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BELEIDSBESLISSING-MOTIVERING 
 

 
 

Het lokaal bestuur Koksijde gaat over tot het in erfpacht geven van bouwgronden aan de 
Kerkstraat-Karel Vanneckestraat te 8670 Koksijde. 
Deze bouwgronden, in eigendom van het lokaal bestuur Koksijde, worden rechtstreeks in erfpacht 
gegeven aan de eigenaars van de opstallen, die op de gronden zullen gebouwd worden.  
Op die manier wordt een hoge aankoopprijs voor een koopwoning vermeden. De eigenaars van de 
opstallen betalen jaarlijks een erfpachtvergoeding van 1% van de geschatte waarde van de 
gronden. De erfpacht loopt voor een periode van 99 jaar. Elke erfpachter zal gebonden worden 

door een aantal voorwaarden. Zo zal het niet mogelijk zijn om de woningen over te dragen binnen 
de eerste 20 jaar van de erfpachtovereenkomst – behoudens enkele strikte uitzonderingen - en 
dient de woning als hoofdverblijfplaats1 te worden gebruikt. 
 
Het lokaal bestuur Koksijde hoopt dat er heel wat geïnteresseerde kandidaat-erfpachters zullen 
zijn. Het gaat om een gunstige locatie en om de bouw van nieuwbouwwoningen.  

De bouw van een energievriendelijke nieuwbouwwoning wordt op deze manier financieel haalbaar 
voor een brede groep jonge gezinnen en jongeren.  

Onder jongeren en jonge gezinnen verstaat het lokaal bestuur Koksijde de jonge kandidaat-
erfpachters (specifiek op de koopmarkt), die hun eerste woning wensen te kopen. Meestal zet men 
de stap naar de koopmarkt voor de leeftijd van 40 jaar.  
 
Voor een huis in Koksijde tel je – volgens cijfers uit 2017 - gemiddeld € 296.476,00 neer, dat is € 

85.984,00 meer dan gemiddeld in andere gemeenten in West-Vlaanderen. Ook appartementen en 
villa’s blijken in trek, echter is het wel zo dat de vastgoedprijzen wat villa’s betreft in Koksijde 
tussen 2012 en 2016 gedaald zijn. De gemiddelde prijs voor appartementen zijn lichtjes gestegen 
evenals de prijzen van de woonhuizen. We kunnen hieruit concluderen dat huizen met een kleiner 
grondperceel en kleinere bewoonbare oppervlakte aantrekkelijker zijn voor kopers. Dit is een trend 
die globaal waarneembaar is de laatste jaren.  
De prijzen voor bouwgrond liggen sterk boven het Vlaamse gemiddelde.  

Uitgaven voor wonen blijven een grote hap uit gezinsinkomen. Voor 18% van de inwoners is het 
aandeel (%) van de totale uitgaven van het gezin voor wonen meer dan 30% van het 
gezinsinkomen.  
 
Om deze groep van jongeren en jonge gezinnen te ondersteunen op de woonmarkt (koopsegment) 

wil het lokaal bestuur Koksijde hen stimuleren om in te tekenen op dit project. Hiervoor gebruikt 

het lokaal bestuur Koksijde twee instrumenten:   
1. Erfpacht met aankoopoptie 

In plaats van de volle eigendom van de gronden over te dragen aan de erfpachters, wil  
lokaal bestuur Koksijde dit project gebruiken om eigendom anders te bekijken en te 
gebruiken. Daarom worden de gronden in erfpacht gegeven tegen gunstige voorwaarden.  
De erfpachtvergoeding zal 1% bedragen van de waarde van de grond op het moment van 
het aangaan van de erfpacht, gedurende de hele looptijd van de erfpacht.  

