SAMENWERKINGSOVEREENKOMST VOOR GROOTSCHALIGE
COLLECTIEVE VERBLIJFSACCOMMODATIE VOOR STUDENTEN

TUSSEN DE ONDERGETEKENDEN:

PARTIJ 1:

De Universiteit Gent, de Hogeschool Gent, de Arteveldehogeschool, de Katholieke Hogeschool Sint-
Lieven en de Hogeschool voor Wetenschap & Kunst, in voorkomend geval vertegenwoordigd door het
betrokken instellingshoofd, hierna genoemd “de Hoger Onderwijsinstellingen”

PARTIJ 2:

De vennootschap (...), met ondernemingsnummer BE 0(...) en zetel te (...),
vertegenwoordigd door (...),

hierna genoemd “de initiatiefnemer”

WORDT VOORAFGAANDELIJK UITEENGEZET HETGEEN VOLGT:

Het decreet van 23 december 2011 houdende wijziging van diverse bepalingen van het
decreet van 27 maart 2009 betreffende het grond- en pandenbeleid en van diverse
bepalingen van andere decreten die betrekking hebben op het grond- en pandenbeleid

heeft een grondslag gelegd voor samenwerkingsovereenkomsten voor

grootschalige collectieve verblijfsaccommodatie voor studenten tussen enerzijds de verantwoordelijke
private bouwheer/initiatiefnemer

en anderzijds een ambtshalve geregistreerde Hoger Onderwijsinstelling (nieuw art. 4.1.14/1,
tweede lid, en art. 4.2.4/2, tweede lid, van het decreet van 27 maart 2009 betreffende het
grond- en pandenbeleid).

Dergelijke samenwerkingsovereenkomsten beantwoorden aan alle hiernavolgende eisen:

1° het bevoegde bestuursorgaan van de ambtshalve geregistreerde instelling voor

hoger onderwijs, in voorkomend geval vertegenwoordigd door het betrokken instellingshoofd, heeft
formeel zijn instemming verleend met de

samenwerkingsovereenkomst;

2° de samenwerkingsovereenkomst wordt gesloten voor een termijn van ten minste 27

jaar en kan tijdens deze termijn niet eenzijdig worden opgezegd;

3° in de samenwerkingsovereenkomst zijn afspraken over de huurprijs van individuele
studentenkamers in de grootschalige collectieve verblijfsaccommodatie voor studenten
opgenomen.

Via dergelijke samenwerkingsovereenkomsten participeren de Hoger Onderwijsinstellingen
in het kwaliteitsbeleid op het vlak van private studentenhuisvesting en bewaken zij aspecten
van beschikbaarheid en betaalbaarheid.

Voorliggende samenwerkingsovereenkomst met betrekking tot studentenhuisvesting,
gecreéerd te (...), 9000 Gent, wordt in deze geest gesloten.

Daarnaast wordt deze samenwerkingsovereenkomst afgesloten om voldoende garanties te kunnen
bieden inzake beheer, collectiviteit en verhuur aan studenten om te voldoen aan de bepalingen uit het
ABR voor grootschalige collectieve verblijfsaccommodatie voor studenten, opgericht door andere
initiatiefnemers dan de erkende onderwijsinstellingen.



WORDT DIENVOLGENS OVEREENGEKOMEN HETGEEN VOLGT:

Artikel 1Toepassingsgebied

8§ 1. Deze overeenkomst heeft betrekking op de grootschalige collectieve verblijfsaccommodatie voor
studenten, gelegen te (...),

9000 Gent, kadastraal gekend (...).. Deze grootschalige collectieve verblijfsaccommodatie voor
studenten wordt hiernavolgend “het goed” genoemd.*

8 2. Deze overeenkomst is een samenwerkingsovereenkomst in de zin van artikel 4.1.14/1, tweede lid,
en artikel 4.2.4/2, tweede lid, van het decreet van 27 maart 2009 betreffende het grond- en
pandenbeleid.

8§ 3. Deze overeenkomst is gericht op de creatie van een betaalbaar huisvestingsaanbod in hoofde van
de studenten, die bij en krachtens de decreetgeving op de studentenvoorzieningen in het hoger
onderwijs van de Vlaamse Gemeenschap in aanmerking komen voor een entiteit. Elke wijziging in
voormelde decreetgeving of in haar uitvoeringsbepalingen werkt van rechtswege door binnen deze
overeenkomst.

