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Betaalbaar wonen in
fossielvrije buurten
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Blijvend betaalbare woningen op gemeenschapsgrond




Hybride eigendomsformule

Scheiding eigndom grond
en gebouw

Bewoners: eigenaar gebouw

CLTB en zijn leden: eigenaar
grond

Grond beheerd door de
gemeenschap

Blijvende betaalbaarheid

Subsidies gewest voor
aankoop grond

Betaalbaar voor lage
inkomens (sociale
huisvesting)

Blijft betaalbaar dankzij
doorverkoopformule

3

Bestuurd door de
gemeenschap

Bewoners en kandidaat-
kopers zijn lid

Bestuursorgaan: 1/3
bewoners, 1/3 middenveld,
1/3 Brussels Gewest



Blijvend betaalbare woningen
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Bewoonde woningen Woonprojecten Woningen in aanbouw



Activiteiten van CLTB

Innovatie en
: promotie niet-
woningen gemeenschappen specultieve

Blijvend betaalbare Veerkrachtige

ontwikkelen

opbouwen stadsontwikkeling



Sociale risico’s renovatiestrategie

« Noodkopers: geen middelen om woning te renoveren
« Worden uitgesloten van bestaande steunmechanismen
« Renolution: vanaf 2027 PEB verplicht, vanaf 2033 boetes

« Zal zware sociale gevolgen hebben

« Nieuwe, aanvullende instrumenten nodig

PEB = energieprestatie van
gebouwen

kWh/m2/een
PEB C» 96-150
PEBD 151-210
PEBE  210-275
[PEBF» 276-345
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CLTB Renovatiepack

Een oplossing voor de energierenovatie door kwetsbare huiseigenaars

Intensieve
begeleiding en
investering in de
renovatie

Blijvende
betaalbaar dankzij
integratie in CLT

decarbonisatie +
decommodificatie




Gerenoveerd, energiezuinig en blijvend
betaalbaar

OPGENOMEN IN CLTB-SYSTEEM

KWETSBARE @ /uTENTIEKE ACTE DIEPE CEERURIVIN
EIGENAAR RENOVATIE GERENOVEERDE WONING
ﬂ ﬂ FINANCIERING
’ BEGELEIDING
eigenaar-bewoner met l T
%een bescheiden inkomen RENOVATIE
OPGENOMEN IN CLTB

CLTB-SYSTEEM

Q AUTHENTIEKE VERKOOPAKTE

6 BIJ VERKOOP
VERBHDINE WEDERVERKOOP VIA CLTB
Een huishouden op de bewoner is |
®  CLTB-lijst koopt het # eigneaar =
gebouw woning b
CLT-wederverkoopformule
CLTB verwerft grond grond is van

als compensatie voor

gemeenschap
renovatiefinanciering

CLTB
EIGENDOM VAN CLTB



Verschillende mogelijkheden

a

INDIVIDUELE
RENOVATIE

eigenaar-bewoner
eengezinswoning

-
INDIVIDUELE

RENOVATIE

eigenaar-bewoner +

verhuurder

55% mede-eigendom
N

GROEPSRENOVATIE

eigenaar-bewoner
appartement

CLT renovatiepack

N .
WIJKRENOVATIE




Eerste pilootproject: appartement in kleine
mede-eigendom, zonder vergunning




Tweede pilootproject: eigenaar-bewoner +
huurappartement, met vergunning




Waarom?

Meest kwetsbare bewoners, moeilijkst te renoveren woningen
Grote investeringen nodig

Oplossing: impact verhogen

Klimaatbeleid en woonbeleid

Aanvulling op bestaand beleid voor specifieke doelgroep



Uitdaging

Middelen voor structurele inbedding

Klimaatbeleid en woonbeleid: tussen twee stoelen

Bescherming recht op eigendom: complexere montages nodig
Eigenaars overtuigen om mee in te stappen, zolang het programma
nog experimenteel is en er nog geen voorbeelden zijn