Dit heeft als voordeel dat de eigenaar van de opstallen geen lening moet aangaan, 
waardoor registratiekosten en notariskosten veel lager komen te liggen. Enkel voor 
registratie van de erfpachtovereenkomst is een beperkte kost verschuldigd. Dit maakt het 
woonproject bij aanvang reeds een heel pak goedkoper. Jongeren en jonge gezinnen, die 
niet over veel eigen middelen beschikken, profiteren hiervan.  
Daarnaast wordt de erfpachtvergoeding bewust laag en vast gehouden. Zo weten 
erfpachters goed wat de financiële implicatie op lange termijn is, aangezien de kost van de 

erfpachtvergoeding vast is en dus niet variabel is. Bovendien biedt erfpacht ook fiscale 
voordelen: 

• registratierecht van slechts 2% op de waarde van de grond in plaats van 10% 
registratierechten bij de aankoop van grond 

• De erfpachtvergoeding is fiscaal aftrekbaar. afgeschaft voor eigen woning door de 
Vlaamse Overheid voor contracten afgesloten na 01.01.2020 (Vlaams 

Programmadecreet van 20.12.20219 (BS 30.12.2019)    
 

 
1 Hoofdverblijfplaats: ingeschreven in de bevolkingsregister van Koksijde op het adres van de woning. 
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De erfpachter krijgt de mogelijkheid om na 20 jaar het perceel bouwgrond aan te kopen. De 

voorwaarden hiertoe worden nader omschreven in het hierbij aangehechte ontwerp 

erfpachtovereenkomst. 

De verkoop geschiedt aan de marktconforme waarde van het perceel bouwgrond op het 

moment van het lichten van de optie.  

De erfpachter krijgt deze mogelijkheid telkens 10 jaren zijn verstreken na de vorige 

mogelijkheid tot het lichten van de aankoopoptie. Evenwel krijgt hij maar de eerste maal de 

mogelijkheid om de optie te lichten na 20 jaar.  

Het is de erfpachter toegestaan de reeds betaalde erfpachtvergoeding in mindering te nemen 

van de te betalen aankoopprijs. 

2. Toewijzingsregels 
Voor dit project wenst lokaal bestuur Koksijde de gronden toe te wijzen via een eigen 

toewijzingsreglement. Dit zal jongeren en jonge gezinnen bevoordelen ten opzichte van 
doorstromers. Hiervoor wordt gewerkt met een aantal inschrijvingsvoorwaarden en 
voorrangsregels.  

De inschrijvingsvoorwaarden werken exclusief: kandidaat-erfpachters moeten hieraan 
voldoen om kans te maken om een bouwgrond toegewezen te krijgen. Bedoeling is om de 
doelgroep van startende kandidaat-erfpachters zo goed als mogelijk af te bakenen. Lokaal 

bestuur Koksijde stelt leeftijdsgrenzen, minimale en maximale inkomensgrens en lokale 
binding van minstens 10 jaar voorop vooraleer kandidaat-erfpachters een bouwgrond 
kunnen worden toegewezen. 
 
 

Voorrangsregels 
Eenmaal aan de inschrijvingsregels voldaan, wordt er gewerkt met voorrangsregels: binnen de 

groep weerhouden kandidaat-erfpachters wordt een volgorde van toewijzing bepaald op basis van 
de voorrangsregels. 
De voorrangsregels zijn op maat gemaakt voor jongeren en jonge gezinnen en beogen hen ook te 
bevoordelen bij de toewijzing omwille van hun steeds moeilijker wordende positie op de 
woonmarkt (koopsegment). Met name een jonge leeftijd, lokale binding en kinderen ten laste 
spelen mee in het bepalen van de voorrangsregels. 
 

Jonge leeftijd:  
Koksijde wenst via dit reglement bouwgronden met erfpachtconstructie ter beschikking te stellen 
van jonge gezinnen en jongeren. 
De leeftijdsgrens van maximum 40 jaar voor de jongste erfpachter lijkt aan die bezorgdheid te 
beantwoorden. 
  

Inkomen:  
Jonge gezinnen en jongeren met een gemiddeld inkomen hebben het steeds moeilijker om een 
kwaliteitsvolle woning te vinden, waardoor de vergrijzing nog zal toenemen. 
Hogere inkomens hebben op de koopmarkt de meeste keuze. Zij kunnen door hun budget een 
dominante positie innemen op de koopmarkt, vooral in het duurdere nieuwbouwsegment. Daarom 
is het zinvol om voor de middeninkomens een voorrang te creëren bij het ter beschikking stellen 
van bouwgronden (in erfpacht) door het lokaal bestuur.  

