
Hoe	kunnen	we	op	urgente	maatschappelijke	vraagstukken	inspelen	en	
het	beleid	bijsturen	via	effectief	te	realiseren	voorbeeldprojecten?
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Winst. Door het uitschakelen van de ontwikkelaar vervalt de winstmarge, die kan worden ingezet voor 
betaalbaar wonen, extra ruimte, hogere kwaliteit, extra infrastructuur,...

Financiering. De financieringsvoorwaarden via financiële instellingen voor bouwgroepen zĳn minder gunstig dan 
voor ontwikkelaars met een laag risicoprofiel. Alternatieve financiering (overheidssteun, ethisch bankieren...) kan 

Juridische kosten. Het eenmalig karakter van een bouwgroep levert eenmalige juridische kosten (oprichting 
vennootschap, advies,...) die een ontwikkelaar niet ondervindt of kan spreiden over meerdere projecten.

Promotiekosten. Bouwgroepen hanteren in sterke mate informele promotievormen (kennisenkring, mond-tot-mond 
reclame, sociale media,...) en sluiten promotiekosten grotendeels uit.

Projectmanagement. Het opvolgen van het ontwikkelings en bouwproces behoort tot de kerntaken van de bouwgroep 
zelf. Een externe of interne, bezoldgde procesbegeleider wordt zelden of zeer gericht ingezet.

Wet Breyne. Indien de bouwgroep niet via een vennootschap met verkoop-op-plan opereert, vervallen de kosten 
verbonden aan de Wet Breyne, die een ontwikkelaar wel ondervindt.

Architect. Indien de architect deel uitmaakt van de bouwgroep, kan een gunstig ereloontarief worden overeenge-
komen voor een ruim takenpakket.

Bouwkost.
Belangrĳkste factoren in voordeel bouwgroep tov traditionele ontwikkeling:
- enkel bouwkosten voor werken die de bouwgroep belangrĳk vindt (grote impact op ontwerp).
- delen van infrastructuur 
- compacter bouwen
- grote mate van zelfbouw
Belangrĳkste factoren in nadeel tov traditionele ontwikkeling:
- eenmalig proces verloopt trager (fouten, inertie externe actoren, ...) en is daardoor duurder
- hoger kostprĳs gemeenschappelĳke delen, afwerking, ecologie,..afhankelĳk van concept bouwgroep
- beperkt aantal volledig geschikte sites waardoor het bouwrĳp maken van de site meerkosten vereist.
- ontwikkelaars genieten van gunstigere aannemingsprĳzen als professionele en bestendige opdrachtgever
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01   Winst. Door het uitschakelen van de 
ontwikkelaar vervalt de winstmarge, die kan  
worden ingezet voor betaalbaar wonen, 
extra ruimte, hogere kwaliteit, extra 
infrastructuur,...

02   Financiering. De financieringsvoorwaarden 
via financiële instellingen voor coalities zĳn 
minder gunstig dan voor ontwikkelaars met 
een laag risicoprofiel. Alternatieve financiering 
(overheidssteun, ethisch bankieren...) kan dit 
compenseren.

04   Promotiekosten. Coalities hanteren in 
sterke mate informele promotievormen 
(kennisenkring, mond-tot-mond reclame, 
sociale media,...) en sluiten promotiekosten 
grotendeels uit.

05   Projectmanagement. Het opvolgen van 
het ontwikkelings- en bouwproces 
behoort tot de kerntaken van de coalitie 
zelf. Een externe of interne, bezoldgde 
procesbegeleider wordt zelden of zeer 
gericht ingezet.

03   Juridische kosten. Het eenmalig karakter van 
een coalitie levert eenmalige juridische kosten 
(oprichting vennootschap, advies,...) die een 
ontwikkelaar niet ondervindt  
of kan spreiden over meerdere projecten.

06   Wet Breyne. Indien de coalitie niet via 
een vennootschap met verkoop-op-plan 
opereert, vervallen de kosten verbonden 
aan de Wet Breyne, die een ontwikkelaar 
wel ondervindt.

07   Architect. Indien de architect deel 
uitmaakt van de coalitie, kan een gunstig 
ereloontarief worden overeengekomen voor 
een ruim takenpakket.

08   Bouwkost. 

 Belangrĳkste factoren in voordeel coalitie tov 
traditionele ontwikkeling: 
- enkel bouwkosten voor werken die de coalitie 
belangrĳk vindt (grote impact op ontwerp). 
- delen van infrastructuur  
- compacter bouwen 
- grote mate van zelfbouw 

 Belangrĳkste factoren in nadeel tov traditionele 
ontwikkeling: 
- eenmalig proces verloopt trager (fouten, inertie 
externe actoren, ...) en is daardoor duurder 
- hoger kostprĳs gemeenschappelĳke delen, afwerking, 
ecologie,..afhankelĳk van concept coalitie 
- beperkt aantal volledig geschikte sites waardoor het 
bouwrĳp maken van de site meerkosten vereist. 
- ontwikkelaars genieten van gunstigere 
aannemingsprĳzen als professionele en bestendige 
opdrachtgever

INVESTERING
COALITIE

2120

Pilootprojecten Collectief Wonen



46

INITIATOR  
Onafhankelĳke 

vereniging 

BOUWGROEP
+ZORG

TERREINEN 
en 

CONCEPT
en 

ARCHITECT

zoekt

GEBOUW
+ 

SOCIAAL 
CONTRACT

(zorg)

BOUWKOSTEN

INWONER
oud

INWONER
oud

INWONER
jong

INWONER
jong

INWONER
jong

individuele
BANKLENING

verbinden aan

helpt te 
ontwerpen

V+ and TRANS’s

zoekt

be
ta

al
t

BOUWGROEP: WERKMODEL
—
In een bouwgroep zijn het de toekom-
stige bewoners die samen het woning-
bouwproject initiëren en coördineren. In 
het buitenland zien we dat één van hen 
(vaak de architect) het proces aanjaagt 
en coördineert. In dit voorstel voor de 
Vlaamse context is het een onafhanke-
lijke vereniging die een groep bewoners 
van diverse leeftijden samenbrengt en 
assisteert. Zo behoudt de woonontwik-
keling ook na zijn realisatie een sociale 
dimensie, als een plek voor levenslang 
wonen (zorg).

BOUWGROEP: CASE STUDY
—
De bouwgroep ontwikkelt een alternatief 
voor de verkaveling of appartements-
bouw in de voormalige parktuin van 
een notariswoning in een randstedelijk 
gebied. Daardoor kunnen de parktuin en 
de bestaande villa worden behouden als 
kwalitatieve context voor een verdichte 
woonontwikkeling. Verschillende typolo-
gieën van gebouwen en van woningen, 
toegankelijk voor de initiatiefnemers van 
verschillende generaties, schakelen zich 
rond en tussen gedeelde ruimtes en 
programma’s.
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brede	communicatie
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Gedeeld	traject
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3	ambities
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geïntegreerde	stedelijke	herontwikkeling	
circulaire	economie	en	maakindustrie	
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