8 4. De grootschalige collectieve verblijfsaccommodatie voor studenten wordt exclusief
voorbehouden voor de verhuring aan studenten. Een student wordt gedefinieerd als een natuurlijk
persoon die een diplomacontract afsluit met een erkende Hoger Onderwijsinstelling, met zetel en/of
departement in Gent, en voor (minstens) 27 studiepunten ingeschreven is, behalve wanneer men een
diplomajaar volgt.

Artikel 2. Verbintenissen initiatiefnemer

81. De te verhuren entiteiten mogen enkel worden verhuurd aan studenten die ingeschreven zijn bij
een erkende Hoger Onderwijsinstelling. Studenten kunnen zich niet domiciliéren op het adres van de
gehuurde entiteit. In een gebouw opgericht als, omgevormd tot, of ingericht als grootschalige
collectieve verblijfsaccommodatie voor studenten, is naast deze functie geen woonfunctie toegelaten,
met uitzondering van een conciérgewoning indien die noodzakelijk is voor het beheer van de
accommodatie.

82. De initiatiefnemer verbindt er zich toe, bij verhuring, enkel gebruik te maken van de meest recente
versie van de modelhuurovereenkomst Kot@Gent zoals opgesteld door Dienst Wonen - Stad Gent in
samenwerking met de Gentse instellingen voor Hoger Onderwijs..

83. De huurcontracten moeten tijdelijk zijn met een maximale duur van 12 maanden.

84. De huurprijs van minimum 20% van de entiteiten, aan te duiden in verhouding tot de soorten van
entiteiten die zich voordoen, bedraagt:
- bij verhuring van een kamer:
- maximaal 220euro/maand? bij verhuring voor een periode van 12-maanden
- of maximaal 260euro/maand? bij verhuring voor een periode van 10-maanden
- bij verhuring van een studio:

! Het goed omvat (...) entiteiten, evenals gemeenschappelijke ruimten, meer bepaald(...).* Eén of meerdere
grondplannen of een tabel ter verduidelijking van de indeling ervan worden aan deze overeenkomst toegevoegd.
? (referentiehuurprijs 09.2011) - De referentieindex, zijnde de gezondheidsindex 09.2011 met 2004=100, is
116,73



- maximaal 300euro/maand? bij verhuring voor een periode van 12-maanden
- of maximaal 360euro/maand? bij verhuring voor een periode van 10-maanden

De toewijzing aan de studenten van deze entiteiten gebeurt in overleg met de ondertekenende Hoger
Onderwijsinstellingen. De initiatiefnemer verbindt er zich toe de in dit artikel genoemde
woonentiteiten prioritair en uitsluitend aan te bieden aan beursgerechtigde studenten, zoals bepaald
door de Vlaamse Overheid, en dit tot tenminste 31 augustus voorafgaand aan het academiejaar waarop
de huurovereenkomst betrekking heeft. Na deze datum staat het de initiatiefnemer vrij om de
betreffende kamers ook aan een ruimere studentendoelgroep te verhuren. De betrokken
onderwijsinstelling zal de initiatiefnemer hiertoe voldoende info verstrekken aangaande het
beursstatuut van haar studenten.

Deze huurprijzen omvatten alle kosten voor de student behoudens het verbruik van verwarming, water
en elektriciteit. Voor het verbruik van deze nutsvoorzieningen wordt een “toeslag energie”
aangerekend.

- Een maandelijks voorschot, op het einde van de huurperiode af te rekenen op individuele
basis, op basis van aantoonbaar gemeenschappelijk en/of individueel verbruik en kostprijs
gedurende de contractperiode.

- Is het gemeenschappelijk en/of individueel verbruik niet aantoonbaar zal met een maandelijks
voorschot, op het einde van de huurperiode afgerekend worden op basis van een aantoonbaar
(globaal) verbruik waarvan de kostprijs over de contractperiode per entiteit gedeeld wordt
door het oppervlakteaandeel per entiteiten.

- Is het gemeenschappelijk en/of individueel verbruik over de contractperiode niet aantoonbaar,
kan het niet worden doorgerekend aan de student.

De door de huurder te betalen huur / kosten bestaan bijgevolg uit volgende elementen:
- Basishuurprijs
- Toeslag energie

De maximum huurprijs wordt als volgt geindexeerd:
Bedrag jaar J = [maximum huurprijs (jaar J-1) x indexcijfer (jaar J)] / indexcijfer (jaar J-1)
Onder “indexcijfer (jaar J)” wordt het gezondheidsindexcijfer met 2004=100 genomen van de
maand voorafgaand aan de ondertekening van het contract.