  
Lokale binding:  
Het inzetten van eigen gronden heeft een significant voordeel. Omdat jonge gezinnen en jongeren 
uit Koksijde steeds moeilijker een kwaliteitsvolle woning vinden in onze gemeente, wil Lokaal 
Bestuur Koksijde dat haar gronden bij voorrang worden toegewezen aan personen met een binding 

met Koksijde.  
 

Technische specificaties   
Voor de technische specificaties van de bouwgronden wordt verwezen naar de 
omgevingsvergunning zoals afgeleverd op 23 maart 2020 en het omgevingsvergunningsdossier 
OMV_2019095518. 
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Reglement inzake toewijzing van loten in een erfpachtconstructie ter realisatie van 
betaalbaar wonen 

 
 

Inleidende bepaling 
 
Dit project is specifiek gericht op jonge gezinnen en jongeren met een gemiddeld inkomen en een 
duurzame band met Koksijde. In de verdere bepalingen van dit toewijzingsreglement wordt dit 
uitgewerkt. 
 
 

Hoofdstuk I Algemene bepalingen 
 
Afdeling 1. Doelstelling van het reglement 
 
Art. 1. De gemeente Koksijde wenst via de toepassing van de bepalingen van dit reglement de 
bouwgronden, zoals gespecifieerd in artikel 3, via een erfpachtconstructie toe te wijzen aan 

jongeren en jonge gezinnen met een gemiddeld inkomen en een duurzame band met Koksijde. 
 

Art. 2. De gemeente Koksijde hanteert een aantal toelatingsvoorwaarden en drie voorrangsregels 
ten aanzien van de kandidaat-erfpachters. De kandidaat-erfpachter moet voldoen aan alle 
toelatingsvoorwaarden om in aanmerking te komen voor een toewijzing van een bouwgrond. 
Kandidaat-erfpachters worden gerangschikt op basis van de voorrangsregels. Het resultaat is een 
lijst van kandidaat-erfpachters (inschrijvingsregister).  

 
Afdeling 2. Toepassingsgebied 
 
Art. 3. Dit reglement wordt toegepast ten aanzien van de loten die deel uitmaken van de 
verkaveling gelegen te 8670 Koksijde, aan de Kerkstraat-Karel Vanneckestraat waarvoor de 
omgevingsvergunning OMV_2019095518 voor het verkavelen van gronden gelegen in de 
Kerkstraat – Karel Vanneckestraat werd afgeleverd door het college van burgemeester en 

schepenen op 23 maart 2020 en zoals afgebeeld op het plan dat in bijlage aan dit 
toewijzingsreglement wordt gehecht. 
    
Hoofdstuk II. Toelatingsvoorwaarden voor kandidaat-erfpachter 
 

Art. 4. De kandidaat-erfpachter dient te voldoen aan onderstaande voorwaarden op het moment 

van het indienen van de aanvraag.  
 
1. De kandidaat-erfpachter is een natuurlijke persoon en is op het ogenblik van zijn 

kandidaatsstelling meerderjarig. De kandidaat-erfpachter is op het ogenblik van zijn 
kandidaatsstelling maximum 40 jaar. Hij moet ook handelingsbekwaam zijn. 
 

2. De inkomensgrens van de kandidaat-erfpachter is als volgt bepaald:  

− Niet hoger dan 48.852,00 euro netto belastbaar inkomen voor een alleenstaande 
− Niet hoger dan 73.270,80 euro netto belastbaar inkomen voor gehuwden en wettelijk of 

feitelijke samenwonenden  
− Per persoon ten laste worden bovenstaande bedragen verhoogd met 4.878,00 euro 
− Niet lager dan 11.670,00 euro. 

 
Hierbij wordt gekeken naar de 3 afgelopen jaren. (aanslagjaren 2019, 2018 en 2017). Geen enkel 

van de afgelopen jaren mag deze inkomensgrenzen overschrijden. 
 

