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De UGent wenst haar huidig aanbod aan studentenhuisvesting uit te breiden door het afsluiten van
langdurige huurovereenkomsten voor kwaliteitsvolle en betaalbare studentenhuisvesting op de private
markt, met het oog op de onderverhuring ervan aan haar studenten.

Hierbij ligt de primaire focus op het uitbreiden van het aanbod aan basiskamers (i.e. kamers met gedeelde
voorzieningen), doch ook studentenhuisvesting met andere kamers dan basiskamers komen in
aanmerking voor zover deze voldoende omvang hebben (zie verder onder punt 3).

1. JURIDISCH

De UGent heeft interesse in zowel het (langlopend) huren van studentenhuisvesting, als het aankopen van
studentenhuisvesting. Deze marktraadpleging is gericht op de huur van studentenhuisvesting. Een tweede
marktraadpleging, die simultaan aan deze marktraadpleging is gepubliceerd, is gericht op de aankoop van
studentenhuisvesting.

Er zal een huurovereenkomst naar gemeen huurrecht (artikel 1714 e.v. oud BW) worden afgesloten. Een
ontwerp van huurovereenkomst, opgemaakt door de UGent, zal beschikbaar zijn bij aanvang van de
onderhandelingen met de indieners van de gunstig geévalueerde huurvoorstellen.

De onderhuurovereenkomsten met de studenten, die de UGent zelf afsluit, vallen onder het
toepassingsgebied van het Vlaams Woninghuurdecreet.

2. HUURPERIODE EN TIMING

De huurovereenkomst wordt afgesloten voor een huurperiode van 20 jaar. Een optionele verlenging na
deze initiéle huurperiode behoort tot de mogelijkheden en zal deel uitmaken van afzonderlijke
onderhandeling tussen partijen.

Deze marktraadpleging strekt ertoe studentenhuisvesting te huren, die in de tijdspanne van 16 augustus
2027 tot uiterlijk 16 augustus 2030 in gebruik kan worden genomen door de UGent, waarbij elk
huurvoorstel dient uit te gaan van een aanvang van de huur op 16 augustus.

3. TYPE GEBOUW EN KAMERS

De UGent heeft interesse in de huur van de totaliteit van een gebouw (of site van gebouwen) of een
gebouwdeel, dat exclusief bestemd is tot studentenhuisvesting en waarbij het deel studentenhuisvesting
één onlosmakelijk deel vormt dat zelfstandig kan functioneren (een aparte ingang e.d.m.).

Het is daarbij evenwel van belang dat de bestemming van het niet door UGent gehuurde deel (in een
gebouw met meerdere bestemmingen/functies) geenszins het rustig huurgenot van de studenten kan
verstoren noch de integriteit, kernwaarden en belangen van de UGent kan schaden.



Voor de leesbaarheid van tekst wordt hierna evenwel enkel gesproken over een “gebouw”.

Het gebouw moet bovendien voldoen aan één van volgende karakteristieken op datum van indiening van
het voorstel:

- reeds bestemd zijn voor studentenhuisvesting; of

- nog niet bestemd zijn voor studentenhuisvesting maar er bestaat reeds een concreet ontwerp en
een concrete planning om de bestemming te wijzigen naar studentenhuisvesting; of

- een nog op te richten maar reeds voor studentenhuisvesting vergund gebouw; of

- een nog op te richten gebouw waarvoor reeds een concreet ontwerp voor studentenhuisvesting
en een concrete planning bestaat.

De UGent heeft interesse in 2 types van gebouwen:

1. Gebouwen met een maximaal aantal basiskamers.

Basiskamers zijn kamers met een netto-vloeropperviakte van minimaal 12 m? en met gedeelde
voorzieningen. Enkel gebouwen met minimaal 200 studentenkamers, waarvan minimaal 75% basiskamers,
komen in aanmerking.

2. Gebouwen met een mix van verschillende types studentenkamers.

Naast basiskamers kunnen ook andere types (comfortkamers of kamers met eigen sanitair en/of
kitchenette of studio’s) aanwezig zijn, zonder dat er een minimaal aantal basiskamers moet voorhanden
zijn. Enkel gebouwen met minimaal 50 studentenkamers komen in aanmerking.

4. LIGGING

De aangeboden studentenhuisvesting bevindt zich op het grondgebied van de stad Gent (m.i.v. de
deelgemeenten) en op een met de fiets en het openbaar vervoer viot te bereiken locatie alsook op een
redelijke afstand van één of meerdere van de UGent-campussen te Gent.

