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Juridisch kader
De volgende bepalingen zijn van toepassing inzake de bevoegdheid:

• Het Decreet over het lokaal bestuur van 22 december 2017, artikel 41, 11°.

De beslissing wordt genomen op grond van:
• De PPS - overeenkomst tussen de Stad Gent, Tondelier Development nv, Aclagro nv, 

Breevast nv en Koramic Real Estate nv inzake de ontwikkeling van de Gasmetersite, 
goedgekeurd door de gemeenteraad van 20 december 2011;

• De bijakte nummer 7 aan de PPS - overeenkomst Herontwikkeling Gasmetersite 
Tondelier inzake de wijziging van de opdracht: studentenhuisvesting als bijkomende 
functie.

Motivering
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Op 20 december 2011 keurde de gemeenteraad  de PPS - overeenkomst  goed tussen de Stad 
Gent, Tondelier Development nv, Aclagro nv, Breevast nv en Koramic Real Estate nv, teneinde 
de Gasmetersite te ontwikkelen. 

In uitvoering hiervan werd op 22 oktober 2012 een opstalovereenkomst tussen de Stad Gent en 
Tondelier Development nv afgesloten. De verlenging ervan werd goedgekeurd op 21 januari 
2022. Binnen deze PPS-structuur verkoopt Stad Gent de grondaandelen en Tondelier 
Development NV de opstallen.

Voor lot 1 van deze ontwikkeling  werd op 29 januari 2024 via bijakte nummer 7 bij de PPS - 
overeenkomst studentenhuisvesting toegelaten onder specifieke voorwaarden, waaronder een 
verbod op stukverkoop van individuele entiteiten. In uitvoering hiervan keurde de 
gemeenteraad in dezelfde zitting de verkoop van dit lot 1 goed. De notariële akte werd verleden 
op 19 maart 2024.

In oktober 2025 stelde de Stad Gent en Tondelier Development vast dat de koper, vennootschap 
aan wie lot 1 werd verkocht, zijnde Heizel Project Company NV  (HPC) en de bouwheer Belgian 
Real Estate NV (BRE), opererend onder de commerciële naam  CANDOR, publiciteit maakte over 
de mogelijkheid om te investeren in individuele studentenkamers. Daarop werden beide 
vennootschappen in gebreke gesteld. 

Aangezien hierop geen reactie volgde  en de verkoopspubliciteit werd verdergezet, gaf het 
college van Burgemeester en schepenen op 8 januari 2026 goedkeuring om CANDOR en zijn 
vennootschappen te dagvaarden wegens miskenning van de voorwaarden in de 
verkoopovereenkomst.

Voorafgaand aan deze procedure werd nog een laatste ingebrekestelling verzonden op 16 
januari 2026. De tegenpartijen betwistten de rechtsgeldigheid van het verbod op stukverkoop 
onder verwijzing naar art. 3.53 van het Burgerlijk Wetboek. Deze wetsbepaling laat toe 
beperkingen aan het beschikkingsrecht op te leggen aan de eigenaar “onder de dwingende 
voorwaarden dat dit in de tijd beperkt is en beantwoordt aan een rechtmatig belang. Ook 
verzoeken de tegenpartijen tot een gesprek met de Stad Gent.

Op 24 maart 2026 vond hiertoe een eerste overleg plaats met doel het geschil minnelijk te 
regelen in de geest van een verdere goede samenwerking binnen het PPS-project Tondelier.

Na verdere onderhandeling tussen advocaten van beider partijen resulteerde dit in een ontwerp 
van bijakte aan de akte van 19 maart 2024, waarin het verbod op stukveroop wordt opgeheven 
maar waarbij tegelijk de doelstellingen van de Stad Gent contactueel worden gewaarborgd 
door:

• de bestemming van het project als collectieve studentenhuisvesting blijvend te 
bestendigen;

• de verankering van een verplicht collectief beheer via opname van bepalingen in de 
basisakte, de verkoopovereenkomsten en het huishoudelijk reglement;  

Het opleggen van verbintenissen  aan HPC waarbij zij

• Minstens 15 jaar eigenaar blijft van minstens 1 studentenkamer;

• deelneemt aan de algemene vergaderingen van mede-eigenaar;  

• de naleving van de beheersprincipes bewaakt en zich verzet tegen afwijkingen;  
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• een forfaitair schadebeding van 50.000 euro verschuldigd zijn aan de Stad Gent bij niet-
naleving.

Dit voorstel werd op 19 mei 2026 goedgekeurd door het hiertoe aangesteld Projectbestuur 
binnen het PPS-project Tondelier.

Deze bijakte en zijn bijlagen zal na goedkeuring door de gemeenteraad eerst onderhands 
ondertekend worden en vervolgens notarieel verleden.

