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hƴŘŜǊ ŘŜ ǾƭŀƎ Ǿŀƴ Ψ²ƻƻƴǿƛƧȊŜǊ aŜŜǘƧŜǎƭŀƴŘΩ Ǝŀŀƴ ǾŜǊǎŎƘƛƭƭŜƴŘŜ ǇǊƻƧŜŎǘŜƴ ǎŎƘǳƛƭΦ 9Şƴ ŘŀŀǊǾŀƴ ƛǎ ŘŜ 
intergemeentelijke samenwerking tussen Nevele en Wachtebeke. Een ander en apart project is de 
samenwerking tussen Aalter, Assenede, Eeklo, Kaprijke, Knesselare, Maldegem, Sint-Laureins, 
²ŀŀǊǎŎƘƻƻǘ Ŝƴ ½ƻƳŜǊƎŜƳ ƛƴ ŘŜ ΨƛƴǘŜǊƭƻƪŀƭŜ ǾŜǊŜƴƛƎƛƴƎ ²ƻƻƴŎŜƴǘǊǳƳ aŜŜǘƧŜǎƭŀƴŘΩΦ Wooncentrum 
Meetjesland staat deze 9 gemeenten bij in het organiseren van lokaal woonoverleg en het nemen van 
beleidsmaatregelen die de kwaliteit en betaalbaarheid van het wonen kunnen verbeteren. Tegelijk 
biedt Wooncentrum Meetjesland individueel advies over wonen aan hun inwoners: van het plannen 
van verbouwingswerken tot het aanvragen van premies, van het huren tot de aankoop van een 
woningΣΧ  
 
Deze omgevingsanalyse focust op de woonsituatie in het werkingsgebied en de 9 gemeenten van het 
project Wooncentrum Meetjesland. 
 
 

1. Het werkingsgebied van het project 
 
Het werkingsgebied van Wooncentrum Meetjesland bestaat uit 9 gemeenten uit het landelijke gebied 
in het noordwesten van de provincie Oost-Vlaanderen. De meeste gemeenten hebben (naast een soms 
verstedelijkte hoofdkern) een uitgesproken ruraal karakter met een aantal kleine woonkernen. Samen 
met een aantal grotere gemeenten neemt vooral Eeklo binnen dit gebied een aantal centrumfuncties 
waar. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Inwoners
Private 

huishoudens

Oppervlakte 

(km²)
Inwoners/km²

Aalter 19.987 8.187 82 244

Assenede 13.951 5.867 87 160

Eeklo 20.449 9.194 30 682

Kaprijke 6.298 2.564 34 187

Knesselare 8.252 3.445 37 221

Maldegem 23.263 9.721 95 246

Sint-Laureins 6.649 2.832 75 89

Waarschoot 7.870 3.358 22 359

Zomergem 8.302 3.412 39 214

Werkingsgebied 115.021 48.580 500 230

Vlaams gewest 6.410.705 2.707.723 13.522 474

Bron: Studiedienst van de Vlaamse Regering; bewerking: Wooncentrum Meetjesland

Algemene cijfers - 01/01/2014
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2. Kenmerken van het woningpatrimonium in het werkingsgebied 
 

2.1 Algemene kenmerken 
 
Het patrimonium in het werkingsgebied is vooral van open en halfopen aard. Het verschil met de 
gemiddelde situatie in Vlaanderen en Oost-Vlaanderen is opvallend groot. Opmerkelijk is dat de 
typologie van de woningbouw relatief beperkt wijzigt. Het woningenbestand groeide van 1995 tot 
2014 aan met 8.752 woongelegenheden of 20%. Die bijkomende woongelegenheden waren in de 
eerste plaats (46%) vrijstaande eengezinswoningen. Enkel centrumstad Eeklo en in mindere mate 
Maldegem zijn uitzonderingen op deze regionale regel. De appartementsbouw blijft relatief beperkt in 
de regio, toch is het marktsegment sterk toegenomen. De toename is het grootst in Aalter en 
Maldegem, maar ook in de landelijkste gemeenten nemen appartementen steeds nadrukkelijker een 
plaats in op de woningmarkt. Rijwoningen hebben geen of amper plaats in de uitbreiding van het 
patrimonium. De gemeenten Waarschoot, Kaprijke, Assenede, Zomergem en Maldegem tellen ook in 
absolute cijfers vandaag minder rijwoningen. In elke gemeente verdwijnen handelshuizen, zoals elders 
in Vlaanderen en Oost-Vlaanderen. 
Uit een onderstaande grafiek kunnen we afleiden dat de bewoonbare oppervlakte van nieuwbouw 
woongelegenheden alsmaar kleiner wordt. 2010 geldt als de uitzondering op de regel. Toch blijkt uit 
de afgeleverde bouwvergunningen dat nieuwbouwwoningen bovengemiddeld groot blijven. Studies 
wezen in het verleden al uit dat de inwoners van het werkingsgebied groter wonen. Een vaststelling 
die moeilijk los gezien kan worden van de traditie om vooral open en verspreid te wonen.  
 

 
 

 
 

Gesloten Halfopen Open Appartementen Handelshuizen
Andere 

gebouwen

Totaal 

aantal

Aalter 9,18 18,40 55,45 13,43 2,37 1,17 8.718

Assenede 13,72 27,90 48,93 4,52 3,39 1,55 6.262

Eeklo 40,19 16,87 18,78 19,62 3,67 0,87 9.938

Kaprijke 11,83 22,95 52,52 7,63 3,53 1,55 2.780

Knesselare 7,85 23,75 55,90 7,69 2,86 1,94 3.705

Maldegem 11,04 25,70 47,49 11,35 3,02 1,39 10.467

Sint-Laureins 10,79 18,54 62,53 3,42 3,36 1,36 3.096

Waarschoot 22,42 34,71 30,86 7,67 3,79 0,54 3.532

Zomergem 11,73 23,15 54,22 7,09 2,65 1,16 3.624

Werkingsgebied 17,23 22,78 44,62 10,98 3,14 1,25 52.122

Vlaams gewest 22,59 18,62 28,98 24,10 2,93 2,79 3.069.975

Oost-Vlaanderen 28,06 21,62 27,08 18,78 3,10 1,35 685.835

Bron: FOD Economie - Afdeling Statiestiek, Statistieken Economie; bewerking: Wooncentrum Meetjesland

Typologie woongelegenheden (%) 01/01/2014

Abs. % Gesloten Halfopen Open Appartementen HandelshuizenAndere Totaal %

Aalter 1.992 29,62 3,51 9,14 47,09 41,42 -0,90 -0,25 100

Assenede 784 14,31 -2,30 9,06 61,48 30,74 -6,38 7,40 100

Eeklo 1.726 21,02 9,73 16,28 27,35 50,87 -4,87 0,64 100

Kaprijke 430 18,30 -7,21 0,47 61,40 42,79 -2,56 5,12 100

Knesselare 633 20,61 0,79 8,37 61,14 36,81 -6,00 -1,11 100

Maldegem 1.849 21,46 -0,16 14,60 39,10 47,43 -2,70 1,73 100

Sint-Laureins 403 14,96 7,94 6,70 60,30 25,81 -8,68 7,94 100

Waarschoot 446 14,45 -8,74 11,66 61,43 41,93 -8,30 2,02 100

Zomergem 489 15,60 -0,41 12,88 48,47 46,01 -6,13 -0,82 100

Werkingsgebied 8.752 20,18 2,08 11,44 45,93 42,89 -4,03 1,69 100

Vlaams gewest 520.434 20,41 1,46 14,50 30,83 58,05 -5,03 0,19 100

Oost-Vlaanderen 114.267 19,99 1,75 17,56 29,77 54,92 -5,00 1,00 100

Bron: FOD Economie - Afdeling Statiestiek, Statistieken Economie; bewerking: Wooncentrum Meetjesland

Aandeel typologie woongelegenheden in de toename

Toename woongelegenheden 01/01/1995 - 01/01/2014

Totale toename
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Abs. % Abs. % Abs.
Verschil in 

aandeel

Aalter 346 5,14 1.171 13,43 825 8,29

Assenede 42 0,77 283 4,52 241 3,75

Eeklo 1.072 13,05 1.950 19,62 878 6,57

Kaprijke 28 1,19 212 7,63 184 6,43

Knesselare 52 1,69 285 7,69 233 6,00

Maldegem 311 3,61 1.188 11,35 877 7,74

Sint-Laureins 2 0,07 106 3,42 104 3,35

Waarschoot 84 2,72 271 7,67 187 4,95

Zomergem 32 1,02 257 7,09 225 6,07

Werkingsgebied 1.969 4,54 5.723 10,98 3.754 6,44

Vlaams gewest 437.664 17,17 739.754 24,10 302.090 6,93

Oost-Vlaanderen 66.065 11,56 128.825 18,78 62.760 7,23

Evolutie appartementsbouw 01/01/1995 - 01/01/2014

Bron: FOD Economie - Afdeling Statiestiek, Statistieken Economie; bewerking: Wooncentrum Meetjesland

1995 2014 1995-2014
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2.2 Woningen volgens eigendomstitel 
 
Het aandeel woningen binnen het totale Vlaamse woningpatrimonium dat bewoond wordt door 
eigenaars is groot. Binnen het werkingsgebied van het project is dat niet anders. 
 

