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BASISPRINCIPES

VAN DE

WOONCOÖPERATIE



Waarom kopen of huren? : verhelderende toelichting door vastgoedeconoom Sven Damen (UA)



Een  coöperat ie  i s

… een autonome organisatie

van personen die zich vrijwillig verenigen

om hun gemeenschappelijke economische, sociale 

en culturele behoeften en ambities te behartigen

door middel van een onderneming

waarvan ze samen eigenaar zijn

en die ze democratisch controleren.



Een  coöperat ie  i s

een autonome organisatie van ...

1 - burgers

2 - ondernemers

3 - burgers, ondernemers, overheden, ... 



1  -  BURGERCOÖPERATIE



wooncoop als burgercoöperatie



Een  wooncoöperat ie  i s

… een autonome organisatie

van burgers die zich vrijwillig verenigen

om hun gemeenschappelijke woonbehoeften en ambities te behartigen

door middel van een onderneming

waarvan ze samen eigenaar zijn

en die ze democratisch controleren.

wooncoop als burgercoöperatie



1 .  USER → v ia  hun  woonrecht 
 bewoner  van  de  coöperat ie 

2 .  OWNER → v ia  hun  investe r ing 
     mede-e igenaar  van  de  coöperat ie

3 .  CONTROLLER → v ia  democrat i sche   
 zeggenschap (be )stu ren  ze  mee de   
 coöperat ie

Drievoudige relatie van bewoner / burger tot de wooncoöperatie



hoe  hoger  de  opbrengsten ,
hoe  lager  de  kosten ,
hoe  meer  w inst  voor  de  aandee lhouders

Rendement in een klassieke onderneming

opbrengsten
minus  kosten
winst  voor  de  aandee lhouders

Het rendement  komt . . .

s t reven naar  winstmaximal isat ie



HUURDER
SOCIAAL / PRIVAAT HUREN BIJ JEZELF WONINGEIGENAAR

aandeel bij instap
maandelijkse huur op kostprijs
stabiele huur op lange termijn

huurkorting op basis van inbreng
ev. opbouw kapitaal binnen cv

bewoners zijn eigenaar van cv
cvba is eigenaar gebouw

ontzorgen van beheer

huurwaarborg vooraf
maandelijkse huur

stijgende huur op private markt
geen kapitaalopbouw binnen pand

ev. andere kapitaalopbouw

geen betrokkenheid bij gebouw
ontzorgen van beheer

startkapitaal nodig
maandelijkse afbetaling lening

interest lening = extra kost
onderhoudskosten woning
meerwaarde na x jaren

indiv. eigenaarschap van bewoners
en investeerders
beheer via VME

Waarom wonen binnen een coöperatie?



SOCIALE 
HUISVESTINGSMAATSCHAPPIJ WOONCOÖPERATIE PROJECTONTWIKKELAAR

inzet op doelmaximalisatie

budget via aandelen en lening
bouwervaring?

focus op LT-beheer

betrokkenheid van bewoners
opbouw van reservekapitaal

ontzorgen van beheer

inzet op laagste inkomens

lening van overheid
volgens opp & fin normen

focus op LT-beheer

bewoners = huurders
relatie via sociale dienst SHM

ontzorgen van beheer

inzet op winstmaximalisatie

eigen voorinvesteringen
scherpe bouwtarieven

verkoop op korte termijn

eigenaarschap van bewoners
eigen beheer via VME

Wooncoöperatie als nieuwe opdrachtgever binnen de Vlaamse woonmarkt



opbrengsten  =  huur inkomsten  van  de  vennoten
vennoten  wonen  aan  kostpr i j s
‘ ze  huren  b i j  z i chze l f ’

