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Ministerieel besluit tot wijziging van diverse ministeriële 
besluiten door de totstandkoming van de Vlaamse Codex 
Wonen van 2021 en het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 
2021 

Rechtsgronden 

Dit besluit is gebaseerd op: 
- de Vlaamse Codex Wonen van 2021, artikel 2.4, 4.4, eerste lid, artikel 4.6, 4.17, 
eerste lid, 6° en 9°, tweede en derde lid, artikel 4.24, 1°, artikel 4.25, 4.27, 
4.35,4.36, §1, tweede lid, 3°, en §4, artikel 4.45, eerste lid, artikel 4.45, derde 
lid, artikel 4.51, 4.54, 4.56, 4.81, eerste lid, artikel 5.22, derde lid, artikel 5.56, 
5.57, 5.58, 5.72, 5.73, 5.75, 5.76,5.91 en 6.23, eerste lid; 
- het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021, boek 2, deel 2, artikel 4.41, derde 
lid, artikel 4.89, tweede lid, artikel 4.112, tweede lid, artikel 4.113, derde lid, 
artikel 4.115, §3 en §4, artikel 4.116, 4.120, 4.148, 4.178, §1, artikel 5.61, §4, 
tweede lid, artikel 5.62, §3, eerste lid, 6°, artikel 5.63, §1, vierde lid, artikel 
5.73, §1, eerste lid, artikel 5.83, §4, eerste lid, artikel 5.84, 5.88, eerste lid, 
artikel 5.89, eerste en achtste lid, artikel 5.112, tweede lid, artikel 5.164, §1, 
zesde lid, artikel 5.166, §2, artikel 5.187, 5.191, §1, artikel 5.193, §2, artikel 
5.197, 5.200, tweede en derde lid, artikel 5.201, eerste lid, artikel 5.206, 5.209, 
5.227,6.1, eerste lid, 1° en 4°, artikel 6.5, 6.23, 6.28, vijfde lid, artikel 6.35, 
6.38, 6.39, 6.50, 6.55, eerste lid, en artikel 6.56. 

Vormvereisten 

De volgende vormvereisten zijn vervuld: 
- De Inspectie van Financiën heeft advies gegeven op 25 september 2020. 
- De Raad van State heeft advies xxxxxjx (adviesnummer) gegeven op ... (datum), 
met toepassing van artikel 84, §1, eerste lid, 2°, van de wetten op de Raad van 
State, gecoördineerd op 12 januari 1973. 

Motivering 

Dit besluit is gebaseerd op het volgende motief: 
- Dit ministerieel besluit beoogt in alle ministeriële besluiten van het woon beleid de 
verwijzingen naar de Vlaamse Codex Wonen van 2021 en het Besluit Vlaamse 
Codex Wonen van 2021 aan te passen. 
- In het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021 is onder andere het besluit van de 
Vlaamse Regering van 24 mei 2019 betreffende de woningkwaliteitsbewaking 
opgenomen. Dat besluit voorziet in wijzigingen aan de technische verslagen 
woningkwaliteit. Dat heeft gevolgen voor het puntensysteem dat sociale 
verhuurkantoren hanteren bij de toewijzing van sociale huurwoningen. Dit 
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ministerieel besluit beoogt in het ministerieel besluit van 21 december 2007 het 
puntensysteem van de sociale verhuurkantoren af te stemmen op de gewijzigde 
technische verslagen. Het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021 omvat ook het 
besluit van de Vlaamse Regering van 2 februari 2007 tot instelling van een 
tegemoetkoming in de huurprijs voor woon behoeftige huurders. Het ministerieel 
besluit van 10 juni 2014 dat daaraan uitvoering geeft, wordt aangepast aan de 
inhoudelijke wijzigingen die intussen in de bepalingen over de huursubsidie zijn 
aangebracht. 

DE VlAAMSE MINISTER VAN FINANCIEN EN BEGROTING, WONEN EN ONROEREND 
ERFGOED BESLUIT: 

Hoofdstuk 1. Wijzigingen van het ministerieel besluit van 9 februari 1999 
houdende erkenning van bijzondere gebieden in uitvoering van het besluit van de 
Vlaamse regering van 6 oktober 1998, betreffende de kwaliteitsbewaking, het 
recht van voorkoop en het sociaal beheersrecht op woningen 

Artikel 1. In het opschrift van het ministerieel besluit van 9 februari 1999 
houdende erkenning van bijzondere gebieden in uitvoering van het besluit van de 
Vlaamse regering van 6 oktober 1998, betreffende de kwaliteitsbewaking, het 
recht van voorkoop en het sociaal beheersrecht op woningen wordt de zinsnede 
uin uitvoering van het besluit van de Vlaamse regering van 6 oktober 1998, 
betreffende de kwaliteitsbewaking, het recht van voorkoop en het sociaal 
beheersrecht op woningen" vervangen door de zinsnede "voor de toepassing van 
het recht van voorkoop ter uitvoering van artikel 5.209 van het Besluit Vlaamse 
Codex Wonen van 2021". 

Art. 2. In artikel 1 van hetzelfde ministerieel besluit worden de volgende 
wijzigingen aangebracht: 

1 ° in de inleidende zin wordt de zinsnede "bedoeld in artikel 28, lOof 2°, van het 
besluit van de Vlaamse regering van 6 oktober 1998 betreffende de 
kwaliteitsbewaking, het recht op voorkoop en het sociaal beheersrecht op 
woningen" vervangen door de zinsnede "als vermeld in artikel 5.209, lOof 2°, 
van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021"; 

2° in punt 1° wordt de zinsnede "bijlage van het besluit van de Vlaamse regering 
van 7 april 1998 houdende de afbakening van woonvernieuwings- en 
woningbouwgebieden" vervangen door de zinsnede "bijlage 2 bij het voormelde 
besluit". 

Art. 3. In artikel 2 van hetzelfde ministerieel besluit wordt de zinsnede "bedoeld 
in artikel 85, § 1, tweede lid, 3° van het decreet van 15 juli 1997 houdende de 
Vlaamse Wooncode" vervangen door de zinsnede", vermeld in artikel 5.76, §1, 
tweede lid, 3°, van de Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Hoofdstuk 2. Wijzigingen van het ministerieel besluit van 14 juni 2000 houdende 
erkenning van bijzondere gebieden in uitvoering van het besluit van de Vlaamse 
regering van 6 oktober 1998, betreffende de kwaliteitsbewaking, het recht van 
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voorkoop en het sociaal beheersrecht op woningen, meer bepaald in de 
gemeente Zemst 

Art. 4. In het opschrift van het ministerieel besluit van 14 juni 2000 houdende 
erkenning van bijzondere gebieden in uitvoering van het besluit van de Vlaamse 
regering van 6 oktober 1998, betreffende de kwaliteitsbewaking, het recht van 
voorkoop en het sociaal beheersrecht op woningen, meer bepaald in de 
gemeente Zemst wordt de zinsnede "in uitvoering van het besluit van de Vlaamse 
regering van 6 oktober 1998, betreffende de kwaliteitsbewaking, het recht van 
voorkoop en het sociaal beheersrecht op woningen" vervangen door de zinsnede 
"voor de toepassing van het recht van voorkoop ter uitvoering van artikel 5.209 
van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Art. 5. In artikel 1, eerste lid, van hetzelfde ministerieel besluit worden de 
volgende wijzigingen aangebracht: 

1 ° de zinsnede "bijlage van het besluit van de Vlaamse regering van 7 april 1998 
houdende de afbakening van woonvernieuwings- en woningbouwgebieden" wordt 
vervangen door de zinsnede "bijlage 3 bij het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 
2021 "; 

2° de zinsnede "bedoeld in artikel 28, 2° van het besluit van de Vlaamse regering 
van 6 oktober 1998 betreffende de kwaliteitsbewaking, het recht van voorkoop 
en het sociaal beheersrecht op woningen" wordt vervangen door de zinsnede "als 
vermeld in artikel 5.209, 2°, van het voormelde besluit". 

Art. 6. In artikel 2 van hetzelfde ministerieel besluit wordt de zinsnede "bedoeld 
in artikel 85, § 1, tweede lid, 3° van het decreet van 15 juli 1997 houdende de 
Vlaamse Wooncode" vervangen door de zinsnede", vermeld in artikel 5.76, §1, 
tweede lid, 3°, van de Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Hoofdstuk 3. Wijzigingen van het ministerieel besluit van 25 juli 2001 houdende 
erkenning van bijzondere gebieden in uitvoering van het besluit van de Vlaamse 
regering van 6 oktober 1998, betreffende de kwaliteitsbewaking, het recht van 
voorkoop en het sociaal beheersrecht op woningen, meer bepaald in de stad 
Oostende 

Art. 7. In het opschrift van het ministerieel besluit van 25 juli 2001 houdende 
erkenning van bijzondere gebieden in uitvoering van het besluit van de Vlaamse 
regering van 6 oktober 1998, betreffende de kwaliteitsbewaking, het recht van 
voorkoop en het sociaal beheersrecht op woningen, meer bepaald in de stad 
Oostende wordt de zinsnede "in uitvoering van het besluit van de Vlaamse 
regering van 6 oktober 1998, betreffende de kwaliteitsbewaking, het recht van 
voorkoop en het sociaal beheersrecht op woningen" vervangen door de zinsnede 
"voor de toepassing van het recht van voorkoop ter uitvoering van artikel 5.209 
van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Art. 8. In artikel ivan hetzelfde ministerieel besluit worden de volgende 
wijzigingen aangebracht: 
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1 ° de zinsnede "bijlage van het besluit van de Vlaamse regering van 7 april 1998 
houdende de afbakening van woonvernieuwings- en woningbouwgebieden" wordt 
vervangen door de zinsnede "bijlage 3 bij het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 
2021"; 

2° de zinsnede "bedoeld in artikel 28, 2° van het besluit van de Vlaamse regering 
van 6 oktober 1998 betreffende de kwaliteitsbewaking, het recht van voorkoop 
en het sociaal beheersrecht op woningen" wordt vervangen door de zinsnede "als 
vermeld in artikel 5.209, 2°, van het voormelde besluit". 

Art. 9. In artikel 2 van hetzelfde ministerieel besluit wordt de zinsnede "bedoeld 
in artikel 85, § 1, tweede lid, 3° van het decreet van 15 juli 1997 houdende de 
Vlaamse Wooncode" vervangen door de zinsnede "vermeld in artikel 5.76, §1, 
tweede lid, 3°, van de Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Hoofdstuk 4. Wijzigingen van het ministerieel besluit van 25 juli 2001 houdende 
erkenning van bijzonder gebied in uitvoering van het besluit van de Vlaamse 
regering van 6 oktober 1998, betreffende de kwaliteitsbewaking, het recht van 
voorkoop en het sociaal beheersrecht op woningen, meer bepaald in de stad Sint­
Niklaas 

Art. 10. In het opschrift van het ministerieel besluit van 25 juli 2001 houdende 
erkenning van bijzonder gebied in uitvoering van het besluit van de Vlaamse 
regering van 6 oktober 1998, betreffende de kwaliteitsbewaking, het recht van 
voorkoop en het sociaal beheersrecht op woningen, meer bepaald in de stad Sint­
Niklaas wordt de zinsnede "in uitvoering van het besluit van de Vlaamse regering 
van 6 oktober 1998, betreffende de kwaliteitsbewaking, het recht van voorkoop 
en het sociaal beheersrecht op woningen" vervangen door de zinsnede "voor de 
toepassing van het recht van voorkoop ter uitvoering van artikel 5.209 van het 
Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Art. 11. In artikel 1 van hetzelfde ministerieel besluit worden de volgende 
wijzigingen aangebracht: 

1 ° de zinsnede "bijlage van het besluit van de Vlaamse regering van 7 april 1998 
houdende de afbakening van woonvernieuwings- en woningbouwgebieden" wordt 
vervangen door de zinsnede "bijlage 3 bij het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 
2021 "; 

2° de zinsnede "bedoeld in artikel 28, 2°, van het besluit van de Vlaamse 
regering van 6 oktober 1998 betreffende de kwaliteitsbewaking, het recht van 
voorkoop en het sociaal beheersrecht op woningen" wordt vervangen door de 
zinsnede "als vermeld in artikel 5.209, 2°, van het voormelde besluit". 

Art. 12. In artikel 2 van hetzelfde ministerieel besluit wordt de zinsnede "bedoeld 
in artikel 85, § 1, tweede lid, 3°, van het decreet van 15 juli 1997 houdende de 
Vlaamse Wooncode" vervangen door de zinsnede "vermeld in artikel 5.76, §1, 
tweede lid, 3°, van de Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Hoofdstuk 5. Wijzigingen van het ministerieel besluit van 29 januari 2002 
houdende erkenning van bijzondere gebieden in uitvoering van het besluit van de 
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Vlaamse regering van 6 oktober 1998, betreffende de kwaliteitsbewaking, het 
recht van voorkoop en het sociaal beheersrecht op woningen, meer bepaald in de 
stad Geraa rdsbergen 

Art. 13. In het opschrift van het ministerieel besluit van 29 januari 2002 
houdende erkenning van bijzondere gebieden in uitvoering van het besluit van de 
Vlaamse regering van 6 oktober 1998, betreffende de kwaliteitsbewaking, het 
recht van voorkoop en het sociaal beheersrecht op woningen, meer bepaald in de 
stad Geraardsbergen wordt de zinsnede "in uitvoering van het besluit van de 
Vlaamse regering van 6 oktober 1998, betreffende de kwaliteitsbewaking, het 
recht van voorkoop en het sociaal beheersrecht op woningen" vervangen door de 
zinsnede "voor de toepassing van het recht van voorkoop ter uitvoering van 
artikel 5.209 van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Art. 14. In artikel 1, eerste lid, van hetzelfde ministerieel besluit worden de 
volgende wijzigingen aangebracht: 

1 ° de zinsnede "bijlage van het besluit van de Vlaamse regering van 7 april 1998 
houdende de afbakening van woonvernieuwings- en woningbouwgebieden" wordt 
vervangen door de zinsnede "bijlage 3 bij het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 
2021"; 

2° de zinsnede "bedoeld in artikel 28, 2°, van het besluit van de Vlaamse 
regering van 6 oktober 1998 betreffende de kwaliteitsbewaking, het recht van 
voorkoop en het sociaal beheersrecht op woningen" wordt vervangen door de 
zinsnede "als vermeld in artikel 5.209, 2°, van het voormelde besluit". 

Art. 15. In artikel 2 van hetzelfde ministerieel besluit wordt de zinsnede "bedoeld 
in artikel 85, § 1, tweede lid, 3°, van het decreet van 15 juli 1997 houdende de 
Vlaamse Wooncode" vervangen door de zinsnede "vermeld in artikel 5.76, §1, 
tweede lid, 3°, van de Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Hoofdstuk 6. Wijzigingen van het ministerieel besluit van 15 februari 2002 
houdende erkenning van bijzondere gebieden in uitvoering van het besluit van de 
Vlaamse regering van 6 oktober 1998, betreffende de kwaliteitsbewaking, het 
recht van voorkoop en het sociaal beheersrecht op woningen, meer bepaald in de 
stad Izegem 

Art. 16. In het opschrift van het ministerieel besluit van 15 februari 2002 
houdende erkenning van bijzondere gebieden in uitvoering van het besluit van de 
Vlaamse regering van 6 oktober 1998, betreffende de kwaliteitsbewaking, het 
recht van voorkoop en het sociaal beheersrecht op woningen, meer bepaald in de 
stad Izegem wordt de zinsnede "in uitvoering van het besluit van de Vlaamse 
regering van 6 oktober 1998, betreffende de kwaliteitsbewaking, het recht van 
voorkoop en het sociaal beheersrecht op woningen" vervangen door de zinsnede 
"voor de toepassing van het recht van voorkoop ter uitvoering van artikel 5.209 
van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Art. 17. In artikel 1, eerste lid, van hetzelfde ministerieel besluit worden de 
volgende wijzigingen aangebracht: 
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1 ° de zinsnede "bijlage van het besluit van de Vlaamse regering van 7 april 1998 
houdende de afbakening van woonvernieuwings- en woningbouwgebieden" wordt 
vervangen door de zinsnede "bijlage 3 bij het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 
2021"; 

2° de zinsnede "bedoeld in artikel 28, 2° van het besluit van de Vlaamse regering 
van 6 oktober 1998 betreffende de kwaliteitsbewaking, het recht van voorkoop 
en het sociaal beheersrecht op woningen" wordt vervangen door de zinsnede "als 
vermeld in artikel 5.209, 2°, van het voormelde besluit". 