Eigendomsstatuut 

  1981 2001 Evolutie 1981 - 2001 

  Eigenaars Huurders Eigenaars Huurders Eigenaars Huurders 

Aalter 3.425 69,60% 1.496 30,40% 5.132 77,30% 1.423 21,40% 7,70% -9,00% 

Assenede 3.147 69,00% 1.413 31,00% 3.877 74,70% 1.245 24,00% 5,70% -7,00% 

Eeklo 3.777 54,80% 3.108 45,10% 4.906 62,70% 2.809 35,90% 7,90% -9,20% 

Kaprijke 1.301 67,20% 631 32,60% 1.698 75,30% 528 23,40% 8,10% -9,20% 

Knesselare 1.902 73,30% 689 26,60% 2.270 75,70% 691 23,00% 2,40% -3,60% 

Maldegem 5.212 73,90% 1.839 26,10% 6.414 76,60% 1.863 22,20% 2,70% -3,90% 

St-Laureins 1.699 74,80% 561 24,70% 2.008 80,50% 447 17,90% 5,70% -6,80% 

Waarschoot 1.617 63,00% 947 36,90% 2.203 72,20% 821 26,90% 9,20% -10,00% 

Zomergem 1.581 62,50% 947 37,40% 2.209 72,40% 805 26,40% 9,90% -11,00% 

Werkingsgebied 23.661 67,72% 11.631 33,21% 30.717 73,76% 10.632 25,53% 6,04% -7,68% 

Vlaanderen 1.275.638 65,00% 672.306 34,30% 1.668.886 72,60% 593.607 25,80% 7,60% -8,50% 

Bron: Socio-economische enquête 2001 (via www.meetjesland.be), bewerking: Wooncentrum Meetjesland 

 

 
 
We zien dat het aantal eigenaar-bewoners in het werkingsgebied nog iets hoger ligt dan in de rest van 
Vlaanderen. Het aantal huurders ligt dan logischerwijs iets lager. Binnen het werkingsgebied wijkt 
Eeklo opvallend af met een groot aantal huurders. Sint-Laureins is omgekeerd een gemeente met 
opvallend veel eigenaar-bewoners. 
Zoals elders in Vlaanderen is ook in het werkingsgebied het aandeel eigenaar-bewoners nog significant 
gegroeid tussen 1981 en 2001. Recentere cijfers van de provincie Oost-Vlaanderen lijken erop te wijzen 
dat de huurmarkt niet meer verder inkrimpt. In het berekenen van de actuele huurmarkt, kruiste de 
provincie eigendom van een woning en domicilie op het adres. Dat leverde geen concreet huuraandeel 
per gemeente op omwille van blijvend deel onduidelijke situaties. Wel geven deze cijfers aan dat drie 
kwart van de appartementen verhuurd wordt. Gelet op de recente opmars van deze woningtypologie 
kunnen we concluderen dat de huurmarkt van nieuw, relatief jong aanbod wordt voorzien en in de 
regio mogelijks terug groeit. De resultaten van het Groot Woononderzoek 2013 bevestigen alvast op 
Vlaams niveau een gestopte groei van het aandeel eigenaar-bewoners.  
 
 

Eigenaar Huurder Eigenaar Huurder Eigenaar Huurder Onduidelijk

Aalter 78,18 21,82 27,67 72,33 67,53 22,10 10,37

Assenede 73,91 26,09 20,83 79,17 68,41 26,22 5,37

Eeklo 66,83 33,17 20,66 79,34 53,33 34,38 12,29

Kaprijke 75,90 24,10 21,59 78,41 65,76 24,45 9,79

Knesselare 74,26 25,74 31,37 68,63 65,81 26,58 7,61

Maldegem 75,91 24,09 17,35 82,65 66,63 26,12 7,25

Sint-Laureins 77,78 22,22 10,64 89,36 71,52 23,16 5,32

Waarschoot 73,25 26,75 26,72 73,28 67,56 28,23 4,21

Zomergem 71,65 28,35 16,28 83,72 66,56 29,57 3,88

Werkgebied / / 21,93 78,07 64,72 27,17 8,11

Oost-Vlaanderen 74,89 25,11 21,24 78,76 60,16 26,22 13,62

Bron: provincie Oost-Vlaanderen, Steunpunt Sociale Planning; bewerking: Wooncentrum Meetjesland

Eigendomsstatuut (%) 01/01/2011

AppartementIndividuele woning Totaal woongelegenheden
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2.3 Leegstand 
 
In elke gemeente blijkt een bepaald deel van het woningaanbod onbenut te blijven: ofwel tijdelijk naar 
aanleidiƴƎ Ǿŀƴ ǾŜǊƪƻƻǇΣ ǾŜǊƘǳǳǊΣ ǾŜǊōƻǳǿƛƴƎΣΧ ƻŦǿŜƭ ƭŀƴƎŘǳǊƛƎŜǊ ƴŀŀǊ ŀŀƴƭŜƛŘƛƴƎ Ǿŀƴ ŜŜƴ 
ƻƴǾŜǊŘŜŜƭŘƘŜƛŘΣ ǎǇŜŎǳƭŀǘƛŜΣ ƎŜōǊŜƪ ŀŀƴ ǇƭŀƴƴŜƴΣΧ DŜƳŜŜƴǘŜƴ ȊƛƧƴ ƳŜǘ ŘŜ ƛƴǘǊŜŘŜ Ǿŀƴ ƘŜǘ ŘŜŎǊŜŜǘ 
grond- en pandenbeleid verantwoordelijk geworden voor het opsporen van leegstand op hun 
grondgebied. Het aantal geregistreerde panden is sindsdien sterk gegroeid. Begin 2012 telden we 160 
woningen op de gemeentelijke leegstandsregisters, vandaag 528 woningen. Deze groei toont vooral 
de ontwikkeling van het lokaal leegstandsbeleid en niet zozeer een toename van de feitelijke 
leegstand. In elke gemeente is het leegstandsbeleid vandaag op kruissnelheid gekomen waardoor we 
vermoeden dat de registersituatie relatief dicht bij de feitelijke situatie komt. Opvolging binnen de 
schoot van het lokaal woonoverleg leert dat het merendeel van de leegstaande woningen binnen de 
twee jaar geactiveerd wordt na verbouwingswerken of verkoop. We beschikken niet over concrete 
data, maar we vermoeden dat de langdurige leegstand beperkt blijft tot een vierde of een derde van 
het register. Om deze situaties te activeren voorziet elke gemeente in een gemeentelijke (vaak 
progressieve) leegstandsheffing en worden mogelijkheden voor toepassing van voorkooprechten en 
sociale verhuring onderzocht. 
 
 
 

Woningen op leegstandsregister 

 23/02/2012 28/06/2013 26/02/2015 

Aalter 10 0 29 

Assenede 1 50 75 

Eeklo 43 65 90 

Kaprijke 6 10 7 

Knesselare 22 71 71 

Maldegem x 0 90 

Sint-Laureins 27 50 43 

Waarschoot 28 49 58 

Zomergem 23 56 65 

Werkingsgebied 160 351 528 
X: op moment van bevraging geen gegevens beschikbaar 
Bron: Vlaams Parlement, aangesloten gemeenten en Wooncentrum Meetjesland; bewerking: Wooncentrum 
Meetjesland 
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2.4 Woningkwaliteit 
 

 
 

Uit een doorsnede van het gebouwenpark in 1995 (incl. niet-woongebouwen) en de resultaten van de 
woonsurvey uit 2005 blijkt het aandeel gebouwen en woningen gebouwd voor 1945 op die momenten 
in het Meetjesland gevoeliger hoger te liggen dan het Vlaams gemiddelde. De ouderdom van een 
woning heeft ς zoals in de woonsurvey en uitwendige woningschouwing van 2005 nog eens bevestigd 
werd ς een sterk significante samenhang met het kwaliteitsniveau van de woningen. 
 
De woonsurvey en uitwendige woningschouwing van 2005 wees uit dat de provincies Oost- en West-
Vlaanderen ook los van het bouwjaar achterop hinkten wat woonkwaliteit betreft. De gemeenten van 
het werkingsgebied werden allemaal tot de zone met de meeste woningen van slechte kwaliteit 
gerekend. 
 
Een doorsnede van het gebouwenpark in 2014 laat uitschijnen dat de gemeenten in het 
werkingsgebied ondertussen een inhaalbeweging hebben gemaakt. Het aandeel gebouwen gebouwd 
voor 1945 is een stuk dichter bij het Vlaamse gemiddelde komen aansluiten en wat verder van het 
hogere Oost-Vlaams gemiddelde gaan liggen. Deze inhaalbeweging is enerzijds te verklaren door een 
grotere groei van het gebouwenpark in de regio, maar anderzijds ook door een sterkere afname van 
het absoluut aantal gebouwen gebouwd voor 1945. 
Tussen de gemeenten in het werkingsgebied zijn er echter duidelijke verschillen. Onderzoeken we de 
afbraak van oude gebouwen, dan scoren gemeenten Aalter, Kaprijke en Maldegem heel hoog en Eeklo 
en Knesselare nogal laag. Onderzoeken we de verhouding oudere gebouwen tegenover het totale 
gebouwenpark, dan blijven Assenede en Sint-Laureins ver boven het slechtere Oost-Vlaamse 
gemiddelde, terwijl dat in aandeel in Aalter, Knesselare en Maldegem (ver) onder het betere Vlaamse 
gemiddelde ligt. 
 