3. De kandidaat-erfpachter moet minstens 10 jaar in de gemeente Koksijde hebben gewoond. Bij 
een aankoop door meerdere personen dient minimum één van de kandidaat-erfpachter(s) aan 
deze voorwaarde voldoen. 

 

4. De kandidaat-erfpachter mag geen bouwgrond of woning in volle eigendom of vruchtgebruik 
hebben in binnen- of buitenland op het moment van de toewijzing. Zij kunnen wel een 
dossier indienen indien zij een ondertekende verkoopovereenkomst kunnen voorleggen voor 
de desbetreffende woning of bouwgrond. Wanneer de verkoop niet heeft plaatsgevonden voor 
de toewijzing van de gronden in erfpacht vervalt de toewijzing.  
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5. De kandidaat-erfpachter heeft voldoende kennis van het Nederlands om deel te nemen aan 

het sociale leven van de gemeente. Dit taalniveau wordt bepaald op het niveau B1 volgens 
het Europees Referentiekader voor Moderne Vreemde Talen, zoals vastgelegd door de Raad 

van Europa. De taalkennis wordt onweerlegbaar vermoed aanwezig te zijn indien de 
betrokken kandidaat-erfpachter aantoont: 
− Ofwel minstens gedurende één jaar met goed gevolg in het Nederlands school te hebben 

gelopen in een middelbare school, of in een Nederlandstalige opleiding van een hogeschool 
of universiteit 

− Ofwel met goed gevolg een opleiding te hebben gevolgd die minstens 480 uren Nederlands 
omvat, eventueel verspreid over meerdere jaren. 

− Ofwel beschikt over een attest, certificaat of diploma afgeleverd door een 
onderwijsinstelling, waaruit blijkt dat de betrokkene het taalniveau B1 bereikt heeft. 
 

 
Art. 5. §1. Twee (of meerdere) niet-wettelijk samenwonende of niet-gehuwde natuurlijke personen 

kunnen gezamenlijk hun kandidatuur stellen voor het in erfpacht nemen van één bouwgrond. Er 
kan slechts één bouwgrond per kandidaat-erfpachter(s) worden toegekend. De toewijzing kan 
slechts geschieden op naam van de ingeschreven kandidaat-erfpachter(s). 

§2. Een gedeelde inschrijving met een andere (kandidaat) erfpachter, indien men zich afzonderlijk 
kandidaat heeft gesteld, is niet mogelijk alsook een afzonderlijke inschrijving indien men zich 
gezamenlijk kandidaat heeft gesteld. 

 
Hoofdstuk III. Aanvraagdossier en vereiste documenten 
 
Art. 6. De aanvragen moeten ingediend worden volgens het model aanvraagformulier dat de 
kandidaat-erfpachters kunnen bekomen, hetzij via de website van lokaal bestuur Koksijde, hetzij 
bij de dienst wonen. De kandidaat-erfpachters dienen hun kandidatuur te stellen : 
  

- hetzij bij aangetekend schrijven en onder gesloten omslag gericht aan het college van 
burgemeester en schepenen, Zeelaan 303, 8670 Koksijde. De poststempel geldt als 
indieningsdatum.  
- hetzij tegen ontvangstbewijs via de secretarie van het lokaal bestuur Koksijde, Zeelaan 303, 
8670 Koksijde en dit tijdens de kantooruren.  
  
De periode om zich aan te melden wordt bepaald door het college van burgemeester en schepenen 

dat zal bepalen dat voldoende tijd wordt voorzien om zich aan te melden en in de nodige publiciteit 
hiervoor zal voorzien. 
 
Niet reglementair ingediende of onvolledige aanvragen komen niet in aanmerking. 
 