Art. 18. In artikel 2 van hetzelfde ministerieel besluit wordt de zinsnede "bedoeld 
in artikel 85, § 1, tweede lid, 3° van het decreet van 15 juli 1997 houdende de 
Vlaamse Wooncode" vervangen door de zinsnede "vermeld in artikel 5.76, §1, 
tweede lid, 3°, van de Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Hoofdstuk 7. Wijzigingen van het ministerieel besluit van 18 maart 2002 
houdende erkenning van bijzondere gebieden in uitvoering van het besluit van de 
Vlaamse regering van 6 oktober 1998, betreffende de kwaliteitsbewaking, het 
recht van voorkoop en het sociaal beheersrecht op woningen, meer bepaald in de 
stad Gent 

Art. 19. In het opschrift van het ministerieel besluit van 18 maart 2002 
houdende erkenning van bijzondere gebieden in uitvoering van het besluit van de 
Vlaamse regering van 6 oktober 1998, betreffende de kwaliteitsbewaking, het 
recht van voorkoop en het sociaal beheersrecht op woningen, meer bepaald in de 
stad Gent wordt de zinsnede "in uitvoering van het besluit van de Vlaamse 
regering van 6 oktober 1998, betreffende de kwaliteitsbewaking, het recht van 
voorkoop en het sociaal beheersrecht op woningen" vervangen door de zinsnede 
"voor de toepassing van het recht van voorkoop ter uitvoering van artikel 5.209 
van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Art. 20. In artikel 1, eerste lid, van hetzelfde ministerieel besluit worden de 
volgende wijzigingen aangebracht: 

1 ° de zinsnede "bijlage van het besluit van de Vlaamse regering van 7 april 1998 
houdende de afbakening van woonvernieuwings- en woningbouwgebieden" wordt 
vervangen door de zinsnede "bijlage 3 bij het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 
2021 "; 

2° de zinsnede "bedoeld in artikel 28, 2° van het besluit van de Vlaamse regering 
van 6 oktober 1998 betreffende de kwaliteitsbewaking, het recht van voorkoop 
en het sociaal beheersrecht op woningen" wordt vervangen door de zinsnede "als 
vermeld in artikel 5.209, 2°, van het voormelde besluit". 

Art. 21. In artikel 2 van hetzelfde ministerieel besluit wordt de zinsnede "bedoeld 
in artikel 85, § 1, tweede lid, 3° van het decreet van 15 juli 1997 houdende de 
Vlaamse Wooncode" vervangen door de zinsnede "vermeld in artikel 5.76, §1, 
tweede lid, 3°, van de Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Hoofdstuk 8. Wijzigingen van het ministerieel besluit van 18 september 2002 
houdende erkenning van bijzondere gebieden in uitvoering van het besluit van de 
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Vlaamse regering van 6 oktober 1998, betreffende de kwaliteitsbewaking, het 
recht van voorkoop en het sociaal beheersrecht op woningen, meer bepaald in de 
stad Wervik 

Art. 22. In het opschrift van het ministerieel besluit van 18 september 2002 
houdende erkenning van bijzondere gebieden in uitvoering van het besluit van de 
Vlaamse regering van 6 oktober 1998, betreffende de kwaliteitsbewaking, het 
recht van voorkoop en het sociaal beheersrecht op woningen, meer bepaald in de 
stad Wervik wordt de zinsnede "in uitvoering van het besluit van de Vlaamse 
regering van 6 oktober 1998, betreffende de kwaliteitsbewaking, het recht van 
voorkoop en het sociaal beheersrecht op woningen" vervangen door de zinsnede 
"voor de toepassing van het recht van voorkoop ter uitvoering van artikel 5.209 
van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Art. 23. In artikel 1, eerste lid, van hetzelfde ministerieel besluit worden de 
volgende wijzigingen aangebracht: 

1 ° de zinsnede "bijlage van het besluit van de Vlaamse regering van 7 april 1998 
houdende de afbakening van woonvernieuwings- en woningbouwgebieden" wordt 
vervangen door de zinsnede "bijlage 3 bij het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 
2021"; 

2° de zinsnede "bedoeld in artikel 28, 2° van het besluit van de Vlaamse regering 
van 6 oktober 1998 betreffende de kwaliteitsbewaking, het recht van voorkoop 
en het sociaal beheersrecht op woningen" wordt vervangen door de zinsnede "als 
vermeld in artikel 5.209, 2°, van het voormelde besluit". 

Art. 24. In artikel 2 van hetzelfde ministerieel besluit wordt de zinsnede "bedoeld 
in artikel 85, § 1, tweede lid, 3° van het decreet van 15 juli 1997 houdende de 
Vlaamse Wooncode" vervangen door de zinsnede "vermeld in artikel 5.76, §1, 
tweede lid, 3°, van de Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Hoofdstuk 9. Wijzigingen van het ministerieel besluit van 4 december 2003 
houdende erkenning van bijzondere gebieden in uitvoering van het besluit van de 
Vlaamse regering van 6 oktober 1998, betreffende de kwaliteitsbewaking, het 
recht van voorkoop en het sociaal beheersrecht op woningen, meer bepaald in de 
gemeente Meeuwen-Gruitrode 

Art. 25. In het opschrift van het ministerieel besluit van 4 december 2003 
houdende erkenning van bijzondere gebieden in uitvoering van het besluit van de 
Vlaamse regering van 6 oktober 1998, betreffende de kwaliteitsbewaking, het 
recht van voorkoop en het sociaal beheersrecht op woningen, meer bepaald in de 
gemeente Meeuwen-Gruitrode wordt de zinsnede "in uitvoering van het besluit 
van de Vlaamse regering van 6 oktober 1998, betreffende de kwaliteitsbewaking, 
het recht van voorkoop en het sociaal beheersrecht op woningen" vervangen 
door de zinsnede "voor de toepassing van het recht van voorkoop ter uitvoering 
van artikel 5.209 van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Art. 26. In artikel 1, eerste lid, van hetzelfde ministerieel besluit worden de 
volgende wijzigingen aangebracht: 
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1 ° de zinsnede "bijlage van het besluit van de Vlaamse regering van 7 april 1998 
houdende de afbakening van woonvernieuwings- en woningbouwgebieden" wordt 
vervangen door de zinsnede "bijlage 3 bij het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 
2021"; 

2° de zinsnede "bedoeld in artikel 28, 2° van het besluit van de Vlaamse regering 
van 6 oktober 1998 betreffende de kwaliteitsbewaking, het recht van voorkoop 
en het sociaal beheersrecht op woningen" wordt vervangen door de zinsnede "als 
vermeld in artikel 5.209, 2°, van het voormelde besluit". 

Art. 27. In artikel 2 van hetzelfde ministerieel besluit wordt de zinsnede "bedoeld 
in artikel 85, § 1, tweede lid, 3° van het decreet van 15 juli 1997 houdende de 
Vlaamse Wooncode" vervangen door de zinsnede "vermeld in artikel 5.76, §1, 
tweede lid, 3°, van de Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Hoofdstuk 10. Wijziging van het ministerieel besluit van 3 juni 2004 houdende de 
bijzondere voorwaarden met betrekking tot de liquiditeit en solvabiliteit van de 
erkende kredietmaatschappijen 

Art. 28. In artikel 2, tweede lid, van het ministerieel besluit van 3 juni 2004 
houdende de bijzondere voorwaarden met betrekking tot de liquiditeit en 
solvabiliteit van de erkende kredietmaatschappijen wordt de zinsnede "artikel 11, § 
1, van het besluit van de Vlaamse regering van 2 april 2004 houdende de 
voorwaarden waaronder kredietmaatschappijen erkend kunnen worden door de 
Vlaamse regering en ter bepaling van de kredietinstellingen erkend door de 
Vlaamse regering, ter uitvoering van artikel 78 van het decreet van 15 juli 1997 
houdende de Vlaamse Wooncode" vervangen door de zinsnede "artikel 5.112, 
eerste lid, van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Hoofdstuk 11. Wijzigingen van het ministerieel besluit van 12 januari 2006 
houdende erkenning van bijzondere gebieden in uitvoering van het besluit van de 
Vlaamse Regering van 6 oktober 1998 betreffende de kwaliteitsbewaking, het 
recht van voorkoop en het sociaal beheersrecht op woningen, meer bepaald in de 
gemeente Buggenhout 

Art. 29. In het opschrift van het ministerieel besluit van 12 januari 2006 
houdende erkenning van bijzondere gebieden in uitvoering van het besluit van de 
Vlaamse Regering van 6 oktober 1998 betreffende de kwaliteitsbewaking, het 
recht van voorkoop en het sociaal beheersrecht op woningen, meer bepaald in de 
gemeente Buggenhout wordt de zinsnede "in uitvoering van het besluit van de 
Vlaamse Regering van 6 oktober 1998 betreffende de kwaliteitsbewaking, het 
recht van voorkoop en het sociaal beheersrecht op woningen" vervangen door de 
zinsnede "voor de toepassing van het recht van voorkoop ter uitvoering van 
artikel 5.209 van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Art. 30. In artikel 1, eerste lid, van hetzelfde ministerieel besluit worden de 
volgende wijzigingen aangebracht: 

1 ° de zinsnede "bijlage van het besluit van de Vlaamse regering van 7 april 1998 
houdende de afbakening van woonvernieuwings- en woningbouwgebieden" wordt 
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vervangen door de zinsnede Ubijlage 3 bij het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 
2021 "; 

2° de zinsnede ubedoeld in artikel 28, 2°, van het besluit van de Vlaamse 
regering van 6 oktober 1998 betreffende de kwaliteitsbewaking, het recht van 
voorkoop en het sociaal beheersrecht op woningen" wordt vervangen door de 
zinsnede uals vermeld in artikel 5.209, 2°, van het voormelde besluit". 

Art. 31. In artikel 2 van hetzelfde ministerieel besluit wordt de zinsnede ubedoeld 
in artikel 85, § 1, tweede lid, 3°, van het decreet van 15 juli 1997 houdende de 
Vlaamse Wooncode" vervangen door de zinsnede uvermeld in artikel 5.76, §1, 
tweede lid, 3°, van de Vlaamse Codex Wonen van 2021,". 

Hoofdstuk 12. Wijzigingen van het ministerieel besluit van 8 mei 2007 houdende 
erkenning van bijzondere gebieden in uitvoering van het besluit van de Vlaamse 
Regering van 6 oktober 1998 betreffende de kwaliteitsbewaking, het recht van 
voorkoop en het sociaal beheersrecht op woningen, meer bepaald in de stad 
Antwerpen 

Art. 32. In het opschrift van het ministerieel besluit van 8 mei 2007 houdende 
erkenning van bijzondere gebieden in uitvoering van het besluit van de Vlaamse 
Regering van 6 oktober 1998 betreffende de kwaliteitsbewaking, het recht van 
voorkoop en het sociaal beheersrecht op woningen, meer bepaald in de stad 
Antwerpen wordt de zinsnede uin uitvoering van het besluit van de Vlaamse 
Regering van 6 oktober 1998 betreffende de kwaliteitsbewaking, het recht van 
voorkoop en het sociaal beheersrecht op woningen" vervangen door de zinsnede 
uvoor de toepassing van het recht van voorkoop ter uitvoering van artikel 5.209 
van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Art. 33. In artikel 1, eerste lid, van hetzelfde ministerieel besluit worden de 
volgende wijzigingen aangebracht: 

1 ° de zinsnede Ubijlage bij het besluit van de Vlaamse Regering van 7 april 1998 
houdende afbakening van woonvernieuwings- en woningbouwgebieden" wordt 
vervangen door de zinsnede Ubijlage 3 bij het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 
2021 "; 

2° de zinsnede ubedoeld in artikel 28, 2° van het besluit van de Vlaamse 
Regering van 6 oktober 1998 betreffende de kwaliteitsbewaking, het recht van 
voorkoop en het sociaal beheersrecht op woningen" wordt vervangen door de 
zinsnede uals vermeld in artikel 5.209, 2°, van het voormelde besluit". 

Hoofdstuk 13. Wijzigingen van het ministerieel besluit van 8 mei 2007 houdende 
erkenning van bijzondere gebieden in uitvoering van het besluit van de Vlaamse 
Regering van 6 oktober 1998 betreffende de kwaliteitsbewaking, het recht van 
voorkoop en het sociaal beheersrecht op woningen, meer bepaald in de 
gemeente Koksijde 

Art. 34. In het opschrift van het ministerieel besluit van 8 mei 2007 houdende 
erkenning van bijzondere gebieden in uitvoering van het besluit van de Vlaamse 
Regering van 6 oktober 1998 betreffende de kwaliteitsbewaking, het recht van 
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voorkoop en het sociaal beheersrecht op woningen, meer bepaald in de 
gemeente Koksijde wordt de zinsnede "in uitvoering van het besluit van de 
Vlaamse Regering van 6 oktober 1998 betreffende de kwaliteitsbewaking, het 
recht van voorkoop en het sociaal beheersrecht op woningen" vervangen door de 
zinsnede "voor de toepassing van het recht van voorkoop ter uitvoering van 
artikel 5.209 van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Art. 35. In artikel 1, eerste lid, van hetzelfde ministerieel besluit worden de 
volgende wijzigingen aangebracht: 

1 ° de zinsnede "bijlage bij het besluit van de Vlaamse Regering van 7 april 1998 
houdende afbakening van woonvernieuwings- en woningbouwgebieden" wordt 
vervangen door de zinsnede "bijlage 3 bij het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 
2021 "; 

2° de zinsnede "bedoeld in artikel 28, 2° van het besluit van de Vlaamse 
Regering van 6 oktober 1998 betreffende de kwaliteitsbewaking, het recht van 
voorkoop en het sociaal beheersrecht op woningen" wordt vervangen door de 
zinsnede "als vermeld in artikel 5.209, 2°, van het voormelde besluit". 

Hoofdstuk 14. Wijzigingen van het ministerieel besluit van 21 december 2007 
houdende uitvoering van een aantal bepalingen van het besluit van de Vlaamse 
Regering van 12 oktober 2007 tot reglementering van het sociale huurstelsel ter 
uitvoering van titel VII van de Vlaamse Wooncode 

Art. 36. In het opschrift van het ministerieel besluit van 21 december 2007 
houdende uitvoering van een aantal bepalingen van het besluit van de Vlaamse 
Regering van 12 oktober 2007 tot reglementering van het sociale huurstelsel ter 
uitvoering van titel VII van de Vlaamse Wooncode wordt de zinsnede "het besluit 
van de Vlaamse Regering van 12 oktober 2007 tot reglementering van het sociale 
huurstelsel ter uitvoering van titel VII van de Vlaamse Wooncode" vervangen door 
de zinsnede "boek 6 van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Art. 37. In artikel 1 van hetzelfde ministerieel besluit, gewijzigd bij de ministeriële 
besluiten van 2 december 2013 en 9 december 2019, worden de volgende 
wijzigingen aangebracht: 

1 ° in het eerste lid wordt de zinsnede "artikel 1, eerste lid, 1°, van het besluit van 
de Vlaamse Regering van 12 oktober 2007 tot reglementering van het sociale 
huurstelsel ter uitvoering van titel VII van de Vlaamse Wooncode" vervangen door 
de zinsnede "artikel 6.1, eerste lid, 1°, van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 
2021"; 

2° in het tweede lid wordt de zinsnede "artikel 1, eerste lid, 1°" vervangen door de 
zinsnede "artikel 6.1, eerste lid, 1°". 

Art. 38. In artikel 2 van hetzelfde ministerieel besluit, het laatst gewijzigd bij het 
ministerieel besluit van 9 december 2019, wordt de zinsnede "artikel 1, eerste lid, 
19°, c)" telkens vervangen door de zinsnede "artikel 6.1, eerste lid, 4°, c)". 
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Art. 39. In artikel 3, eerste lid, van hetzelfde ministerieel besluit, vervangen bij het 
ministerieel besluit van 27 oktober 2017, wordt de zinsnede «artikel 30bis, vierde 
lid" vervangen door de zinsnede "artikel 6.38, vierde lid". 

Art. 40. In artikel 3/2, eerste lid, van hetzelfde ministerieel besluit, ingevoegd bij 
het ministerieel besluit van 2 februari 2009 en vervangen bij het ministerieel besluit 
van 27 oktober 2017, wordt de zinsnede «artikel 30ter" vervangen door de zinsnede 
"artikel 6.39". 