Aan de gemeenteraad wordt gevraagd goedkeuring te verlenen aan het ontwerp van bijakte bij 
de verkoop van het grondaandeel van lot 1 van 19 maart 2024 en zijn bijlages goed te keuren.

Bijgevoegde bijlage(n):
 ontwerpbijakte aan lot 1 met bijlagen.pdf (deel van de beslissing)

Beslissing
Op voorstel van Het college van burgemeester en schepenen
 Beslist het volgende: 

 Met unanimiteit

Artikel 1:
Keurt goed, in het kader van de het PPS - project Herontwikkeling Gasmetersite Tondelier, het 
ontwerp van bijakte en zijn bijhorende bijlages aan de de notariële akte van 19 maart 2024 met 
betrekking tot de verkoop van lot 1.

 

Artikel 2:
Ontslaat de Algemene Administratie van de Patrimoniumdocumentatie ervan enige ambtshalve 
inschrijving te nemen bij het overschrijven van de akte in zijn registers.
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BIJAKTE AAN DE AKTE VAN 19 MAART 2024 

 

 

 

TUSSEN: 

 

  

1. De Stad Gent, met zetel op het stadhuis te 9000 Gent, Botermarkt 1, vertegenwoordigd door 

de gemeenteraad, waarvoor optreden de heer Joris Vandenbroucke, Schepen van Mobiliteit, 

Ruimte, Stadsontwikkeling en Plezier, en mevrouw Mieke Hullebroeck, algemeen directeur, 

en die handelen zoals beslist door de gemeenteraad 

 

Hierna genoemd “Stad Gent”  

 

EN:  

 

2. NV Tondelier Development, met zetel te 9032 Gent (Wondelgem), Industrieweg 76 en met 

ondernemingsnummer 0843.882.479, vertegenwoordigd door...……………………………….. 

…………………………………………………………………………………………………………. 

Hierna genoemd “Tondelier Development” 

 

EN:  

 

3. NV Heizel Project Company, met zetel te 1140 Evere, Jules Bordetlaan 160, bus 6 en met 

ondernemingsnummer 0761.687.550, vertegenwoordigd door haar bestuurder, NV Belgian 

Real Estate Finance, vast vertegenwoordigd door de heer Emmanuel Van Canneyt 

 

Hierna genoemd de “Heizel Project Company” 

 

Stad Gent en Heizel Project Company worden hierna individueel aangeduid als “een Partij” en 

gezamenlijk als “de Partijen”. Tondelier Development wordt hierna aangeduid als 

“Tussenkomende Partij”.  

 

 

WORDT UITEENGEZET WAT VOLGT: 

 

 

A. Stad Gent was initieel volle eigenaar van een onroerend goed te gelegen te 9000 Gent, 

Tondelierlaan, kadastraal gekend onder Gent, zevende afdeling, nr. 908Y7 (“het Onroerend 

Goed”). 

 

B. Op 26 maart 2012 hebben stad Gent en Tondelier Development een publiek-private 

samenwerkingsovereenkomst m.b.t. de herontwikkeling van de gasmetersite ‘Tondelier’, 

waar het Onroerend Goed toe behoort, ondertekend (“de PPS-Overeenkomst”). 

 

C. In dat kader heeft Tondelier Development bij akte van 19 februari 2013 een opstalrecht 

verkregen van de stad Gent op het Onroerend Goed dat bij akte van 30 maart  2022 werd 

verlengd (“het Opstalrecht”). 
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D. Bij akte van 19 maart 2024 heeft Heizel Project Company van stad Gent de grond van het 

Onroerend Goed gekocht en van Tondelier Development het Opstalrecht gekocht, zodat zij 

volle eigenaar is geworden van het Onroerend Goed en het Opstalrecht is uitgedoofd (hierna 

“de Akte van 19 maart 2024”) 

 

E. In de Akte van 19 maart 2024 wordt verwezen naar:  

- de lasten, voorwaarden en bedingen vermeld in de akten tot vestiging en verlenging 

van het Opstalrecht (onder titel III van die akte); 

- lasten en voorwaarden bij de verkoop van de grond (onder titel IV van die akte);  

- bijzondere voorwaarden gelinkt aan de PPS-Overeenkomst, in het bijzonder bijakte 7 

aan de PPS-Overeenkomst (bijlage 1 aan de Akte van 19 maart 2024), de specifieke 

voorwaarden in het kader van de PPS-Overeenkomst (bijlage 2 aan de Akte van 19 

maart 2024) en de beheersovereenkomst tussen BV Belgian Real Estate Finance, een 

verbonden vennootschap aan Heizel Project Company, en de Universiteit Gent (bijlage 

3 aan de Akte van 19 maart 2024, hierna de “HOI-Beheersovereenkomst”), samen in 

de Akte van 19 maart 2024 de Contractsdocumenten genoemd. 