Rendement in wooncoop

opbrengsten
minus  kosten
winst  voor  de  aandee lhouders

Het rendement  komt anders  b i j  wooncoop

streven naar  doe lmaximal isat ie
(doel  =  betaa lbaar  & kwal i tat ief  wonen)



financiering en beheer van pand

huurinkomsten

2% dividend externe investeerders

4% huurkorting op aandelen

meerwaarde bij uitstap

werking coöperatie

communicerende vaten

Inkomsten versus kosten van een coöperatie op lange termijn

opbouw reserves



huurinkomsten

BETAALBARE HUUR 
  = doelmaximalisatie

KEUZES MAKEN
  in functie van doel

financiering en beheer van pand

2% dividend externe investeerders

4% huurkorting op aandelen

Inkomsten versus kosten van een coöperatie op lange termijn

werking coöperatie

opbouw reserves

meerwaarde bij uitstap



2 -  ONDERNEMINGENCOÖPERATIE



Zurlinden, Zürich: coöperatie opgericht door diverse aannemers



Zurlinden, Zürich: maximale inzet op duurzaam bouwen, energiezuinig leven, duurzame mobiliteit, ...



vennoten  zorgen  voor  een  in te ressante  vastgoed-
por te feu i l l e  met  kwa l i tat ie f  lange  te rmi jnbeheer,
vennoten  bouwen aan  pro jecten  van  coöperat ie

Rendement in Zurlinden

opbrengsten
minus  kosten
winst  voor  de  aandee lhouders

Het rendement  komt anders  b i j  Zur l inden

streven naar  doe lmaximal isat ie
(doel  =  rea l iseren van betaa lbare  
   en  duurzame woonprojecten)



3 -  MULTISTAKEHOLDERCOÖPERATIE





Relatie IBK tot projectontwikkelaar Valor



Rendement in IBK

vennoten  zorgen  voor  een  dee l  van  . . .
-  de  opbrengsten  (door  huur  te  beta len )
-  de  kosten  (aankoop en  onderhoud van  gebouwen)

opbrengsten
minus  kosten
winst  voor  de  aandee lhouders

Het rendement  komt anders  b i j  IBK

streven naar  doe lmaximal isat ie



1 .  een  autonome organ isat ie   >  geen  ingebouwde afhanke l i j kheden

2 .  een  he ldere  m iss ie  en  doe l (max ima l i sat ie )

3 .  onder  ge l i j kwaard ige  democrat i sche  cont ro le
 >  één  soor t  aande len  en  één  vennoot  heef t  één  s tem

Hoe z iet  een idea le  wooncoöperat ie  er  u i t?



Vragen of  bedenkingen ?



ROL VAN OVERHEID



Grondprijs

Bouwkost

Wettelijke gunstmaatregelen
(BTW, fiscaal, lening)

Ministerieel besluit 
van ... 
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxx

Aandelen bewoners
of inbreng in natura

Aandelen externe  
investeerders

Lening

Financieringsbronnen versus investeringen bij opstart van een nieuw coöperatief woonproject



Grondprijs

Bouwkost

Wettelijke gunstmaatregelen

Ministerieel besluit 
van ... 
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxx

Genossenschaften
Zürich

Stad verkoopt of verpacht 
aan betaalbare prijzen

Professioneel bouwheerschap
Reguliere marktprijzen
Inzet op goede architect

Renteloze staatsleningen
... 

Opstart van een nieuw coöperatief woonproject



Grondprijs

Bouwkost

Wettelijke gunstmaatregelen

Ministerieel besluit 
van ... 
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxx

Brusselse tuinwijken
1920-23

Bouwen op goedkope 
gronden buiten de stad

Experimentele technieken, 
eigen bakstenen, ...

Wetgeving 1919 - NMGWW
lening tegen 2,75% op 66 jaar
binnen voorwaarden 
  sociale huisvesting

Opstart van een nieuw coöperatief woonproject



Grondprijs

Bouwkost

Wettelijke gunstmaatregelen

Ministerieel besluit 
van ... 
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxx

Nieuwe wooncoöperaties
in Vlaanderen

Concurrentie op private markt

Professionele bouwervaring?
Kostenefficiënt bouwen?
Beroep op externe experten

geen

Opstart van een nieuw coöperatief woonproject



Oproep pilootprojecten vanuit Vlaanderen: zeer positief en stimulerend initiatief

LEERTRAJECT 
COÖPERATIEVE WOONPROJECTEN
AGENTSCHAP WONEN VLAANDEREN & DEPARTEMENT OMGEVING

VOORJAAR 2021

OPROEP
naar 

geschikte 
locaties, 

gericht aan
lokale 

overheden

Begeleiding 
op maat

€

€

€

€

€

OPROEP
naar 

geschikte 
projecten, 

gericht aan 
initiatief-
nemers

Begeleiding 
op maat

VERSPREIDING
van leerpunten 

naar 
geïnteresseerde 

gemeenten, 
initiatiefnemers, ...