Art. 41. In artikel 4 van hetzelfde ministerieel besluit, vervangen bij het 
ministerieel besluit van 2 december 2013 en gewijzigd bij de ministeriële besluiten 
van 5 juni 2014, 28 oktober 2016 en 9 december 2019, worden de volgende 
wijzigingen aangebracht: 

1 ° in paragraaf 1, eerste lid, wordt de zinsnede "artikel 21, § 3, eerste lid" 
vervangen door de zinsnede "artikel 6.23, tweede lid, 1°"; 

2° in paragraaf 1, tweede lid, 2°, a) en b), wordt de zinsnede «artikel 20, § 1, 
tweede lid, van de Vlaamse Wooncode" vervangen door de zinsnede "artikel 3.35 
van de Vlaamse Codex Wonen van 2021" en wordt de zinsnede «6.1.47" vervangen 
door de zinsnede "6.4.4"; 

3° in paragraaf 1, tweede lid, 3°, c), wordt de zinsnede "artikel 3, eerste lid, van 
het besluit van de Vlaamse Regering van 12 juli 2013 betreffende de kwaliteits- en 
veiligheidsnormen voor woningen, minimaal drie gebreken in categorie III in de 
hoofd rubrieken Omhulsel en Binnenstructuur of drie gebreken in categorie IV en 60 
strafpunten" vervangen door de zinsnede "artikel 3.4, eerste lid, van het besluit, 
minstens drie gebreken van categorie 11 of III onder de hoofdrubrieken Omhulsel of 
Binnenstructuur"; 

4° in paragraaf 1, tweede lid, 3°, d), wordt de zinsnede "wordt verleend zoals 
vermeld in artikel 2, § 1, derde lid van het besluit van de Vlaamse Regering van 2 
februari 2007 tot instelling van een tegemoetkoming in de huurprijs voor 
woonbehoeftige huurders en tot vaststelling van de mobiliteitscriteria vermeld in 
artikel 4, § 2 van hetzelfde besluit" vervangen door de zinsnede "voor 
woonbehoeftige huurders wordt verleend als vermeld in artikel 5.164, §1, zesde lid, 
van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021, en tot vaststelling van de 
mobiliteitscriteria, vermeld in artikel 5.166, §2, van het voormelde besluit"; 

5° in paragraaf 2 wordt de zinsnede "artikel 21, § 3, eerste lid" vervangen door de 
zinsnede "artikel 6.23, tweede lid, 2°"; 

6° in paragraaf 3, eerste lid, wordt de zinsnede "artikel 21, § 3, eerste lid" 
vervangen door de zinsnede "artikel 6.23, tweede lid, 3°"; 

7° in paragraaf 4, eerste lid, wordt de zinsnede "artikel 21, § 3, eerste lid" 
vervangen door de zinsnede "artikel 6.23, tweede lid, 4°"; 

8° in paragraaf 4, tweede lid, wordt de zinsnede "artikel 9, § 3, van het besluit van 
de Vlaamse Regering van 20 juli 2012 houdende bepaling van de erkennings- en 
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subsidievoorwaarden van sociale verhuurkantoren" vervangen door de zinsnede 
Uartikel 4.170, §3, van het besluit"; 

9° in paragraaf 5, eerste lid, wordt de zinsnede Uartikel 21, § 3, eerste lid" 
vervangen door de zinsnede Uartikel 6.23, derde lid, 1°"; 

10° in paragraaf 6, eerste lid, wordt de zinsnede Uartikel 21, § 3, eerste lid" 
vervangen door de zinsnede Uartikel 6.23, derde lid, 2°". 

Art. 42. In artikel 6, §1, van hetzelfde ministerieel besluit, gewijzigd bij de 
ministeriële besluiten van 6 februari 2009 en 9 december 2019, wordt de zinsnede 
Uartikel 29bis," vervangen door de zinsnede Uartikel 6.35". 

Art. 43. In artikel 7 van hetzelfde ministerieel besluit worden de volgende 
wijzigingen aangebracht: 

1 ° in paragraaf 1, zesde lid, en paragraaf 3, tweede lid, wordt de zinsnede Uartikel 
4, § 1, van het besluit van de Vlaamse Regering van 2 februari 2007 tot instelling 
van een tegemoetkoming in de huurprijs voor woonbehoeftige huurders" vervangen 
door de zinsnede Uartikel 5.166, §1, van het besluit"; 

2° in paragraaf 4 wordt de zinsnede Uartikel 56" vervangen door de zinsnede 
Uartikel 6.2". 

Art. 44. Bijlage 1 bij hetzelfde ministerieel besluit, toegevoegd bij het besluit van 
de Vlaamse Regering van 27 oktober 2017, wordt vervangen door bijlage 1, die bij 
dit besluit is gevoegd. 

Art. 45. Bijlage 3 bij hetzelfde ministerieel besluit, toegevoegd bij het ministerieel 
besluit van 27 oktober 2017, wordt vervangen door bijlage 2, die bij dit besluit is 
gevoegd. 

Hoofdstuk 15. Wijzigingen van het ministerieel besluit van 30 juli 2008 tot 
bepaling van nadere regels voor het vaststellen, de wijze van bijhouden, de 
inhoud en het actualiseren van het inschrijvingsregister voor kandidaat-huurders 

Art. 46. In artikel 1 van het ministerieel besluit van 30 juli 2008 tot bepaling van 
nadere regels voor het vaststellen, de wijze van bijhouden, de inhoud en het 
actualiseren van het inschrijvingsregister voor kandidaat-huurders, gewijzigd bij de 
ministeriële besluiten van 19 maart 2012 en 9 december 2019, worden de volgende 
wijzigingen aangebracht: 

1 ° in punt 1° wordt de zinsnede Uartikel 30 van de Vlaamse Wooncode" vervangen 
door de zinsnede Uartikel4.7 van de Vlaamse Codex Wonen van 2021"; 

2° in punt 4° wordt de zinsnede Uartikel 93, § 1, eerste lid, van de Vlaamse 
Wooncode" vervangen door de zinsnede Uartikel 6.5 van de Vlaamse Codex Wonen 
van 2021"; 
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3° in punt 6° wordt de zinsnede "artikel 7, derde lid, van het kaderbesluit sociale 
huur" vervangen door de zinsnede "artikel 6.5, derde lid, van het Besluit Vlaamse 
Codex Wonen van 2021"; 

4° punt 7° wordt opgeheven. 

Art. 47. In artikel 2 van hetzelfde ministerieel besluit, het laatst gewijzigd bij het 
ministerieel besluit van 9 december 2019, worden de volgende wijzigingen 
aangebracht: 

1 ° in paragraaf 1, eerste lid, wordt de zinsnede "artikel 3, § 1, eerste lid, 1° tot en 
met 5°, van het kaderbesluit sociale huur" vervangen door de zinsnede "artikel 
6.12, eerste lid, 1° tot en met 5°, van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 
2021"; 

2° in paragraaf 2, eerste lid, 6°, wordt de zinsnede "vermeld in artikel 19, 20 en 21, 
§ 2, van het kaderbesluit sociale huur" vervangen door de zinsnede", vermeld in 
artikel 6.19, 6.20 en 6.22 van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021,"; 

3° in paragraaf 2, eerste lid, 7°, wordt de zinsnede "artikel 12, § 1, eerste lid, 1°, 
van het kaderbesluit sociale huur" vervangen door de zinsnede "artikel 6.10, eerste 
lid, 1°, van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021"; 

4° in paragraaf 2, tweede lid, 1°, wordt de zinsnede "artikel 1, eerste lid, 19°, a) of 
b), en persoon ten laste, vermeld in artikel 1, eerste lid, 19°, c) van het 
kaderbesluit sociale huur" vervangen door de zinsnede "artikel 6.1, eerste lid, 4°, a) 
of b), en persoon ten laste, vermeld in artikel 6.1, eerste lid, 4°, cl, van het Besluit 
Vlaamse Codex Wonen van 2021"; 

5° in paragraaf 2, tweede lid, 2°, wordt de zinsnede "artikel 3, § 3, van het 
kaderbesluit sociale huur" vervangen door de zinsnede "artikel 6.13 van het Besluit 
Vlaamse Codex Wonen van 2021"; 

6° in paragraaf 2, tweede lid, 3°, wordt de zinsnede "artikel 27 van het kaderbesluit 
sociale huur" vervangen door de zinsnede "artikel 6.28 van het Besluit Vlaamse 
Codex Wonen van 2021"; 

7° in paragraaf 2, tweede lid, 4°, wordt de zinsnede "artikel 28 van het kaderbesluit 
sociale huur" vervangen door de zinsnede "artikel 6.29 van het Besluit Vlaamse 
Codex Wonen van 2021"; 

8° in paragraaf 2, tweede lid, 6°, wordt de zinsnede "artikel 21 van het kaderbesluit 
sociale huur" vervangen door de zinsnede "artikel 6.21 van het Besluit Vlaamse 
Codex Wonen van 2021"; 

9° in paragraaf 2, tweede lid, 7°, wordt de zinsnede "artikel 12, § 1, eerste lid, 6°, 
van het kaderbesluit sociale huur" vervangen door de zinsnede "artikel 6.10, eerste 
lid, 6°, van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021,"; 
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10° in paragraaf 2, tweede lid, 8°, wordt de zinsnede "artikel 12, § 1, eerste lid, 1°, 
van het kaderbesluit sociale huur" vervangen door de zinsnede "artikel 6.10, eerste 
lid, 1°, van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021"; 

11 ° in paragraaf 3, derde lid, wordt de zinsnede "artikel 19, 20 en 21, § 1, 2° en 4° 
van het kaderbesluit sociale huur maar zonder toepassing van de regels vermeld in 
artikel 27 en 28 van het kaderbesluit sociale huur" vervangen door de zinsnede 
"artikel 6.19, 6.20 en 6.21, eerste lid, 2° en 4°, van het Besluit Vlaamse Codex 
Wonen van 2021, maar zonder toepassing van de regels, vermeld in artikel 6.28 en 
6.29 van het voormelde besluit,"; 

12° in paragraaf 4,1°, wordt de zinsnede "artikel 12, § 1, eerste lid, 1°, van het 
kaderbesluit sociale huur" vervangen door de zinsnede "artikel 6.10, eerste lid, 1°, 
van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021"; 

13° in paragraaf 4,2°, wordt de zinsnede "artikel 12, § 1, eerste lid, 5°, van het 
kaderbesluit" vervangen door de zinsnede "artikel 6.10, eerste lid, 5°, van het 
Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021"; 

14° in paragraaf 4,3°, wordt de zinsnede "artikel 12, § 1, eerste lid, 7°, van het 
kaderbesluit sociale huur" vervangen door de zinsnede "artikel 6.10, eerste lid, 7°, 
van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021"; 

15° in paragraaf 4,4°, wordt de zinsnede "artikel 12, § 1, zesde lid, van het 
kaderbesluit sociale huur" vervangen door de zinsnede "artikel 6.10, zesde lid, van 
het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021"; 

16° in paragraaf 4,5°, wordt de zinsnede "artikel 12, § 1, eerste lid, 2°, 3°, 4° en 
6°, van het kaderbesluit sociale huur" vervangen door de zinsnede "artikel 6.10, 
eerste lid, 2°, 3°, 4° en 6°, van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Art. 48. In artikel 4, tweede lid, van hetzelfde ministerieel besluit, gewijzigd bij de 
ministeriële besluiten van 6 februari 2009 en 9 december 2019, worden de 
volgende wijzigingen aangebracht: 

1 ° de zinsnede "artikel 30, eerste lid, 3°, van het kaderbesluit sociale huur" wordt 
vervangen door de zinsnede "artikel 6.30 van het Besluit Vlaamse Codex Wonen 
van 2021"; 

2° de zinsnede "artikel 30, § 1, van het kaderbesluit sociale huur" wordt vervangen 
door de zinsnede "artikel 6.30 van het voormelde besluit". 

Art. 49. In artikel 6 van hetzelfde ministerieel besluit, gewijzigd bij de ministeriële 
besluiten van 6 februari 2009, 19 maart 2012,14 maart 2019 en 9 december 2019, 
worden de volgende wijzigingen aangebracht: 

1 ° in het tweede lid, 1°, wordt de zinsnede "artikel 12, § 1, eerste lid, 1°, van het 
kaderbesluit sociale huur" vervangen door de zinsnede "artikel 6.10, eerste lid, 1°, 
van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021"; 
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2° in het tweede lid, 2°, wordt de zinsnede "artikel 30, § 1, van het kaderbesluit 
sociale huur" vervangen door de zinsnede "artikel 6.30 van het voormelde besluit"; 

3° in het derde lid wordt de zinsnede "artikel 7, eerste lid, van het kaderbesluit 
sociale huur" vervangen door de zinsnede "artikel 6.5, eerste lid, van het Besluit 
Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Art. 50. In artikel 6/1, eerste lid, van hetzelfde ministerieel besluit, ingevoegd bij 
het ministerieel besluit van 9 december 2019, worden de volgende wijzigingen 
aangebracht: 

1 ° de zinsnede "artikel 33, § 8, derde lid, van de Vlaamse Wooncode" wordt 
vervangen door de zinsnede "artikel 4.22, §3, derde lid, van de Vlaamse Codex 
Wonen van 2021"; 

2° de zinsnede "artikel 93, § 1, van het voormelde decreet" wordt vervangen door 
de zinsnede "artikel 6.5 van de voormelde codex". 

Art. 51. In artikel 7, tweede lid, van hetzelfde ministerieel besluit wordt de 
zinsnede "artikel 12, § 1, eerste lid, 1°, 2°, 3° of 4°, van het kaderbesluit sociale 
huur" vervangen door de zinsnede "artikel 6.10, eerste lid, 1°,2°,3° of 4°, van het 
Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Art. 52. In artikel 8 van hetzelfde ministerieel besluit worden de volgende 
wijzigingen aangebracht: 

1 ° in paragraaf 1, eerste lid, 1°, wordt de zinsnede "artikel 18, 19,20,21,27,28 
en 29 van het kaderbesluit sociale huur" vervangen door de zinsnede "artikel 6.18 
tot en met 6.23 en artikel 6.28 en 6.29 van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 
2021"; 

2° in paragraaf 1, tweede lid, wordt de zinsnede "artikel 12, § 1, eerste lid, 6°, van 
het kaderbesluit sociale huur" vervangen door de zinsnede "artikel 6.10, eerste lid, 
6°, van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021"; 

3° in paragraaf 1, derde lid, wordt de zinsnede "artikel 12, § 1, eerste lid, 6°, van 
het kaderbesluit sociale huur" vervangen door de zinsnede "artikel 6.10, eerste lid, 
6°, van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021,"; 

4° in paragraaf 1, vierde lid, wordt de zinsnede "vermeld in artikel 3, § 1, eerste lid, 
van het kaderbesluit sociale huur" vervangen door de zinsnede", vermeld in artikel 
6.12, eerste lid, van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021,"; 

5° in paragraaf 3, eerste lid, wordt de zinsnede "artikel 20, § 1, of 27 van het 
kaderbesluit sociale huur" vervangen door de zinsnede "artikel 6.20, §1, of artikel 
6.28 van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Art. 53. In artikel 9, derde lid, van hetzelfde ministerieel besluit wordt de zinsnede 
"artikel 20, § 1, of 27 van het kaderbesluit sociale huur" vervangen door de 
zinsnede "artikel 6.20, §1, of artikel 6.28 van het Besluit Vlaamse Codex Wonen 
van 2021". 
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Art. 54. In artikel 10 van hetzelfde ministerieel besluit, het laatst gewijzigd bij het 
ministerieel besluit van 9 december 2019, worden de volgende wijzigingen 
aangebracht: 

1 ° in paragraaf 1, eerste lid, inleidende zin, wordt de zinsnede nartikel 8 van het 
kaderbesluit sociale huur" vervangen door de zinsnede "artikel 6.6 van het Besluit 
Vlaamse Codex Wonen van 2021"; 

2° in paragraaf 1, eerste lid, 1°, wordt de zinsnede "artikel 3, § 3, van het 
kaderbesluit sociale huur" vervangen door de zinsnede "artikel 6.13 van het Besluit 
Vlaamse Codex Wonen van 2021"; 

3° in paragraaf 1, eerste lid, 2°, wordt de zinsnede "artikel 52, § 2, van het 
kaderbesluit sociale huur" vervangen door de zinsnede "artikel 6.79, §2, van het 
Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021"; 

4° in paragraaf 2, tweede lid, wordt de zinsnede "artikel 12, § 1, achtste lid, van 
het kaderbesluit sociale huur" vervangen door de zinsnede "artikel 6.10, achtste lid, 
van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021"; 

5° in paragraaf 2, tweede lid, wordt de zinsnede "artikel 12, § 1, zesde lid, van het 
kaderbesluit sociale huur" vervangen door de zinsnede "artikel 6.10, zesde lid, van 
het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Art. 55. In artikel 11, eerste lid, van hetzelfde ministerieel besluit, gewijzigd bij de 
ministeriële besluiten van 6 februari 2009 en 9 december 2019, wordt de zinsnede 
"artikel 30, § 1, van het kaderbesluit sociale huur" vervangen door de zinsnede 
"artikel 6.30 van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Art. 56. In artikel 14 van hetzelfde ministerieel besluit worden de volgende 
wijzigingen aangebracht: 

1 ° in het eerste lid wordt de zinsnede "artikel 38 tot en met 50 van het kaderbesluit 
sociale huur" vervangen door de zinsnede "boek 6, deel 9, titel 1, hoofdstuk 1, van 
het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021"; 

2° in het tweede lid wordt de zinsnede "artikelen 38 tot en met 50 van het 
kaderbesluit sociale huur" vervangen door de zinsnede "boek 6, deel 9, titel 1, 
hoofdstuk 1, van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Hoofdstuk 16. Wijzigingen van het ministerieel besluit van 10 september 2009 
houdende vaststelling van het modelformulier voor de verklaring, vermeld in 
artikel 27, vierde lid, 2°, van het besluit van de Vlaamse Regering van 12 oktober 
2007 tot reglementering van het sociale huurstelsel ter uitvoering van titel VII 
van de Vlaamse Wooncode 

Art. 57. In het opschrift van het ministerieel besluit van 10 september 2009 
houdende vaststelling van het modelformulier voor de verklaring, vermeld in artikel 
27, vierde lid, 2°, van het besluit van de Vlaamse Regering van 12 oktober 2007 tot 
reglementering van het sociale huurstelsel ter uitvoering van titel VII van de 
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Vlaamse Wooncode wordt de zinsnede "artikel 27, vierde lid, 2°, van het besluit van 
de Vlaamse Regering van 12 oktober 2007 tot reglementering van het sociale 
huurstelsel ter uitvoering van titel VII van de Vlaamse Wooncode" vervangen door 
de zinsnede "artikel 6.28, vijfde lid, van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 
2021". 