Hoewel het gebouwenpark verjongt en het Meetjesland zelfs wat een inhaalbeweging maakt, blijft het 
aandeel oude woningen groter dan gemiddeld in Vlaanderen en is twee derden van het gebouwenpark 
voorbij de leeftijd waarop zich de eerste grondige renovatiebehoeften voordoen.  
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Lƴ ŘŜ ƧŀǊŜƴ Ωул ǘŜƪŜƴŘŜ ƘŜǘ aŜŜǘƧŜǎƭŀƴŘ ŜŜƴ ǎŜǊƛŜǳȊŜ ŀŎƘǘŜǊǎǘŀƴŘ ƻǇ ƳΦōΦt. het comfortniveau van de 
woningen (aanwezigheid van toilet met spoeling ς badkamer ς centrale verwarming). Tegen 2001 

Abs. % Abs. % Abs. %

Aalter 2.336 32,05 3.435 47,13 1.517 20,82 7.288

Assenede 3.003 48,42 2.211 35,65 988 15,93 6.202

Eeklo 3.582 43,40 3.728 45,17 943 11,43 8.253

Kaprijke 1.145 43,57 1.029 39,16 454 17,28 2.628

Knesselare 1.183 34,88 1.669 49,20 540 15,92 3.392

Maldegem 3.420 36,35 4.583 48,71 1.405 14,93 9.408

Sint-Laureins 1.659 51,80 1.105 34,50 439 13,71 3.203

Waarschoot 1.442 43,56 1.371 41,42 497 15,02 3.310

Zomergem 1.316 38,10 1.601 46,35 537 15,55 3.454

Werkingsgebied 19.086 40,49 20.732 43,98 7.320 15,53 47.138

Vlaams gewest 827.197 35,37 1.157.969 49,52 353.220 15,11 2.338.386

Oost-Vlaanderen 242.233 42,51 252.031 44,23 75.587 13,26 569.851

Bron: FOD Economie - Afdeling Statiestiek, Statistieken Economie; bewerking: Wooncentrum Meetjesland

Totaal

1945 - 1981Voor 1945 Na 1981

Doorsnede gebouwenpark 01/01/1995 obv bouwjaar

Abs. % Abs. % Abs. %

Aalter 1.858 21,21 3.346 38,20 3.555 40,59 8.759

Assenede 2.518 36,63 2.143 31,18 2.213 32,19 6.874

Eeklo 3.128 32,83 3.671 38,52 2.730 28,65 9.529

Kaprijke 861 29,17 998 33,81 1.093 37,03 2.952

Knesselare 1.018 25,90 1.618 41,17 1.294 32,93 3.930

Maldegem 2.819 26,29 4.414 41,17 3.488 32,53 10.721

Sint-Laureins 1.390 39,20 1.036 29,22 1.120 31,58 3.546

Waarschoot 1.202 32,87 1.340 36,64 1.115 30,49 3.657

Zomergem 1.117 28,93 1.556 40,30 1.188 30,77 3.861

Werkingsgebied 15.911 29,56 20.122 37,38 17.796 33,06 53.829

Vlaams gewest 748.316 28,49 1.116.238 42,50 762.190 29,02 2.626.744

Oost-Vlaanderen 215.561 34,02 243.769 38,47 174.386 27,52 633.716

Doorsnede gebouwenpark 01/01/2014 volgens bouwjaar

Bron: FOD Economie - Afdeling Statiestiek, Statistieken Economie; bewerking: Wooncentrum Meetjesland

Totaal

Na 19811945 - 1981Voor 1945

Abs. %

Aalter 478 20,46

Assenede 485 16,15

Eeklo 454 12,67

Kaprijke 284 24,80

Knesselare 165 13,95

Maldegem 601 17,57

Sint-Laureins 269 16,21

Waarschoot 240 16,64

Zomergem 199 15,12

Werkingsgebied 3.175 16,64

Vlaams gewest 78.881 9,54

Oost-Vlaanderen 26.672 11,01

Afname absoluut aantal gebouwen 

gebouwd voor 1945 Abs. %

Aalter 1.471 20,18

Assenede 672 10,84

Eeklo 1.276 15,46

Kaprijke 324 12,33

Knesselare 538 15,86

Maldegem 1.313 13,96

Sint-Laureins 343 10,71

Waarschoot 347 10,48

Zomergem 407 11,78

Werkingsgebied 6.691 14,19

Vlaams gewest 288.358 12,33

Oost-Vlaanderen 63.865 11,21

Aangroei van het gebouwenpark
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waren de gemeenten uit het werkingsgebied een stuk ingelopen op de Vlaamse gemiddelden, maar 
evenaarden ze die nog niet. Er is echter geen data om de actuele situatie te meten. 
 

Comfortniveau 2001 

  Woningen zonder toilet 
met spoeling 

Woningen zonder CV 
Woningen zonder 

badkamer 

 Abs. % Abs. % Abs. % 

Aalter 203 3,40 2222 37,00 291 4,70 

Assenede 215 4,00 2146 43,90 373 7,20 

Eeklo 212 2,70 3149 40,10 424 5,40 

Kaprijke 94 5,70 954 47,30 153 7,90 

Knesselare 118 3,60 1235 38,40 201 5,20 

Maldegem 267 2,60 3411 41,70 520 5,50 

St-Laureins 94 1,60 1244 46,30 171 5,90 

Waarschoot 101 3,60 1324 42,80 196 6,20 

Zomergem 110 4,50 1147 38,00 172 6,10 

Werkingsgebied 1414 3,11 16832 41,10 2501 5,77 

Vlaanderen 55470 2,40 610446 26,70 81822 3,50 

Oost-Vlaanderen 15049 2,83 193443 36,94 24543 4,69 

Bron: www.oost-vlaanderen.be, NIS, Socio-economische enquête 2001, bewerking: Wooncentrum 
Meetjesland 

 
Indicatief zijn ook de eerste berichten over de resultaten van het Groot Woononderzoek 2013. De 
onderzoekers stelden vast dat 37% van de Vlaamse woningen niet beantwoordt aan de 
kwaliteitsnormen uit de Vlaamse Wooncode. Probleemsituaties doen zich het vaakst voor op de 
private (47%) en de sociale (44%) huurmarkt. Bij eigenaar-bewoners gaat het om 33% van de 
ǿƻƴƛƴƎŜƴΦ DŜƭǳƪƪƛƎ ōƭƛƧƪǘ Řŀǘ ƛƴ ǘǿŜŜ ŘŜǊŘŜ Ǿŀƴ ŘŜ ǎƛǘǳŀǘƛŜǎ ǿŜȊŜƴƭƛƧƪŜ ƎŜōǊŜƪŜƴ Ŝƴ ǊƛǎƛŎƻΩǎ ƳŜǘ ǊŜƭŀǘƛŜŦ 
beperkte ingrepen opgelost kunnen worden, bijv. het vernieuwen van zekeringskasten, het voorzien 
van goede verluchting, het vastmaken van stopcontacten, enz. In een derde van de situaties blijkt dat 
de problemen van structurele aard zijn waardoor ingrijpende renovatie nodig is. Deze groep is het 
grootst in de sociale huursector (24% van de woningen), groot in de private huursector (21% van de 
woningen) en beperkter bij eigenaar-bewoners (10% van de woningen). Gelet op de historiek van het 
patrimonium, vermoeden we dat deze bevindingen ook zullen gelden in het intergemeentelijk 
projectgebied.  
 
Afgaande op het aantal afgeleverde vergunningen voor verbouwingswerken aan woongebouwen, 
wordt in het werkingsgebied een hoog renovatieritme aangehouden. De groei in het aantal renovaties 
met bouwvergunningen is sterker gegroeid dan gemiddeld in Vlaanderen en Oost-Vlaanderen, maar is 
sinds 2011 naar een wat lager niveau gezakt. Toch ligt het aantal afgeleverde renovatievergunningen 
in 2013 regionaal nog steeds 33% hoger dan in 1996. Na vergunning werden in het werkingsgebied 
tussen 1996 en 2013 8.030 woongebouwen gerenoveerd. Dat is minstens1 15,4% van de 
woongelegenheden op 01/01/2014. Naast een sterkere stijging, ligt het renovatieritme in de regio ook 
een stuk hoger dan gemiddeld in (Oost-)Vlaanderen. In vergelijking tot het totale aantal 
woongelegenheden scoren Kaprijke, Maldegem en Sint-Laureins binnen de regio het hoogst, 
Knesselare, Waarschoot en Zomergem een stuk lager. Er is geen data beschikbaar om een 
rechtstreekse vergelijking te maken volgens de leeftijd van de (woon)gebouwen. Toch is duidelijk dat 
slechts een minderheid van de renovatiebehoeftige woningen gerenoveerd werd met een vergunning. 
Uiteraard is niet elke renovatie vergunningsplichtig. 
 