 

F. Heizel Project Company heeft op het Onroerend Goed de studentenresidentie Tondelier 

opgericht. Zij wil de verschillende studentenkamers/studio’s verkopen aan verschillende 

derden, derhalve onder het statuut van gedwongen mede-eigendom. In de 

Contractsdocumenten staat evenwel een verbod tot stukverkoop ingeschreven. Tussen 

partijen is betwisting gerezen over de rechtsgeldigheid van dit verbod. 

 

G. De Stad Gent dringt niet langer aan op het verbod op stukverkoop, doch wil verzekerd zien 

dat het Onroerend Goed verder wordt bestemd als studentenresidentie en onder een 

collectief beheer wordt geplaatst opdat de studentenresidentie goed georganiseerd wordt en 

goed geïntegreerd wordt in de ruimere omgeving. 

 

H. Partijen wensen in deze bijakte (hierna de “Bijakte”) hun akkoord over de aanpassing van 

bepaalde modaliteiten van de Akte van 19 maart 2024 en de bekrachtiging van een aantal 

principes op te nemen. 

 

I. Tussenkomende Partij was niet betrokken bij deze onderhandelingen en zal deze Bijakte 

alleen ondertekenen in het kader van artikel 1.4.  

 

 

ZIJN PARTIJEN OVEREENGEKOMEN WAT VOLGT: 

 

 

Artikel 1  Wijziging voorwaarden van de Akte van 19 maart 2024 

  

1.1. Lasten, voorwaarden en bedingen ingevolge Opstalrecht worden als niet geschreven 

beschouwd 
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Partijen erkennen uitdrukkelijk dat het Opstalrecht is uitgedoofd op 19 maart 2024 ingevolge 

de vereniging van de grond van het Onroerend Goed en het Opstalrecht in één hand en dat 

dienvolgens de lasten, voorwaarden en bedingen opgelegd in het kader van de vestiging en 

verlenging van het Opstalrecht sedert 19 maart 2024 als niet geschreven worden gehouden, 

behoudens voor zover bepaalde bepalingen uitdrukkelijk door Partijen worden bevestigd in 

deze Bijakte. 

 

1.2. Afstand verbod op verkoop van één of meerdere individuele units 

 

De Stad Gent doet uitdrukkelijk, onherroepelijk en definitief afstand van het verbod op 

verkoop van één of meerdere individuele units (het zogeheten ‘verbod op stukverkoop’) in 

de Contractsdocumenten en de Akte van 19 maart 2024. Clausules die een verbod op 

verkoop van één of meerdere individuele units opleggen worden voor niet geschreven 

gehouden. Deze afstand geldt tevens ten gunste van de rechtsopvolgers van Heizel Project 

Company. 

 

1.3. Voorwaarden PPS-Overeenkomst  

 

De Stad Gent verklaart uitdrukkelijk dat van Heizel Project Company niet wordt verwacht dat 

in de overeenkomsten en notariële akten m.b.t. de overdracht van units in het Onroerend 

Goed wordt bedongen dat alle verbintenissen uit de PPS-Overeenkomst worden 

overgenomen en dienen nageleefd te worden. De voorwaarden uit de PPS-Overeenkomst, 

in het bijzonder aan de voorwaarden uit bijakte 7 en de specifieke voorwaarden in het kader 

van de PPS-Overeenkomst, zoals als bijlage 1 en 2 gehecht aan de Akte van 19 maart 2024, 

hebben immers hoofdzakelijk betrekking op de oplevering van de werken tot oprichting van 

de studentenresidentie. In die zin wordt niet verwacht dat de deze voorwaarden worden 

overgenomen in of gehecht aan de overeenkomsten en notariële akten m.b.t. de overdracht 

van units in het Onroerend Goed. 

 

Partijen merken op dat Heizel Project Company er wel toe gehouden blijft om uitdrukkelijk te 

bedingen in de overeenkomsten en notariële akten m.b.t. de overdracht van units dat alle 

verbintenissen in de HOI-Beheersovereenkomst door de koper/overnemer dienen 

overgenomen en nageleefd te worden. 

 

De Stad Gent aanvaardt uitdrukkelijk dat Tussenkomende Partij louter in het kader van de 

Akte van 19 maart 2024 is opgetreden en geen partij is bij, noch gebonden is door, de Bijakte 

tussen de Partijen, onverminderd artikel 1.4 van deze Bijakte. 

 

De Stad Gent verbindt zich er onherroepelijk en onvoorwaardelijk toe om Tussenkomende 

Partij op geen enkele wijze aan te spreken, rechtstreeks noch onrechtstreeks, contractueel 

noch buitencontractueel, uit hoofde van of in verband met: 

(i) de niet-nakoming, laattijdige nakoming of gebrekkige uitvoering door Heizel Project 

Company  van de Akte van 19 maart 2024 dan wel de Bijakte of enige daarmee 

samenhangende verplichting met betrekking tot het Onroerend Goed; 

(ii) enige wijziging, aanvulling, afstand of regeling opgenomen in deze Bijakte. 