Art. 58. In artikel 1 van hetzelfde ministerieel besluit wordt de zinsnede "artikel 27, 
vijfde lid, van het besluit van de Vlaamse Regering van 12 oktober 2007 tot 
reglementering van het sociale huurstelsel ter uitvoering van titel VII van de 
Vlaamse Wooncode" vervangen door de zinsnede "artikel 6.28, vijfde lid, van het 
Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Art. 59. De bijlage bij hetzelfde ministerieel besluit wordt vervangen door bijlage 3, 
die bij dit besluit is gevoegd. 

Hoofdstuk 17. Wijzigingen van het ministerieel besluit van 6 oktober 2011 met 
betrekking tot de werking van het digitaal prestatieregister gekoppeld aan de 
Prestatiedatabank 

Art. 60. In artikel 1 van het ministerieel besluit van 6 oktober 2011 met betrekking 
tot de werking van het digitaal prestatieregister gekoppeld aan de 
Prestatiedatabank wordt de zinsnede "artikel 18 van het besluit van de Vlaamse 
Regering van 22 oktober 2010 tot vaststelling van de aanvullende voorwaarden en 
de procedure voor de erkenning als sociale hUisvestingsmaatschappij en tot 
vaststelling van de procedure voor de beoordeling van de prestaties van sociale 
huisvestingsmaatschappijen" vervangen door de zinsnede "artikel 4.112 van het 
Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Art. 61. In artikel 2, 3, eerste lid, en artikel 4 van hetzelfde ministerieel besluit 
wordt de zinsnede "artikel 19 van het besluit van de Vlaamse Regering, vermeld in 
artikel 1" vervangen door de zinsnede "artikel 4.113 van het Besluit Vlaamse Codex 
Wonen van 2021". 

Hoofdstuk 18. Wijzigingen van het ministerieel besluit van 3 januari 2012 
houdende vaststelling van de vergoeding van de visitatoren die de prestaties van 
de sociale huisvestingsmaatschappijen beoordelen 

Art. 62. In artikel 1 van het ministerieel besluit van 3 januari 2012 houdende 
vaststelling van de vergoeding van de visitatoren die de prestaties van de sociale 
huisvestingsmaatschappijen beoordelen worden de volgende wijzigingen 
aangebracht: 

1 ° punt 1 ° wordt opgeheven; 

2° in punt 2° wordt de zinsnede "artikel 22, § 2, eerste lid, van het besluit van 22 
oktober 2010" vervangen door de zinsnede "artikel 4.115, §2, eerste lid, van het 
Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021"; 

3° in punt 3° wordt de zinsnede "artikel 22, § 1, eerste lid, van het besluit van 22 
oktober 2010" vervangen door de zinsnede "artikel 4.115, §1, eerste lid, van het 
Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021". 
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Art. 63. In artikel 2, tweede lid, van hetzelfde ministerieel besluit, ingevoegd bij 
het ministerieel besluit van 19 maart 2012 en vervangen bij het ministerieel besluit 
van 15 januari 2019, wordt de zinsnede "artikel 22, § 2, derde lid, van het besluit 
van 22 oktober 2010" vervangen door de zinsnede "artikel 4.115, §2, derde lid, van 
het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Art. 64. In artikel 3, eerste lid, van hetzelfde ministerieel besluit, vervangen bij het 
ministerieel besluit van 15 december 2017, wordt de zinsnede "artikel 29 van het 
besluit van 22 oktober 2010" vervangen door de zinsnede "artikel 4.122 van het 
Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Hoofdstuk 19. Wijzigingen van het ministerieel besluit van 23 mei 2014 
houdende actualisatie van de lijst van gemeenten, vermeld in artikel 4, tweede 
lid, van het besluit van de Vlaamse Regering van 2 maart 2012 tot bepaling van 
de nadere regeling met betrekking tot het Rollend Grondfonds 

Art. 65. In het opschrift van het ministerieel besluit van 23 mei 2014 houdende 
actualisatie van de lijst van gemeenten, vermeld in artikel 4, tweede lid, van het 
besluit van de Vlaamse Regering van 2 maart 2012 tot bepaling van de nadere 
regeling met betrekking tot het Rollend Grondfonds wordt de zinsnede "artikel 4, 
tweede lid, van het besluit van de Vlaamse Regering van 2 maart 2012 tot bepaling 
van de nadere regeling met betrekking tot het Rollend Grondfonds" vervangen door 
de zinsnede "artikel 4.41, tweede lid, van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 
2021". 

Art. 66. In het enige artikel van hetzelfde ministerieel besluit wordt de zinsnede 
"artikel 4, derde lid, van het besluit van de Vlaamse Regering van 2 maart 2012 tot 
bepaling van de nadere regeling met betrekking tot het Rollend Grondfonds" 
vervangen door de zinsnede "artikel 4.41, derde lid, van het Besluit Vlaamse Codex 
Wonen van 2021". 

Hoofdstuk 20. Wijzigingen van het ministerieel besluit van 27 mei 2014 
houdende de uitvoering van diverse besluiten met betrekking tot het woonbeleid 
in Vlaanderen 

Art. 67. In artikel 1 van het ministerieel besluit van 27 mei 2014 houdende de 
uitvoering van diverse besluiten met betrekking tot het woonbeleid in Vlaanderen 
worden de volgende wijzigingen aangebracht: 

1 ° in punt 3° wordt de zinsnede", als vermeld in artikel 40 van het decreet van 15 
juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode" vervangen door de zinsnede "als 
vermeld in artikel 4.36 van de Vlaamse Codex Wonen van 2021 "; 

2° in punt 4° wordt de zinsnede "opgericht bij artikel 30 van het decreet van 15 juli 
1997 houdende de Vlaamse Wooncode" vervangen door de zinsnede "vermeld in 
artikel 4.7 van de Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Art. 68. In artikel 2 van hetzelfde ministerieel besluit worden de volgende 
wijzigingen aangebracht: 
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1 ° in de inleidende zin wordt de zinsnede "hoofdstuk 4 van het besluit van de 
Vlaamse Regering van 13 januari 2012 tot vaststelling van nadere regels voor de 
bijdragen van de sociale woonactoren en de private actoren in de financiering van 
de Vlaamse Maatschappij voor Sociaal Wonen" vervangen door de zinsnede "artikel 
4.89 van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021"; 

2° in punt 3° wordt de zinsnede "artikel 50 van het decreet van 15 juli 1997 
houdende de Vlaamse Wooncode" vervangen door de zinsnede "artikel 4.60 van de 
Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Art. 69. In artikel 6, §3, tweede lid, 4°, van hetzelfde ministerieel besluit wordt de 
zinsnede "artikel 28, § 3, van het Financieringsbesluit van 21 december 2012" 
vervangen door de zinsnede "artikel 5.73, §3, van het Besluit Vlaamse Codex 
Wonen van 2021". 

Art. 70. In artikel 8, §1, van hetzelfde ministerieel besluit wordt de zinsnede 
"artikel 14, § 3, eerste lid, 7°, van het Financieringsbesluit van 21 december 2012" 
vervangen door de zinsnede "artikel 5.62, §3, eerste lid, 6°, van het Besluit 
Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Art. 71. In artikel 9, eerste lid, van hetzelfde ministerieel besluit wordt de zinsnede 
"artikel 13, § 4, tweede lid, en artikel 15, § 1, vierde lid, van het 
Financieringsbesluit van 21 december 2012" vervangen door de zinsnede "artikel 
5.61, §4, tweede lid, en artikel 5.63, §1, vierde lid, van het Besluit Vlaamse Codex 
Wonen van 2021". 

Art. 72. In artikel 10 van hetzelfde ministerieel besluit wordt de zinsnede "artikel 7, 
§ 2, eerste lid, van het voormelde besluit" vervangen door de zinsnede "artikel 
5.40, §2, eerste lid, van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Art. 73. In artikel 11 van hetzelfde ministerieel besluit wordt de zinsnede "artikel 8, 
§ 2, eerste en tweede lid, van het voormelde besluit" vervangen door de zinsnede 
"artikel 5.41, §2, eerste lid, van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Art. 74. In artikel 13, §1, tweede lid, van hetzelfde ministerieel besluit, ingevoegd 
bij het ministerieel besluit van 31 mei 2016, wordt de zinsnede "artikel 33, § 1, 
eerste lid, van de Vlaamse Wooncode" vervangen door de zinsnede "artikel 4.13, 
§1, eerste lid, van de Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Hoofdstuk 21. Wijzigingen van het ministerieel besluit van 10 juni 2014 tot 
nadere precisering van de voorwaarden waaronder een tegemoetkoming in de 
huurprijs wordt verleend zoals vermeld in artikel 2, § 1, derde lid van het besluit 
van de Vlaamse Regering van 2 februari 2007 tot instelling van een 
tegemoetkoming in de huurprijs voor woonbehoeftige huurders en tot vaststelling 
van de mobiliteitscriteria vermeld in artikel 4, § 2 van hetzelfde besluit 

Art. 75. In het opschrift van het ministerieel besluit van 10 juni 2014 tot nadere 
precisering van de voorwaarden waaronder een tegemoetkoming in de huurprijs 
wordt verleend zoals vermeld in artikel 2, § 1, derde lid van het besluit van de 
Vlaamse Regering van 2 februari 2007 tot instelling van een tegemoetkoming in de 
huurprijs voor woonbehoeftige huurders en tot vaststelling van de mobiliteitscriteria 
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vermeld in artikel 4, § 2 van hetzelfde besluit worden de volgende wijzigingen 
aangebracht: 

1 ° de zinsnede "wordt verleend zoals vermeld in artikel 2, § 1, derde lid van het 
besluit van de Vlaamse Regering van 2 februari 2007 tot instelling van een 
tegemoetkoming in de huurprijs voor woon behoeftige huurders" wordt vervangen 
door de zinsnede "voor woon behoeftige huurders wordt verleend als vermeld in 
artikel 5.164, §1, zesde lid, van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021,"; 

2° de zinsnede "de mobiliteitscriteria vermeld in artikel 4, § 2 van hetzelfde besluit" 
wordt vervangen door de zinsnede "de mobiliteitscriteria, vermeld in artikel 5.166, 
§2, van het voormelde besluit". 

Art. 76. In artikel ivan hetzelfde ministerieel besluit worden de volgende 
wijzigingen aangebracht: 

1 ° in punt 1° wordt de zinsnede "vermeld in artikel 2, § 1, eerste lid van het besluit 
van 2 februari 2007" vervangen door de zinsnede", vermeld in artikel 5.164, §1, 
eerste lid, van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021"; 

2° punt 3° wordt opgeheven; 

3° in punt 4° wordt de zinsnede "artikel 2 van het besluit van 2 februari 2007" 
vervangen door de zinsnede "artikel 5.164 van het Besluit Vlaamse Codex Wonen 
van 2021"; 

4° in punt 5° wordt de zinsnede "artikel 2, § 1, eerste lid, 1°, a), b), cl, dl, en 2°, 
van het besluit van 2 februari 2007" vervangen door de zinsnede "artikel 5.164, §1, 
eerste lid, 1°, a), b), cl, f), en 2°, van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021" 
en wordt de zinsnede "artikel 6, § 2" vervangen door de zinsnede "artikel 5.168, 
§2". 

Art. 77. In artikel 3 van hetzelfde ministerieel besluit wordt de zinsnede "artikel 1, 
§ 2 en § 3 van het besluit van de Vlaamse Regering van 12 oktober 1988 tot 
bepaling van de attesten die in aanmerking genomen worden om een ernstige 
handicap vast te stellen" vervangen door de zinsnede "artikel 2 van het ministerieel 
besluit van 21 december 2007 houdende uitvoering van een aantal bepalingen van 
boek 6 van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Art. 78. Artikel 4 van hetzelfde ministerieel besluit wordt vervangen door wat 
volgt: 

"Art. 4. Als de huurder en, in voorkomend geval, de inwonende gezinsleden niet 
voorkomen in het repertorium van de belastingen, wordt verondersteld dat aan de 
inkomensvoorwaarde voldaan is.". 

Art. 79. In artikel 5 van hetzelfde ministerieel besluit worden de volgende 
wijzigingen aangebracht: 

1 ° in het eerste lid wordt de zinsnede "voorwaarde van onroerend bezit, vermeld in 
artikel 5, § 2 van het besluit van 2 februari 2007" vervangen door de zinsnede 
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"eigendomsvoorwaarde, vermeld in artikel 5.167, §3, van het Besluit Vlaamse 
Codex Wonen van 2021"; 

2° het tweede lid wordt opgeheven. 

Art. 80. In artikel 6 van hetzelfde ministerieel besluit worden de volgende 
wijzigingen aangebracht: 

1 ° de zinsnede "artikel 5, § 111, van het besluit van 2 februari 2007" wordt 
vervangen door de zinsnede "artikel 5.167, §2, van het Besluit Vlaamse Codex 
Wonen van 2021"; 

2° de zinsnede "artikel 12, vierde lid, 2°," wordt vervangen door de zinsnede 
"artikel 5.174, zevende lid, 2°,"; 

3° de zinsnede "artikel 1, eerste lid, 12°, van het besluit van de Vlaamse Regering 
van 4 mei 2012 tot instelling van een tegemoetkoming voor kandidaat-huurders" 
wordt vervangen door de zinsnede "artikel 1.2, eerste lid, 112°, van het voormelde 
besluit". 

Art. 81. In artikel 7 van hetzelfde ministerieel besluit wordt de zinsnede "of van 
vaststelling van overbewoning, vermeld in artikel 2, § 1, eerste lid, 1°, a) van het 
besluit van 2 februari 2001" vervangen door de zinsnede ", vermeld in artikel 
5.164, §1, eerste lid, 1°, a), van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Art. 82. Artikel 8 van hetzelfde ministerieel besluit wordt opgeheven. 

Art. 83. In artikel 9 van hetzelfde ministerieel besluit worden de volgende 
wijzigingen aangebracht: 

1 ° de zinsnede "als bedoeld in artikel 20, § 1, van de Vlaamse Wooncode" wordt 
vervangen door de zinsnede", vermeld in artikel 3.34, 3.35 en 3.36 van de 
Vlaamse Codex Wonen van 2021"; 

2° de zinsnede "het in artikel 20, § 2, van diezelfde code vermelde proces-verbaal" 
wordt vervangen door de zinsnede "het proces-verbaal, vermeld in artikel 3.37 van 
de voormelde codex,". 