5. STAAT VAN DE STUDENTENHUISVESTING

De studentenhuisvesting moet opgericht zijn/worden in overeenstemming met de vigerende wettelijke
bepalingen in de ruimste zin, en in het bijzonder met alle voorschriften opgelegd in de Vlaamse Codex
Ruimtelijke Ordening, het Algemeen Bouwreglement van de Stad Gent en de Vlaamse Codex Wonen (in
het bijzonder inzake de toepasselijke regelgeving inzake studentenhuisvesting).

De studentenhuisvesting moeten bemeubeld en instapklaar zijn op moment van ingebruikname en
minimaal aan volgende criteria voldoen:
- de studentenhuisvesting is in eindlaag geschilderd;
- de studentenhuisvesting is volledig schoongemaakt;
- de inrichting en uitrusting van de studentenkamers en de gemeenschappelijke voorzieningen is
kwalitatief en is bestand tegen een intensief gebruik door studenten;
- de studentenkamers zijn minimaal voorzien van volgende inrichting/uitrusting:
= vast bureel (min. 1,5 x0,8 m)
=  boekenrek (min. 2 m hoog met legborden van min. 32 cm diep)
= vast bed (min.0,9x2 m)
= kleerkast (min.1x 1,8 x0,6 m)
= spiegel met legplankje en handdoekendrager
= 2 vaste kleerhaken




= 1 gordijnrail met brandwerende, verduisterende gordijnen
- alarmen op deuren, rookmelders en waarschuwingselementen dienen afgestemd te kunnen
worden op het systeem van de UGent;
- de toegangscontrole dient afgestemd te kunnen worden op de standaardnormen van de UGent.

6. EXPLOITATIE EN ONDERHOUD

De UGent organiseert zelf de exploitatie van de studentenhuisvesting (i.e. bewaking, afsluiten van de
onderhuurovereenkomsten met haar studenten, aanstelling van een studentencoach, verlenen van
toegang aan de studenten en derden e.d.). Er komt geen huurovereenkomst tussen de verhuurder en de
studenten tot stand.

Onderhoud en herstellingen: alle verhuurders- én huurdersonderhoud is ten laste van verhuurder,
behoudens onderstaande uitzonderingen. Het Uitvoeringsprotocol dat als bijlage aan de
huurovereenkomst zal worden gehecht, legt de nadere uitvoeringsregels vast voor het huurders- en
verhuurdersonderhoud. Dit Uitvoeringsprotocol is op aanvraag verkrijgbaar en is niet onderhandelbaar.
De volgende taken, behorende tot het huurdersonderhoud, zullen evenwel door de UGent zelf uitgevoerd
worden:

- de schoonmaak van het gebouw;

- de ruitenwas (binnen- en buitenzijde);

- het groenonderhoud;

- het afvalbeheer.

De UGent zal, naast de huurprijs, een forfaitaire vergoeding betalen ter dekking van volgende kosten en
lasten:
- de bijdrage van de huurder in de kosten van eventuele gemeenschappelijke lasten (cf. gebouw
met mede-eigendomsstructuur);
- de kosten en lasten verbonden aan het huurdersonderhoud, die de verhuurder ten laste neemt;
- de kosten en lasten voor de interventies en interventietermijnen opgelegd aan de verhuurder
overeenkomstig het Uitvoeringsprotocol .

7. BJZZONDERE VOORWAARDEN

De UGent wenst maar één enkel aanspreekpunt en verantwoordelijke contractspartij gedurende de gehele
huurtermijn. Op die manier wenst de UGent een kwalitatief en goed beheerde studentenhuisvesting te
garanderen. Bij voorkeur wordt er aldus niet overgegaan tot stukverkoop gedurende de
huurovereenkomst.

Indien stukverkoop alsnog de wens zou zijn van de inschrijver en het huurvoorstel wordt verder volledig
en gunstig beoordeeld, zal bij verdere positieve onderhandelingen in de finale huurovereenkomst een
clausule ingevoegd worden die de situatie regelt waarbij de kamers voorwerp worden van stukverkoop. Er
zal in dergelijke geval contractueel een verplichte bijkomende collectieve en solidaire beheerstructuur
opgelegd worden die dus naast de wettelijke mede-eigendomsstructuur zal bestaan, om het beheer (i.e.
onderhoud en herstellingen, inning van huurgelden e.d.m.) van de studentenhuisvesting, op een voor
UGent zo efficiént mogelijke wijze te organiseren met één enkel aanspreekpunt voor de UGent.



Daarenboven wordt uitdrukkelijk gepreciseerd dat het verhuren van de studentenhuisvesting het
exclusieve recht is van de UGent. Een (mede-)eigenaar-verhuurder kan aldus zelf geen gebruik maken
van de desbetreffende studentenkamer(s) noch de kamer(s) verhuren aan derden gedurende de
huurovereenkomst met de UGent.