                                                           
1 Het feitelijke percentage ligt wellicht iets hoger omdat ook meergezinswoningen als één woongebouw worden 
meegerekend. 
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2.5 Premieaanvragen 
 
De Vlaamse overheid voorziet in financiële tegemoetkomingen om huishoudens aan te moedigen en 
te ondersteunen in het verbeteren en aanpassen van hun woning. Het aantal aangevraagde Vlaamse 
Aanpassings- en Verbeteringspremies (VAP) groeide in het werkingsgebied naar een piek in 2011 en 
daalde nadien naar een niveau dat iets hoger ligt dan in 2007. Het aantal aangevraagde Vlaamse 
Renovatiepremies (VRP) piekte zowel in 2009 als ς in mindere mate ς in 2011. Deze piekmomenten 
deden zich voor op momenten van aangekondigde of verwachte beleidswijzigingen. 
De VAP werd in het werkingsgebied van 2007 t.e.m. 2013 door 3,51% van de huishoudens 
aangevraagd. Tegenover het aantal huishoudens werd deze premie het meest aangevraagd in Kaprijke 
en Waarschoot en het minst in Assenede en Maldegem. 
De VRP werd in het werkingsgebied van 2007 t.e.m. 2013 door 4,95% van de huishoudens 
aangevraagd. Tegenover het aantal huishoudens werd deze premie het meest aangevraagd in 
Knesselare en Zomergem en het minst in Eeklo en Kaprijke. 

aantal 

vergunningen

aantal 

woongelegenheden 

01/01/2014

vergunningen t.o.v. 

woongelegenheden

Aalter 1.555 8.718 17,84

Assenede 931 6.262 14,87

Eeklo 1.349 9.938 13,57

Kaprijke 513 2.780 18,45

Knesselare 414 3.705 11,17

Maldegem 1.888 10.467 18,04

Sint-Laureins 606 3.096 19,57

Waarschoot 371 3.532 10,50

Zomergem 403 3.624 11,12

Werkingsgebied 8.030 52.122 15,41

Vlaams gewest 300.098 3.069.975 9,78

Oost-Vlaanderen 80.881 685.835 11,79

Afgeleverde renovatievergunningen voor woongebouwen 1996 t.e.m. 2013

Bron: FOD Economie - Afdeling Statiestiek, Statistieken Economie; bewerking: Wooncentrum 

Meetjesland
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Via deze premiestelsels werd in 2013 rechtstreeks 1.627.050 EUR aan Vlaamse financiële 
ondersteuning geboden in de verbetering van de regionale woonkwaliteit. Een aantal gemeenten uit 
het werkingsgebied voorzien in een aanvullend premiesysteem. 
 

 
 
 

 
 

 
 
  

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 Totaal
Uitbetaald 

bedrag 2013

Aanvragen 

tov 

huishoudens

Aalter 67 59 56 36 48 21 23 310 ϵ муΦтрл3,79

Assenede 21 26 38 19 24 15 21 164 ϵ мрΦплл2,80

Eeklo 21 25 20 59 80 41 49 295 ϵ оуΦоул3,21

Kaprijke 42 31 50 13 10 13 10 169 ϵ рΦутл6,59

Knesselare 30 18 17 20 29 9 14 137 ϵ рΦнрл3,98

Maldegem 3 5 8 73 90 35 35 249 ϵ опΦнтл2,56

Sint-Laureins 20 23 11 16 20 11 7 108 ϵ уΦтрл3,81

Waarschoot 18 12 22 32 25 29 20 158 ϵ муΦофл4,71

Zomergem 11 11 22 20 19 17 17 117 ϵ мпΦмлл3,43

Werkingsgebied 233 210 244 288 345 191 196 1.707 ϵ мрфΦмсл3,51

Oost-Vlaanderen 3.312 2.683 3.258 3.048 3.748 2.510 2.530 21.089 ϵ нΦмлмΦтсл

Bron: Wonen Vlaanderen, buitendienst Wonen Oost-Vlaanderen; bewerking: Wooncentrum Meetjesland

Aantal aanvragen Vlaamse Verbeterings- en Aanpassingspremie

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 Totaal
Uitbetaald 

bedrag 2014

Aanvragen 

tov 

huishoudens

Aalter 45 67 93 58 68 42 54 427 ϵ мспΦпмл5,22

Assenede 33 50 57 41 50 36 19 286 ϵ нупΦомл4,87

Eeklo 44 62 81 47 67 49 54 404 ϵ снΦлмл4,39

Kaprijke 11 11 35 10 18 12 13 110 ϵ нотΦуул4,29

Knesselare 23 27 40 25 41 25 25 206 ϵ фуΦмсл5,98

Maldegem 54 85 88 55 70 52 52 456 ϵ нрсΦпнл4,69

Sint-Laureins 15 28 29 22 23 16 17 150 ϵ мртΦуол5,30

Waarschoot 19 22 41 26 29 18 24 179 ϵ мнфΦнул5,33

Zomergem 19 31 40 18 36 20 22 186 ϵ ттΦрфл5,45

Werkingsgebied 263 383 504 302 402 270 280 2.404 ϵ мΦпстΦуфл4,95

Oost-Vlaanderen 4.156 5.253 7.544 5.325 6.030 4.665 4.560 37.533 ϵ нпΦлффΦлул

Bron: Wonen Vlaanderen, buitendienst Wonen Oost-Vlaanderen; bewerking: Wooncentrum Meetjesland

Aantal aanvragen Vlaamse Renovatiepremie
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2.6 Kwaliteitsprocedures 
 
Op vraag van bewoners, gemeente-, OCMW-, welzijnsdiensten en andere belanghebbenden, voert 
Wooncentrum Meetjesland kwaliteitsonderzoeken uit: informele vooronderzoeken naar de 
gegrondheid van vragen/klachten en i.f.v. het bepalen van de meest efficiënte oplossingsstrategie en 
officiële onderzoeken i.f.v. de uitreiking van conformiteitsattesten. Het betreft vooral huurwoningen 
die op hun kwaliteit gescreend worden. Omdat niet elke woning onderzocht wordt, geeft het aantal 
onderzoeken, adviezen en besluiten geen volledig beeld op de kwaliteitssituatie in een gemeente.  
 
Het aantal kwaliteitsonderzoeken dat door Wooncentrum uitgevoerd wordt bleef in 2011, 2012 en 
2013 min of meer op hetzelfde niveau. In 2014 werden 33 of 21% meer onderzoeken uitgevoerd dan 
in 2013. Vooral in de gemeenten Aalter, Eeklo en Maldegem is het aantal onderzoeken toegenomen 
tegenover het voorgaande jaar. 
 

 
 
In het kader van de kwaliteitsprocedures uit de Vlaamse Wooncode, bracht agentschap Wonen-
Vlaanderen in 2013 60 adviezen uit met betrekking tot de kwaliteit van woningen in het 
werkingsgebied. Na plaatsbezoek door het agentschap volgde in 46,7% van de gevallen een advies tot 
ongeschiktverklaring, in 25% van de gevallen een advies tot ongeschikt- en onbewoonbaarverklaring, 
in 6,7% van de gevallen de vaststelling dat de woning geschikt is en in 21,7% van de gevallen dat er 
geen toegang tot de woning kon bekomen worden. Er kan dus vastgesteld worden dat de meeste 
procedures met gegronde reden werden opgestart. De meeste adviezen werden afgeleverd voor 
woningen in Aalter en Eeklo. 
 

 
 

2011 2012 2013 2014 Totaal

Aalter 11 12 11 25 59

Assenede 22 15 17 13 67

Eeklo 65 58 52 70 245

Kaprijke 4 8 5 5 22

Knesselare 9 14 18 5 46

Maldegem 17 23 23 40 103

Sint-Laureins 6 4 18 11 39

Waarschoot 7 8 8 13 36

Zomergem 13 9 4 7 33

Werkingsgebied 154 151 156 189 650

Kwaliteitsonderzoeken Wooncentrum

Ongeschikt
Onbewoon

baar
OO Voldoet

Advies 

Onmogelijk
Totaal

Aalter 5 0 3 0 2 10

Assenede 4 0 2 0 0 6

Eeklo 12 0 3 3 8 26

Kaprijke 0 0 1 0 0 1

Knesselare 1 0 1 0 0 2

Maldegem 0 0 4 0 2 6

Sint-Laureins 2 0 1 0 0 3

Waarschoot 4 0 0 1 0 5

Zomergem 0 0 0 0 1 1

Werkingsgebied 28 0 15 4 13 60

Oost-Vlaanderen 1591 0 220 75 41 1927

Bron: Wonen Vlaanderen, buitendienst Wonen Oost-Vlaanderen; bewerking: Wooncentrum Meetjesland

Aantal adviezen Vlaamse Wooncode in 2013
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In kader van de kwaliteitsprocedures uit de Vlaamse Wooncode, namen de burgemeesters van de 
aangesloten gemeenten in 2013 48 besluiten over de geschiktheid en/of bewoonbaarheid van 
woningen. Deze besluiten werden genomen na advies van agentschap Wonen-Vlaanderen en na het 
horen van de betrokken partijen. In 29,2% van de gevallen werd de woning ongeschikt verklaard, in 
22,9% van de gevallen werd de woning ongeschikt en onbewoonbaar verklaard, in 47,9% van de 
gevallen volgde geen ongeschikt- of onbewoonbaarverklaring omdat tijdens de hoorzitting tot een 
overeenkomst werd gekomen m.b.t. de uitvoering van werkzaamheden. De meeste besluiten vielen in 
Aalter en Eeklo. 
 

 
 
 

2.7 Energie-efficiëntie 
 
Er zijn weinig tot geen specifieke data om de energieprestaties van het regionaal en lokaal (privaat) 
patrimonium te meten. Een aantal gegevens kunnen wel een indicatie geven. 
 
Zo berekende studiebureau McKinsey&Company2 dat 26% van de verbruikte energie in België 
geconsumeerd wordt in functie van huisvesting. Tegelijk ligt volgens dit bureau het Belgisch 
energieverbruik per m² woonoppervlakte 72% hoger dan gemiddeld in de toenmalige EU-zone. Het 
onderzoeksbureau geeft de oudere leeftijd, de grotere woonoppervlakte per wooneenheid en de grote 
mate van open en verspreide bebouwing aan als voornaamste verklarende factoren. 
 