Art. 84. In artikel 10 van hetzelfde ministerieel besluit wordt de zinsnede "artikel 2, 
§ 1, eerste lid, 2° van het besluit van 2 februari 2007" vervangen door de zinsnede 
"artikel 5.164, §1, eerste lid, 2°, van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Art. 85. Artikel 11 van hetzelfde ministerieel besluit wordt opgeheven. 

Art. 86. In artikel 12 van hetzelfde ministerieel besluit wordt de zinsnede "vermeld 
in artikel 2, § 1, eerste lid, 2° van het besluit van 2 februari 2007" vervangen door 
de zinsnede ", vermeld in artikel 5.164, §1, eerste lid, 2°, van het Besluit Vlaamse 
Codex Wonen van 2021,". 

Art. 87. In artikel 13 van hetzelfde ministerieel besluit wordt het eerste lid 
opgeheven. 
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Hoofdstuk 22. Wijziging van het ministerieel besluit van 14 juli 2014 tot bepaling 
van de gegevens inzake onroerende transacties die de sociale 
huisvestingsmaatschappijen moeten melden aan de VMSW en van de wijze 
waarop deze gegevens ter beschikking gesteld worden van de VMSW 

Art. 88. In artikel 1 van het ministerieel besluit van 14 juli 2014 tot bepaling van 
de gegevens inzake onroerende transacties die de sociale 
huisvestingsmaatschappijen moeten melden aan de VMSW en van de wijze waarop 
deze gegevens ter beschikking gesteld worden van de VMSW wordt de zinsnede 
"van het besluit van de Vlaamse Regering van 29 september 2006 betreffende de 
voorwaarden voor de overdracht van onroerende goederen door de Vlaamse 
Maatschappij voor Sociaal Wonen en de sociale hUisvestingsmaatschappijen ter 
uitvoering van de Vlaamse Wooncode" vervangen door de zinsnede", vermeld in 
artikel 4.54 tot en met 4.58, artikel 4.149 tot en met 4.155 of artikel 5.216 tot en 
met 5.227 van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Hoofdstuk 23. Wijzigingen van het ministerieel besluit van 23 februari 2016 tot 
bepaling van de voorwaarden voor de toekenning van de subsidies, vermeld in 
artikel 3, § 4, artikel 4, 8, eerste lid, artikel 9, § 1, eerste en achtste lid, van het 
besluit van de Vlaamse Regering van 11 december 2015 houdende de 
subsidiëring van de verwerving, de inrichting, de renovatie en de uitbreiding van 
terreinen voor woonwagenbewoners 

Art. 89. In het opschrift van het ministerieel besluit van 23 februari 2016 tot 
bepaling van de voorwaarden voor de toekenning van de subsidies, vermeld in 
artikel 3, § 4, artikel 4, 8, eerste lid, artikel 9, § 1, eerste en achtste lid, van het 
besluit van de Vlaamse Regering van 11 december 2015 houdende de subsidiëring 
van de verwerving, de inrichting, de renovatie en de uitbreiding van terreinen voor 
woonwagenbewoners wordt de zinsnede", vermeld in artikel 3, § 4, artikel 4, 8, 
eerste lid, artikel 9, § 1, eerste en achtste lid, van het besluit van de Vlaamse 
Regering van 11 december 2015 houdende de subsidiëring van de verwerving, de 
inrichting, de renovatie en de uitbreiding van terreinen voor woonwagenbewoners" 
vervangen door de zinsnede "voor investeringen in terreinen voor 
woonwagenbewoners ter uitvoering van artikel 5.83, §4, artikel 5.84, 5.88, eerste 
lid, artikel 5.89 van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Art. 90. Artikel 1 van hetzelfde ministerieel besluit wordt opgeheven. 

Art. 91. In artikel 2 van hetzelfde ministerieel besluit wordt de zinsnede "artikel 3, 
§ 4, van het besluit van 11 december 2015" vervangen door de zinsnede "artikel 
5.83, §4, van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Art. 92. In artikel 4 van hetzelfde ministerieel besluit worden de volgende 
wijzigingen aangebracht: 

10 in de inleidende zin wordt de zinsnede "artikel 8, eerste lid, van het besluit van 
11 december 2015" vervangen door de zinsnede "artikel 5.88, eerste lid, van het 
Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021"; 
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2° in de inleidende zin wordt de zinsnede "Ter uitvoering van artikel 8, eerste lid" 
vervangen door de zinsnede "Ter uitvoering van artikel 5.88, eerste lid"; 

3° in punt 2° wordt de zinsnede "artikel 3, § 1, derde lid, van het besluit van 11 
december 2015" vervangen door de zinsnede "artikel 5.83, §1, derde lid, van het 
Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021"; 

4° in punt 5° wordt de zinsnede "vermeld in artikel 6, § 1, tweede lid, van het 
besluit van 11 december 2015" vervangen door de zinsnede", vermeld in artikel 
5.86, §1, tweede lid, van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Art. 93. In artikel 5 van hetzelfde ministerieel besluit worden de volgende 
wijzigingen aangebracht: 

1 ° in de inleidende zin wordt de zinsnede "artikel 9, eerste lid, van het besluit van 
11 december 2015" vervangen door de zinsnede "artikel 5.89, eerste lid, van het 
Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021"; 

2° in de inleidende zin wordt de zinsnede "Ter uitvoering van artikel 9, eerste lid" 
vervangen door de zinsnede "Ter uitvoering van artikel 5.89, eerste lid"; 

3° in punt 3° wordt de zinsnede "artikel 3, § 1, derde lid, van het besluit van 11 
december 2015" vervangen door de zinsnede "artikel 5.83, §1, derde lid, van het 
Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021"; 

4° in punt 7° wordt de zinsnede "artikel 8 van het besluit van 11 december 2015" 
vervangen door de zinsnede "artikel 5.88 van het Besluit Vlaamse Codex Wonen 
van 2021". 

Art. 94. In artikel 6 van hetzelfde ministerieel besluit worden de volgende 
wijzigingen aangebracht: 

1 ° in de inleidende zin wordt de zinsnede "artikel 9 van het besluit van 11 
december 2015" vervangen door de zinsnede "artikel 5.89 van het Besluit Vlaamse 
Codex Wonen van 2021"; 

2° in de inleidende zin wordt de zinsnede "artikel 9, laatste lid" vervangen door de 
zinsnede "artikel 5.89, achtste lid"; 

3° in punt 8°, a), wordt de zinsnede "artikel 3, § 2, van het besluit van 11 
december 2015" vervangen door de zinsnede "artikel 5.83, §2, van het Besluit 
Vlaamse Codex Wonen van 2021"; 

4° in punt 8°, b), wordt de zinsnede "artikel 3, § 3, derde lid, van het besluit van 11 
december 2015" vervangen door de zinsnede "artikel 5.83, §3, derde lid, van het 
Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Hoofdstuk 24. Wijziging van het ministerieel besluit van 21 februari 2017 tot 
uitvoering van artikel 23 van het besluit van de Vlaamse Regering van 22 oktober 
2010 tot vaststelling van de aanvullende voorwaarden en de procedure voor de 
erkenning als sociale huisvestingsmaatschappij en tot vaststelling van de 
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procedure voor de beoordeling van de prestaties van sociale 
hUisvestingsmaatschappijen 

Art. 95. In het opschrift van het ministerieel besluit van 21 februari 2017 tot 
uitvoering van artikel 23 van het besluit van de Vlaamse Regering van 22 oktober 
2010 tot vaststelling van de aanvullende voorwaarden en de procedure voor de 
erkenning als sociale hUisvestingsmaatschappij en tot vaststelling van de procedure 
voor de beoordeling van de prestaties van sociale hUisvestingsmaatschappijen 
wordt de zinsnede "tot uitvoering van artikel 23 van het besluit van de Vlaamse 
Regering van 22 oktober 2010 tot vaststelling van de aanvullende voorwaarden en 
de procedure voor de erkenning als sociale huisvestingsmaatschappij en tot 
vaststelling van de procedure voor de beoordeling van de prestaties van sociale 
huisvestingsmaatschappijen" vervangen door de zinsnede "tot vaststelling van het 
ogenblik van de prestatiebeoordeling ter uitvoering van artikel 4.116 van het Besluit 
Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Hoofdstuk 25. Wijzigingen van het ministerieel besluit van 4 mei 2017 ter 
uitvoering van artikel 27 van het besluit van de Vlaamse Regering van 22 oktober 
2010 tot vaststelling van de aanvullende voorwaarden en de procedure voor de 
erkenning als sociale hUisvestingsmaatschappij en tot vaststelling van de 
procedure voor de beoordeling van de prestaties van sociale 
huisvestingsmaatschappijen 

Art. 96. In het opschrift van het ministerieel besluit van 4 mei 2017 ter uitvoering 
van artikel 27 van het besluit van de Vlaamse Regering van 22 oktober 2010 tot 
vaststelling van de aanvullende voorwaarden en de procedure voor de erkenning als 
sociale huisvestingsmaatschappij en tot vaststelling van de procedure voor de 
beoordeling van de prestaties van sociale huisvestingsmaatschappijen wordt de 
zinsnede "ter uitvoering van artikel 27 van het besluit van de Vlaamse Regering van 
22 oktober 2010 tot vaststelling van de aanvullende voorwaarden en de procedure 
voor de erkenning als sociale huisvestingsmaatschappij en tot vaststelling van de 
procedure voor de beoordeling van de prestaties van sociale 
huisvestingsmaatschappijen" vervangen door de zinsnede "tot vaststelling van het 
draaiboek voor de prestatiebeoordeling van sociale huisvestingsmaatschappijen ter 
uitvoering van artikel 4.120 van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Art. 97. De bijlage bij hetzelfde ministerieel besluit wordt vervangen door bijlage 4, 
die bij dit besluit is gevoegd. 

Hoofdstuk 26. Wijzigingen van het ministerieel besluit van 21 december 2018 tot 
nadere invulling van de boekhoudkundige organisatie en de financiële 
rapportering aan de Vlaamse overheid van de sociale verhuurkantoren 

Art. 98. In artikel 1, eerste lid, van het ministerieel besluit van 21 december 2018 
tot nadere invulling van de boekhoudkundige organisatie en de financiële 
rapportering aan de Vlaamse overheid van de sociale verhuurkantoren wordt de 
zinsnede "artikel 16 van het besluit van de Vlaamse Regering van 20 juli 2012 
houdende bepaling van de erkennings- en subsidievoorwaarden van sociale 
verhuurkantoren" vervangen door de zinsnede "artikel 4.178 van het Besluit 
Vlaamse Codex Wonen van 2021". 
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Art. 99. In hetzelfde ministerieel besluit, gewijzigd bij het ministerieel besluit van 6 
april 2020, wordt het opschrift van bijlage 1 vervangen door wat volgt: 

"Bijlage 1. Bijkomende rekeningen voor de SVK-vzw's als vermeld in artikel 1". 

Art. 100. In hetzelfde ministerieel besluit wordt het opschrift van bijlage 2 
vervangen door wat volgt: 

"Bijlage 2. Bijkomende rekeningen voor de SVK-OCMW-verenigingen, SVK­
welzijnsverenigingen of SVK's die opgericht zijn bij een gemeente of OCMW als 
vermeld in artikel 1". 

Hoofdstuk 27. Wijzigingen van het ministerieel besluit van 26 februari 2019 tot 
uitvoering van het besluit van de Vlaamse Regering van 21 december 2018 tot 
instelling van een tegemoetkoming in de kosten bij de renovatie of verbetering 
van een bestaande woning of bij de realisatie van een nieuwe woning 

Art. 101. In het opschrift van het ministerieel besluit van 26 februari 2019 tot 
uitvoering van het besluit van de Vlaamse Regering van 21 december 2018 tot 
instelling van een tegemoetkoming in de kosten bij de renovatie of verbetering van 
een bestaande woning of bij de realisatie van een nieuwe woning wordt de zinsnede 
"tot uitvoering van het besluit van de Vlaamse Regering van 21 december 2018 tot 
instelling van een tegemoetkoming in de kosten bij de renovatie of verbetering van 
een bestaande woning of bij de realisatie van een nieuwe woning" vervangen door 
de zinsnede "tot nadere precisering van de voorwaarden waaronder een 
tegemoetkoming in de kosten bij de renovatie of verbetering van een bestaande 
woning of bij de realisatie van een nieuwe woning wordt verleend, vermeld in artikel 
5.186 tot en met 5.195 van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Art. 102. Artikel 1 van hetzelfde ministerieel besluit wordt opgeheven. 

Art. 103. In artikel 2 van hetzelfde ministerieel besluit wordt de zinsnede "artikel 6, 
§ 1 van het besluit van 21 december 2018" vervangen door de zinsnede "artikel 
5.191, §1, van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Art. 104. In artikel 3 van hetzelfde ministerieel besluit wordt de zinsnede "artikel 1, 
4°, van het besluit van 21 december 2018" vervangen door de zinsnede "artikel 
5.186, eerste lid, 3°, van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021,". 

Art. 105. In artikel 6 van hetzelfde ministerieel besluit worden de volgende 
wijzigingen aangebracht: 

1 ° in het eerste lid wordt de zinsnede "artikel 8, § 2, van het besluit van 21 
december 2018" vervangen door de zinsnede "artikel 5.193, §2, van het Besluit 
Vlaamse Codex Wonen van 2021"; 

2° in het eerste lid wordt de zinsnede "artikel 5, § 1, tweede lid van het besluit van 
21 december 2018" vervangen door de zinsnede "artikel 5.190, §1, tweede lid, van 
het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021"; 
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3° in het tweede lid wordt de zinsnede "artikelS, § 1, tweede lid, 1°, van het besluit 
van 21 december 2018" vervangen door de zinsnede "artikel 5.190, §1, tweede lid, 
1°, van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021"; 

4° in het derde lid wordt de zinsnede "artikelS, § 1, tweede lid, 2°, van het besluit 
van 21 december 2018" vervangen door de zinsnede "artikel 5.190, §1, tweede lid, 
2°, van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021"; 

5° in het vierde lid wordt de zinsnede "artikelS, § 1, tweede lid, 3°, van het besluit 
van 21 december 2018" vervangen door de zinsnede "artikel 5.190, §1, tweede lid, 
3°, van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021"; 

6° in het vijfde lid wordt de zinsnede "artikelS, § 1, tweede lid, 4°, van het besluit 
van 21 december 2018" vervangen door de zinsnede "artikel 5.190, §1, tweede lid, 
4°, van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Art. 106. In artikel 7, eerste lid, van hetzelfde ministerieel besluit wordt de 
zinsnede "artikelS, § 1, tweede lid, van het besluit van 21 december 2018" 
vervangen door de zinsnede "artikel 5.190, §1, tweede lid, van het Besluit Vlaamse 
Codex Wonen van 2021". 

Art. 107. In artikel 10 van hetzelfde ministerieel besluit wordt de zinsnede 
"vermeld in artikel 6, § 5, 3° van het besluit van 21 december 2018" vervangen 
door de zinsnede", vermeld in artikel 5.191, §5, 3°, van het Besluit Vlaamse Codex 
Wonen van 2021,". 

Hoofdstuk 28. Wijzigingen van het ministerieel besluit van 26 februari 2019 tot 
uitvoering van het besluit van de Vlaamse Regering van 21 december 2018 tot 
instelling van een aanpassingspremie voor woningen 

Art. 108. In het opschrift van het ministerieel besluit van 26 februari 2019 tot 
uitvoering van het besluit van de Vlaamse Regering van 21 december 2018 tot 
instelling van een aanpassingspremie voor woningen wordt de zinsnede "tot 
uitvoering van het besluit van de Vlaamse Regering van 21 december 2018 tot 
instelling van een aanpassingspremie voor woningen" vervangen door de zinsnede 
"tot nadere precisering van de voorwaarden waaronder een aanpassingspremie 
wordt verleend, vermeld in artikel 5.196 tot en met 5.207 van het Besluit Vlaamse 
Codex Wonen van 2021". 

Art. 109. Artikel 1 van hetzelfde ministerieel besluit wordt opgeheven. 

Art. 110. In artikel 2 van hetzelfde ministerieel besluit wordt de zinsnede "artikel 6 
van het besluit van 21 december 2018" vervangen door de zinsnede "artikel 5.201 
van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Art. 111. In artikel 3 van hetzelfde ministerieel besluit wordt de zinsnede "vermeld 
in artikel 1, 4° van het besluit van 21 december 2018" vervangen door de zinsnede 
", vermeld in artikel 5.196, eerste lid, 3°, van het Besluit Vlaamse Codex Wonen 
van 2021,". 
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Art. 112. In artikel 7 van hetzelfde ministerieel besluit wordt de zinsnede "vermeld 
in artikel 8, tweede lid van het besluit van 21 december 2018" vervangen door de 
zinsnede ", vermeld in artikel 5.203, tweede lid, van het Besluit Vlaamse Codex 
Wonen van 2021,". 