Art. 7. Het aanvraagdossier dient volgende documenten omvatten: 

1. Het speciaal daartoe bestemde aanvraagformulier, volledig ingevuld en ondertekend; 
2. Een verklaring dat de kandidaat-erfpachters gezamenlijk of elk afzonderlijk geen bouwgrond of 
woning in volle eigendom of vruchtgebruik hebben door middel van een attest afgeleverd door het 
Registratiekantoor van de geboorteplaats. 
3. Het bewijs van de kennis van het Nederlands zoals bepaald in artikel 4, punt 5. 
4. de laatste 3 beschikbare belastingaangiftes 
5. attest gezinssamenstelling 

 
Hoofdstuk IV. Voorrangsregels 
 
Art. 8. Bij de kandidatuurstelling voor een lot bouwgrond zal het college van burgemeester en 

schepenen een onderzoek instellen naar de kandidaat-erfpachters. De onderstaande 
voorrangsregels zullen toegepast worden op de kandidaat-erfpachter of indien de kandidaat-
erfpachter een echtpaar is of een feitelijk gezin vormt, zullen de voorrangsregels toegepast worden 

op de persoon die het beste aan de criteria voldoet. De toepassing van de voorrangsregels gebeurt 
op datum van de toewijzing van een lot bouwgrond. Op basis hiervan wordt een rangorde bepaald 
onder de kandidaat-erfpachters. 
 
1. Bewoningsduur in Koksijde. De onderstaande voorrangsregels zijn niet cumuleerbaar. 

• Altijd in Koksijde gedomicilieerd: 4 punten 
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• Minimum vijftien jaar in Koksijde gedomicilieerd: 3 punten 
• Minimum tien jaar in Koksijde gedomicilieerd: 2 punten 

 
2. Aantal personen ten laste van de kandidaat-erfpachter of van het gezin dat de kandidaat-

erfpachter vormt 
• Per kind ten laste: 2 punten 
• Per erkend gehandicapt gezinslid van minstens 66 % ten laste: extra 1 punt 

 
3. De leeftijd van de kandidaat-erfpachter of van de jongste kandidaat-erfpachter 

• Jonger dan 30 jaar: 4 punten 
• Vanaf 30 jaar tot 35 jaar: 3 punten 

• Vanaf 35 jaar tot 40jaar: 2 punten 
 
4. Indien bovenstaande puntentabel voor twee of meerdere kandidaat-erfpachters voor eenzelfde 
lot tot een gelijke uitslag leidt, zal volgende regel de uiteindelijke kandidaat aanduiden. Het lot 
wordt toegewezen, in dalende volgorde, aan de kandidaat-erfpachter: 

• met de jongste leeftijd; 

• die het hoogst aantal punten behaalt op het criterium bewonersduur in Koksijde; 
• die het hoogst aantal punten behaalt op het criterium personen ten laste. 

 
 
Hoofdstuk V. Publiciteit  
 
Art. 9. Lokaal bestuur Koksijde voert voldoende publiciteit en dit minimum op de verkaveling zelf 

en in het gemeentelijk informatieblad en de website. 
 
Hoofdstuk VI. Toewijzingsprocedure 
 
Art. 10 §1. De kandidaat-erfpachter schrijft zich automatisch in voor alle loten. 
 
§2. De loten of bouwgronden worden toegewezen aan de toegelaten kandidaat-erfpachters door 

middel van de rangorde die bepaald wordt op basis van een puntentoekenning op grond van 
voormelde voorrangsregels.  Elk lot van de verkaveling, zoals gespecifieerd in artikel 3 van dit 
reglement, wordt apart toegewezen. 

§3. De verschillende kandidaten worden batig gerangschikt. Het college van burgemeester en 

schepenen keurt de ranglijst van de kandidaten goed alvorens de kandidaten worden 
gecontacteerd. Een gerechtsdeurwaarder controleert de rangorde. 
De hoogst gerangschikte kandidaat wordt door de gemeente Koksijde gecontacteerd. De gemeente 
licht de kandidaat-erfpachter in welke loten nog beschikbaar zijn voor toewijzing. Op dat moment 

kiest de kandidaat-erfpachter een beschikbaar lot.  De kandidaat-erfpachter en het gekoppelde lot 
worden uit de lijsten verwijderd. Indien de kandidaat-erfpachter geen keuze maakt, wordt hij 
geschrapt uit de rangschikking. 
 