85. De initiatiefnemer verbindt er zich toe om het beheer van de grootschalige collectieve
verblijfsaccommodatie voor studenten als één geheel op zich te nemen, dan wel het beheer van de
accommodatie als geheel te doen uitvoeren door een derde.

Onverminderd het afsluiten en opvolgen van huurovereenkomsten, maken volgende beheerstaken
verplicht deel uit van de verbintenissen van de initiatiefnemer (of zijn aangestelde):

1. Groot onderhoud, renovatie en/of herstellingen die het gebouw, de gemeenschappelijke
ruimtes en/of de individuele entiteiten moeten ondergaan ten einde een ononderbroken, veilig,
kwaliteitsvol en rustig huurgenot te bieden aan de studenten gedurende de duur van de
huurovereenkomst:

Deze werken moeten dusdanig gepland worden dat het rustig huurgenot voor elke student-
huurder behouden blijft, en waarbij — behoudens in geval van overmacht — geen werken
gepland worden tijdens de blok- en examenperiodes.

In het geval grote onderhoudswerken gepland worden die het rustig huurgenot ernstig in het
gedrang zullen brengen, dient de initiatiefnemer desnoods delen van het gebouw tijdelijk
onverhuurd te houden, waarbij de huurderving ten laste blijft van de initiatiefnemer.



2. Voorzienbaar Klein onderhoud en periodieke controles:

De initiatiefnemer is verplicht minstens volgende opdrachten op zijn kosten nauwgezet uit te

voeren (Voor zover aanwezig):

- controle van brandalarm, rookalarm, blusapparatuur, en aanverwante installaties alsook de
staat van de verplichte evacuatieroutes (minimaal .../jaar)

- controle van liften (indien aanwezig) en andere technische installaties (volgens de
periodieke verplichtingen van de installateur of de reglementering ter zake)

- ontkalken van waterafnamepunten en van vloeren/wanden van gemeenschappelijke
sanitaire ruimtes en installaties

- regelmatig onderhoud van verwarmingstoestellen (volgens periodiciteit van de
installateur)

- jaarlijks onderhoud van schouwen van verbrandingsinstallaties

- jaarlijks ruimen van dakgoten en regenwaterafvoerleidingen

- jaarlijks ruimen van septische putten

- regelmatig onderhoud van grasperken

- zesmaandelijks onderhoud van bomen en planten

3. Defecten en onvoorzienbaar klein onderhoud

De initiatiefnemer is verplicht een meldpunt te installeren dat 24u/24u en 7d/7dagen
bereikbaar is voor de student-huurders. De initiatiefnemer is verplicht om bij acute
noodgevallen en defecten onmiddellijk bijstand ter plaatse te sturen. Deze acute
tussenkomsten dienen te gebeuren uiterlijk binnen de 24 uur na de oproep. Dit is een
resultaatsverbintenis.In geval van niet acute oproepen dient de initiatiefnemer bijstand ter
plaatse te sturen binnen de kortst mogelijke redelijk aanvaardbare termijn.

4. Schoonmaak van gebouw, voetpad en buitenruimtes

De initiatiefnemer staat in voor de schoonmaak van de gemeenschappelijke ruimtes van de
verblijfsaccommodatie, alsook van de verharde buitenruimte, van de afvallokalen, van de
fietsenstallingen en van de overige niet als entiteit verhuurde ruimtes.

Een wekelijkse schoonmaak is verplicht voor de ruimtes die intensief gebruikt worden:
hieronder vallen minstens de keukens, wc’s, bad- en doucheruimtes, afvallokaal, gangen en
trappen.

De overige ruimtes (exclusief de verhuurde individuele entiteiten) worden minstens 1x per
maand schoongemaakt.

Afhankelijk van de seizoenen en de weersomstandigheden worden de voetpaden ter hoogte
van de accommodatie onkruidvrij, resp. sneeuwvrij, gemaakt.

5. beheer van huishoudelijk afval en organisatie van het stallen van fietsen

De initiatiefnemer staat in voor de organisatie van de inzameling van huishoudelijk afval
afkomstig van de entiteiten en van de gemeenschappelijke ruimtes van de
verblijfsaccommodatie. De initiatiefnemer volgt hierbij de richtlijnen vanwege lvago inzake
afvalsortering, en tijdstip en wijze van aanbieding van het afval voor de wekelijkse ophaling.
De initiatiefnemer staat in voor de orde en netheid van afvalophaalpunten en afvallokalen.