8. INHOUDELIKE VEREISTEN VAN DE VOORSTELLEN

Elk voorstel moeten minimaal volgende bestanddelen bevatten opdat het voorstel als volledig kan
beschouwd worden:

- een beschrijving van het voorgestelde gebouw, m.i.v. het aantal en type kamers, de afwerking,
inrichting en uitrusting;

- het aantal kamers per kamertype;

- een beschrijving van de eventuele gebouwdelen die niet dienstig zijn als studentenhuisvesting, en
dus niet aangeboden worden aan de UGent;

- aanduiding van de locatie en de bereikbaarheid met de fiets/het openbaar vervoer;

- deinformatie die het mogelijk maakt te beoordelen of het gebouw (m.i.v. de kamers) voldoet aan
de vereisten opgesomd in de oproep;

- een beschrijving van de zakenrechtelijke toestand van het voorgestelde gebouw;

- een voorstel van aanvangsdatum van de huurovereenkomst;

- een voorstel van maandelijkse huurprijs (i.e. huurprijs voor de volledige studentenhuisvesting
dus inclusief gemeenschappelijke delen/ruimtes); prijsopgave anno datum offerte — op datum
aanvang overeenkomst zal een eerste indexatie gebeuren met de wettelijke indexatieformule
voorzien in artikel 1728bis oud BW;

- een voorstel van maandelijkse forfaitaire vergoeding (i.e. vergoeding per kamer met vermelding
van het toepasselijk btw-tarief) (cf. punt 6); prijsopgave anno datum offerte — op datum aanvang
overeenkomst zal een eerste indexatie gebeuren met de wettelijke indexatieformule voorzien in
artikel 1728bis oud BW;

- andere relevante huurvoorwaarden of bijzondere kenmerken van het project die een financiéle of
andere impact kunnen hebben of van invloed kunnen zijn op de exploitatie van de
studentenhuisvesting en de UGent moet toelaten met kennis van zaken te contracteren.

9. BELANGRIJKE INFORMATIE M.B.T. PRIJSBEPALING

De oprichting van het gebouw is in principe onderworpen aan het btw-tarief van 21%. In afwijking hiervan
kan het verlaagd btw-tarief van 6% worden toegepast indien bij de aanvang van de bouw van het project
vaststaat dat de private ontwikkelaar het gebouw, zodra dit afgewerkt is, blijvend en langdurig zal verhuren
aan de UGent. Een huurovereenkomst met een looptijd van 20 jaar kan als langdurig beschouwd worden.
De UGent zal het gebouw vervolgens onderverhuren aan haar studenten. De voornoemde
huurovereenkomst moet ondertekend worden véor de aanvang van de bouwwerken.

In het geval dat de bouwwerken reeds lopende zijn, kan het 6% btw-tarief worden toegepast op de werken
die nog moeten worden uitgevoerd van zodra het vaststaat de studentenhuisvesting blijvend en langdurig
zal verhuurd worden aan de UGent. Wat het reeds afgewerkte gedeelte betreft, kan wel toepassing
gemaakt worden van het recht op teruggaaf overeenkomstig artikel 77, § 1, 1° van het Btw-Wetboek. De
teruggaaf wordt slechts verleend aan diegene die de btw aan de Staat heeft voldaan en voor zover alle
toepassingsvoorwaarden voldaan zijn. De vordering tot teruggaaf mag uiteraard nog niet verjaard zijn. De
bouwheer zal in dat geval ook gehouden zijn om zijn reeds uitgeoefende btw-aftrek in zijn nadeel te



herzien. Het recht op teruggaaf wordt door de bouwheer uitgeoefend zonder verdere
verantwoordelijkheid dienaangaande voor de UGent.

De opgegeven huurprijs en de forfaitaire vergoeding moeten allesomvattend zijn. De UGent staat
daarnaast in voor de verbruikskosten van de nutsvoorzieningen waarvoor zij een eigen
toeleveringscontract zal afsluiten. Tot slot zal de Universiteit de belasting op studentenkoten, zoals
opgelegd door de Stad Gent, ten laste nemen alsmede de onroerende voorheffing.

De aktekosten, kosten van overschrijving, de registratierechten, recht op geschriften en het ereloon van
de notaris met betrekking tot de huurakte zijn ten laste van de huurder. Alle kosten betreffende de levering
van het verhuurde goed zijn ten laste van de verhuurder.

Buiten voormelde bedragen/kostenposten kunnen geen andere kosten aangerekend worden aan de
UGent.

10. EVALUATIECRITERIA

De UGent behoudt zich het recht voor om enkel het (de) voor haar meest gunstige en volledige
voorstel(len) in overweging te nemen en verder te onderhandelen met de indiener(s) ervan.

Met een “volledig” voorstel wordt bedoeld elk gebouw dat wordt aangeboden en dat minstens voldoet
aan de criteria opgenomen in deze marktraadpleging.

