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INLEIDING

Voorwerp van de erfpacht is de prachtige site te Perk op de hoek van 
Tervuurse- en de Kampenhoutsesteenweg, in de gemeente Steenokkerzeel.
Concreet wordt de Pastorie Sint-Niklaasparochie van Perk op de 
Tervuursesteenweg, eigendom van de gemeente Steenokkerzeel, 
opengesteld tot een zoektocht naar een erfpachter. 

Meer dan ooit willen mensen deel zijn van een geheel, samenzijn en 
samenkomen. De vroegere zondagen naar de kerk zijn vervangen door 
brunch momenten, fietstochtjes met de familie en wandelingen langs de 
Vlaamse velden. Een groene long in de dorpskern creëren waar dan ook 
samen gelachen en gegeten kan worden lijkt het summum van dit nieuwe 
samenzijn

Als knooppunt van sociale dynamiek kan er vanuit de buurt, voor de 
buurt en zelfs door de buurt gezorgd worden voor een draagvlak van 
samenhorigheid en gemeenschapsgevoel. Buiten leven is de nieuwe trend, 
buiten samenzijn is de nieuwe manier. De Pastorie-site kan een open plaats 
worden voor ontmoeting en viering; het knooppunt waar alles samenkomt; 
de kern van verbinding. Dat is de wens van de Gemeente Steenokkerzeel.
Deze Projectdefinitie bevat heel wat nuttige vastgoeddocumentatie, ten 
einde een inzicht te verschaffen in de herbestemmingsmogelijkheden.  
In deze Projectdefinitie zijn ook de voorwaarden en contractuele 
uitgangspunten opgenomen die dienen als oriëntatiepunt voor het opstellen 
van een aanvraag tot deelneming en offerte. 
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DEFINITIE
Het recht van erfpacht is het recht om het volle genot te hebben van een onroerend goed, dat aan iemand anders toebehoort. 
De persoon (of vennootschap) die dat recht verleent, is de eigenaar. De persoon (of vennootschap) die het recht krijgt, is de erfpachter.

TERMIJN 
De duur van deze van deze termijn zal de Kandidaat zelf bepalen in functie van zijn/haar voorstel en is deel van de onderhandelingen. (uiteraard 
rekening houdend met een wettelijk bepaalde minumum termijn van 15 jaar)

VERGUNNINGEN
De erfpachter dient zelf in te staan voor het aanvragen van al de noodzakelijke vergunningen en bestuurlijke toelatingen.
Voor meer informatie neemt de kandidaat-erfpachter contact op met de dienst vergunningen van de gemeente Steenokkerzeel op het 
nummer 02 254 19 60 / 02 254 19 52 of per e-mail op omgeving@steenokkerzeel.be

DE GEVRAAGDE RENOVATIE LOOPT OVER EEN MAXIMUM VAN 5 JAAR, TE REALISEREN DOOR DE ERFPACHTER:
 - rekening houdend met de nodige afspraken met erfgoed, de gemeente en andere stakeholders (cfr. herbestemmingsstudie))
 - rekening houden met gekozen scenario E (mix van gebruik of gemengd gebruik) (cfr. herbestemmingsstudie)

ONDERHOUDSVERPLICHTING
Gedurende de volledige duurtijd van de erfpacht, zal de erfpachter alle onderhouds-, renovatie- en herstellingswerken op zich nemen. Het 
gaat daarbij zowel om het huurders- als eigenaarsonderhoud (zie het ontwerp van erfpachtovereenkomst voor een gedetailleerde toelichting).
De onderhoudsverplichting zal, samen met de budgetten die de erfpachter hiervoor voorziet en de planning van deze werken, beschreven 
worden in de erfpachtovereenkomst (overeenkomstig het definitieve projectvoorstel).

FINANCIËLE VOORWAARDEN
 - Er is een eenmalige commissie te betalen op de geschatte waarde aan de bemiddelaar, Teherbestemmen BV;
 - De voorgestelde erfpachtvergoeding of canon ligt op 3% van de geschatte waarde (excl. registratierechten/btw, aktekosten en meetloon 

= het loon van de beëdigd schatter);
 - De totale renovatiekosten zijn voor rekening van de (kandidaat)-erfpachter; 
 - De Kandidaat draagt alle taksen, heffingen, belastingen en andere kosten, van welke aard ook;
 - Er wordt een voorstel tot waarborg gevraagd als garantie voor de uitvoering van de renovatie.