Hoofdstuk 29. Wijzigingen van het ministerieel besluit van 7 juni 2019 houdende 
vaststelling en actualisering van de energiecorrectie, vermeld in artikel 44 van 
het besluit van de Vlaamse Regering van 12 oktober 2007 tot reglementering van 
het sociale huurstelsel ter uitvoering van titel VII van de Vlaamse Wooncode 

Art. 113. In het opschrift van het ministerieel besluit van 7 juni 2019 houdende 
vaststelling en actualisering van de energiecorrectie, vermeld in artikel 44 van het 
besluit van de Vlaamse Regering van 12 oktober 2007 tot reglementering van het 
sociale huurstelsel ter uitvoering van titel VII van de Vlaamse Wooncode wordt de 
zinsnede "artikel 44 van het besluit van de Vlaamse Regering van 12 oktober 2007 
tot reglementering van het sociale huurstelsel ter uitvoering van titel VII van de 
Vlaamse Wooncode" vervangen door de zinsnede "artikel 6.50 van het Besluit 
Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Art. 114. In artikel i, §2, eerste lid, en artikel 2 van hetzelfde ministerieel besluit 
wordt de zinsnede "artikel 44 van het besluit van de Vlaamse Regering van 12 
oktober 2007 tot reglementering van het sociale huurstelsel ter uitvoering van titel 
VII van de Vlaamse Wooncode" vervangen door de zinsnede "artikel 6.50 van het 
Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Hoofdstuk 30. Wijziging van het ministerieel besluit van 12 december 2019 
houdende de subsidiëring van intergemeentelijke projecten ter ondersteuning 
van het lokaal woonbeleid voor de periode 2020-2025 

Art. 115. In artikel 3 van het ministerieel besluit van 12 december 2019 houdende 
de subsidiëring van intergemeentelijke projecten ter ondersteuning van het lokaal 
woon beleid voor de periode 2020-2025 wordt de zinsnede "hoofdstuk 4 van het 
besluit van de Vlaamse Regering van 16 november 2018 over het lokaal 
woon beleid" vervangen door de zinsnede "boek 2, deel 2, van het Besluit Vlaamse 
Codex Wonen van 2021". 

Hoofdstuk 31. Slotbepaling 

Art. 116. Dit besluit treedt in werking op 1 januari 2021. 

Brussel, ... (datum). 

De Vlaamse minister van Financiën en Begroting, Wonen en Onroerend Erfgoed, 
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Bijlage 1 bij het ministerieel besluit van (datum) tot wijziging van diverse ministeriële besluiten door 
de totstandkoming van de Vlaamse Codex Wonen van 2021 en het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 
2021 

Bijlage 1 bij het ministerieel besluit van 21 december 2007 houdende uitvoering van een aantal 
bepalingen van boek 6 van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021 

Bijlage 1. Attest van deelname aan de opleiding, vermeld in artikel 6.39 van het Besluit Vlaamse 
Codex Wonen van 2021 

Attest van deelname aan een opleiding met het oog op het 
vaststellen van de basistaalvaardigheid Nederlands 
///////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////// 

Gegevens van de cursist 

voor- en achternaam 

Gegevens van de sociale verhuurder 

naam 

Gegevens van de opleiding 

naam organisatie 

datum opleiding 
dag maand jaar ....................... .. 

Verklaring 

Ik verklaar dat de bovenvermelde cursist een opleiding heeft gevolgd om de basistaalvaardigheid Nederlands vast te 
stellen, vermeld in artikel 6.39 van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021. 

handtekening 

voor- en achternaam 

naam organisatie 

Gezien om gevoegd te worden bij het ministerieel besluit van (datum) tot wijziging van diverse 
ministeriële besluiten door de totstandkoming van de Vlaamse Codex Wonen van 2021 en het Besluit 
Vlaamse Codex Wonen van 2021. 

Brussel, ... (datum). 

De Vlaamse minister van Financiën en Begroting, Wonen en Onroerend Erfgoed, 

Matthias DIEPENDAELE 



Bijlage 2 bij het ministerieel besluit van (datum) tot wijziging van diverse ministeriële besluiten door 
de totstandkoming van de Vlaamse Codex Wonen van 2021 en het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 
2021 

Bijlage 3 bij het ministerieel besluit van 21 december 2007 houdende uitvoering van een aantal 
bepalingen van boek 6 van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021 

Bijlage 3. Bewijs van de basistaalvaardigheid Nederlands, vermeld in artikel 3/2, vierde lid 

Bewijs van basistaalvaardigheid Nederlands 
1111111111111111111111111111111111111111111111111111111111111111111111111111111111111111111111111111111111111111111111111111111111111111111111111111111111111 

Gegevens van de persoon 

voor- en achternaam 

rijksregisternummer 

geboortedatum 
dag maand Jaar ........................ . 

geboorteplaats 

straat en nummer 

postnummer en gemeente 

Gegevens van de sociale verhuurder 

naam 

Verklaring 

Ik verklaar dat de bovenvermelde persoon de basistaalvaardigheid Nederlands bezit, vermeld In artikel 6.20, eerste 
lid, 5" en 6", van de Vlaamse Codex Wonen van 2021. 

handtekening 

voor- en achternaam 

functie 
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VERKLARING VAN HOEDANIGHEID MANTELZORGER/ PERSOON DIE ZORG 

EN BIJSTAND ONTVANGT VAN MANTELZORGER  
 
(ter uitvoering van artikel 6.28, vijfde lid, van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021) 
 
1. Gegevens van de dienst die de verklaring verstrekt (kruis aan wat van toepassing is): 
 

 Sociale dienst van het OCMW te   
 (adres, gemeente)  

 Dienst maatschappelij  
 (naam, adres, gemeente) 

 
2. Gegevens van de mantelzorger: 
 
Voor- en achternaam:  
Straat en nummer:  
Postnummer en gemeente:  
 
3. Gegevens van de persoon die zorg en bijstand ontvangt: 
 
Voor- en achternaam:  
Straat en nummer:  
Postnummer en gemeente:  
 
4. Verklaring 
  

.,  (voor- en achternaam) bevestig dat de 
persoon, vermeld in punt 2, zorg en bijstand verricht als vermeld in artikel 4 van het 
decreet van 18 juli 20081 ten aanzien van de persoon, vermeld in punt 3.  
 
 
Datum:  
Handtekening  
 
 
 

 
1 Decreet van 18 juli 2008 betreffende de zorg- en bijstandsverlening ten aanzien van een of meer 
aanverwante personen met een verminderd zelfzorgvermogen.  
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Gezien om gevoegd te worden bij het ministerieel besluit van (datum) tot wijziging van 
diverse ministeriële besluiten door de totstandkoming van de Vlaamse Codex Wonen van 
2021 en van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021. 

Brussel, ... (datum). 

De Vlaamse minister van Financiën en Begroting, Wonen en Onroerend Erfgoed, 

Matthias DIEPENDAELE 
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Bijlage 4 bij het ministerieel besluit van (datum) tot wijziging van diverse ministeriële 
besluiten door de totstandkoming van de Vlaamse Codex Wonen van 2021 en het 
Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021 

Bijlage bij het ministerieel besluit van 4 mei 2017 tot vaststelling van het draaiboek 
voor de prestatiebeoordeling van sociale hUisvestingsmaatschappijen in uitvoering van 
artikel 4.120 van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021 

Bijlage. Draaiboek voor de prestatiebeoordeling van sociale 
hUisvestingsmaatscahppijen als vermeld in artikel 1 

Bijlage. Draaiboek voor de prestatiebeoordeling van 
sociale huisvestingsmaatschappijen als vermeld in 
artikel 1 

Draaiboek voor de prestatiebeoordeling van SHM's 
(draaiboek prestatiebeoordeling SHM's) 

Artikel 4.120 van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021 bepaalt dat de visitatie door de 
visitatiecommissie verloopt op basis van de richtlijnen in het draaiboek voor de 
prestatiebeoordeling. De minister stelt het draaiboek vast. Het draaiboek en elke wijziging ervan 
wordt altijd voorafgaandelijk meegedeeld aan de Vlaamse Regering. 
Dit draaiboek is gebaseerd op artikel 4.103 tot en met 4.127 van het Besluit Vlaamse Codex 
Wonen van 2021. 
Dit draaiboek prestatiebeoordeling bevat een meer gedetailleerde beschrijving van de werkwijze 
die de visitatiecommissie zal volgen om de prestaties van de sociale huisvestingsmaatschappijen 
te beoordelen. Ook de samenstelling van de Visitatieraad en elke visitatiecommissie, en de 
manier waarop haar onafhankelijkheid wordt gegarandeerd, komen aan bod in dit draaiboek. 
Een belangrijk onderdeel van dit draaiboek vormt de toelichting bij de operationele 
doelstellingen die aan SHM's worden opgelegd. Bij de beoordeling daarvan wordt zo veel 
mogelijk vertrokken van indicatoren. Dat zijn cijfergegevens die beschikbaar zijn voor alle 
SHM's op basis van een zo uniform mogelijke registratie. De indicatoren laten toe de SHM in 
zekere mate te positioneren binnen de sector. Tijdens de visitatie worden de prestaties en de 
positie van de SHM besproken en wordt gezocht naar verklaringen voor die positie. De 
indicatoren worden in dit draaiboek beknopt besproken. Een precieze definitie en 
berekeningswijze zijn opgenomen in een Glossarium Prestatiedatabank. Voor doelstellingen 
waarvoor (nog) geen indicatoren beschikbaar zijn, zal de visitatiecommissie een oordeel vormen 
op basis van de vooraf bezorgde documenten en op basis van de informatie die wordt verkregen 
tijdens de gesprekken met de SHM en de andere woonactoren. Zo wordt de beoordeling van alle 
operationele doelstellingen en prestatievelden in kaart gebracht. 
Belangrijk daarbij is dat de indicatoren uit elk prestatieveld in de toekomst nog nader kunnen 
worden uitgewerkt in overleg met de diverse betrokken partijen. Een regelmatige update van 
het Glossarium Prestatiedatabank waarbij relevante indicatoren worden toegevoegd of gewijzigd 
en niet-relevante indicatoren wegvallen, is noodzakelijk. Het Glossarium Prestatiedatabank is 
beschikbaar op de website van Wonen-Vlaanderen en bij elke wijziging worden de SHM's op de 
hoogte gebracht. 
In dit draaiboek gebruiken we het persoonlijk voornaamwoord 'hij' om te verwijzen naar de 
minister, de Visitatieraadsvoorzitter, de visitatiecommissievoorzitter of de visitator. We 
verwijzen daarmee zowel naar mannen als naar vrouwen. U kunt 'hij' dus gerust als 'zij' lezen. 
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LIJST VAN ACTOREN 
• CAW: centrum voor algemeen welzijnswerk 
• EKM: erkende kredietmaatschappij 
• IGS: intergemeentelijk samenwerkingsproject ter ondersteuning van het lokaal woonbeleid 
• OCMW: Openbaar Centrum voor Maatschappelijk Welzijn 
• Samenlevingsopbouw: sector van buurt- en opbouwwerk 
• SHM: sociale huisvestingsmaatschappij 
• SVK: sociaal verhuurkantoor 
• Toezichthouder: de toezichthouder voor de sociale huisvesting, vermeld in artikel 4.79 van 

de Vlaamse Codex Wonen van 2021 
• VAPH: Vlaams Agentschap voor Personen met een Handicap 
• Visitatiecommissie: commissie die bestaat uit drie leden van de Visitatieraad, die 

gezamenlijk beschikken over de vier vereiste competenties en deskundigheden 
• Visitatiecommissievoorzitter: voorzitter van een visitatiecommissie 
• Visitatieraad : de raad die bestaat uit maximaal vijftien visitatoren, inclusief de 

Visitatieraadsvoorzitter (www.visitatieraad.be) 
• Visitatieraadsvoorzitter: de vaste voorzitter, die ook het gezicht vormt van de Visitatieraad 
• VIVAS: Vereniging Inwoners Van Sociale woningen 
• VLEM: Vlaamse Erkende Maatschappijen (SHM's die sociale koopwoningen ter beschikking 

stellen) 
• VMSW: Vlaamse Maatschappij voor Sociaal Wonen (www.vmsw.be) 
• WH: Vereniging van Vlaamse Huisvestingsmaatschappijen (www.vvh.be) 
• VHP: Vlaams Huurdersplatform (vlaamshuurdersplatform.belvhpl) 
• WSG: Vereniging van Vlaamse Steden en Gemeenten (www.wsg.be) 
• VWF: Vlaams Woningfonds (www.vlaamswoningfonds.be) 
• Wonen-Vlaanderen: intern verzelfstandigd agentschap Wonen-Vlaanderen 

(www.wonenvlaanderen.be) 

LIJST VAN AFKORTINGEN EN VEELGEBRUIKTE TERMEN 
In dit draaiboek worden de volgende specifieke termen en afkortingen gebruikt. Het is 
noodzakelijk ze kort toe te lichten om de doelstellingen en de methode van de 
prestatiebeoordeling goed te begrijpen. 
• actieterrein van een SHM: het gebied waarin de SHM woningen sociaal verhuurt of zal 

verhuren, of sinds het jaar 2000 sociale koopwoningen (of sociale kavels) heeft gerealiseerd 
of in de toekomst zal realiseren. Het terrein wordt afgebakend door de gemeentegrenzen. 
De SHM geeft aan in welke gemeenten ze sociale woningen en kavels zal verhuren of 
verkopen of zal realiseren. Er wordt een onderscheid gemaakt tussen het actieterrein voor 
huuractiviteit en het actieterrein voor koopactiviteit: voor SHM's met beide activiteiten 
worden twee actieterreinen afgebakend. Gemeenten waarin de SHM woningen plant of 
verhuurt, behoren automatisch tot haar actieterrein. 

• effectindicatoren : indicatoren die meten in welke mate de strategische doelstellingen 
worden bereikt. SHM's kunnen daar een bijdrage aan leveren, maar zijn meestal niet 
exclusief verantwoordelijk voor de realisatie ervan. 

• Glossarium Prestatiedatabank: het document dat de definitie en de berekeningswijze van 
elke (omgevings-, effect- of prestatie-)indicator en het omgevingsrapport beschrijft, dat 
wordt gebruikt bij de prestatiebeoordeling. De meest recente versie kan worden gedownload 
op de website van Wonen-Vlaanderen. 

• kwartielverdeling : de verdeling waarbij de helften in een grafiek, die ontstaan door een 
verticale lijn te trekken door de mediaan op de X-as, elk in twee delen worden opgedeeld 
via een mediaan bepaling van de twee helften. 

• mediaan(waarde): de waarde in een reeks van waarden waarbij er exact evenveel waarden 
hoger als lager liggen. 

• omgevingsindicatoren : indicatoren die weergeven in welke omgeving de SHM actief is. 
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gemeld aan de voorzitter van de Visitatieraad, die onderzoekt in welke mate ze de 
oordeelsvorming kunnen beïnvloeden (of de schijn daarvan wekken). Zo spreekt het 
voor zich dat visitatoren die ooit - dus ongeacht wanneer - bij een sociale 
huisvestingsmaatschappij hebben gewerkt, geen prestatiebeoordeling van die sociale 
huisvestingsmaatschappij kunnen uitvoeren. De voorzitter van de Visitatieraad kan 
beslissen om het lid niet aan te wijzen in de visitatiecommissie of kan maatregelen 
nemen om ongewenste effecten uit te sluiten. In het visitatierapport wordt vermeld dat 
er potentiële spanningen zijn gesignaleerd. Er wordt ook aangegeven op welke wijze 
daarmee is omgegaan om de onafhankelijkheid van het oordeel te garanderen. 

3.6. De leden van elke visitatiecommissie zullen ten slotte samen met het definitieve 
visitatierapport de eerder ondertekende onafhankelijkheidsverklaring nogmaals 
bevestigen en ondertekenen. Daarmee geven ze aan dat ze de aangegane 
verplichtingen daadwerkelijk zijn nagekomen. 