3,5 jaar



Wat als hogere overheid ook fiscaal of via goedkope leningen was blijven inzetten op wooncoöperaties?



Wat als lokale overheid een grondbeleid voert met oog op meer wooncoöperaties?

Andreas Hofer, Archipel, Zurich    Stratégies urbaines pour une société postmoderne et durable   Université Paris-Val de Seine, 2.3.2015                                                                  29

using the tradition to 
redesign the city for 
the future

green: Cooperatives 

red: City of Zurich

Zürich: 20% van het woningaanbod, of 40.000 woningen, maken deel uit van de Genossenschaften (coöperaties)



1  -  S int -Nik laas



Sint-Niklaas, Paterssite

1. Situering 
Uitgangspunten  g rootstedenbe le id :

•Aanbod aan  won ingen  met  soc ia le  m ix

•Nieuwe woonvormen

• Integra le  duurzaamhe id 

•Energ iezu in ige  techn ieken

•Nieuw pub l iek  g roen

•Verbeteren  doorwaadbaarhe id

•Reva lo r i sat ie  van  onroerend e r fgoed 

2014 :   S tad  koopt  te r re in  van  de  Minderbroeders , 

  z i j  v ragen  behoud van  gemeenschapschappe l i j k  karakter  van  s i te     

  en  gemeenschapsfunct ie  in  ke rk



3. Masterplan
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Sint-Niklaas, Paterssite: opmaak masterplan door Bovenbouw, uitvoering door Beel architecten, iov stad Sint-Niklaas & Interwaas

P ro jectvoorste l :

•40-ta l  won ingen 

inc l .  n ieuwe woonvorm(en) 

en  1/3e  soc iaa l  wonen

•Pub l ieke  k looste r tu in

•Herbestemming  Paterskerk



Sint-Niklaas, Paterssite: stad realiseert kloostertuin en herbestemming kerk, zij zoekt cohousinggroep en SHM voor woningen



Sint-Niklaas, Paterssite: in april 2019 worden sloopwerken gestart door stad



Sint-Niklaas, Paterssite: januari 2020 - stad lanceert oproep exclusief naar wooncoöperaties

Oproep  verkoop :

•exc lus ie f  voor  wooncoöperat ies

•hoge  duurzaamhe idse isen

• inzet  op  n ieuwe woonvormen

•Bee l  a l s  p ro jectarch i tect



Sint-Niklaas, Paterssite: januari 2020 - stad lanceert oproep exclusief naar wooncoöperaties

Se lect ie  van  wooncoop :

•po l i t i ek  over tu igd  van  wooncoop a ls  p ro fess ione le  par tner

   geen  wo l l ig  ve rhaa l !

•geen  e r fpacht  van  g rond

•verkoop met  len ing  op  10  jaar

•grondpr i j s  op  bas i s  van  schatt ingsvers lag

•ondergrondse  park ing  vervangen  door  4  dee lwagens 

   duurzaam én  betaa lbaar !



Sint-Niklaas, Paterssite: stad verkoopt gronden aan wooncoop (links) en Sint-Niklase Sociale Huisvestingsmaatschappij (rechts)



3. Masterplan
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Sint-Niklaas, Paterssite: 22 woningen van wooncoop (rood) en 12 woningen van sociale huisvestingsmaatschappij (blauw)



Sint-Niklaas, Paterssite: krantenartikel januari 2021



2 -  Hasse lt



Hasselt, Moos°Herk

Dorpsschoo l t je  van  S int -Lambrechts -Herk

2018 :  s tad  lanceer t  oproep  naar  bewonersgroep  voor  cohous ingpro ject

•Vern ieuwde woonvormen

•Meerwaarde  voor  de  buur t

•Duurzaamhe id  ( inc l  mob i l i te i t )  

15



24

Hasselt, Moos°Herk: voorstel van bewonersgroep met SHM Cordium en wooncoop



Hasselt, Moos°Herk: voorstel van bewonersgroep met SHM Cordium en wooncoop

CONTACT (HTTPS://WWW.BOUWENWONEN.NET/INFO)