VOORWAARDEN VAN DE ERFPACHT
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CONTRACTUELE UITGANGSPUNTEN

Bij het tot stand komen van een erfpachtovereenkomst komen eigenaar en Kandidaat met name overeen in onderstaande vereisten, doch 
is de opsomming niet limitatief (cfr. in de bijlagen opgenomen voorbeeld en voorstel van een ‘erfpachtovereenkomst’ opgesteld door het CIB 
Vlaanderen (Confederatie van Immobiliënberoepen Vlaanderen)):

 - De erfpacht is gesitueerd op kadastraal vastgesteld perceel: Steenokkerzeel, 3 AFD A 356e, met een nog nader exact vast te stellen 
totale oppervlakte van ca. 3995 m2;  

 - De onroerende zaak van de Pastorie blijft eigendom van de gemeente Steenokkerzeel en zal aan de erfpachter worden overgedragen 
tot gebruik in de staat waarin deze zich bij de tot stand komen van een erfpachtovereenkomst bevindt, derhalve met alle daarbij 
behorende rechten en aanspraken (cfr. bijlage CIB erfpachtovereenkomst voor meer gerichte bepalingen). 

 - De Kandidaat aanvaardt uitdrukkelijk alle lijdende erfdienstbaarheden, bijzondere lasten en beperkingen, afzonderlijke zakelijke rechten, 
kettingbedingen en kwalitatieve verplichtingen die op de onroerende zaak rusten en die aangegeven zijn in de ter beschikking gestelde 
documenten , e.e.a. voor zover blijkend en/of voortvloeiend uit de laatste en voorgaande notariële overeenkomsten van levering en/
of van vestiging van een beperkt recht op de onroerende zaak, dan wel blijkend en/of voortvloeiend uit een afzonderlijke notariële 
overeenkomst. 

 - Het van toepassing zijnde bestemmingsplan binnen de gemeente Steenokkerzeel is geldig (cfr. bijlage ‘herbestemmingsstudie’ voor 
nadere informatie). 

 - De eigenaar staat niet in voor andere eigenschappen dan die voor het gebruik van de bestaande onroerende zaak nodig waren. 
Gebreken die het nieuwe gebruik bij herbestemming belemmeren zijn de Kandidaat bekend op het moment van het tot stand komen 
van een erfpachtovereenkomst en komen voor rekening en risico van de kandidaat-erfpachter. 

 - De eigenaars beschikken over een asbestinventarisatie uitgevoerd op 1/3/2023, en zullen deze informatie delen met de Kandidaat (cfr. 
bijlage Asbest attest). 

 - Bij een eventuele verwijdering van asbesthoudende materialen dienen op grond van milieuwetgeving speciale maatregelen te worden 
genomen. De Kandidaat verklaart hiermee bekend te zijn en vrijwaart de eigenaar voor alle aansprakelijkheid die uit de aanwezigheid 
van enig asbest in de onroerende zaak kan voortvloeien. 

 - Er heeft geen verkennend bodemonderzoek plaatsgevonden op locatie, en betreft hier geen risicogrond. (cfr. bijlage Bodemattest). 

 - Aan Kandidaat is bekend gemaakt dat de onroerende zaak deels aangewezen is als Monument in de zin van de Erfgoedwet. 
 

 - Verschil tussen de opgegeven en de werkelijke grootte verleent aan geen der partijen enig recht. 

 - De enkele verklaring dat eigenaars niet bekend zijn met bepaalde feiten of omstandigheden houdt geen garantie of vrijwaring in voor 
Kandidaat of eigenaar.
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Er zijn voor de herbestemming van de Pastorie een aantal ambities en adviezen vastgesteld door de dienst Ruimtelijke ordening van 
de gemeente Steenokkerzeel. We sommen hier een aantal belangrijke ambities op. Deze lijst is niet exhaustief en is onderdeel van de 
onderhandelingen tussen enerzijds de gemeente Steenokkerzeel en de Kandidaat op basis van het ingediende projectvoorstel. 