Onafhankelijkheidsverklaring 
Ik verbind me ertoe een onafhankelijk, kritisch en gezaghebbend oordeel uit te spreken over de 
prestaties van de te visiteren sociale huisvestingsmaatschappij en de visitatie uit te voeren 
overeenkomstig het door de minister goedgekeurde draaiboek prestatiebeoordeling. Ik verklaar 
dat ik een oordeel zal uitspreken over de prestaties van de te visiteren sociale 
huisvestingsmaatschappij zonder beïnvloeding van de betrokken maatschappij, actoren of 
andere belanghebbenden en zonder vooroordeel, persoonlijke voorkeur of persoonlijk belang. Ik 
verklaar dat ik op geen enkele wijze persoonlijk noch zakelijk een direct of indirect belang heb 
bij de te visiteren sodale huisvestingsmaatschappijen en de betrokken actoren, noch bij de al 
dan niet positieve beoordeling door de visitatiecommissie van de te visiteren sociale 
huisvestingsmaatschappijen. Mijn deelname aan de visitatie van de betrokken sodale 
huisvestingsmaatschappij wordt niet verhinderd door een of meer onverenigbaarheidsgronden, 
vermeld in de gedragsregels die op een lid van de Visitatieraad van toepassing zijn. Ik verklaar 
dat ik op geen enkele wijze verbonden ben aan de sociale huisvestingsmaatschappijen die ik zal 
visiteren, en dat ik dat in de afgelopen twee jaar ook niet ben geweest. Ik verklaar bovendien 
dat ik geen financiële of andere beloning heb ontvangen of zal ontvangen van derden voor mijn 
deelname aan de visitatie. Als mijn positie in de loop van het visitatieproces wijzigt en als dat 
repercussies heeft of kan hebben op mijn onafhankelijk functioneren, zal ik de voorzitter van de 
Visitatieraad of - als ik die functie zelf waarneem - het agentschap Wonen-Vlaanderen daarvan 
op de hoogte te brengen. 
Eventuele risico's van belangenvermenging of de schijn daarvan: 

voor- en achternaam ............................................................................................... . 

datum ....................................................................................................................... . 

handtekening 
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9.5. Ter ondersteuning van het gesprek is verder een toelichting bij de prestatievelden en de 
indicatoren opgenomen. Bij de strategische doelstellingen zijn de effectindicatoren 
vermeld en vervolgens mogelijke vragen die aan bod kunnen komen tijdens de visitatie. 
Bij de operationele doelstellingen is aangegeven welke prestatie-indicatoren van 
toepassing zijn, welke vereisten worden opgelegd, en welke mogelijke vragen en 
vormen van organisatiebestuur en -beheersing aan bod kunnen komen. Tenslotte is er 
per operationele doelstelling in een toelichting bij de vereisten voorzien. 

9.6. SHM's die louter huuractiviteiten uitvoeren, worden alleen op huuractiviteiten 
beoordeeld. SHM's die louter koopactiviteiten uitvoeren, worden alleen op 
koopactiviteiten beoordeeld. 
SHM's die zowel huur- als koopactiviteiten uitvoeren, worden beoordeeld op 
huuractiviteiten zodra ze één sociale huurwoning verhuren. Ze worden ook op 
koopactiviteiten beoordeeld als ze door de VMSW gemachtigd zijn om in eigen naam 
sociale leningen te bemiddelen of als ze zelf expliciet verzoeken om ook op 
koopactiviteiten te worden beoordeeld. Los van het feit of de SHM al of niet beoordeeld 
wordt op koopactiviteiten, vormen de eventuele koopactiviteiten altijd een contextfactor 
bij het beoordelen van de prestaties op het vlak van de huuractiviteiten. 

9.7. Bij elke doelstelling zijn de vereisten aangegeven per type activiteit. Als er geen vereiste 
voor een bepaalde activiteit is vermeld, is de doelstelling niet van toepassing voor die 
activiteit. 

9.8. De visitatiecommissie maakt bij haar beoordeling maximaal gebruik van indicatoren. Dat 
zijn cijfergegevens die beschikbaar zijn voor alle SHM's op basis van een zo uniform 
mogelijke registratie en die zijn opgeslagen in de prestatiedatabank, die toelaat de SHM 
te positioneren binnen de sector. Tijdens de visitatie wordt de positie van de SHM 
besproken en wordt gezocht naar verklaringen voor die positie. 

9.9. Elke beoordeling wordt expliciet gemotiveerd. Bij de beoordeling houdt de 
visitatiecommissie rekening met de geleverde prestaties sinds de vorige 
prestatiebeoordeling, de kenmerken van de SHM, haar patrimonium en de context 
waarbinnen de SHM functioneert. Dat kan tot gevolg hebben dat de beoordeling van de 
visitatiecommissie voor de betreffende doelstelling afwijkt van de beoordeling die zou 
worden toegekend louter op basis van de indicator en het beoordelingsschema. Een 
dergelijke afwijkende score zal de visitatiecommissie altijd beargumenteren met 
verwijzing naar de specifieke kenmerken van de SHM, haar woningbezit of de context 
waarbinnen ze functioneert. 

9.10. Bij het beoordelen van de operationele doelstellingen kan de visitatiecommissie haar 
beoordeling laten afhangen van andere elementen dan een louter kwantitatieve 
weergave van een prestatie. Ze beschikt daarvoor over een brede waaier aan feiten 
(prestatie-indicatoren, maar ook feiten die bij een visitatie opduiken, zoals 
voorbeeldbrieven aan huurders) vanuit verschillende hoeken (raad van bestuur, directie, 
personeel, andere woonactoren, ... ). Op die manier is het mogelijk om een score 'zeer 
goed' voor een operationele doelstelling te behalen, terwijl de prestatie-indicatoren 
maar een score 'goed' aangeven. Uiteraard is dat omgekeerd ook mogelijk, zodat het 
voldoen aan de relatieve of absolute norm niet altijd een garantie biedt op een goede 
beoordeling. 

9.11. Als de visitatiecommissie naar haar mening over onvoldoende gegevens beschikt om tot 
een beoordeling te komen, kan de commissie zich daarvan onthouden op voorwaarde 
dat ze dat uitdrukkelijk vermeldt in het visitatierapport. In dat geval wordt geen oordeel 
gegeven en blijft het oordeel blanco. 
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Toelichting SD 1 

De wachtlijsten voor sociale huur- en koopwoningen 

We verwachten van de SHM dat ze de wachtlijsten regelmatig kwalitatief en 
kwantitatief evalueert om de projecten af te stemmen op de vraag. Ze moet zich ook 
de vraag stellen of ze op welke wijze ook een impact heeft of kan hebben op de 
samenstelling van de wachtlijsten. Bij die evaluatie moet de SHM rekening houden 
met de gezinssamenstelling en de eventuele geografische voorkeuren van de 
kandidaat-huurders en -kopers. De SHM moet weten en verantwoorden hoe ze daarop 
zal inspelen. De SHM legt de resultaten van die evaluatie voor aan de 
visitatiecommissie en legt uit hoe ze daarmee rekening zal houden in haar beleid. 
Bij OD 6.1 wordt dieper ingegaan op de manier waarop de SHM de burgers 
informeert, waarbij ook de communicatie over wachtlijsten en inschrijvingen aan bod 
komt. 

Het aantal sociale huur- en koopwoningen ten opzichte van de doelstellingen uit het 
decreet Grond- en Pandenbeleid 

De beschikbaarheid van woningen moet idealiter worden gerelateerd aan de 
woonbehoefte, bij voorkeur op gemeentelijk niveau. Niet alle gemeenten hebben hun 
woonbehoeften op een uniforme manier in kaart gebracht. Het BSO voor bijkomende 
sociale huurwoningen dat naar aanleiding van het decreet Grond- en Pandenbeleid per 
gemeente is vastgelegd, is wel beschikbaar. Die gegevens zijn opgenomen bij de 
omgevingsindicatoren. 

Voor de sociale huur kan het aantal sociale huurwoningen in de gemeenten van het 
actieterrein gerelateerd worden aan de som van de nulmeting in die gemeenten en de 
aantallen die in het BSO van die gemeenten zijn opgenomen. Het is duidelijk dat de 
SHM in kwestie maar in beperkte mate invloed heeft op die indicator. Het betreft 
daarom een effectindicator, die geïnterpreteerd moet worden in samenhang met 
verschillende omgevingsindicatoren. Het is ook duidelijk dat het hier een indicator 
betreft die maar in beperkte mate de recente inspanningen van de SHM weergeeft. 
Het resultaat is vooral afhankelijk van de inspanningen in het verleden van de SHM in 
kwestie, maar ook van de andere actoren. Om de recente inspanningen van de SHM 
te meten, is een indicator opgenomen bij OD 1.1. 

Wat de sociale koopwoningen betreft, ligt een indicator op basis van werkelijke 
woonbehoeften nog minder voor de hand. In de eerste plaats is het aantal 
huishoudens dat voldoet aan de wettelijke voorwaarden om in aanmerking te komen 
voor een sociale koopwoning, een heel stuk hoger dan voor een sociale huurwoning. 
Nieuwe projecten zullen maar marginaal bijdragen aan een behoefte die op deze wijze 
wordt gemeten. De relevantie van een indicator die meet in welke mate aan de 
potentiële vraag wordt voldaan, is om die reden twijfelachtig. Los daarvan moet men 
beslissen hoe ver men teruggaat in het verleden om het aanbod aan sociale 
koopwoningen te tellen. Een mogelijk referentiepunt is twintig jaar. Dat is de periode 
waarin het wederinkooprecht en de persoonlijke bewoningsplicht tot voor kort van 
kracht waren. Een voor het verleden echter niet op te lossen tekortkoming is dat de 
sociale koopwoningen, aangeboden door gemeenten en intercommunales, niet 
geïnventariseerd werden. Dat is pas het geval sinds 2009, met de inwerkingtreding 
van het decreet Grond- en Pandenbeleid. De prestatie van de SHM kan voornamelijk 
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gemeten worden met een prestatie-indicator die het aantal sociale koopwoningen 
weergeeft dat de SHM heeft gerealiseerd. Onder de omgevingsindicatoren worden 
cijfers opgenomen vanaf het jaar 2000, die eventueel kunnen worden aangevuld met 
gegevens die de SHM zelf aanbrengt. Als effectindicator wordt de meest recente 
voortgangstoets van het BSO van de gemeenten in het actieterrein aangegrepen, die 
meet in welke mate dat BSO al is behaald. Belangrijke contextinformatie daarbij is dat 
sinds 23 december 2016 de gemeentelijke objectieven voor sociale koopwoningen en 
sociale kavels afgeschaft zijn. De gewestelijke en provinciale objectieven voor sociale 
koopwoningen zijn omgezet in gewestelijke en provinciale objectieven voor sociale 
eigendomsverwerving. Aangezien geen enkel actieterrein van een SHM een volledige 
provincie beslaat, is de aftoetsing van de prestaties van de SHM op het vlak van 
sociale eigendomsverwerving niet gemakkelijk. 
Hoewel de bovenvermelde indicatoren duidelijke effectindicatoren zijn, waaraan de 
SHM een reële bijdrage kan leveren, maar waarvoor de SHM meestal niet alleen 
verantwoordelijk is, wordt deze indicator opgenomen onder de omgevingsanalyse. De 
reden is van praktische en methodologische aard. De BSO's uit het decreet Grond- en 
Pandenbeleid zijn immers per gemeente geformuleerd, zodat ook het best per 
gemeente beoordeeld kan worden in welke mate die doelstellingen zijn gerealiseerd. 

Doelgroeobereik 

Welke doelgroep bereikt de SHM? Hiervoor wordt gekeken naar vier indicatoren: het 
inkomen, het aandeel van de ouderen onder de huurders, het aandeel sociale 
huurders van wie het gezinshoofd niet de Belgische nationaliteit bezit, en het aandeel 
alleenstaanden. 
Om bij de beoordeling van het inkomen rekening te kunnen houden met de 
gezinslast, is het inkomen gestandaardiseerd of 'equivalent' gemaakt. Daarbij wordt 
het belastbaar inkomen gedeeld door een factor die corrigeert voor de gezinsomvang 
en de leeftijd van de gezinsleden. Een belastbaar inkomen van bijvoorbeeld 2000 
euro per maand heeft immers een andere betekenis voor een alleenstaande dan voor 
een gezin met kinderen. Daarbij is gebruikgemaakt van de OESO-equivalentieschaal, 
een van de meest gebruikte equivalentieschalen. Het hoofd van een huishouden 
krijgt er een gewicht gelijk aan één. Elk ander volwassen gezinslid vanaf vijftien jaar 
een gewicht gelijk aan 0,5 en elk kind onder de vijftien jaar 0,3. Voor een koppel met 
twee kinderen onder de vijftien jaar is dus de factor waardoor het netto belastbaar 
inkomen wordt gedeeld, 1 + 0,5 + 0,3 + 0,3 = 2,1. Het equivalente inkomen voor 
een huishouden met meer dan één gezinslid bedraagt dus altijd meer dan het 
inkomen per hoofd van het gezin. 

Het gemiddelde en mediane equivalent belastbaar inkomen van de klanten van 
SHM's (huurders, kopers en sociale leners) wordt uitgezet in een frequentieverdeling, 
waarop de positie van de SHM wordt aangeduid. Het gesprek dat de 
visitatiecommissie met de SHM voert, vertrekt van die verdeling. De mediaan 
vermindert het effect van extreme waarden. Bij de interpretatie van deze indicator 
wordt in belangrijke mate rekening gehouden met de omgeving waarbinnen de SHM 
werkt. Zo zijn in een stedelijke omgeving de inkomens doorgaans lager, zijn er meer 
ouderen, meer allochtonen en meer alleenstaanden. De omgevingsindicatoren bieden 
daar een inzicht in. 

Hoewel het doelgroepbereik voornamelijk via effectindicatoren wordt gemeten, 
bevatten de jaarverslagen van de sociale huisvestingsmaatschappijen daarover 
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negatieve rentevoet (- 1%), wat ervoor zorgt dat de SHM het geleende kapitaal niet 
volledig hoeft terug te betalen. Ten slotte wordt ook gewerkt met zogenoemde 
progressieve annuïteiten, wat betekent dat het bedrag dat de SHM jaarlijks moet 
terugbetalen in het begin van de aflossingsperiode lager ligt dan op het einde. De 
bedoeling is om de kloof te dichten tussen huurinkomsten en annuïteiten. Hoewel dat 
in de meest recente jaren zelden het geval bleek te zijn, ging men er bij het opzetten 
van de regeling van uit dat de huurinkomsten stijgen naarmate de tijd vordert, onder 
invloed van het indexeringsmechanisme waarin de huurwetgeving voorziet. Ondanks 
die uitgebreide subsidie (die in de praktijk neerkomt op een tegemoetkoming van 
ongeveer 50% van de investeringskosten) zijn de huurinkomsten voor de woningen 
waarvoor de lening is aangegaan, niet altijd voldoende om de annuiteiten terug te 
betalen. SHM's kunnen die tekorten opvangen met ontvangen huurgelden van 
patrimonium, waarvoor geen leningen aangegaan zijn (investering met eigen 
middelen) of waarvoor leningen zijn aangegaan, maar al zijn afgelost of waarvan de 
annuïteit lager is dan de ontvangen huurgelden. Als er echter een structureel 
probleem ontstaat, kan de SHM een beroep doen op de zogenaamde gewestelijke 
sociale correctie (GSC). Dat is een toelage die het tekort dekt tussen de theoretische 
inkomsten in een bepaald jaar en de theoretische uitgaven in datzelfde jaar. Het 
woord theoretische duidt erop dat niet zomaar met alle inkomsten en uitgaven 
rekening wordt gehouden. Zo zijn er forfaits opgelegd aan de uitgavenzijde. Als de 
werkelijke kosten van de SHM boven die forfaits uitstijgen, wordt daarmee geen 
rekening gehouden in de berekening. Als de werkelijke kosten echter lager liggen dan 
de forfaits, wordt in de berekening toch rekening gehouden met de forfaits. 
Inspanningen die de SHM levert om de uitgaven terug te dringen, worden dus 
beloond, waardoor de SHM haar financiële leefbaarheid zelfstandig kan verbeteren. 
Het is echter ook mogelijk dat de gemaakte keuzes bij de berekening van de GSC­
toelage afwijken van de keuzes die SHM maakt en heeft gemaakt. Zo houdt de 
overheid bij de berekening van de GSC rekening met de kosten van een halftijdse vte 
om sociale begeleidingstaken per vijfhonderd sociale huurwoningen uit te voeren, 
maar legt ze dat niet op. Afhankelijk van de lokale context is een hogere of lagere 
inzet van middelen (inclusief personeel) nodig om de opgelegde doelstellingen te 
bereiken. De GSC is een theoretische berekening die op basis van zo objectief en 
vergelijkbaar mogelijke elementen - in theorie - voor het sluitstuk zorgt in de 
financiering, terwijl er in de realiteit om aan vaarbare redenen toch tekorten ontstaan 
of blijven bestaan, zeker zolang de GSC niet of maar gedeeltelijk uitbetaald wordt 
omdat er de vijf voorgaande jaren positieve saldi zijn opgebouwd. 