 
Nadat de hoogste gerangschikte kandidaat zijn of haar keuze heeft gemaakt, dan wordt de tweede 
hoogst gerangschikte kandidaat gecontacteerd, enzoverder.  

 
§4. De resterende kandidaat-erfpachters worden eveneens gerangschikt op een reservelijst die 
enkel van toepassing is op de verdeling van de loten in de verkaveling waarvoor ze zich kandidaat 
hebben gesteld. De reservelijst vervalt eenmaal alle erfpachtakten door de gemeenteraad worden 
goedgekeurd. Deze lijst kan dus niet worden gebruikt voor andere verkavelingen/toewijzingen met 
hetzelfde oogmerk.  
 

 
§5. Indien de kandidaat-erfpachter de toewijzing aanvaardt, wordt er een erfpachtovereenkomst 
ondertekend. Dit geldt dit als een tijdelijke erfpachtverbintenis in afwachting van het verlijden van 
de erfpachtakte. Gedurende een bepaalde periode heeft de kandidaat-erfpachter de tijd om de 
financiering van het bouwproject te regelen en de akte te verlijden.  
 

§6. Het college van burgemeester en schepenen keurt de definitieve toewijzing goed uiterlijk 
binnen de maand na de toewijzing van het laatste lot waarvoor een kandidaat zijn keuze heeft 
gemaakt. 
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Uiterlijk binnen de twee maand na goedkeuring van de toewijs door het college van burgemeester 
en schepenen, wordt de toewijzingslijst van de loten ter kennis gebracht aan de gemeenteraad – 

in besloten zitting. Na de kennisname door de  gemeenteraad van de toewijzingslijst wordt de 
erfpachtovereenkomst door de kandidaat-erfpachter(s) en de gemeente Koksijde ondertekend in 

drie exemplaren.  
 
Art. 11. Binnen de 30 dagen na het ondertekenen van de erfpachtovereenkomst dient de 
kandidaat-erfpachter het eerste jaar erfpachtvergoeding te betalen. 
Bij niet-betaling binnen de gestelde termijn wordt de erfpachtovereenkomst geacht nooit tot stand 
te zijn gekomen en vervalt de toewijzing. Aldus worden de overgebleven kandidaten opnieuw 
gecontacteerd volgens de voormelde procedure en worden de verschillende stappen opnieuw 

doorlopen tot alle loten van de vervallen toewijzingen terug toegewezen zijn. 
Indien de kandidaat-erfpachter(s) na betaling van het eerste jaar erfpachtvergoeding zou afzien 
van de erfpacht, blijft deze betaalde vergoeding definitief verworven door de gemeente Koksijde. 
 
 
Hoofdstuk VII. Erfpachtakte en kosten 

 
Art. 12. §1. De vestiging van de erfpacht vindt plaats onder de uitdrukkelijke voorwaarde dat het 

verlijden van de akte, zal geschieden binnen een termijn van vier maanden na ondertekening van 
de erfpachtovereenkomst. De erfpachtakte wordt voorafgaandelijk aan de ondertekening ter 
goedkeuring voorgelegd aan de gemeenteraad. 
 
§2. De erfpachter zal via gewoon schrijven opgeroepen worden voor het verlijden van de akte op 

een door de aangestelde notaris vastgestelde datum en uur. Op dit tijdstip dienen de kosten 
vereffend te worden. Het niet-verschijnen van de kandidaat-erfpachter(s) ten overstaan van de 
notaris geeft aanleiding tot definitief verval van de toewijzing. 
 
§3. Alle kosten voortvloeiend uit het vestigen van het recht van erfpacht op het lot bouwgrond zijn 
ten laste van de erfpachter. Het betreft onder meer: 

• akte- en dossierkosten; 

• registratierechten; 
• kosten verkavelingsakte; 
• kosten metingsplan. 

 
 

Bijlage: 

− model ontwerp erfpachtovereenkomst overeenkomstig de vigerende wetgeving zoals 

gedateerd op het model. 

− Opmetingsplan 

− Omgevingsvergunning dd. 23 maart 2020 


