  
  
   
  
  

V
e
rk

o
o
p
 g

r
o
n
d
 w

o
3

C
 G

B
3
4

   
  
  
 

7
0

  
  
  
   
 

7
2

  
   
  
  
   
 

1
0
9

  
  
  
   
 

3
7

  
   
  
 

-
  
   
  
  
 

-
   
  
  

3
2
3

   
  
  
   
  
  

V
e
rk

o
o
p
 g

r
o
n
d
 w

o
4

E
 S

S
3
6

   
  
  
 

7
3

  
  
  
   
 

7
5

  
   
  
  
   
 

1
1
4

  
  
  
   
 

3
9

  
   
  
 

-
  
   
  
  
 

-
   
  
  

3
3
7

   
  
  
   
  
  

R
e

n
 p

re
m

ie
 w

o
1
 (
1
7
)

A
 S

O
-

   
  
  

-
  
  
  
  

7
  
   
  
  
   
  
 

7
  
  
  
   
  
  
  

7
  
   
  
  
  

7
  
   
  
  
   
  

-
   
  
  

2
8

   
  
  
   
  
  
  

R
e

n
 p

re
m

ie
 w

o
2

B
 E

P
-

   
  
  

-
  
  
  
  

2
7

  
   
  
  
   
 

4
2

  
  
  
   
  
  

4
3

  
   
  
 

2
9

  
   
  
  
   

1
5

   
  
  
  

-
   
  
  
  
  

1
5
6

   
  
  
   
  
  

R
e

n
 p

re
m

ie
 w

o
3

C
 G

B
-

   
  
  

-
  
  
  
  

1
4

  
   
  
  
   
 

2
9

  
  
  
   
  
  

2
9

  
   
  
 

4
5

  
   
  
  
   

1
5

   
  
  
  

-
   
  
  
  
  

1
3
2

   
  
  
   
  
  

R
e

n
 p

re
m

ie
 w

o
4

E
 S

S
-

   
  
  

-
  
  
  
  

1
5

  
   
  
  
   
 

3
0

  
  
  
   
  
  

3
0

  
   
  
 

4
7

  
   
  
  
   

1
6

   
  
  
  

-
   
  
  
  
  

1
3
8

   
  
  
   
  
  

V
e
rk

o
o
p
 w

o
n
in

g
-

   
  
  
   
  
  

M
e

e
rw

a
a
rE

e
-

   
  
  
   
  
  

S
p
a
a
r
g
ro

e
p
 w

o
 2

 (
1
8
)

B
 E

P
-

   
  
  
   
  
  

S
p
a
a
r
g
ro

e
p
 w

o
 3

C
 G

B
-

   
  
  
   
  
  

S
p
a
a
r
g
ro

e
p
 w

o
 4

E
 S

S
-

   
  
  
   
  
  

T
o
t
a
a
l 
IN

-
  
  
 

1
.2

2
7

  
1
.
3
5
8

  
  

1
.4

4
8

  
   
  

1
.5

5
9

  
  
  
 

1
.
3
8
4

  
1
.3

1
3

  
   
 

1
.2

5
5

   
1
.2

3
3

   
  
  

1
.
2
5
8

  
  
 

1
.2

8
3

  
   

1
.3

0
9

  
  
 

1
.3

3
5

  
  
 

1
.3

6
1

   
  
  
 

1
.3

8
9

   
  
  

1
.4

1
7

  
  
  

1
.4

4
5

  
  
   
 

1
.4

7
4

   
  

1
.5

0
3

  
  
   
 

1
.5

3
3

  
  
   
 

1
.5

6
4

  
  
   

1
.
5
9
5

  
  
  
  

1
.6

2
7

  
   

1
.6

6
0

  
  
   
  

1
.6

9
3

  
   
 

1
.7

2
7

  
  
  

1
.7

6
1

  
  
  

1
.
7
9
6

   
  
 

1
.8

3
2

  
   
 

1
.8

6
9

  
  
  

1
.
9
0
6

   
  
 

1
.9

4
5

  
   
  
 

4
7
.0

5
7

   
  
  
 

e
in

d
e

-
  
  
 

1
.2

2
2

  
2
.
3
7
4

  
  

3
.4

5
3

  
   
  

4
.6

2
7

  
  
  
 

5
.
5
5
1

  
6
.6

6
9

  
   
 

7
.8

8
6

   
9
.0

8
2

   
  
  

1
0
.
3
0
1

  
 

1
1
.5

4
5

   
1
2
.6

0
3

  
 

1
3
.6

8
3

  
 