 
 

                                                           
2 wŀǇǇƻǊǘΥ άtŀǘƘǿŀȅǎ ǘƻ ²ƻǊƭŘ /ƭŀǎǎ 9ƴŜǊƎȅ 9ŦŦƛŎƛŜƴŎȅ ƛƴ .ŜƭƎƛǳƳέ όнллфύ 

Ongeschikt Onbewoonbaar OO
Niet 

Ongeschikt

Niet 

Onbewoonbaar
Niet OO Totaal

Aalter 3 0 2 1 0 0 6

Assenede 1 0 3 0 0 0 4

Eeklo 4 0 3 19 0 0 26

Kaprijke 0 0 0 0 0 0 0

Knesselare 0 0 1 2 0 0 3

Maldegem 0 0 1 0 0 0 1

Sint-Laureins 1 0 1 0 0 0 2

Waarschoot 5 0 0 1 0 0 6

Zomergem 0 0 0 0 0 0 0

Werkingsgebied 14 0 11 23 0 0 48

Oost-Vlaanderen 1053 0 157 306 0 19 1535

Bron: Wonen Vlaanderen, buitendienst Wonen Oost-Vlaanderen; bewerking: Wooncentrum Meetjesland

Aantal besluiten Vlaamse Wooncode in 2013
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Uit cijfers van het Vlaams parlement blijkt verder dat van de Vlaamse woningen 17% nog voorzien is 
van enkele beglazing, 25% nog niet voorzien is van dakisolatie, 58% nog niet voorzien is van 
muurisolatie en 74% nog niet voorzien is van vloerisolatie. 
IŜǘ ƛǎƻƭŜǊŜƴ Ǿŀƴ ǿƻƴƛƴƎŜƴ ƛǎ Ǉŀǎ ǎƛƴŘǎ όǘǿŜŜŘŜ ƘŜƭŦǘ Ǿŀƴύ ŘŜ ƧŀǊŜƴ Ωтл ŜŜƴ ƎŀƴƎōŀǊŜ ǇǊŀƪǘƛƧƪ ƎŜǿƻǊŘŜƴ 
in Vlaanderen. Tot dan werden woningen bij opbouw niet of amper voorzien van isolatiematerialen en 
ςtechnieken. 
 
Er kan verondersteld worden dat het patrimonium in het werkingsgebied tegenover Vlaanderen een 
inhaalbeweging te maken heeft: de bewoning is nog meer open en verspreid, er is een hoog aandeel 
zeer oude woningen en de woongelegenheden zijn bovengemiddeld groot. 
 

 
 
In kader van het Energierenovatieprogramma 2020 hebben sociale huisvestingsmaatschappijen de 
taak om hun volledige patrimonium te voorzien van dakisolatie, hoogrendementsbeglazing en een 
efficiënt verwarmingssysteem. Die uitdaging is in de regio bijzonder groot. 84% van het sociaal 
patrimonium in het werkingsgebied moet nog voorzien worden van één of meerdere van deze 
maatregelen. 74% van de sociale woningen in de regio is nog niet voorzien van dakisolatie, 58% is nog 
niet voorzien van dubbel of hoogrendementsglas en 26% beschikt nog over een verouderd en weinig 
efficiënt verwarmingssysteem. 
 
 

2.8 Huurprijzen 
 
De beschikbare data wijzen op een gemiddeld lagere huurprijs in het werkingsgebied, zowel wat 
betreft eengezinswoningen als appartementen. In 2010 zou de gemiddelde huurprijs in het 
werkingsgebied, behalve in Eeklo, tussen de 450 en 500 euro liggen. In het eerste kwartaal van 2012 
werden via Immoweb.be eengezinswoningen uit de regio gemiddeld tussen 659 en 784 euro te huur 
gesteld en appartementen gemiddeld tussen 561 en 616 euro. 
 

Abs. % Abs. % Abs. % Abs. %

Aalter 95 58,64 58 35,80 0 0,00 111 68,52 162

Assenede 109 93,16 72 61,54 0 0,00 109 93,16 117

Eeklo 419 61,44 368 53,96 263 38,56 541 79,33 682

Kaprijke 44 89,80 15 30,61 15 30,61 44 89,80 49

Knesselare 140 97,90 73 51,05 45 31,47 140 97,90 143

Maldegem 119 76,28 119 76,28 31 19,87 119 76,28 156

Sint-Laureins 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 10

Waarschoot 210 87,14 233 96,68 53 21,99 233 96,68 241

Zomergem 139 80,81 74 43,02 46 26,74 158 91,86 172

Werkingsgebied 1.275 73,61 1.012 58,43 453 26,15 1.455 84,01 1.732

Vlaams Gewest 34.771 24,56 36.379 25,69 28.370 20,04 68.215 48,18 141.588

Oost-Vlaanderen 11.473 33,42 10.008 29,15 8.106 23,61 18.391 53,56 34.334

Aantal 

sociale 

woningen

Behoefte energierenovatie sociale huisvesting 2010

Bron: VMSW, patrimoniumenquête 2010; bewerking: Wooncentrum Meetjesland

Totaal aantal sociale 

woningen met nood aan 

energierenovatie

Geen HR-

verwarming
Enkele beglazingGeen dakisolatie
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2.9 Gemiddelde verkoopprijs en aantal transacties op de private markt 
 
De (ver)koopprijs van een gewoon woonhuis was in 2013 in het werkingsgebied 7,6% goedkoper dan 
gemiddeld in Vlaanderen, de (ver)koopprijs van een villa 4,2%. Ook appartementen werden in 2013 in 
het werkingsgebied overwegend onder de Vlaamse prijs verkocht. Onderzoek naar de prijsevolutie 
vanaf 1995 wijst op structureel lagere prijzen in het werkingsgebied. Dat neemt niet weg dat de prijzen 
ook in deze regio zeer scherp gestegen zijn. Voor een gewoon woonhuis werd in 2003 nog 99.736 euro 
betaald. Tien jaar later, in 2013, is dit reeds verdubbeld naar 196.077.  
 
Merkwaardig is dat de verkoop vaƴ ǾƛƭƭŀΩǎΣ ƭŀƴŘƘǳƛȊŜƴ Ŝƴ ōǳƴƎŀƭƻǿǎ ŜƴƻǊƳ ƛǎ ǘƻŜƎŜƴƻƳŜƴ όȄфύ ǘŜǊǿƛƧƭ 
ŘŜ ǾŜǊƪƻƻǇ Ǿŀƴ ƎŜǿƻƴŜ ǿƻƻƴƘǳƛȊŜƴ ƘŀƭŦǿŜƎ ŘŜ ƧŀǊŜƴ Ωлл ƻƴŘŜǊ ƘŜǘ ƴƛǾŜŀǳ Ǿŀƴ мффр ȊŀƪǘŜΦ 5Ŝ ǾŜǊƪƻƻǇ 
van appartementen is tot 2008 exponentieel gestegen om vanaf 2011 terug wat te zakken. 
 
De verkoop van bouwgrond is, met uitzondering van een beperkte heropleving tussen 2005 en 2007, 
structureel gezakt. De (ver)koopprijzen zijn daarentegen gestegen van 74 euro/m² in 2003 naar 177 

Huurprijzen 1ste kwartaal 2012 

Gemeente eengezinswoning appartement 

Aalter 781,90 576,20 

Assenede 774,70 569,60 

Eeklo 680,70 561,10 

Kaprijke 720,50 556,70 

Knesselare 765,60 616,40 

Maldegem 770,50 604,40 

Sint-Laureins 658,80 585,80 

Waarschoot 783,70 560,60 

Zomergem 775,20 616,40 

O-vla 795,30 637,50 

Vlaanderen 1.140,00 688,00 

Uit: Netto/De Tijd 28.4.2012 

Bron huurprijzen: Immoweb.be 

Stiuatie op 1.4.2012  
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euro/m² in 2013 (als we voor 2013 de verkopen in Sint-Laureins niet meetellen omdat we de prijzen 
ervan niet kennen). Het lijkt er op dat bouwgrond tussen 2008 en 2009 in de regio duurder is geworden 
dan gemiddeld in Vlaanderen, terwijl de prijzen tot dan structureel onder het Vlaams niveau lagen. 
 