Upcycling Trust

- Interreg NWE — samenwerking tussen CLTs en OFS

- Gelijkaardige aanpak in Gent, Rijsel, Rennes en Cork: investering
energierenovatie als hefboom om woning blijvend betaalbaar te
maken

- In grote mede-eigendommen: Rennes

- Renovatie op wijkniveau: Rijsel

- Als manier om de verkoop van sociale woninaen ob de private
markt te vermeiden: Rennes

- Leegstand: Gent en Cork ofunde
J Witerreg n e St

the European Union

North-West Europe

Upcycling Trust



Van pilootproject naar systeem
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L’INVESTISSEMENT
SOLIDAIRE CLT

U solutios po r des ati
gtq cessbl t I

* Pilootproject Renolab ID: piloot in het kader
van Renolution strategie

« Upcycling Trust: samenwerking met CLTs in
Rijsel, Rennes, Cork en Gent

« Doel: structureel onderdeel van energie- en
woonbeleid

« Model opnemen in richtlijnen Sociaal
Klimaatplan EU — ETS2
iiterrey

e Overheidsmiddelen als hefboom voor North-West Europe
impactinvesteringen?

\ "'-"§:f.

s Tl

Co-funded by
the European Union

Upcycling Trust



Tomas Ooms (Studio Tuin en Wereld)
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DE STEMMEN VAN DE SCANDINAVIEBLOKKEN
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Een nieuwe zonwe-

ring zorgt ervoor

dat het niet te warm

wordt in mijn wo-

ning.
De herstelling van
mijn terras voorkomt
ongevallen en verhoogt
de waarde van mijn
woning.

Met dubbele begla-
zing houd ik de
warmte binnen en
moet ik minder
betalen.

Welke kleine ver-
beteringen zou-
den een wereld
van verschil ma-
ken voor mij?

Ik wil minder dan

40 minuten onder-

weg zijn naar het

centrum van Gent.

T wil wel
investeren in
mijn eigendom
maar...

Ik ben heel be-
niouwd naar de
projecten aan de
andere kant van de
Afrikalaan.

CONCEPTSTUDIE SCANDINAVIEBLOKKEN

STUDIO TUIN EN WERELD + AGWA + DOMUS MUNDI
i.s.m. IDEACONSUT, WIM RASSCHAERT en WOONCOOP
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Tomas Ooms
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Foto door Michiel De Cleene
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Foto door Michiel De Cleene
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Foto door Michiel De Cleene
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& ROMMELMARKT
SCANDINAVIESTRAAT
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DUWEN

Foto door Michiel De Cleene
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Werk van student Klara Sananikone
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EEN UPDATE VOOR HET GEBOUW

Liften conform maken/ vervanging

pv panelen

Dakisolatie + waterdichting

Vervangen schrijnwerk + koudebrug terrassen

Borstwering Verluchtinggssysteem C

Herstelling bestaande balkons

Technische kokers
Uitbreiding terrassen + verankering

Opfrissen binneninrichting privéruimtes

Aanpassen radiatoren en verdelingsnetwerk

Kopse gevel isolatie + bekleding

Nieuwe buitentrappen
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Regenwaterrecuperatie
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Electriciteit en brandveiligheid - privé delen

Electriciteit en brandveiligheid - gemene delen

y/ / / ,l/ / / //( / / 7/ A
7 7 T /= /5 - v/ /4y,
Wil

1]\\! Buitenaanleg
Warmtepomp N 3
[

) 1 Aankoop en inrichting collectief lokaal + doorsteek gelijkvloers
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Ik mis activiteiten
om zo met
iedereen samen te

Het is altijd koud
in mijn

We missen
sleutelfiguren voor
de verschillende

gemeenschappen!