ADVERTEREN (HTTPS://WWW.BOUWENWONEN.NET/INFO/ADVERTEREN.ASP)

NIEUWSBRIEF (HTTPS://WWW.BOUWENWONEN.NET/DAILY/AANMELDEN.ASP)

16 november 2020

(https://www.bouwenwonen.net/)(https://www.bouwenwonen.net/)

     ! 16 november 2020  " Bron: Wooncoop

De stad Hasselt is de eerste Vlaamse stad die een van haar sites in erfpacht uitgeeft
aan een wooncoöperatie. Dat betekent dat de coöperatie, die bouwheer is,
maandelijks een canon zal betalen aan de stad, maar dus niet bij de start het volledige
bedrag moet neertellen. De stad blijft zo eigenaar van de site en kan dus ook haar
voorwaarden koppelen aan het project. De betaalbaarheid voor de toekomstige
bewoners wordt zo mee haalbaar gemaakt.

Een wooncoöperatie is voor ons land ook relatief nieuw. De wooncoöperatie, hier
wooncoop, brengen een radicaal nieuw woonmodel in de samenleving, het
coöperatief wonen, waar wonen uit de speculatie wordt gehaald en de harde grens
tussen kopen en huren verdwijnt. Op vraag van burgers kopen zij panden of gronden,
maken ze klaar en beheren het goed tijdens de bewoning. wooncoopen combineert
het beste van kopen en huren. Bewoners zijn eigenaar van aandelen in de coöperatie
en kunnen zo aan de reële kostprijs een woning huren. De basishuurprijs zakt via
kapitaalinbreng en de lat kan hoger gelegd worden door te kiezen voor
kapitaalopbouw.

Meer nog, naast de erfpacht en het coöperatief wonen, zullen bewoners er gaan
cohousen. Cohousing raakt wel al in steden als Gent, Antwerpen en Leuven
ingeburgerd, maar ook Hasselt wil hier niet in achterblijven. In Hasselt komen er 33
woningen op de site van het oude gemeentehuis van Sint-Lambrechts-Herk waarnaast
ook vele extra gedeelde ruimtes kunnen gebruikt worden zoals een professionele
keuken met eetplaats, een wasbar met clubhuis, logeerkamers en niet te vergeten de
grote tuin.

Er wordt uiteraard ook aan duurzaamheid gedacht. Zo zullen ze er een deelwagen
systeem uitwerken voor alle bewoners, een groep van een kleine 100 bewoners in

Home (https://www.bouwenwonen.net/) / Vastgoed (https://www.bouwenwonen.net/immo)
/ Het laatste nieuws (https://www.bouwenwonen.net/immo/nieuws.asp)

Primeur voor België in Limburg: Stad geeft
site in erfpacht aan wooncoöperatie

Ruime appartementen in Brussel
Investeer in appartementen met
een interessant rendement
(Brussel).

(https://www.bouwenwonen.net/dossier/?d=31&c=Dossier-Coronavirus--
-COVID-19)

OOK INTERESSANT

(https://www.bouwenwonen.net/artikel/Vernieuwde-De-Hoorn-
(https://www.bouwenwonen.net/artikel/Expo-
Housing-Apart-Together-over-collectieve-
woonvormen-in-Vlaanderen/45544)
Expo 'Housing Apart Together' overExpo 'Housing Apart Together' over
collectieve woonvormen in Vlaanderencollectieve woonvormen in Vlaanderen
(https://www.bouwenwonen.net/artikel/Expo-Housing-Apart-Together-

(https://www.bouwenwonen.net/artikel/Wooncoop-genomineerd-tot-

(https://www.bouwenwonen.net/artikel/Cohousingproject-Botanico-

MEEST GELEZEN VANDAAG

(https://www.bouwenwonen.net/Prijsgroei-
vastgoedmarkt-sterker-dan-verwacht/46864)
Prijsgroei vastgoedmarkt sterker danPrijsgroei vastgoedmarkt sterker dan
verwachtverwacht

(https://www.bouwenwonen.net/artikel/Prijsgroei-(https://www.bouwenwonen.net/artikel/Prijsgroei-

Zoek artikelen op Bouw & Wonen

B&W Vastgoed: (https://www.bouwenwonen.net/immo)  Nieuws (https://www.bouwenwonen.net/immo/nieuws.asp)  Tips & Advies (https://www.bouwenwonen.net/immo/sptip.asp)