 
 

 
 

 

 

Trans. Gem. prijs Trans. Gem. prijs Trans. Gem. prijs Trans. Gem. prijs

Aalter 100 229.538 49 338.293 42 226.288 46 163

Assenede 96 177.241 30 238.440 17 202.650 19 165

Eeklo 144 177.821 25 337.474 51 193.824 42 190

Kaprijke 23 195.478 10 417.100 6 190.167 10 144

Knesselare 29 218.277 24 357.254 6 195.217 19 224

Maldegem 136 199.465 49 330.456 40 188.631 57 161

Sint-Laureins 38 179.314 13 330.385 1 5

Waarschoot 53 185.669 8 387.313 9 208.556 12 123

Zomergem 36 229.097 20 325.325 4 20 242

Werkingsgebied 655 196.077 228 338.291 176 230

Vlaanderen 37.392 212.192 12.105 353.107 27.478 211.140 10.248 169

Appartementen BouwgrondenVilla'sGewone woonhuizen

Verkoop vastgoed 2013

Bron: FOD Economie - Afdeling Statiestiek, Statistieken Economie; bewerking: Wooncentrum Meetjesland
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2.10 Sociaal woningaanbod 
 
Midden 2014 telt de regio 2.007 sociale huurwoningen of 4,13% van alle woningen. Met dit aandeel 
blijft het werkingsgebied onder het Vlaams en Oost-Vlaams niveau. Vooral in de kleinere, landelijkere 
gemeenten blijft het sociaal woonaanbod beperkt. Vooral centrumstad Eeklo, en de gemeenten 
Waarschoot en Zomergem hebben naar Vlaamse normen een bovengemiddeld sociaal huuraanbod.  
Om het sociaal woonaanbod algemeen op te trekken, kregen gemeenten met de invoering van het 
decreet grond- en pandenbeleid (DGPB) een objectief opgelegd m.b.t. het realiseren van bijkomende 
sociale huur- en koopwoningen en kavels. Met betrekking tot het deelobjectief sociale huurwoningen 
werd de tijdshorizon door de Vlaamse overheid ondertussen verlegd van 2020 naar 2025. In de periode 
2008 ς 2025 moet het sociaal huuraanbod in het werkingsgebied met 764 woongelegenheden stijgen. 
230 woningen of 30% van dit objectief werden reeds gerealiseerd, 351 woningen of 46% zijn in opbouw 
en de plannen voor de realisatie van 201 woningen of 26% moeten nog geconcretiseerd worden. Voor 
deze resterende woningen zijn vaak al grondaankopen lopende of voorontwerpen in opmaak. Behalve 
Knesselare slaagden alle gemeenten in 2014 voor de tweejaarlijkse toetsing door de Vlaamse overheid. 
In Knesselare werden tot op heden slechts 5 bijkomende sociale woningen gerealiseerd. Wel kon de 
gemeente de Vlaamse overheid aantonen voldoende inspanningen te leveren. We verwachten dat 
Knesselare in de eerstvolgende jaren haar achterstand inhaalt. Zeker de gemeenten Kaprijke, 
Knesselare, Maldegem, Sint-Laureins en Zomergem moeten met de huisvestingsmaatschappijen 
blijven zoeken naar gronden en gebouwen die dienst kunnen doen voor sociale woonprojecten. Vooral 
de gemeente Sint-Laureins botst op zeer beperkte mogelijkheden om gronden aan te snijden en te 
ontwikkelen. De sociale lastenregeling voorzien in het decreet grond- en pandenbeleid werd door het 
Grondwettelijk Hof als gemeentelijk beleidsinstrument geschrapt.  
 

 
 

In uitvoering & gepland

# % # # %

Aalter 225 2,75 138 58 42,0 57 23 16,7

Assenede 149 2,54 108 28 25,9 98 0 0,0

Eeklo 750 8,16 69 12 17,4 55 2 2,9

Kaprijke 59 2,30 49 16 32,7 0 33 67,3

Knesselare 149 4,33 55 5 9,1 36 14 25,5

Maldegem 224 2,30 183 63 34,4 50 70 38,3

Sint-Laureins 20 0,71 64 10 15,6 14 40 62,5

Waarschoot 241 7,18 44 13 29,5 29 2 4,5

Zomergem 190 5,57 54 25 46,3 12 17 31,5

Werkingsgebied 2007 4,13 764 230 30,1 351 201 26,3

BSO

Sociale huurwoningen op 08/07/2014

Bron: lokaal woonoverleg regio Meetjesland; bewerking: Wooncentrum Meetjesland

Aanbod Bindend Sociaal Objectief

Gerealiseerd Resterend
Aantal Aandeel
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Bij onderzoek naar het profiel van het sociaal huurpatrimonium blijkt dat 81% van de aangeboden 
woongelegenheden een eengezinswoning is, 0,6% een studio en 18% een appartement. Het 
patrimonium is in grote mate gericht op gezinnen met kinderen. 53% van de woningen telt 3 
slaapkamers, 7% 4 of meer slaapkamers. 40% van de woningen is geschikt voor de huisvesting van 
kleine huishoudens met 1 of 2 personen.  
Vooral in de gemeenten Assenede, Kaprijke, Knesselare en zeker Waarschoot zijn de 3-
slaapkamerwoningen erg dominant. In de gemeenten Aalter, Maldegem en Sint-Laureins worden 
overwegend kleine woningen met 1 of 2 slaapkamers aangeboden. 
 

 
 

 
 
In het kader van het DGPB kregen gemeenten ook een objectief opgelegd inzake de realisatie van 
bijkomende sociale koopwoningen en kavels tegen 2020. Tussen 2008 en 2020 moeten er in de regio 
373 bijkomende sociale koopwoningen en 22 sociale kavels gerealiseerd worden. Omdat de 
huisvestingsmaatschappijen en de gemeenten in de regio een beperkte traditie hadden in het 
aanbieden van sociale koopprojecten zijn tegen half 2014 slechts 35 sociale koopwoningen en geen 
sociale kavels opgeleverd. Wel zijn momenteel 197 sociale koopwoningen in opbouw. Voor de 
resterende 163 koopwoningen of 44% zijn soms al gronden aangekocht of geselecteerd voor aankoop. 
Doordat er geen overheidsfinanciering meer voorzien wordt voor nieuwe sociale koopprojecten, is de 
haalbaarheid van bijkomende projecten nog onduidelijk. Voor het plannen van bijkomende 
koopprojecten wordt voorlopig gewacht op een nieuw beleidskader.  
 

1 slpk 2 slpk 3 slpk 4 slpk 5 slpk Studio 1 slpk 2 slpk 3 slpk 4 slpk TOTAAL

Aalter 78 43 69 14 5 0 8 8 0 0 225

Assenede 18 14 99 6 0 0 2 6 4 0 149

Eeklo 72 92 292 71 12 10 47 114 40 0 750

Kaprijke 0 2 39 3 1 0 4 10 0 0 59

Knesselare 20 7 100 3 0 1 2 16 0 0 149

Maldegem 22 23 85 13 2 1 10 62 6 0 224

Sint-Laureins 0 18 1 1 0 0 0 0 0 0 20

Waarschoot 18 2 208 7 2 0 4 0 0 0 241

Zomergem 23 35 101 0 9 0 0 10 12 0 190

Werkingsgebied 251 236 994 118 31 12 77 226 62 0 2007

% Werkingsgebied 12,51 11,76 49,53 5,88 1,54 0,60 3,84 11,26 3,09 0,00

Bron: cvba Wonen, Meetjeslandse Bouwmaatschappij voor Volkswoningen, Sociaal Verhuurkantoor Meetjesland, Volkshaard cvba; bewerking: Wooncentrum Meetjesland

AppartementEengezinswoning

Typologie sociale huurwoningen op 11/04/2014
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BSO In uitvoering & gepland

# % # # %

Aalter 59 0 0,0 43 16 27,1

Assenede 44 0 0,0 29 15 34,1

Eeklo 71 1 1,4 24 46 64,8

Kaprijke 20 0 0,0 17 3 15,0

Knesselare 30 0 0,0 14 16 53,3

Maldegem 73 18 24,7 19 36 49,3

Sint-Laureins 21 0 0,0 4 17 81,0

Waarschoot 25 0 0,0 47 0 0,0

Zomergem 30 16 53,3 0 14 46,7

Werkingsgebied 373 35 9,4 197 163 43,7

ResterendGerealiseerd

Sociaal objectief koopwoningen op 08/07/2014

Bron: lokaal woonoverleg regio Meetjesland; bewerking: Wooncentrum Meetjesland

Aalter 2

Assenede 1

Eeklo 2

Kaprijke 1

Knesselare 0

Maldegem 14

Sint-Laureins 1

Waarschoot 1

Zomergem 0

Werkingsgebied 22

Sociaal objectief kavels
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3. Demografische kenmerken van het werkingsgebied 
 

3.1 Evolutie bevolkingsaantal 
 

 
 

 
 
Zoals elders in Vlaanderen is de bevolking in het werkingsgebied tussen 1990 en 2014 toegenomen 
ondanks een moment van stagnatie en lichte terugval tussen 2000 en 2005. Vooral tussen 2005 en 
2012 werd een groeispurt opgetekend. Projecties van de studiedienst van de Vlaamse regering 
verwachten voor het werkingsgebied een eerder beperkte bevolkingsaangroei die steeds meer zou 
afwijken van het Vlaamse groeiritme. Uit bovenstaande tabel blijkt dat het bevolkingsaantal tussen 
1990 en 2014 in Assenede, Sint-Laureins, Waarschoot en Zomergem slechts minimaal gestegen is. Voor 
Assenede en Zomergem wordt in de komende jaren weinig tot geen stijging meer verwacht, voor Sint-
Laureins en Waarschoot wordt zelfs een bevolkingsafname verwacht. Groeiers in de afgelopen 
decennia waren Aalter ς erg uitgesproken ς en in minder mate ook Eeklo en Maldegem. Aalter en Eeklo 
zouden min of meer op datzelfde elan verder gaan. Maldegem blijft beperkter groeien. Opmerkelijk is 
de verwachting van onderzoekers dat het bevolkingsaantal in Aalter in 40 jaar tijd met 30% gegroeid 
zal zijn.  
 