Ik geraak niet veilig het
dak op wanneer er brand
zou uitbreken omdat

sommige deuren op slot
zijn.
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4,5% zonder domicilie
(5 app verbouwing + 3 app beroepsactiviteit + 1
app samengesteld)

6,5% bewoner huurder student (14 appartementen)

30% bewoner huurder (64 appartementen)

60% bewoner eigenaar (127 appartementen)
(waarvan 7 eigenaars in het bezit van meer dan 1
appartement)
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| ] 5% Inkomstencategorie Il

|| 25% Inkomstencategorie Il -

40.730 - 51.840 alleenstaand;
57.020 - 74.060 koppel of 1 ten laste + 4.160p.p
ten laste

70% Inkomstencategorie | -

max. 40.730 alleenstaand, 57.020 koppel of 1 ten
laste + 4.160p.p. ten laste

GKO max 30%, 32.900 en 46.000 vanaf 1 kind ten
laste +andere randvoorwaarden
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Dossier opgesteld (energiescan, renovatieadvies, Gent knapt op...)
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"] 23%recht op verhoogde tegemoetkoming (50 appartementen) waarvan 26 effectief (info OCMW)
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Is het belangrijk
baas te zijn van je
eigen ramen?

financiering

Ik wil wel
investeren in

mijn eigendom
maar...

Welke kleine ver-
beteringen zou-
den een wereld
van verschil ma-
ken voor mij?
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. 557
.606

RAMING LANGTE TERMIJN INVESTERING (tot/wg)

RUIMTELIJKE KWALITEIT > leefbaarheid

F 8.304.724 / 42.635

L 1.805.880 / 09.271
TOTAAL INCL BTW en Alg. Kosten

ENERGIE > wat brengt op
F 6.574.585 / 33.753

L 5.367.755 / 27
TECHNIEKEN > wat moet

F 5.602.362 / 28.762

L 4.987.612 / 25

F 24.731.618 / 110.409

052 / 65.589

L 14.692.

CONCEPTSTUDIE SCANDINAVIEBLOKKEN

STUDIO TUIN EN WERELD + AGWA + DOMUS MUNDI
i.s.m. IDEACONSUT, WIM RASSCHAERT en WOONCOOP

subsidie

excl.

axonometrie 1:200
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. 1ntercalaire
. subsidie van
. theoretische
. tijdspad van
. herverdeling
. berekening op light scenario

. registratierechten voor aankoop van 3%

. aankoopprijs van 40% onder de marktwaarde
. speculatie vermijden

. raming
. kosten werking coodperatieve van 1%
interesten werden mee opgenomen
gemiddeld 10.000 EUR/wg
marktwaarde van 4.200 EUR
minimum 5 jaar

van gronden
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ONTWIKKELINGSKOSTEN VERSUS MARKTWAARDE (tot/wg)

.693

P B 01 W

N

. 240

913

. 140
.367.
.987.
.805.

755
612
3380

. 000
496.
1.562.
452.

062
346
1384

.412

~ TN NN T

~ TN TN NN TS

16.487 EUR REGISTRATIE EN NOTARIS

27.557 EUR ENERGIE > wat brengt op

25.606 EUR TECHNIEKEN > wat moet

09.271 EUR RUIMTELIJKE KWALITEIT > leefbaarheid

10.000 EUR SUBSIDIE (opbrengst)

EUR MARGE OP DE BOUWKOSTEN

EUR BTW en ALGEMENE KOSTEN

EUR ONTWIKKELINGSKOSTEN COOPERATIEVE
EUR INTERCALAIRE INTERESTEN

46.584.012 EUR TOTALE AANKOOP EN ONTWIKKELINGSKOSTEN

MARKTWAARDE REFERENTIE 4.200EUR / M2

40.121.424 EUR > 60% STATUS QUO > VERLIES

> 70% OPWAARDERING WERKEN, RUP, PERCEPTIE

53.495.232 EUR > 80% GENTRIFICATIE?

CONCEPTSTUDIE SCANDINAVIEBLOKKEN

STUDIO TUIN EN WERELD + AGWA + DOMUS MUNDI
i.s.m. IDEACONSUT, WIM RASSCHAERT en WOONCOOP



SCHULDEN

29.545.120 EUR AANKOOP (waarde voor renovatie)
14.980.000 EUR LOPENDE SCHULDEN (gemiddeld 50%, aanname)
14.565.120 EUR EIGEN INBRENG