 

De Stad Gent doet hierbij uitdrukkelijk en definitief afstand van elk recht van verhaal, regres, 

vrijwaring of tussenkomst lastens Tussenkomende Partij in dit verband. Alle eventuele 
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aanspraken van de Stad Gent met betrekking tot de in Bijakte bedoelde materies blijven 

exclusief en integraal beperkt tot Heizel Project Company. Indien, niettegenstaande het 

voorgaande, Tondelier Development toch zou worden aangesproken, verbinden Partijen zich 

ertoe Tussenkomende Partij integraal te vrijwaren en schadeloos te stellen voor alle schade, 

kosten en uitgaven (met inbegrip van redelijke advocatenkosten) die hieruit voortvloeien. 

 

1.4. Afstand voorkooprecht 

 

Gelet op hetgeen bepaald in artikel 1.3 doet Tussenkomende Partij integraal afstand van het 

voorkooprecht dat in de Akte van 19 maart 2024 was bedongen in haar voordeel onder 

clausule VI, 2° op pagina 22 t.e.m. 24). 

 

 

Artikel 2 Ontwerp clausules basisakte en verkoop 

 

2.1. De Stad Gent benadrukt dat het Onroerend Goed conform de HOI-Beheersovereenkomst (i) 

een grootschalige collectieve studentenhuisvesting betreft, waarbij zowel de gemene delen 

als de privatieven enkel en alleen bestemd zijn voor studentenhuisvestingen en (ii)  als één 

geheel moet worden beheerd met toepassing van de voorwaarden uiteengezet in de HOI-

Beheersovereenkomst. 

 

2.2. De principes uit artikel 2.1 zijn opgenomen in de ontwerpclausules van de basisakte met 

betrekking tot de splitsing van het Onroerend Goed en de ontwerpclausules van de model-

verkoopovereenkomst m.b.t. de verkoop van kavels in het Onroerend Goed. Deze 

ontwerpclausules worden als bijlage 1 en 2 gevoegd bij deze Bijakte.  

 

De Stad Gent verklaart kennis te hebben genomen van deze ontwerpclausules en zich 

uitdrukkelijk akkoord te verklaren met de inhoud ervan.  

 

De kosten voor de opmaak van de basisakte zijn ten laste van Heizel Project Company.  

 

 

Artikel 3 Verbintenis Heizel Project Company 

 

3.1. Heizel Project Company verbindt er zich toe ten aanzien van de Stad Gent om gedurende 

een periode van minstens 15 (vijftien) jaar vanaf heden:  

(i) minstens één kavel in de mede-eigendom in het Onroerend Goed in volle eigendom 

te behouden; 

(ii) op elke algemene vergadering van het Onroerend Goed vertegenwoordigd te zijn 

indien een agendapunt verband houdt met de principes vermeld onder artikel 2.1 van 

deze Bijakte; 

(iii) op een algemene vergadering zoals bedoeld onder (ii) hiervoor de verbintenissen van 

elke mede-eigenaar uit de HOI-Beheersovereenkomst te benadrukken en zich 

gemotiveerd te verzetten tegen elke beslissing die deze verbintenissen zou schenden. 

 

3.2. Heizel Project Company garandeert ten aanzien van de Stad Gent dat zij:  

(i) in de redactie van de basisakte met betrekking tot het Onroerend Goed de clausules 

zal opnemen zoals opgenomen in bijlage 1 bij deze Bijakte; 
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(ii) in de overeenkomsten waarbij zij één of meerdere kavels in het Onroerend Goed 

verkoopt aan derden de clausules zal opnemen  zoals opgenomen in bijlage 2 bij deze 

Bijakte. 

 

3.3. Indien Heizel Project Company haar verbintenissen zoals vermeld onder artikel 3.1 geheel 

of gedeeltelijk niet nakomt in de periode van 15 (vijftien) jaar vanaf heden, dan is zij van 

rechtswege en zonder voorafgaande ingebrekestelling een forfaitaire schadevergoeding 

verschuldigd aan de Stad Gent ten belope van een bedrag van 50.000 EUR. 

 

Indien Heizel Project Company haar verbintenissen zoals vermeld onder artikel 3.2 geheel 

of gedeeltelijk niet nakomt, dan is zij van rechtswege en zonder voorafgaande 

ingebrekestelling een forfaitaire schadevergoeding verschuldigd aan de Stad Gent ten 

belope van een bedrag van 50.000 EUR. De forfaitaire schadevergoeding uit de eerste en 

tweede alinea van dit artikel 3.3 wordt door Partijen uitdrukkelijk aanvaard als een redelijke 

voorafgaande raming van de schade die voortvloeit uit enige wanprestatie en strekt tot 

vergoeding van zowel directe als indirecte schade. 