 

3.2 Vergrijzing 
 
Het ontwikkelen van een passend antwoord op de bovengemiddelde vergrijzingsgolf is een enorme 
uitdaging binnen deze landelijke regio met veel open, erg verspreide en vaak oudere woningen. Met 
de woningen verouderen de bewoners. Samen met een groeiende onderhoudsnood van de woningen, 

1990 2014
Prognose 

2030

2014 tov 

1990

2030 tov 

2014

2030 tov 

1990

Aalter 16.678 19.987 21.325 119,8 106,7 127,9

Assenede 13.460 13.951 14.077 103,6 100,9 104,6

Eeklo 18.972 20.449 21.627 107,8 105,8 114,0

Kaprijke 6.116 6.298 6.335 103,0 100,6 103,6

Knesselare 7.796 8.252 8.470 105,8 102,6 108,6

Maldegem 21.340 23.263 23.971 109,0 103,0 112,3

Sint-Laureins 6.510 6.649 6.618 102,1 99,5 101,7

Waarschoot 7.744 7.870 7.426 101,6 94,4 95,9

Zomergem 8.017 8.302 8.344 103,6 100,5 104,1

Werkingsgebied 106.633 115.021 118.193 107,9 102,8 110,8

Vlaams gewest 5.739.7366.410.7056.789.101 111,7 105,9 118,3

Bron: Studiedienst Vlaamse Regering; bewerking: Wooncentrum Meetjesland

Evolutie bevolkingsaantal
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groeit de nood aan zorg en een aangepaste woonomgeving. Onderzoek wees in het verleden al uit dat 
de bewoners van het werkingsgebied tegenover de Vlaamse en Oost-Vlaamse bevolking gemiddeld 
ouder waren.  
 

 
 
Onderstaande tabel toont aan dat het aandeel ouderen op de totale bevolking tussen 1990 en 2014 
sterk is toegenomen. Verwacht wordt dat die vergrijzingsgolf zich met rasse schreden verder zet. In 
1990 waren Assenede en Sint-Laureins de meest vergrijsde gemeenten. In 2014 zijn dat Eeklo en 
Waarschoot geworden. In 2030 verwachten we dat dat Kaprijke, Sint-Laureins, Waarschoot en 
Zomergem zullen zijn. Zeer opmerkelijk is dat Waarschoot erg snel is geëvolueerd van een van de minst 
vergrijsde gemeenten naar de meest vergrijsde gemeente. Het aandeel ouderen zou in Waarschoot in 
40 jaar tijd verdubbelen van 14% naar net geen 30% van de populatie. Wellicht zal Waarschoot in 2030 
ǎŀƳŜƴ ƳŜǘ YŀǇǊƛƧƪŜ ƻƻƪ ŘŜ ƎŜƳŜŜƴǘŜ ȊƛƧƴ ƳŜǘ ƘŜǘ ƎǊƻƻǘǎǘŜ ŀŀƴŘŜŜƭ улҌΩŜǊǎ Ŝƴ Řǳǎ ǿŜƭƭƛŎƘǘ ƻƻƪ ƘŜǘ 
grootste aandeel inwoners met een specifieke zorg- en woonbehoefte. 
 

 
 

67-79 jaar 80 en + Tot 65+ 67-79 jaar 80 en + Tot 65+ 67-79 jaar 80 en + Tot 65+

Aalter 9,53 3,73 13,26 13,51 5,79 19,30 17,46 8,35 25,81

Assenede 11,93 4,66 16,59 14,33 6,29 20,62 17,72 8,67 26,39

Eeklo 11,59 4,41 15,99 15,25 6,45 21,70 17,63 8,43 26,06

Kaprijke 11,63 4,35 15,97 14,67 5,80 20,47 18,69 9,01 27,70

Knesselare 10,92 3,37 14,29 14,14 5,88 20,02 17,75 8,11 25,86

Maldegem 11,15 3,74 14,89 14,22 5,85 20,07 17,98 7,61 25,59

Sint-Laureins 13,70 5,10 18,80 13,55 7,41 20,97 19,93 7,63 27,57

Waarschoot 10,47 3,85 14,32 14,36 6,72 21,08 20,87 8,91 29,78

Zomergem 10,29 4,33 14,62 13,82 7,14 20,96 19,34 8,44 27,79

Werkingsgebied 11,12 4,12 15,24 14,25 6,24 20,50 18,20 8,27 26,47

1990 2014 Prognose 2030

Vergrijzing

Bron: Studiedienst Vlaamse Regering; bewerking: Wooncentrum Meetjesland
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Een sterk verouderde bevolking vraagt een aangepast woonpatrimonium. Woningen voor ouderen 
moeten aangepast zijn om er op latere leeftijd (comfortabel) te kunnen blijven wonen. Met aangepast 
bedoelen we enerzijds aangepast aan de fysieke gesteldheid van senioren en anderzijds aangepast aan 
de gemiddelde kleinere gezinsgrootte op latere leeftijd. 
Specifiek bij de groep ouderen stellen we ook kwaliteitsproblemen vast. In het Handboek Wonen van 
Ouderen lezen we dat ouderen minder renoveren en verhuizen dan jonge mensen (een verhuis naar 
een zorginstelling op latere leeftijd niet meegerekend dan). Het handboek is weliswaar niet zo recent, 
maar we stellen vast dat ook de senioren van vandaag weinig bereidheid tonen om te investeren in 
een kwalitatieve woonsituatie. Dit toont zich ook in de statistieken. Van de 300.000 woningen die bij 
de woonsurvey van 1994/1995 van slechte kwaliteit waren (ondertussen een achterhaald cijfer) was 
ongeveer de helft bewoond door inwoners met een inkomen uit pensioen. In het bijzonder viel op dat 
de ouderen oververtegenwoordigd waren in de groep slecht gehuisveste eigenaarbewoners. Ook de 
woningen zonder (of weinig) comfort (waaraan ς zoals we hoger zagen ς het werkingsgebied rijk is) 
worden vaak bewoond door senioren. 
Ouderen hebben soms niet de financiële mogelijkheden om een goede woonsituatie te realiseren, en 
zien vaak op tegen de praktisch-organisatorische beslommeringen om een woonsituatie kwalitatief te 
houden (hetzij door een renovatie, opfrissingswerken of een verhuis te organiseren). Een goede 
ondersteuning hierin is voor veel ouderen (zeker hoogbejaarden) noodzakelijk. 
 
 

3.3 Gezinsverdunning 
 
Het vergrijzen van de inwoners veronderstelt ook dat gezinnen kleiner worden. Uit onderstaande en 
bovenstaande tabellen blijkt dat het aantal huishoudens tussen 1990 en 2014 met 25% toegenomen 
is terwijl het bevolkingsaantal met slechts 8% steeg. Het aandeel eenpersoonsgezinnen is inderdaad 
erg sterk toegenomen terwijl het aandeel gezinnen met een of meerdere kinderen stelselmatig 
afneemt. Deze gezinsverdunning is echter niet enkel toe te schrijven aan de vergrijzing maar zet zich 
door over de verschillende leeftijdsgroepen heen. Er is een veranderende praktijk in het samenleven. 
Er wordt meer gescheiden, vaker LAT-relaties aangegaan, sneller nieuwe gezinnen gevormd,Χ 
Alleenwonenden maken op dit moment reeds 28% van de gezinnen uit. Een eenvoudige vergelijking 
van de gezinsverdunning met de typologie van het historisch woningaanbod in de regio maakt duidelijk 
dat er een nijpende nood is aan kleinere woongelegenheden. Hoewel de bewoonbare oppervlakte van 
nieuwe woongelegenheden inderdaad kleiner wordt, moet vastgesteld worden dat er in de regio nog 
steeds overwegend vrijstaande, grotere eengezinswoningen gebouwd worden.  
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1990 2014
Prognose 

2030

2014 tov 

1990

2030 tov 

2014

2030 tov 

1990

Aalter 5.831 8.187 9.126 140,4 111,5 156,5

Assenede 4.965 5.867 6.170 118,2 105,2 124,3

Eeklo 7.349 9.194 10.046 125,1 109,3 136,7

Kaprijke 2.126 2.564 2.695 120,6 105,1 126,7

Knesselare 2.800 3.445 3.722 123,0 108,0 132,9

Maldegem 7.660 9.721 10.444 126,9 107,4 136,3

Sint-Laureins 2.404 2.832 2.911 117,8 102,8 121,1

Waarschoot 2.823 3.358 3.291 119,0 98,0 116,6

Zomergem 2.835 3.412 3.526 120,4 103,3 124,4

Werkingsgebied 38.793 48.580 51.930 125,2 106,9 133,9

Evolutie huishoudensaantal

Bron: Studiedienst Vlaamse Regering; bewerking: Wooncentrum Meetjesland
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Onderzoek wees in het verleden uit dat de gezinnen in het werkingsgebied gemiddeld iets groter zijn 
en blijven, maar dat de gezinnen sneller verdunnen. Voor een gelijk bevolkingsaantal moeten er 
vandaag veel meer woongelegenheden zijn. Anderzijds moeten die woningen ook een andere 
typologie hebben. 
 