Een voorstel kan niet bestaan uit het aanbod tot huur van meerdere gebouwen, tenzij ze op eenzelfde site
gelegen zijn. Indien meerdere gebouwen worden aangeboden die niet op eenzelfde site gelegen zijn,
dienen hiervoor afzonderlijke voorstellen per gebouw te worden ingediend.

Onder de term “meest gunstige” dient o.a. te worden begrepen: de huur van studentenkamers aan een
prijs die in een gunstige verhouding staat tot de kwaliteit van de kamers en bijhorende accommodatie
alsook de technische voorzieningen, ondersteuningen en locatie/bereikbaarheid.
De voorstellen zullen worden beoordeeld per gebouwtype (zie punt 3), op basis van volgende
evaluatiecriteria (in volgorde van belangrijkheid opgesomd alsook in die zin te beoordelen):
1. de gemiddelde maandelijkse kostprijs per studentenkamer;
2. de bereikbaarheid van één of meerdere van de UGent-campussen met de fiets en het openbaar
vervoer;
3. de samenstelling van de studentenhuisvesting (aantal en type kamers, sanitaire en polyvalente
ruimtes en eventuele bijkomende voorzieningen);
4. de kwaliteit van de studentenhuisvesting (o.m. afwerking en technische voorzieningen en de
inrichting en uitrusting);
5. de juridische (zakenrechtelijke) staat van de studentenhuisvesting (o.m. bestemming van
eventuele andere gebouwdelen, eigendomsstructuur);
6. andere opgegeven huurvoorwaarden of bijzondere kenmerken.

11. VORMVEREISTEN

De voorstellen moeten digitaal worden ingediend in een met e-ID ondertekende PDF-versie.




12. INDIENING VOORSTELLEN

De voorstellen moeten verstuurd worden per e-mail naar het volgende adres: Ruben.Leupe @UGent.be.

De voorstellen moeten tegen uiterlijk 22 mei 2026 om 24 uur zijn ingediend.

13. CONTACTGEGEVENS CONTACTPERSOON UGENT

Geinteresseerden kunnen met vragen terecht bij de heer Francis Ascoop, hoofd Huisvesting:
- per mail: Francis.Ascoop@UGent.be;
- per telefoon: 09 264 71 08.

14. EVALUATIE VOORSTELLEN

De UGent zal in de eerste plaats nagaan of de voorstellen tijdig werden ingediend en volledig zijn. De
UGent kan eventueel overwegen om bijkomende informatie op te vragen in geval van onvolledigheid of
onduidelijkheid.

Voorstellen die niet tijdig of naar voormeld e-mailadres zijn verstuurd, zullen hoe dan ook onregelmatig
worden bevonden en zullen niet verder in aanmerking worden genomen.

De UGent behoudst zich het recht voor om regularisatie van de huurvoorstellen toe te laten voor zover de
regularisatie wel degelijk tot uitvoerbare en kwalitatieve verbintenissen zal leiden, alsook voor zover de
gelijke behandeling met de overige indieners niet in het gedrang komt.

Vervolgens worden de voorstellen beoordeeld in het licht van hogervermelde evaluatiecriteria. De UGent
kan in dat verband de indieners uit nodigen om hun voorstel toe te lichten.

De UGent behoudt zich eveneens het recht voor om aan de indieners een aangepast voorstel te vragen.
Tot slot zal de UGent overgaan tot het nemen van een beslissing.

De UGent behoudt zich daarbij het recht voor om geen enkel voorstel te aanvaarden. Anderzijds behoudt
de UGent zich het recht voor om één of meerdere voorstellen te aanvaarden, dan wel verder in
onderhandeling te treden met één of meerdere indieners over de concrete huurvoorwaarden. De
Universiteit Gent behoudt zich het recht voor om, voor zover nodig, na de onderhandelingsgesprekken
nog een aangepast voorstel in het kader van deze open oproep uit te vragen. Volledigheidshalve wijzen
wij erop dat het huurcontract slechts gesloten wordt zodra de definitieve contractdocumenten zijn
ondertekend. Tot op dat ogenblik is de Universiteit Gent op geen enkele wijze gebonden. Uit de uitnodiging
en de onderhandelingen die zullen gevoerd worden, kunnen aldus op generlei wijze rechten geput
worden.

De UGent zal in ieder geval de genomen beslissing tot niet-selectie of verdere onderhandeling en
schriftelijk aan de indieners communiceren.

15. VARIA

Samen met deze marktraadpleging betreffende de huur van studentenhuisvesting, zal een
marktraadpleging betreffende het aankopen van studentenhuisvesting door UGent gebeuren. Eenzelfde
gebouw mag in beide marktraadplegingen worden voorgesteld door de indiener.