De initiatiefnemer staat in voor het verplicht gebruik van de fietsstallingen door de studenten
en de bezoekers van het gebouw. Daartoe wordt in het huishoudelijk reglement een bepaling
opgenomen m.b.t. het verplicht gebruik van de interne fietsstallingen ter ontlasting van het
openbaar domein ter hoogte van de verblijfsaccommodatie. De initiatiefnemer neemt de
nodige maatregelen ten einde het foutief plaatsen van fietsen in de buurt van de accommodatie
te voorkomen, dan wel te corrigeren.



Het inzamelen, tijdelijk opslaan en definitief afvoeren van alle huishoudelijk afval is voor
rekening van de bouwheer en de kosten daarvan zijn opgenomen in de netto-huurprijs.

6. De initiatiefnemer neemt in het huishoudelijk reglement afdoende bepalingen op die de
studenten ertoe aanzetten om de verblijfsaccommodatie te gebruiken met respect voor de
medehuurders en voor de buurtbewoners.

De initiatiefnemer voorziet in een meldpunt voor klachten uitgaande van de studenten-
huurders, van buren en van de buurtbewoners m.b.t. mogelijke samenlevingsproblemen en
burenhinder. De initiatiefnemer zorgt voor een ernstige opvolging van de klachten. Hij zoekt
actief — in samenspraak met de student(en) en de klagers — naar oplossingen om de hinder te
voorkomen, resp. te beperken.

86. De initiatiefnemer/beheerder maakt een huishoudelijk reglement op waarbinnen concrete
engagementen rond bovenstaand beheer worden toegelicht en de plichten van de student worden
verduidelijkt. Het huishoudelijk reglement wordt meegegeven bij de ondertekening van het
huurcontract en wordt uitgehangen in de gemeenschappelijke delen.

87. De initiatiefnemer verbindt zich ertoe het huishoudelijk reglement voor te leggen aan Dienst
Wonen - Stad Gent. Bij wijzigingen in het huishoudelijk reglement zal Dienst Wonen — Stad Gent
binnen de maand na in voege treden van het nieuwe reglement een versie worden bezorgd.

88. Indien de initiatiefnemer zijn zakelijke of persoonlijke rechten op het goed overdraagt aan een
derde, op welke wijze dan ook — inbegrepen maar niet beperkt tot natrekking, erfopvolging, inbreng,
splitsing en fusie, dient hij zijn rechten en plichten in deze overeenkomst mee over te dragen. Een
beding in die zin wordt in de notariéle overdrachtsakte opgenomen.

89. De verhuring van de entiteiten is exclusief voorzien voor studenten. De initiatiefnemer/beheerder
zal daarom in november en april van het lopende academiejaar een lijst met de persoonsgegevens van
de huurders samen met een recent attest uitgereikt door de onderwijsinstelling, de adresgegevens en de
huurprijs van de entiteit overmaken aan Dienst Wonen — Stad Gent. Uit deze lijst moet éénduidig op te
maken zijn dat alle entiteiten exclusief verhuurd zijn aan studenten en welke daarvan voldoen aan de
vooropgestelde voorwaarden onder art.2 84.

De initiatiefnemer mag afwijken van de voorwaarden gesteld onder art. art.2 84 wanneer hij kan
aantonen dat hij afdoende initiatieven heeft genomen om de entiteiten te verhuren aan de
vooropgestelde doelgroep van studenten onder art. art.2 84 en hiervoor voor 1 september van het
komende academiejaar geen huurcontracten kon afsluiten met studenten uit de vooropgestelde
doelgroep onder art. art.2 §4.

Bij wijzigingen rond het beheer of van beheerder zal de initiatiefnemer Dienst Wonen — Stad Gent
hiervan binnen de maand op de hoogte te brengen.
Artikel 3. Verbintenissen van de Hoger Onderwijsinstellingen

De Hoger Onderwijsinstellingen zorgen er ook voor dat studenten de attesten voor de (minimaal) 27
studiepunten tijdig kunnen afleveren aan de initiatiefnemer/beheerder. Dit ter realisatie van art. 2 8 9.



Artikel 4. Jaarlijks overleg

De initiatiefnemer zal samen met de ondertekenende hoger onderwijsinstellingen minimaal één maal
per jaar vergaderen omtrent evaluatie van hetgeen bij deze samenwerkingsovereenkomst werd
overeengekomen, actuele ontwikkelingen, en ter bewaking en opvolging van de voorwaarden,
opgenomen in deze samenwerkingsovereenkomst. De meest gerede partij neemt hiertoe het initiatief.

Een overleg heeft alvast plaats op het moment dat de huurprijzen worden vastgelegd voor het volgend
academiejaar, telkens in de maand februari, voor de start van het volgende academiejaar.