 

De forfaitaire schadevergoeding uit de eerste en tweede alinea van dit artikel 3.3 is niet 

verschuldigd indien de bevoegde overheid voor het Onroerend Goed een 

omgevingsvergunning verleent waarbij een functiewijziging van het Onroerend Goed naar 

een andere bestemming dan ‘gemeenschapsvoorzieningen en openbare nutsvoorzieningen’ 

wordt toegelaten. 

 

 

Artikel 4 Slotbepaling 
  

4.1. Deze Bijakte zal aan de Akte van 19 maart 2024 worden gehecht en er aldus integraal deel 

van uitmaken. Alle overige bepalingen van de Akte van 19 maart 2024 blijven ongewijzigd 

van kracht voor zover er niet van wordt afgeweken in deze Bijakte. 

 

Stad Gent, Heizel Project Company en Tondelier verbinden zich ertoe om de inhoud van 

deze onderhandse overeenkomst onverwijld na ondertekening notarieel te laten verlijden.  

 

4.2. Er wordt uitdrukkelijk overeengekomen dat deze overeenkomst rechtsgeldig kan worden 

ondertekend via elektronische middelen. 

 

Elke handtekening geplaatst in elektronische vorm, met inbegrip van (i) een gekwalificeerde 

of geavanceerde elektronische handtekening, alsook (ii) een gescande of anderszins 

gereproduceerde afbeelding van een handgeschreven handtekening, zal dezelfde 

rechtsgeldigheid, bewijskracht en afdwingbaarheid hebben als een originele 

handgeschreven handtekening. 

 

Partijen doen, voor zover wettelijk toegestaan, afstand van elk recht om de geldigheid of 

afdwingbaarheid van deze overeenkomst te betwisten louter op grond van het feit dat deze 

elektronisch werd ondertekend of dat gebruik werd gemaakt van een afbeelding van een 

handtekening. 
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Digitaal ondertekend door middel van een elektronisch platform dat in overeenstemming is met de 

vereisten van de Verordening van de Europese Unie Nr. 910/2014, waarbij elk van de Partijen 

bevestigt een elektronische kopie te hebben ontvangen of toegang ertoe te hebben, waarbij de 

laatste datum van ondertekening geldt als datum van ondertekening. 

 

Deze Overeenkomst kan enkel in rechte uitwerking hebben en in rechte worden aangewend na 

ondertekening ervan door alle Partijen en de Tussenkomende Partij. Zo niet hernemen de Partijen 

en de Tussenkomende Partij hun volledige rechten. 

 

  

 Stad Gent Tondelier Development Heizel Project Company 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

Bijlagen: 

1. Ontwerpclausules basisakte m.b.t. het Onroerend Goed 

2. Huishoudelijk reglement van studentenresidentie Tondelier zoals aan te hechten aan de basisakte 

3. Ontwerpclausules model-verkoopovereenkomst m.b.t. de verkoop van kavels van het Onroerend 

Goed 

 

 

 

 

Digitaal ondertekend 
door Van Canneyt 
Emmanuel Emiel J 
Datum: 21/05/2026 
17:28:10 
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DEEL VII/ NALEVEN VAN DE BEHEERSOVEREENKOMST MET DE UNIVERSITEIT GENT  

HOOFDSTUK I/ BESTEMMING VAN DE PRIVATIEVEN 

A/ Algemeen 

Het onroerend goed voorwerp van deze basisakte betreft een bouwproject voor grootschalige 
collectieve studentenhuisvesting. Zowel de gemene delen als de privatieven zijn aldus enkel en 
alleen bestemd voor studentenhuisvesting, met uitsluiting van alle andere bestemmingen, in het 
bijzonder wonen.  

De hoofdfunctie van het onroerend goed valt onder de functie gemeenschapsvoorziening in de zin 
van artikel 2, §1 van het ‘Besluit van de Vlaamse Regering tot bepaling van de vergunningsplichtige 
functiewijzigingen van 14 april 2000’. Er wordt uitdrukkelijk gewezen op artikel 4.2.1, 6° van de 
Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening dat stelt dat een omgevingsvergunning vereist is voor het 
geheel of gedeeltelijk wijzigen van de hoofdfunctie van een onroerend goed.  

B/ Toegelaten gebruik 

De privatieve delen in het onroerend goed voorwerp van deze basisakte kunnen enkel worden 
bewoond door of verhuurd aan studenten, waarmee wordt bedoeld “een persoon die een 
diplomacontract afsluit met een erkende hogeronderwijsinstelling of er 
ingeschreven/geregistreerd is als uitwisselings- of doctoraatstudent” (hierna “Student”). 