79.621 EUR RENOVATIEKOST/WG
217 .682 EUR TOTALE KOST/WG (46.584.012/212)

32.018.892 EUR TOTALE SCHULDEN (schulden + kosten)
TOTALE RENOVATIE EN COOP KOSTEN > 17.038.882 EUR
FINANCIERINGSVOORWAARDEN

30% EIGEN INBRENG

50% BANK/MIJN VERBOUWLENING
20% INVESTEERDERS/DERDEN/WINST

CONCEPTSTUDIE SCANDINAVIEBLOKKEN

STUDIO TUIN EN WERELD + AGWA + DOMUS MUNDI
i.s.m. IDEACONSUT, WIM RASSCHAERT en WOONCOOP



DE VME EVOLUEERT NAAR EEN COOPERATIEVE

Omvormingskosten VME > COOPERATIEVE = 50.970.130 €
Ontwikkelingskosten

Financieringsvoorwaarden: 33% Eigen inbreng
50% Bank / Mijn Verbouwlening (MVL)
17% Derden/Investeerders

Voorbeeld van impact op de maandlasten
Eigenaar met 50% Hypothecaire leenlast

HC = 792¢
Vaste kosten = 401€ (Nutsvoorzieningen, Syndicus, Woonlasten,...)

Totaal 1.193 € / maand

Na de uitvoering van de werken
HC+ = 1.108¢€
Vaste kosten = 320€ (Nutsvoorzieningen, Syndicus, Woonlasten,...)

Totaal 1.438 € / maand

Eigenaar wordt huurder-codperant
Huur = 380€
Vaste kosten = 256€

Totaal: 636 €

Eigenaar wordt cooperant met kapitaalsopbouw
Kapitaal + interest : 803€
Vaste kosten = 256€

Totaal: 1.049 €

STUDIO TUIN EN WERELD + AgwA + Domus Mundi + IdeaConsult + Wim Rasschaert advocaten
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1 Scandinaviéblokken - conceptstudie - raming mvp
2
3 I
4 hoev. incl btw en erelonen % of €/m? max premie % of €/m? max premie % of €/m? max premie
5 TYPE 1: ENERGETISCHE RENOVATIE = masterplan
6  categoric RAMEN EN DEUREN 15.500,00 € MVP 50% 5.500,00 €] 5.500,00 €] MVP 35% 3.850,00 €[ 3.850,00€]  MVP €16 40%
7 BUITENSCHRIJNWERK vervangen + koudebrug terras (masterplan) m2| 24,8| 15.500,00 €
8 | categorie ELEKTRICITEIT EN SANITAIR [ 2.500,00 €| MVP 50% 3.750,00 € MVP 35% 2.625,00 € GEEN
9 ELEKTRICITEIT EN SANITAIR (masterplan) 2.500,00 €
10
1 T e e feve S e e
12
13 premie/investering 37% premie/investering 29% premie/investering 22%
14 4.110,00 € 4.050,00 € 11.300,00 €
15 FLUVIUS - EPC-labelpremie app AB niet EPC-D voor de werken? JA 3.750,00 €| EPC-Dvoorde werken? JA 3.750,00 €| EPC-Dvoorde werken JA 3.750,00 €
16 FLUVIUS- HIP ENKEL verhuurder met kwetsbare huurders, € 85 € 500 € 500,00
17 FLUVIUS- premie voor zonnepanelen op woningen Investering door VME, v« simulatie beschermde afnemer 300,00 €
18 LOKAAL (Gent) - subsidie voor verbouwing van huurwoningen vereenvoudiging: enkelprivate verhuur, geen SVK-verhuur € 8.000 € 6.750,00
19
20
21 ...................................................................................
22 15.500,00 € MVP 50% 5.500,00 € MVP 35% 3.850,00 € MVP €16 40%
23 BUITENSCHRINWERK vervangen + koudebrug terras m?| 24,8 | 15.500,00 €
24| categorie ELEKTRICITEIT EN SANITAIR 1 17.000,00 €| MVP 50% 3.750,00 € MVP 35% 2.625,00 € GEEN
25 elektriciteit en brandveiligheid masterplan 4.200,00 €
26 vernieuwing kapotte badkamer (toestellen + leidingen) 9.300,00 €
27 terugplaatsen radiatoren 3.500,00 €
28 | |ZONDER PREMIE 1 10.000,00 €| GEEN
29 kapotte tegels vervangen in keuken en badkamer, afwerking wanden 5.000,00 €
30 kapotte keuken vervangen 5.000,00 €
31
A oo FrivasT: e I aswd [ T [ mwd [ [ [emed [ | [ q
33
34 I premie/investering 29% premie/investering 23% premie/investering 17%
35 4.110,00 € 4.050,00 € 12.550,00 €
36 FLUVIUS - EPC-labelpremie app AB niet EPC-D voor de werken? JA 3.750,00 €| EPC-Dvoorde werken? JA 3.750,00 €| EPC-Dvoorde werken JA 3.750,00 €
37 FLUVIUS- HIP ENKEL verhuurder met kwetsbare huurders, €85 € 500 € 500,00
38 FLUVIUS- premie voor zonnepanelen op woningen Investering door VME, v« simulatie beschermde afnemer 300,00 €
39 LOKAAL (Gent) - subsidie voor verbouwing van huurwoningen vereenvoudiging: enkelprivate verhuur, geen SVK-verhuur € 8.000 € 8.000,00
40
41
42 .......................................................................................
43 | | categorie RAMEN EN DEUREN MVP 50% 5.500,00 € MVP 35% 3.850,00 € MVP €16 40%
44 | BUITENSCHRIINWERK vervangen + koudebrug terras NIET m?| 0| 0,00 €
45 | categorie ELEKTRICITEIT EN SANITAIR 1 0,00 €| MVP 50% 3.750,00 € MVP 35% 2.625,00 € GEEN