 - De tuin van de Pastorie wordt een publieke tuin;
 - Er wordt eventueel een trage weg voorzien die het perceel zal doorkruisen en verbinden met het perceel van de parochie;
 - Bij een bredere, perceelsoverschrijdende ontwikkeling zal de kleine gemeentelijke parking naast de tuinmuur mee opgenomen kunnen 

worden als een (bij voorkeur groene) bufferzone; 
 - Afwijking van de parkeernorm is enkel mogelijk in geval van en in functie van een voorgesteld maatschappelijk (woon)programma;
 - Keuze voor boven- of ondergrondse parkeren dient te worden bekeken afhankelijk van het projectvoorstel, er dient alleszins voldoende 

aandacht te zijn voor een (bovengrondse) fietsenstalling;

AANGRENZEND PERCEEL

In functie van de herbestemming van de Pastorie zijn er ook gesprekken geweest met de eigenaars van het aangrenzend perceel van de 
parochie. (Kampenhoutsesteenweg 1-3, 1820 Steenokkerzeel)
Hieromtrent is er ook een studie uitgewerkt om de herbestemming te optimaliseren. De eigenaars zijn ook bereid tot dialoog.
Kandidaten die interesse tonen in dit aangrenzend perceel, kunnen in gesprek gaan met de eigenaars via nathalie@teherbestemmen.be. Zie 
meer info aangaande dit perceel in bijlage 8.

AMBITIES
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2023 2024

INDICATIEVE  TIJDSLIJN
(Stap 1) 

Vermarktingsfase 
(duur 4 maanden: 
mei-juni-juli-aug 

2023)

(Stap 2) 
Indienen 

‘Aanvraag tot 
deelneming’ 

(deadline 
5/9/2023)

(Stap 3) 
Beoordeling van 
de ingeschreven 

kandidaten 
(deadline 
6/9/2023) 

(Stap 4) 
Uitnodiging tot het indienen van 

een Offerte & informatievergadering 
(zal worden verstuurd naar de 
geselecteerde kandidaten op 
11/9/2023) (duur 3 maanden)

(Stap 5) 
Indienen van de 

Offertes 
(uitgewerkt voorstel) 

(deadline 27 nov 
2023)

(Stap 6) 
Individuele 

toelichting van de 
Offertes 

(op afspraak) 
(28-30 nov 2023)

(Stap 7) 
Beoordeling van de Offertes aan de 
hand van de gunningscriteria door 

een beoordelingscommissie 
(duur 2-3 weken)

(deadline 18 dec 2023)

(Stap 8) 
Finale onderhandelingen 

tussen geselecteerde 
kandidaat en de gemeente 

(beoordelingscommissie)
(jan 2024) (toewijzing aan de 

gekozen kandidaat afhankelijk van 
de duur van de onderhandelingen)

(Stap 9) 
Wachttermijn 

(15 dagen)

(Stap 10) 
Sluiting van 

de opdracht & 
communicatie over de 

gekozen kandidaat
(feb-maart 2024)

TIMING
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FOTO’S | EXTERIEUR
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FOTO’S | INTERIEUR
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WIL JE ALLE INFORMATIE? 
De volledige selectieleidraad met daarin alle informatie over de procedure, het gebouw, de attesten, … 
vind je via deze link. 

BIJLAGEN EN VASTGOEDINFORMATIE

KLIK
HIER

KANDIDATUUR INDIENEN?
Via de knop of volgende link bit.ly/PerkProcedure ga je naar de pagina van e-procurement en wordt je 

stap voor stap doorheen het proces geloodst. Opgelet: de deadline is 5 september 2023.

KLIK
HIER

https://www.teherbestemmen.be/panden/pastorie-perk
https://www.teherbestemmen.be/panden/pastorie-perk
http://bit.ly/PerkProcedure
http://bit.ly/PerkProcedure


Foto’s: Eline Willaert



Opdrachtgever: Gemeente Steenokkerzeel

ALTSTADT
WTCI, 26e verdiepin
Koning Albert II-laan 
28-30
1000 Brussel 
www.altstadt.brussels
office@altstadt.brussels
T: 02 828 01 64

RealVisuals CVBA
Gildehof 34
1730 Asse
www.realvisuals.eu
info@realvisuals.eu
T: 0486 82 56 90

Miss Miyagi BVBA
Sluisstraat 79/3
3000 Leuven
www.missmiyagi.eu
info@missmiyagi.eu

Teherbestemmen BV
Sluisstraat 79/3
3000 Leuven
www.teherbestemmen.be
nathalie@teherbestemmen.be
T: 0472 55 38 93