 

HOOFDSTUK II/ DE BEHEERSOVEREENKOMST MET DE UNIVERSITEIT GENT ALS LAST OP HET 
ONROEREND GOED 

Op 27 april 2023 is met betrekking tot het onroerend goed voorwerp van deze basisakte met de 
Universiteit Gent als hogeronderwijsinstelling een beheersovereenkomst voor grootschalige 
collectieve verblijfsaccommodatie ondertekend in uitvoering van artikel 39 van het Algemeen 
Bouwreglement van de stad Gent (hierna de “HOI-Beheersovereenkomst”). Kopie van de 
ondertekende HOI-Beheersovereenkomst is aan deze akte gehecht. 

De verbintenissen uit de HOI-Beheersovereenkomst gelden als bindende lasten die rusten op het 
onroerend goed, zowel op de gemeenschappelijke delen als de privatieve kavels.  

De kopers van de privatieven en al hun rechtsopvolgers zullen automatisch en van rechtswege 
gehouden zijn tot naleving van alle rechten en verplichtingen van de Initiatiefnemer in de HOI-
Beheersovereenkomst. Zij treden zodoende in de rechten en verplichtingen van de Initiatiefnemer 
in de HOI-Beheersovereenkomst.   

Deze bepalingen van de HOI-Beheersovereenkomst kunnen rechtstreeks worden tegengesteld 
aan de houders van een zakelijk of persoonlijk recht op het gebouw in mede-eigendom zolang het 
onroerend goed voorwerp van deze basisakte bestemd blijft voor grootschalige collectieve 
verblijfsaccommodatie voor studenten onder de functie ‘gemeenschapsvoorziening’. 

 

DEEL VIII/ HUISHOUDELIJK REGLEMENT VOOR STUDENTENKAMERS 

TONDELIER - ONTWERPTEKST BASISAKTE 
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In uitvoering van de HOI-Beheersovereenkomst (in het bijzonder artikel 2, §9) is een huishoudelijk 
reglement voor studentenkamers opgesteld. 

Het actueel onderhands huishoudelijk reglement voor studentenkamers is voor aanhechting 
neergelegd. 

Elke huurder van een privatief zal een exemplaar van dit huishoudelijk reglement dienen te 
ondertekenen bij de huurovereenkomst en zal zich bereid dienen te verklaren dit reglement na te 
leven. 

 

DEEL IX/ COLLECTIEF BEHEER VAN HET ONROEREND GOED 

Het onroerend goed dat voorwerp uitmaakt van deze basisakte wordt niet uitsluitend beheerst 
door het zakenrechtelijk stelsel van de mede-eigendom  m.b.t. de gemeenschappelijke delen en 
onder het zakenrechtelijk stelsel van de private eigendom m.b.t. de privatieve delen, maar wordt 
tevens volledig, exclusief en permanent onder een centraal collectief beheer geplaatst gedurende 
de levensduur van de grootschalige collectieve verblijfsaccommodatie voor studenten. 

Het collectief beheer is onlosmakelijk verbonden aan de bestemming als 
studentenaccommodatie gezien dit wordt vereist in de HOI-Beheersovereenkomst. 

Om het collectief beheer te effectueren, wordt exclusief en permanent één collectieve beheerder 
aangesteld die onder meer opdracht krijgt om: 

(i) huurovereenkomsten met Studenten af te sluiten, zonder enige vorm van 
discriminatie in de zin van artikel 2, 8 van de HOI-Beheersovereenkomst; 

(ii) een verhuurlijst bij te houden en te communiceren met de stad Gent, zoals 
omschreven in artikel 2, §6 en §7 van de HOI-Beheersovereenkomst; 

(iii) het huishoudelijk reglement zo nodig aan te passen, rekening houdend met artikel 2, 
§9 van de HOI-Beheersovereenkomst; 

(iv) een meldpunt te organiseren in de zin van artikel 2, §12 en §15 van de HOI-
Beheersovereenkomst; 

(v) de huur te innen in een poolsysteem omwille van stabiliteit en het optimaliseren van 
rendementen. 

De overeenkomst met de collectieve beheerder, die minstens de voormelde opdrachten (i) t.e.m. 
(v) omvat, wordt hierna de “Collectieve Beheersovereenkomst” genoemd. 

In elke Collectieve Beheersovereenkomst zal ter bevestiging van de voormeld opdracht steeds de 
volgende clausule worden opgenomen: 

“De collectieve beheerder verklaart kennis te hebben genomen en kopie te hebben 
ontvangen van de Beheersovereenkomst die in het kader van de omgevingsvergunning voor 
het bouwen van het onroerend goed te 9000 Gent, Tondelierlaan, kadastraal gekend onder 
Gent, zevende afdeling, nr. 908Y7  (“het Onroerend Goed”) op 27 april 2023 is gesloten met 
de Universiteit Gent (de “HOI-Beheersovereenkomst”).  
 