BK

MVP-VME MVP TYPE AB MVP TYPE CD premies GEBOUWNIV

SIMULATOR -

laagste inkomen

MVL

informatief. MASTERRENOVATIEPLAN

informatie.gegs type app

<5
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PERSOONLIJKE SIMULATOR LAAGSTE INKOMENSCAT

MASTERRENOVATIEPLAN - VME - GEMEENSCHAPPELIJKE DELEN ( renovatiebegeleider) PER APPARTEMENT VME-MVP 2023 AANVULLENDE MVP laagste cat 2023 VME-MVL
hoev. incl btw en erelonen % of €/m? max  premie premie/app % of €/m? max premie max [em'ng [em'ng/app

categorie DAK [ 20424000 €] 911,79€ VME-MVFP €8 40% €9.472,00 €4229  aanvMVP 50% €5.707,71 VME-MVL €204.24000[ 911,79 €]
dakisolatie + waterdichting m2| 1.184] 204.240,00 € 911,79 €
categorie BUITENMUREN [ 129763,13€] 579,30€ VME-MVF €30 40% €22567,50  €100,75 aanvMVP  50% €5.899,25 VME-MVL €129.763,13
kopse gevels isolatie-+bekleding m2|  752] 129.763,13 € 579,30 €
categorie VLOER | 0,00 €| 0,00€ VME-MVFP €6 40% €0,00 €0,00 aanvMVP 50% € 1.500,00 VME-MVL €0,00
(geen isolatie kelderplafond of keldervloer mogelijk) | |
categorie RAMEN EN DEUREN [ 1.637.887.50 € | 7.312,00 € VME-MVP €16 40% €60.768,00  €271,29  aanvMVP 50% €5.228,71 VME-MVL €1.637.887,50
borstwering (120 hoog) staal gelakt (renovatie ipv vervanging = 75%) Im | 3.798 | 1.637.887,50 € 7.312,00 €
categorie BINNENRENOVATIE [ 696.762,00€] 311054 € aanvMVP  50% €2.500,00 VME-MVL 1.120.000,00€ € 696.762,00
nieuwe buitentrappen 6 per verdiep (staal) (2 ipv 3 per gevel) st | 108 | 696.762,00 € 3.110,54 €
categorie ELEKTRICITEIT EN SANITAIR [ 2300.000,00 €] 10.267,86 € aanvMVP 50% € 3.750,00 VME-MVL 1.680.000,00 € € 1.680.000,00 7.500,00 €
elektriciteit en brandveiligheid (basisconformiteit) - gemene delen it 1 345.000,00 € 1.540,18 €
technische kokers st 3 1.380.000,00 € 6.160,71 €
aanpassing radiatoren en verdelingsnetwerk (collectieve delen, abstractie in app. )  fft 1 575.000,00 € 2.566,96 €
categorie WARMTEPOMP 3.388,39€ VME-MVP €896.000 40% VME-MVL €759.000,00 [ 3.388.39€
warmtepomp (geothermie; sanitair warm water en verwarming)(33% ten laste van F fft 1 759.000,00 € 3.38839€
ZONDER PREMIE 9.515,03 € GEEN
liften conform maken/vervanging st 6 690.000,00 € 3.080,36 €
verluchingsysteem C f 1 402.500,00 € 1.796,88 €
regenwaterrecuperatie i 1 57.500,00 € 256,70 €
herstelling bestaande balkons m2 2.845 981.366,30 € 4.381,10 €
PV - panelen via investeerder (zoniet, €400.000) 0,00 € 0,00 €