Makelaars (https://www.bouwenwonen.net/immo/vastgoedmakelaars.asp)  Second Home (https://www.bouwenwonen.net/secondplace)

Boeken (https://www.bouwenwonen.net/immo/boekennieuws.asp)

(https://www.facebook.com/bouwenwonen/)(https://twitter.com/bouwenwonen)(https://www.pinterest.com/bouwenwonennet/)(https://www.instagram.com/bouwwonen/)(https://www.youtube.com/BouwenWonen)(mailto:info@bouwenwonen.net)



Se lect ie  van  wooncoop :

•stad  i s  over tu igd  van  p ro fess ione le  aanpak  van  wooncoop     

   geen  d iscuss ie  over  deta i l s  met  bewoners

•er fpacht  op  99  jaar  met  1% canon

•grondpr i j s  bepaa ld  op  bas i s  van  schatt ing  na  ontwerp

•maande l i j ks  over leg :  evo lut ie  van  gesprek  over  commun icat ie 

  naar  concrete  p lannen  voor  gebouwen

Hasselt, Moos°Herk



Hasselt, Moos°Herk: bouwplannen versie juli 2020
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Hasselt, Moos°Herk: wooncoop zoekt bewoners via voorlopige verkoopplannen en prijsberekeningen



Hasselt, Moos°Herk: min 75% van bewonersgroep moet gekend zijn bij indienen van bouwaanvraag



3 -  Genk



Genk, Hoogstraat 86



Genk, Hoogstraat 86

U i tgangspunten :

•Op zoek  naar  locat ie  voor  

 cohous ingpro ject 

•Grote  kave l  met  pand van  OCMW

•Goede l igg ing  nab i j  voorz ien ingen



Genk, Hoogstraat 86

Bestek ,  apr i l  2020 :

•Verkoop onder  voorwaarden

•Suggest ie  voor  coöperat ie

•Gunn ingscr i te r ia :

P rogramma & Ru imte l i j ke  kwa l i te i t  30  pt

P lann ing  & P roces  15  pt

F inanc iee l  mode l  &  betaa lbaarhe id  15  pt

F inanc iee l  bod  40 pt



Genk, Hoogstraat 86: wedstrijd tussen wooncoop en 3 projectontwikkelaars

wooncoop Dethier



Genk, Hoogstraat 86: wooncoop wint wedstrijd

Se lect ie  van  wooncoop :

•vo lwaard ig  cohous ingpro ject  met  10  un i ts

•bestaande groep  van  10  mensen

• lange  te rmi jnv i s ie  en  garant ie  op  co l lect ie f  wonen

•combinat ie  van  voorde len  van  huurder  en  e igenaar

• instap  moge l i j k  met  we in ig  kap i taa l  en  moge l i j ke  kap i taa lsopbouw late r

>>  mode l  van  e igenaarschap ,  beheer  en  f inanc iën  was  doors laggevend



HASSELT GENK

focus op cohousing
cohousinggroep gekend

geen vermelding wooncoöperaties

geen voorbereidende werken

erfpacht op 99 jaar

kwaliteit en duurzaamheid
geen cohousinggroep

oproep excl voor wooncoöperaties

stad zorgt voor architect, bouwrijpe 
grond, herinrichting kerk en aanleg 

kloostertuin

aankoop met lening op 10 jaar

cohousing / coöperatie
cohousinggroep gekend

suggestie naar wooncoöperaties

geen voorbereidende werken

verkoop onder voorwaarden

SINT-NIKLAAS

Drie projecten op stedelijke grond, drie maal wooncoop



Wat met betaalbaarheid?

wooncoop en  betaa lbaarhe id

•  woonkost  <  1/3de  van  je  loon

•  huurpr i j s  i s  lager  dan  huurpr i j s  op  p r i vate  markt

•  woonkost  =  f i n  kosten ,  r i s i co ,  p rov i s ie  renovat ie ,  synd ic ,  b randverz

•  betaa lbare  instap  omwi l le  van  3de  beta le rsysteem

• inbreng  van  g roep  te l t ,  n ie t  van  ind iv idu



Vragen of  bedenkingen ?