De collectieve beheerder verbindt zich ertoe, zonder in de plaats te treden van de 
initiatiefnemer uit de HOI-Beheersovereenkomst, om gedurende de duurtijd van 
onderhavige overeenkomst de verplichtingen ten laste te nemen zoals opgelijst in artikel 2, 
§4 t.e.m. §9 en §12 t.e.m. §15 van de HOI-Beheersovereenkomst.  
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De bepalingen uit onderhavige overeenkomst zullen steeds worden uitgelegd op een wijze 
zodat ze verenigbaar zijn met de bepalingen uit de HOI-Beheersovereenkomst. 
 

Er wordt uitdrukkelijk benadrukt dat enkel studenten een gebruiksrecht op het Onroerend 
Goed mogen krijgen, waarbij een student conform artikel 1, §3 van de HOI-
Beheersovereenkomst  wordt gedefinieerd als “een persoon die een diplomacontract afsluit 
met een erkende hogeronderwijsinstelling of er ingeschreven/geregistreerd is als 
uitwisselings- of doctoraatsstudent”. 
 
Zonder afbreuk te doen aan de andere verbintenissen uit de voormelde artikelen van de 
HOI-Beheersovereenkomst, wordt uitdrukkelijk gewezen op de verplichting voor de 
collectieve beheerder om in november van elk jaar een volledige huurlijst over te maken aan 
de stad Gent en een geactualiseerde verhuurlijst bij te houden conform artikel 2, §7 van de 
HOI-Beheersovereenkomst. 
 

De collectieve beheerder verbindt zich ertoe om in de huurovereenkomsten op te nemen 
dat de studentenunit niet mag worden onderverhuurd, behalve met schriftelijke en 
voorafgaande toestemming van de collectieve beheerder, dewelke enkel zal worden 
verleend mits de huurder de volledige identiteit van de onderhuurder (nationaliteit, naam, 
voornaam, adres) meedeelt en een bewijs van inschrijving als student (zoals hiervoor 
gedefinieerd) van de onderhuurder overmaakt.” 

 

Dienvolgens verbindt iedere verkrijger van een privatief deel in het onroerend goed, door het 
enkele feit van de aankoop of gebruik ervan, zich ertoe exclusief en blijvend beroep te doen op een 
collectieve beheerder. Alle studentenkamers/studentenstudio’s van de residentie “Tondo” vallen 
zodoende zonder uitzondering onder de toepassing van een Collectieve Beheersovereenkomst. 

Het meerzijdig karakter van de Collectieve Beheersovereenkomst, dat slechts uitgevoerd kan 
worden wanneer alle mede-eigenaars en alle gebruikers van privatieven daarbij aansluiten en 
toetreden, heeft tot gevolg dat iedere verkrijger en iedere gebruiker van een privatief deel door 
deze overeenkomst ondeelbaar gebonden is, zowel ten opzichte van ieder der andere verkrijgers 
en gebruikers, als ten opzichte van de collectieve beheerder zelf. De aldus door iedere verkrijger 
of gebruiker van een privatief deel onderschreven verbintenis tot afname van de diensten van de 
collectieve beheerder, wordt met de eigendom of met het gebruiksrecht van ieder privatief van 
rechtswege mee overgedragen en heeft derhalve kwalitatieve werking. 

Samen met de aankoopakte zal de verkrijger van een privatief deel de heersende Collectieve 
Beheersovereenkomst ondertekenen, dewelke aan de aankoopakte wordt gehecht. 
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Basisakte 

In de voormelde basisakte staat letterlijk het volgende vermeld: 

“[Citaat deel VII – IX uit de basisakte]” 

 

Beheersovereenkomst met Universiteit Gent van 27 april 2023 

De verbintenissen uit de HOI-Beheersovereenkomst gelden als bindende lasten die rusten op de 
“residentie Tondo”, zowel op de gemeenschappelijke delen als de privatieve kavels. Zodoende 
rusten deze verbintenissen op de bij deze overeenkomst verkocht kavel.  

De koper treedt wat betreft de bij deze overeenkomst verkochte kavel in de rechten en 
verplichtingen van de Initiatiefnemer in de HOI-Beheersovereenkomst. 

De bepalingen uit de HOI-Beheersovereenkomst zijn derhalve een essentieel onderdeel van de 
verkoop van de kavel in onderhavige overeenkomst. Deze HOI-Beheersovereenkomst wordt aan 
deze akte gehecht om ermee geregistreerd en overgeschreven te worden. 

De koper verbindt zich ertoe de in de HOI-Beheersovereenkomst opgenomen rechten en 
verplichtingen integraal op te leggen aan iedere rechtsopvolger en daartoe de voormelde 
geciteerde bepalingen uit de basisakte en deze clausule letterlijk op te nemen in, en de HOI-
Beheersovereenkomst te hechten aan, elke akte of overeenkomst waarbij het bij deze akte 
aangekochte kavelgeheel of gedeeltelijk wordt vervreemd of bezwaard.  