1
4
.7

8
5

   
  
 

1
5
.9

0
8

   
  

1
7
.2

8
1

  
 

1
8
.6

8
2

  
  
 

2
0
.1

1
1

   
2
1
.5

6
8

  
  
  

2
3
.0

5
5

  
  
  

2
4
.5

7
1

  
  
 

2
5
.
8
6
2

  
  
 

2
7
.1

7
9

  
 

2
8
.5

2
2

  
  
  
 

2
9
.8

9
2

  
  

3
1
.5

6
6

  
  

3
3
.2

7
4

  
  

3
5

.0
1
6

   
 

3
6
.7

9
3

  
  

3
8
.6

0
5

  
  

4
0
.
4
5
4

   
 

4
2
.0

2
8

  
   
 

4
2

.0
2
7
,8

   
 

ch
ec

k
O

K



Haalbaarheidsstudie CLT Gent Pagina 238 
 

Resultaat noodkoop versus inkomen (afbetaling w oning niet meegerekend) 

 

(16) gelijk aan inkomen v erkoop grond maar één jaar later 
(17) renov atiepremie gelijk aan 29 % v an de renov atiekost, maar 1 jaar na renov atie (zie schatting 
Vermeulen Caroline, Domus Mundi, uit erv aring v an stadsv ernieuwingsproject Ledeberg Leef t 
(18) spaarquote gelijk aan 2 % mediaan inkomen v oor 50 % v an gezinnen bewoners 
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5. Foto’s bewonersvergadering, charterondertekening, 

volksvergadering, studiedag 

Fotoverslag doelgroepwerking CLT Gent 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

In januari 2012 stond de praatgroep van 

vzw  SIVI in het thema van w onen. 

Aan de hand van stellingen discussieerden 

w e over het nieuw e CLT-concept en 

andere aspecten van w onen. 

Sinds februari 2012 komen alle 

geïnteresseerde kandidaat-bew oners 2-

w ekelijks samen in een bew onersgroep. 

Tijdens de bew onersgroep krijgen de 

deelnemers vorming en w orden er 

verschillende facetten van het CLT-project 

besproken. 

Om het project visueel te 

kunnen voorstellen aan de 

doelgroep w erd er onder 

andere een maquette 

gemaakt. 
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De bew onersgroep bracht een 

bezoek aan het voorbeeld 

project l’Espoir in Brussel. 

Het enthousiasme van 

de bew oners daar 

w erkte motiverend. 

We deden ook inspiratie op bij 

het centraal w onen project in 

Meerhem, Gent. 

Naast inspanning maakten w e 

ook tijd voor ontspanning en 

groepsvorming. 
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Fotoverslag publieksactiviteiten CLT Gent 
 

 

 

 

 

  

Op 29 maart ondertekenden 27 organisaties, overheden en kenniscentra het 

charter CLT Gent en scharen zich hiermee achter het CLT concept. 

We maakten van de gelegenheid 

gebruik om het project adhv de f ilm 

“Homes and Hands” en een 

panelgesprek uitgebreid voor te stellen 

aan een divers publiek. 

Op 26 juni organiseerden w e een 2de 

publieksmoment, nl een volksvergadering 

w aarop alle geïnteresseerde w ijkbew oners en 

buurtorganisaties uitgenodigd w aren. 

Via workshops kregen 

de aanwezigen de 

kans input te geven 

over onderwerpen 

zoals: wat kan CLT 

betekenen voor de 

wijk, organisatie van 

CLT, financieel kader 

en bewonerswerking. 
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Fotoverslag studie- en infodag CLT Gent 
 

  
Wat betekent CLT voor mij als bew oner? En 

hoe betrekt SIVI de bew oners in het proces? 

R: Veronique (Brede 

School) en L: Sofie 

(Samenhuizen) aan 

het woord. Wat kan 

CLT voor de buurt 

betekenen en 

omgekeerd. 

Links: Lieve van Coopburo geeft meer uitleg over de juridische vorm.  

Rechts: Herman van Hefboom licht het cijfermateriaal toe. 

Lovende w oorden van de Gentse schepen 

van w onen, Tom Balthazar! 

Trui Maes 

(stuurgroep 

CLT) kadert 

struikelblokken 

en kansen. 

Herman (Hefboom), Lieve 

(Coopburo), Hanne-Lies (vzw  SIVI) 

en Frank (Samenlevingsopbouw  

Gent) zetten zich schrap voor het 

panelgesprek. Kris 

(Samenlevingsopbouw  Gent) w erpt 

de vragen strategisch toe! 
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Veerle w eet de ziel van het CLT-project uit 

te leggen aan de hand dit prachtige beeld. 