  

1990 2014 2030 1990 2014 2030 1990 2014 2030 1990 2014 2030 1990 2014 2030

Aalter 17,80 26,19 28,25 29,34 36,01 39,45 20,82 15,81 13,91 20,34 16,06 13,53 11,70 5,94 4,86

Assenede 19,64 27,68 29,66 33,17 37,53 40,12 20,93 14,93 13,43 17,38 14,50 12,35 8,88 5,35 4,44

Eeklo 24,75 34,97 37,04 31,92 34,44 35,84 20,11 14,24 12,77 15,74 11,77 10,20 7,47 4,59 4,16

Kaprijke 17,87 25,08 27,32 30,15 36,86 40,13 19,47 16,15 14,02 21,97 16,69 14,03 10,54 5,23 4,51

Knesselare 18,21 27,43 29,75 31,57 35,50 38,45 21,07 15,99 14,29 19,32 15,88 13,42 9,82 5,20 4,09

Maldegem 17,62 27,29 29,12 31,41 36,18 38,85 21,63 15,88 14,29 19,70 15,17 13,13 9,63 5,47 4,61

Sint-Laureins 19,84 29,34 29,38 32,36 35,10 39,50 20,59 15,96 13,83 17,89 14,37 12,70 9,32 5,23 4,59

Waarschoot 18,42 27,78 30,07 33,33 38,59 41,35 21,22 15,69 13,22 17,85 12,63 10,73 9,17 5,30 4,63

Zomergem 17,46 25,73 27,57 31,29 38,10 39,57 23,28 14,95 13,63 17,95 15,27 13,79 10,02 5,95 5,43

Werkingsgebied 19,50 28,54 30,48 31,55 36,21 38,81 21,00 15,39 13,67 18,47 14,51 12,48 9,48 5,34 4,56

2 personen 3 personen 4 personen 5 of meer personen

Evolutie grootte huishoudens

1 persoon

Bron: Studiedienst Vlaamse Regering; bewerking: Wooncentrum Meetjesland

2030: prognose
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4. Socio-economische gegevens van het werkingsgebied 
 

4.1 Fiscale inkomens 
 

 
 
Het fiscaal inkomen per aangifte en per inwoner ligt in de regio onder het Vlaams en Oost-Vlaams 
gemiddelde. 6 van de 9 gemeenten scoren op de welzijnsindex dan ook lager. Aalter en Kaprijke 
situeren zich beduidend hoger, Eeklo en Maldegem beduidend laag. Ook Knesselare en Sint-Laureins 
scoren lager op de welzijnsindex. 
 
  

Gemiddeld 

inkomen 

per aangifte

Mediaan 

inkomen 

per aangifte

Gemiddeld 

inkomen 

per inwoner

Welvaart

sindex

Aalter 34.254 25.921 18.928 114

Assenede 30.977 24.608 17.642 106

Eeklo 28.638 22.823 16.886 101

Kaprijke 33.263 24.786 18.615 112

Knesselare 30.272 23.933 16.946 102

Maldegem 29.576 23.580 16.734 100

Sint-Laureins 29.885 23.325 17.014 102

Waarschoot 30.249 24.334 17.590 106

Zomergem 31.773 24.308 17.980 108

Werkingsgebied 30.837 17.537

Vlaams Gewest 31.593 24.054 17.765 107

Oost-Vlaanderen 31.744 24.426 18.030 108

Fiscale inkomens inkomensjaar 2012

Bron: FOD Economie - Afdeling Statiestiek, Statistieken Economie; bewerking: 

Wooncentrum Meetjesland
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5. Gegevens over de (ver)huurmarkt 
 
Onderzoek leert dat Vlaamse huurders kwetsbaarder zijn voor problemen met betaalbaarheid, 
ƪǿŀƭƛǘŜƛǘ Ŝƴ ǿƻƻƴȊŜƪŜǊƘŜƛŘΦ ¢ŜƎŜƭƛƧƪ ȊƛƧƴ ŘŜ ǾŜǊŀƴǘǿƻƻǊŘŜƭƛƧƪƘŜŘŜƴ Ŝƴ ƛƴƪƻƳŜƴǎǊƛǎƛŎƻΩǎ ǾƻƻǊ 
verhuurders soms groter dan bij andere investeringen. Het is een continue zoeken naar ondersteuning 
van en evenwicht op de huurmarkt. Uit de Vlaamse Woonsurey 2005, het Groot Woononderzoek 2013 
en armoedeonderzoek door FOD Economie blijken volgende bevindingen. 
 
M.b.t. het profiel van huurders: 

¶ 42,7% is alleenstaand (2005); 

¶ 11,2% betreft een eenoudergezin (2005); 

¶ 9,4% is werkloos tegenover 4,8% van de Vlaamse bevolking (2005); 

¶ 20,6% valt onder de armoededrempel tegenover 6,8% van de eigenaars (2011); 

¶ In het laagste inkomensquintiel bij de huurders is de woonquote gestegen van 30,6% in 1982 
naar 42% in 2005 (2005); 

¶ 52% van de private huurders besteedt meer dan 30% van het gezinsbudget aan huisvesting 
tegenover 25,6% van de eigenaars met een hypotheek (2013); 

¶ 9,7% van de private huurders had in 2013 minstens 1 keer probleem om de huur te betalen, 
tegenover 4,5% van de eigenaars die in hetzelfde jaar minstens 1 keer probleem had om de 
hypotheek te betalen (2013). 

M.b.t. het profiel van verhuurders (2013): 

¶ 66% van de verhuurders is particulier (tov 71,5% in 2005) waarvan 41% verhuurt zonder 
bemiddeling en 25% verhuurt met bemiddeling;  

¶ 66% van de particuliere verhuurders verhuurt slechts 1 woning, 15% 2 woningen, 6,5% 5 of 
meer woningen; 

¶ Particuliere verhuurders zijn ouder en vergrijzen: 42% is tussen de 45 en 64 jaar oud (tegenover 
38% in 2005) en 34% is 65 jaar of ouder (tegenover 27% in 2005); 

¶ 52% van de particuliere verhuurders is niet van plan te renoveren, 25% zegt dat de woning(en) 
al is (zijn) gerenoveerd, 12% geeft aan binnen de 5 jaar te zullen renoveren, 8 % geeft aan te 
zullen renoveren maar nog niet te weten wanneer. 

M.b.t. het profiel van de huurcontracten (2013): 

¶ 91% van de huurcontracten is schriftelijk afgesloten, 9% mondeling; 

¶ 31% van de huurcontracten is afgesloten voor korte termijn (3 jaar of minder), 36% voor 
negenjarige duur, 30% voor onbepaalde duur; 

¶ Bij 33% van de huurcontracten is geen plaatsbeschrijving opgemaakt, bij 67% wel; 

¶ Tijdens de loop van het huurcontract is 10% van de huurprijzen verhoogd buiten de indexering 
om. In 46% van de gevallen omdat de verhuurder dit nodig vond om de huurprijs in lijn te 
brengen met de algemene huurprijzen, in 30% zonder aangegeven reden, in 34% omdat de 
verhuurder dit nodig vond naar aanleiding van uitgevoerde werken. 

M.b.t. conflicten (2013): 

¶ 19% van de huurders geeft aan tijdens de loop van het huidige huurcontract conflict te hebben 
gehad met de verhuurder over de uitvoering en/of betaling van herstellings- of 
onderhoudswerken; 

¶ 3% van de huurders geeft aan tijdens de loop van het huidige huurcontract conflict te hebben 
gehad met de verhuurder over de afrekening van gemeenschappelijke kosten; 

¶ 3% van de huurders geeft aan tijdens de loop van het huidige huurcontract conflict te hebben 
gehad met de verhuurder over de betaling van de huurprijs; 

¶ 33% van de particuliere verhuurders geeft aan ooit conflict te hebben gehad met de huurder 
over de betaling(-achterstal) van de huur; 

¶ 7% van de particuliere verhuurders geeft aan ooit conflict te hebben gehad met de huurder 
over onderhoud door de huurder; 
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¶ 6% van de particuliere verhuurders geeft aan ooit conflict te hebben gehad met de huurder 
over de storting van de huurwaarborg; 

¶ 6% van de particuliere verhuurders geeft aan ooit conflict te hebben gehad met de huurder 
over de opzeg van het huurcontract. 
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6. Gegevens over het profiel van (kandidaat-) sociale huurders 
 
De maatschappelijke tendensen van vergrijzing en gezinsverdunning tekenen zich nog scherper af 
binnen de sociale huisvesting.  
 
Bij de zittende huurders is 36% van de gezinshoofden 65 jaar of ouder, terwijl slechts 3% zich in de 
leeftijdscategorie 18 t.e.m. 29 jaar situeert. Het aandeel ouderen onder de zittende huurders is het 
grootst in Aalter, Maldegem en Zomergem en het kleinst in Sint-Laureins. Kaprijke en Sint-Laureins 
kennen naar verhouding het grootste aantal jonge huurders. Onder de kandidaten maken de jongere 
leeftijdscategorieën het grootste aandeel uit. 
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De kleine huishoudens met 1 of 2 personen vormen zowel bij de zittende huurders als de kandidaten 
met 56 tot 64% de uitgesproken grootste groep. Bij de zittende huurders is dit aandeel relatief het 
grootst in Aalter, Maldegem en Sint-Laureins en relatief het kleinst in Waarschoot. Bij de kandidaten 
is deze groep opmerkelijk kleiner (niet klein!) in Waarschoot. Onder de kandidaten treffen we meer 
dan bij de zittende huurders grote gezinnen met 4 of meer kinderen aan. 
 

 
 

 
 

 
 
Maar liefst 64% van de huurders en 72% tot 78% van de kandidaten is alleenstaand, dat wil zeggen 
alleenwonend of het hoofd van een eenoudergezin. Dit duidt er op dat alleenstaanden 
maatschappelijk een zeer kwetsbare groep vormen die zich in grotere mate tot de sociale huisvesting 
(moeten) richten om hun recht op kwaliteitsvolle, betaalbare huisvesting te realiseren. 
 