 

Collectieve Beheersovereenkomst 

De koper erkent dat de bestemming als studentenaccommodatie niet anders kan worden 
gerealiseerd dan middels een collectief beheer, gezien dit wordt vereist in de HOI-
Beheersovereenkomst . De koper verbindt er zich toe om de aangekochte unit permanent onder 
het regime van collectief beheer te plaatsen. Dat een collectieve beheerder is aangesteld over 
studentenresidentie “Tondo” maakt dan ook een determinerende reden uit voor de aankoop van 
het privatief deel. 

De koper van de kavel voorwerp van onderhavige overeenkomst verbindt er zich toe exclusief en 
blijvend beroep te doen op een collectieve beheerder.  

De koper van de kavel verbindt zich voor wat zijn privatief deel betreft zich er eveneens toe om de 
hiervoor uit de basisakte geciteerde clausule steeds te laten opnemen in de overeenkomst met 
een collectieve beheerder. 

De koper ondertekent samen met deze aankoopakte de heersende Collectieve 
Beheersovereenkomst, die aan deze akte wordt gehecht, en de koper verbindt zich derhalve tot 
de rechten en plichten uit deze overeenkomst.  

TONDELIER – ONTWERPCLAUSULE OP TE NEMEN IN ELKE VERKOOPOVEREENKOMST 
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Het meerzijdig karakter van de Collectieve Beheersovereenkomst, dat slechts uitgevoerd kan 
worden wanneer alle mede-eigenaars en alle gebruikers van privatieven daarbij aansluiten en 
toetreden, heeft tot gevolg dat iedere verkrijger en iedere gebruiker van een privatief deel door 
deze overeenkomst ondeelbaar gebonden is, zowel ten opzichte van ieder der andere verkrijgers 
en gebruikers, als ten opzichte van de collectieve beheerder zelf. De aldus door iedere verkrijger 
of gebruiker van een privatief deel onderschreven verbintenis tot afname van de diensten van de 
collectieve beheerder, wordt met de eigendom of met het gebruiksrecht van ieder privatief van 
rechtswege mee overgedragen en heeft derhalve kwalitatieve werking. 

De koper van het privatief deel in onderhavige overeenkomst verleent hierbij tot en met 31 
augustus 2041 een uitdrukkelijk en onherroepelijk mandaat aan de Vereniging van Mede-
Eigenaars van studentenresidentie “Tondo”   om, in zijn naam en voor zijn rekening (i) bij het einde, 
de beëindiging of de niet-verlenging van de heersende Collectieve Beheersovereenkomst en (ii) 
telkens wanneer dit noodzakelijk is om te voldoen aan de verplichtingen inzake het verplicht 
collectief beheer zoals bedoeld in de HOI-Beheersovereenkomst,zoals opgenomen in de statuten 
van studentenresidentie “Tondo” en zoals bepaald in onderhavige overeenkomst, een nieuwe 
Collectieve Beheersovereenkomst te onderhandelen, te sluiten, te vernieuwen of te wijzigen met 
één centrale beheerder. De door de VME afgesloten Collectieve Beheersovereenkomst is bindend 
voor de koper  en hun rechtsopvolgers.  

 

Erfdienstbaarheid van bestemming als studentenaccommodatie 

Ten laste van het hierbij verkochte privatief deel (het “lijdend erf”), zijnde een 
studentenaccommodatie gelegen in de studentenresidentie “Tondo”, wordt een 
erfdienstbaarheid gevestigd ten voordele van alle andere privatieve delen gelegen in dezelfde 
studentenresidentie, zoals omschreven in de basisakte en het reglement van mede-eigendom (de 
“heersende erven”). 

Deze erfdienstbaarheid houdt in dat het lijdend erf uitsluitend mag worden bestemd en gebruikt 
als studentenaccommodatie voor de tijdelijke huisvesting van studenten. 

Het is de eigenaar van het lijdende erf, alsook zijn rechtsopvolgers onder welke titel ook, verboden 
het privatief deel een andere bestemming te geven, waaronder niet limitatief permanente 
bewoning, toeristische verhuur of enig ander gebruik dat onverenigbaar is met het statuut van 
studentenaccommodatie. 

Deze erfdienstbaarheid betreft een zelfstandig zakelijk recht en werkt aanvullend en zelfstandig 
naast de in de basisakte voorziene bestemming en de collectieve beheerslasten. 

 

Vrijwaring 

In het geval de koper haar verbintenissen zoals hiervoor uiteengezet onder de titels 
‘Beheersovereenkomst met Universiteit Gent van 27 april 2023’, ‘Collectieve 
Beheersovereenkomst’ en ‘Erfdienstbaarheid van bestemming als studentenaccommodatie‘ 
geheel of gedeeltelijk niet nakomt en de verkoper in dat verband rechtstreeks wordt aangesproken 
door de stad Gent, dan zal de koper de verkoper integraal dienen te vrijwaren t.a.v. de stad Gent. 
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