1 1 0.00€ 0:00-€

H 1 0.00€ 0.00€

7.016,98 € GEEN
% 0 1.571.803,79 € 7.016,98 €

totaal VME investering - premies

GEPERSONALISEERDE RAMING EN PREMIEBEREKENING (persoonlijk in te vullen)

incl btw en erelonen

categorie RAMEN EN DEUREN 19.000,00 €] MVP 50% 5.500,00 € MVL 19.000,00 €
BUITENSCHRIJNWERK vervangen + koudebrug terras m? 324

categorie ELEKTRICITEIT EN SANITAIR 15.000,00 €] MVP 50% 3.750,00 € MVL 7.500,00 € 7.500,00 €
elektriciteit en brandveiligheid masterplan

vernieuwing kapotte badkamer (toestellen + leidingen)

terugplaatsen radiatoren

categorie BINNENRENOVATIE 6.000,00 € | MVP 50% 2.500,00 € GEEN

pleisterwerken

ZONDER PREMIE 19.000,00 €]

vernieuwen keuken
alle vioerbekleding vervangen
nieuwe binnendeuren

kapotte keuken vervangen

totaal PRIVAAT- MVP

andere premies: (door renovatiebegeleider in te vullen)

FLUVIUS - EPC-labelpremie EPC-D voor de werken? JA 3.750,00 €
FLUVIUS- HIP

FLUVIUS- premie voor zonnepanelen op woningen 360,00 €
LOKAAL (Gent) - subsidie voor verbouwing van huurwoningen 0,00 €

9.430.822,71 €

42.101,89 €

aanvullende MVP

59.000,00 €

% of €/m?

max

9.706,81 €

premie

11.750,00 €

totaal andere premies

SOM GEPERSONALISEERD 101.101,89 €

TOTAAL PREMIES

premie/investering

som andere premies 4.110,00 €

27.336,49 € § TOTAAL MVL

31%

3€

premie/investering

22.802,02 €

lening/app

26.500,00 €

49.302,02 €

49%




 25% l32%_

AEE [k L

Subsidie wordt gebruikt als i AL i TELENEN
vervroegde terugbetaling van : W : VUL DDV €
het geleende kaptitaal MVL ! i A PRV .......................

§§§§§§§§m@§§§§§§§§®§§§@§x§x

| vl - 76%

e 30-

MVL
SUB.

M IITIIIIITITI® © © ¢ ¢ o o

SUB.

NN AN
XX XK XX

RAMING

- 100<

ZELF TE FIN.

- [2€

MAX. TE LENEN
VIA MVL

ZELF TE FIN.

- [2€
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Geert De Pauw (CLTB)
Tomas Ooms (STTUW)
Jiirgen Van Acker (SAAMO)
Sarah Wildiers (VEKA)
Martje Vleugels / Veva Roesems (Stad Antwerpen)
Adinda Baro (Stad Gent)
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