Wanneer de initiatiefnemer het beheer overdraagt aan een derde partij, zal deze partij voor dit
periodiek overleg worden uitgenodigd en er integraal deel van uitmaken.

Indien naar aanleiding van deze vergadering besluiten dienen te worden genomen die afwijkingen
impliceren op hetgeen in deze samenwerkingsovereenkomst werd opgenomen, dient een voorstel
daartoe unaniem te worden aanvaard door de initiatiefnemer en de ondertekenende hoger
onderwijsinstellingen. Het gemotiveerde voorstel wordt ter informatie voorgelegd aan Dienst Wonen —
Stad Gent.

Artikel 5. Gelding

8§ 1. Deze overeenkomst neemt een aanvang vanaf de datum van de ondertekening ervan en heeft een
looptijd van 27 jaar. Deze looptijd kan in onderling overleg verlengd worden, door middel van een
door beide Partijen te ondertekenen addendum dat aan deze overeenkomst toegevoegd wordt.

Artikel 6. Naleving van de overeenkomst
1. Recht op controle door de onderwijsinstellingen

De onderwijsinstellingen hebben het recht op de controle — met respect voor de privacy van de
student-huurders — van de naleving van de verbintenissen vervat in deze overeenkomst, waaronder het
verbod om te verhuren aan niet-studenten, het verbod op domiciliéring, de goede uitvoering van de
beheeropdrachten en de correcte prijstoepassing van de “sociale entiteiten”.

De initiatiefnemer heeft de verplichting om de afgesloten huurovereenkomsten 6-maandelijks (uiterlijk
op 1/11 en op 1/4 van het lopende schooljaar) over te maken aan de stad Gent (dienst Wonen), en dit
met het oog op de controle door de stad Gent van de naleving van de verhuurverplichting aan
studenten. De initiatiefnemer legt op hetzelfde moment tevens een lijst voor met de entiteiten die “aan
sociaal tarief” verhuurd zijn.

2. Ontbinding van de samenwerkingsovereenkomst + einde vrijstelling sociale last

In volgende gevallen zal de ontbinding van de overeenkomst, na voorafgaandelijke ingebrekestelling,
gevorderd worden:

- bij niet naleving van de verplichting tot verhuur aan studenten
- bij vaststelling van bewoning door niet-studenten
- bij niet naleving van de verhuurverplichting aan sociale tarieven.

De ontbinding van de samenwerkingsovereenkomst houdt in dat niet (meer) voldaan is aan de
uitzonderingsvoorwaarde zoals voorzien in het Grond- en Pandendecreet, zodat de initiatiefnemer ten
onrechte vrijstelling heeft bekomen van de sociale last opgelegd door dat decreet, zodat deze sociale
last alsnog verschuldigd is. De initiatiefnemer verbindt er zich bijgevolg toe om bij ontbinding van de



samenwerkingsovereenkomst om hoger vermelde redenen, een bijdrage te betalen aan de stad Gent ter
waarde van de ontdoken sociale last, waarbij de sociale last van één entiteit overeenkomt met een
afkoopwaarde van 50.000 euro (te indexeren).

3. De niet-naleving van beheeropdrachten

In het geval dat de initiatiefnemer de hoger vermelde beheeropdrachten niet of onvoldoende uitvoert,
hebben de onderwijsinstellingen het recht om — na ingebrekestelling — op kosten van de initiatiefnemer
een beheerder aan te stellen voor de beheeropdrachten die niet of niet voldoende worden opgenomen
door de initiatiefnemer, en dit onverminderd de mogelijkheid om in rechte de gedwongen uitvoering
van deze verbintenissen (onder dwangsom) te vorderen, of schadevergoeding wegens wanprestatie te
vorderen.

Artikel 7. Diverse bepalingen
8§ 1. Het Belgisch recht is van toepassing op deze overeenkomst .

§ 2. Briefwisseling omtrent de uitvoering van deze overeenkomst wordt gericht aan:
1°
2°(...).

8§ 3. De nietigheid van een clausule van deze overeenkomst brengt niet de nietigheid van de
overeenkomst zelf mee.

In voorkomend geval zullen de Partijen ervoor zorgen de nietige clausule te vervangen
door een geldige clausule, die binnen de wettelijke perken, hetzelfde effect heeft als die
welke nietig werd verklaard.

8 4. Bij geschillen inzake deze samenwerkingsovereenkomst zijn enkel de rechtbanken te Gent
bevoegd.