Hét w oonlied gebracht door enkele 

buurtbew oners die de zanggroep 

“bougez op z’n eigen” vormen. 

Sven Taeldeman vervangt minister Freya Van den 

Bossche en doet de visie op het w oonbeleid uit de 

doeken. 

Een interessante uiteenzetting van 

Geert De Pauw , CLT Brussel. We 

kunnen heel w at leren van onze 

Brusselse collega’s! 

Dave Smith uit Londen sluit de studiedag af 

met een boeiende en aanstekelijke 

uiteenzetting over de East Londen CLT en 

geeft ons tot slot 3 gouden tips mee! 
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7. Publiciteitsmateriaal  
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Community Land Trust Gent 
Een v ernieuwend en democratisch model om op gemeenschapsgrond woningen te realiseren tegen 

betaalbare prijzen en om bestaande eigendommen kwalitatief  en duurzaam te renov eren.  

Wat is dat een CLT? 

Community  Land Trusts zijn organisaties die    

betaalbare woningen voor mensen met een laag 

inkomen produceren. De eigendom v an de grond 

wordt gescheiden v an de eigendom v an de      

woning. De bewoner is enkel eigenaar v an de  

woning, de grond blijf t eigendom v an de 

gemeenschap. Hierdoor is de aankoopprijs lager 

dan een woning op de gewone markt en wordt het 

v oor mensen met een laag inkomen (bv  

v erv angingsinkomen) ook mogelijk een huis te 

Kan ik als eigenaar ook 
instappen in de CLT? 

Heb je al een eigen woning, en is die 

bijv oorbeeld v an slechte kwaliteit, dan 

kan je ook instappen in de CLT. Je 

kan de grond waar je woning op 

staat, v erkopen aan de CLT. Met de       
opbrengst erv an, kan je je huis 

renov eren. Zo behoud je je huis, 

maar kan je toch werken uitv oeren 

waardoor de kwaliteit v an je huis 

v erbetert.  

Hoe gaat het in zijn werk? 
Als je wil instappen in een CLT krijg je 

begeleiding en vorming. Je woning 
wordt gescreend op gezondheid, 

kwaliteit en duurzaamheid. Met dit 

rapport kan je aan de slag om een 

renov atieplan op te stellen. Je wordt 

geholpen om alle nodige f ormulieren 

en premies in orde te brengen. We 

staan je bij met adv ies over je rechten 

en plichten als eigenaar. We v oorzien 

zowel indiv iduele begeleiding, als 

regelmatige groepsmomenten. 

Waar vind ik meer info? 

Alle geïnteresseerden zijn welkom op v olgende groepsbijeenkomsten. De volgende activiteiten gaan 

door op 10 april, 24 april en 16 mei, telkens om 19u in het buurtcentrum van Sint-Amandsberg,  

Wittemolenstraat 89-91 (graag een seintje v ooraf). Meer inf o kan je ook verkrijgen bij 

Samenlev ingsopbouw Gent en v zw SIVI (Hanne-Lies De Coninck, 0497 38 15 79, 

woonproject@v zwsiv i.be). 
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‘Als stress omhuld zou zijn met chocolade zou je er beter tegen kunnen.’ 

 
Mignonnette Côte D’Or, quote 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

Toen ik voor de eerste maal het kunstwerk van Jan Talboom zag, werd ik er 

dadelijk verliefd op. 

Niet zomaar, maar omdat mijn hart in dit beeld dat herkende waar naar het 

verlangt. Mijn hart zag de CLT.  

Mijn herkenning van de CLT in dit beeld heb ik gedeeld met de bewonersgroep 

en daarna ook met de stuurgroep. Ook zij zagen het! 

Dit beeld is representatief voor wat een CLT kan zijn en b ieden. 

Anders wonen in een Community Land Trust 

• Bestuurd door bewoners, buurt en overheid 

• Scheiding van grond en woning 

• Bewoners die niet worden uitgesloten maar ingesloten, in verbondenheid 

met elkaar en met de buurt 

Het is misschien een cliché om te zeggen dat een beeld meer zegt dan duizend 

woorden, maar in dit geval gebruik ik het heel graag. 

Als we nu eens samen, en allemaal, dit beeld genoeg voor onze geest halen 

zodat het ook echt vorm krijgt, dan kan misschien de eerste CLT in Vlaanderen, 

in Gent, werkelijkheid worden. 

Veerle 

 