Het FS3-financieringssysteem voor de bouw van sociale huurwoningen is gericht op 
het maximaal faciliteren van nieuwbouw, zonder dat dit in concrete situaties altijd 
voor een sluitende financiering zorgt. In theorie zal de financiële leefbaarheid van de 
SHM niet in het gedrang komen op voorwaarde dat de SHM haar inkomsten minstens 
gelijk houdt met de theoretische huurinkomsten, en haar uitgaven onder de 
theoretische huuruitgaven. De SHM heeft daarop een belangrijke maar geen volledige 
greep. Ondanks de inspanningen en intenties van het Vlaamse Gewest om te 
voorzien in een sluitende financiering, kunnen historische en contextfactoren het in 
bepaalde gevallen erg moeilijk maken voor SHM's om nieuwe projecten te 
ontwikkelen zonder dat dat hun financiële leefbaarheid bedreigt. Zo kan het 
verantwoordbaar zijn dat de SHM ervoor opteert om tijdelijk meer in te zetten op de 
renovatie of vervanging van haar patrimonium dan op de realisatie van een 
bijkomend woonaanbod. Het personeel dat projecten begeleidt, zowel nieuwbouw als 
renovatie, brengt immers kosten mee, die de SHM zelf moet financieren en die ook 
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niet via de GSC gerecupereerd kunnen worden. Bijkomende aanwervingen voor de 
realisatie van een groot aantal nieuwe projecten kan dus noodzakelijk zijn voor een 
SHM, maar financieel niet haalbaar. Investeren in renovatie is financieel overigens 
minstens even belastend voor de SHM omdat het verschil in huurprijs voor en na 
renovatie niet volstaat om de leningslast te dragen die aan de renovatie verbonden 
is. De ervaring leert dat een zo constant mogelijk ritme aan realisaties sterk bijdraagt 
tot een goede financiële leefbaarheid. Sterke schommelingen daarentegen brengen 
de SHM vaak cashflow-matig in de problemen. Het vergt vaak veel tijd om dat weer 
in balans te brengen. Ook blijken SHM's die in het verleden jaarlijks een aantal 
sociale huurwoningen hebben verkocht, vaak over een betere financiële draagkracht 
te beschikken. Die SHM's hebben gebruikgemaakt van de sterke prijsstijgingen in 
vastgoed van de afgelopen jaren. De verkoop van een woning genereerde middelen 
waarmee de SHM de kwaliteit van het patrimonium op peil kon houden of waarmee 
de SHM strategische grondvoorraad kon aankopen zonder een beroep te moeten 
doen op een marktconforme financiering via de VMSW. Dat heeft in veel gevallen 
gezorgd voor een goede continue operationele cashflowmarge die de SHM ook in 
staat stelde om snel op opportuniteiten te kunnen inspelen. 

Een ander element dat een directe invloed kan hebben op de financiële draagkracht 
van de maatschappij, vormt de kostprijs van de projecten zelf. De Vlaamse overheid 
zorgt immers maar voor een gesubSidieerde lening tot een bepaald plafond. Het 
gedeelte van de kostprijs van projecten dat boven dat plafond uitstijgt, moet de SHM 
dus financieren met eigen middelen (reserves) of met een marktconforme lening. 
Hoewel de subsidiabele kostprijs van de grondverwerving gediversifieerd is volgens 
de gemiddelde kostprijs van de bouwgrond per gemeente, kunnen er zich in elke 
gemeente situaties voordoen waarbij de prijs van de grond de mogelijkheden van de 
SHM sterk overstijgt. Ook de kwaliteit van de grond of eventuele stedenbouwkundige 
vereisten kunnen aanleiding geven tot de keuze van de SHM om het project niet uit 
te voeren, omdat het niet binnen de subsidiabele prijsplafonds realiseerbaar is. Dat 
betekent natuurlijk niet dat SHM's nooit projecten zouden mogen realiseren die de 
kostprijsplafonds overstijgen. Zo kan een project lokaal van groot belang zijn en 
wordt de overschrijding van het plafond (waarvoor de SHM geen subsidies ontvangt) 
op een andere manier gecompenseerd (bijvoorbeeld door het ter beschikking stellen 
van of verkopen aan een lagere aankoopprijs van andere grond). In die gevallen 
waarbij een SHM een project niet wil uitvoeren, verwachten we wel dat de beslissing 
goed is afgewogen (en gemotiveerd). Het in het gedrang brengen van de financiële 
leefbaarheid van de SHM kan een valabel argument vormen om projecten niet te 
realiseren of om alternatieven of voorwaarden voor te stellen. 

Als een SHM vanwege de financiële leefbaarheid niet of slechts onder voorwaarden 
wil ingaan op een verzoek van de lokale overheid, moet een SHM dat grondig 
motiveren ten aanzien van de lokale overheid en tijdens een visitatie. Het spreekt 
voor zich dat de SHM zich in dat geval als een constructieve partner moet opstellen 
en mee moet helpen zoeken naar alternatieve oplossingen. Samenwerking met 
andere woonactoren kan bijvoorbeeld zo'n oplossing vormen. 

Samenwerken met de steden en gemeenten en met de andere sociale woonactoren 
uit haar actieterrein ? 

Ondanks het feit dat SHM's aanzien worden als bevoorrechte uitvoerders van het 
Vlaamse sociaal woonbeleid, zijn ze niet de enige actoren die zich inzetten om het 
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recht op menswaardig wonen mogelijk te maken. De steden en gemeenten worden 
beschouwd als de regisseur van het lokale woon beleid en vormen op die manier een 
erg belangrijke en zelfs noodzakelijke partner voor de SHM om haar missie waar te 
maken. De steden en gemeenten beschikken bovendien vaak niet over veel 
altematieven om hun sociaal woonbeleid te realiseren. Hoewel ze ook zelf of via hun 
OCMW sociale woningen kunnen realiseren, kiezen ze er steeds vaker voor om hun 
eigen sociaal woonaanbod te centraliseren bij een of meer SHM's. Een alternatief om 
voor een voldoende sociaal huuraanbod te zorgen, vormt het VWF, dat verspreid over 
heel Vlaanderen initiatieven neemt om bijkomende sociale huurwoningen te 
realiseren. Daarnaast worden steeds meer woningen verhuurd via een SVK, wat 
betekent dat die woningen ook als sociaal huuraanbod worden beschouwd. Ook 
intercommunales realiseren vaak (sociale) woningen en (sociale) kavels, waarbij een 
samenwerking met een SHM in veel gevallen tot waardevolle gemengde projecten 
kan leiden. Ten slotte moet men er ook rekening mee houden dat in een belangrijk 
deel van de Vlaamse gemeenten en steden momenteel al meer dan één SHM actief is 
op het vlak van sociale huuractiviteiten, terwijl dat om efficiëntieredenen in principe 
niet wenselijk is. Aangezien zowel SHM's, steden en gemeenten, OCMW's, VWF en 
SVK's samen naar een groter aanbod aan sociale huurwoningen streven, spreekt het 
voor zich dat een goede verstandhouding en samenwerking tussen al die actoren dat 
streven kunnen faciliteren. Ook omgekeerd kan een gebrek aan samenwerking de 
voortgang en de ontwikkeling van nieuwe projecten vertragen of bemoeilijken. Het is 
dus van belang dat een SHM voldoende aandacht besteedt aan het zoeken naar 
draagvlak - ook bij collega-woonactoren - voor de projecten die ze wil realiseren. 
Vanuit positieve ervaringen kunnen bovendien andere samenwerkingsvormen 
ontstaan die mogelijk bijdragen aan betere prestaties op het vlak van andere 
doelstellingen (zie verder in dit draaiboek). Daarom wordt aanbevolen dat een SHM 
aandacht schenkt aan het creëren van het nodige draagvlak vanaf de conceptfase 
van elk project (bijvoorbeeld door het project bespreekbaar te maken op het lokaal 
woonoverleg; door af te stemmen met het schepencollege of de dienst Ruimtelijke 
Ordening; door de lokale bevolking - eventueel in samenwerking met de gemeente -
goed te informeren over de plannen van de SHM; en door goed na te gaan of de 
vooropgestelde woningen beantwoorden aan de concrete behoeften van de 
vooropgestelde doelgroep). 

Sociale huurwoningen olannen? 

SHM's hebben een zekere vrijheid bij het bepalen van de plaats, het type en het 
aantal sociale huurwoningen dat ze willen realiseren. Aangezien de Vlaamse overheid 
de financiering van de bouw van die woningen in belangrijke mate subsidieert, legt 
ze de SHM's op verschillende vlakken normen op (zoals kwaliteitsnormen). Daarnaast 
bepaalt de overheid ook de grote gewestelijke doelen (bijvoorbeeld de BSO's uit het 
decreet Grond- en Pandenbeleid), maar rekent ze erop dat de steden en gemeenten 
die doelen vertalen naar concrete lokale beleidsdoelen, waarbij ze SHM's - als 
bevoorrechte uitvoerders van het sociaal woonbeleid - kunnen aanspreken om die 
doelen te realiseren. 

Om het BSO huur tijdig te kunnen behalen, is er in middelen voorzien in de 
meerjarenbegroting van het Vlaamse Gewest. Door de reglementering over de 
overheidsbegroting kan de overheid geen andere subsidiebeloftes geven dan die, die 
effectief in de begroting zijn ingeschreven. Dat doorkruist en bemoeilijkt het plannen 
van nieuwe sociale woningen omdat projectontwikkeling bijna altijd een proces is dat 
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Door het wegvallen van de subsidies voor de realisatie van sociale koopwoningen 
krijgt de SHM meer verantwoordelijkheid op het vlak van de bouwkosten van sociale 
koopwoningen. SHM's zullen moeten bouwen tegen een correcte prijs­
kwaliteitsverhouding die garandeert dat de woningen verkocht raken. Om dat te 
verwezenlijken en de bestaanszekerheid van de koopsector te garanderen, krijgen de 
SHM's meer autonomie. Voortaan kunnen de SHM's de verkoopprijs van hun 
koopwoningen vrij bepalen, met dien verstande dat de venale waarde van de woning 
de bovengrens vormt en dat eventueel ontvangen subsidies voor de aanleg van 
infrastructuur in mindering moeten worden gebracht van de verkoopprijs. De definitie 
van venale waarde is opgenomen in artikel 1.3, §1, eerste lid, 57°, van de Vlaamse 
Codex Wonen van 2021. 
Om de koopwoning betaalbaar te houden voor het beoogde doelpubliek, kunnen de 
SHM's een korting toestaan op de aankoopprijs van de woning. De SHM kan die 
korting terugvorderen als de koper zijn verplichtingen niet naleeft. 

Er is gekozen voor een periode van vijf jaar omdat de bouw van woningen en de 
realisatie van kavels veelal in golfbewegingen gebeurt, waardoor het aantal 
realisaties in één enkel jaar sterk kan verschillen van jaar tot jaar. Daarenboven kan 
er een aanzienlijk verschil ontstaan tussen het aantal gerealiseerde koopwoningen en 
het aantal verkochte koopwoningen in een bepaald jaar. Momenteel komt het maar 
zeer uitzonderlijk voor dat een sociale koopwoning niet verkocht raakt, maar het 
tijdstip van verkoop (de akte) kan wel gemakkelijk zes maanden na de 
opleveringsdatum plaatsvinden. Hoewel de bouw van de woningen veel meer 
activiteit en complexiteit met zich meebrengt dan de verkoop ervan, wordt als 
indicator toch gekozen voor het aantal verkochte woningen in plaats van het aantal 
opgeleverde woningen, gemiddeld over een periode van vijf jaar, omdat de 
werkelijke prestatie pas geleverd wordt bij een effectieve verkoop. 
De beoordeling wordt ook hier uitgevoerd op basis van de positie binnen de sector. 
Bij de beoordeling kan rekening worden gehouden met de omvang van het 
actieterrein, het aantal projecten, de spreiding van de projecten over het actieterrein, 
de frequentie waarmee in elke gemeente uit het actieterrein woningen worden 
aangeboden, ... (zie hierboven). 

Als achtergrondinformatie wordt het aantal verkochte sociale koopwoningen sinds 
2000 per jaar weergegeven in de omgevingsanalyse. 

Bemiddelen in de Vlaamse Woonleninq 

De VMSW staat bijzondere sociale leningen toe aan particulieren. Bepaalde SHM's 
treden op als frontofficedienstverlener voor de VMSW om die 'bijzondere sociale 
leningen' te verstrekken. Voorwaarde om dat te kunnen doen, is dat ze gedurende de 
laatste drie jaar gemiddeld minstens twaalf sociale koopwoningen gerealiseerd 
hebben. De SHM's staan in voor het contact met de klanten en de opmaak van het 
dossier. Daarbij wordt eerst elke geïnteresseerde lener ingeschreven in een 
chronologisch register. Zolang er voldoende budget is, wordt elke ingeschrevene in 
chronologische volgorde gecontacteerd om een effectieve leningsaanvraag in te 
dienen. Gemiddeld genomen leidt maar ongeveer 70% van de aanvragen tot een 
effectieve lening. Daarvoor zijn verschillende redenen: een kredietstop, waardoor 
leners een andere kredietgever opzoeken, een gelijktijdige inschrijving bij 
verschillende SHM's, een gelijktijdige inschrijving bij het VWF, ingeschrevenen die 
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uiteindelijk niet solvabel blijken te zijn of niet aan de toekenningsvoorwaarden blijken 
te voldoen ... 

De opdracht van SHM's in dit verband is beperkt tot het verstrekken van informatie 
en het opstellen van het aanvraagdossier voor de kandidaat-leners 
(frontofficedienstverlening voor de VMSW, die de lening effectief verstrekt). De SHM 
heeft geen invloed op het product en de verschillen tussen SHM's worden eerder 
bepaald door lokale factoren dan door de werking van de SHM. Onder meer om die 
redenen is het moeilijk om objectieve criteria vast te stellen om de geleverde 
prestaties op het vlak van de bemiddeling onderling te vergelijken. Bovendien 
evalueert de VMSW zelf het functioneren van SHM's die VMSW-Ieningen bemiddelen 
en moeten ze bepaalde doelen behalen om die bemiddelingsopdracht te mogen 
blijven uitvoeren. Daardoor zal bij de prestatiebeoordeling door visitatoren geen 
expliciet oordeel worden uitgesproken over het aantal, de verschillende vormen en de 
omvang van het leen volume dat via de SHM wordt verstrekt. De bemiddeling blijft 
echter wel degelijk een belangrijk deel van de werking en dienstverlening in het 
kader van de eigendomsverwerving waarmee de visitatoren rekening moeten houden 
bij de beoordeling van de globale prestaties van de SHM. Vooral bij de beoordeling 
van OD 5.1, OD 5.2 en OD 6.1 kan het contextgegeven een rol spelen. 

Het aantal inschrijvingen, opgesplitst volgens de aard van de te belenen activiteit, 
geeft een beeld van de activiteit van de SHM met betrekking tot de bemiddeling in 
hypothecair krediet. Het aantal effectief bemiddelde leningen (en het totale 
leenvolume) biedt een aanvullende blik op de prestaties van de SHM in dit verband. 
Ook de grootte van het actieterrein en de gemiddelde verkoopprijzen van woningen 
in het actieterrein kunnen een belangrijke invloed hebben op het aantal 
inschrijvingen en toegekende leningen. Hierboven werden ook al andere 
referentiepunten toegelicht die bij de beoordeling een rol kunnen spelen. 

In ruil voor haar bemiddelingsfunctie krijgt de SHM van de VMSW een jaarlijkse 
bemiddelingsvergoeding, die berekend wordt op basis van het uitstaande kapitaal 
aan bijzondere sociale leningen op 31 december van elk jaar. SHM's kunnen er ook 
voor kiezen om voor de bemiddeling door te verwijzen naar een andere SHM, 
bijvoorbeeld in ruil voor een forfaitaire aanbrengvergoeding. De VMSW meet zelf de 
klantentevredenheid over de bemiddelingsfunctie van de SHM (waarvan de resultaten 
als contextfactor worden gebruikt bij de beoordeling van OD 6.1). 

Wederinkoop van koopwoningen 

Volgens het oude systeem konden SHM's autonoom beslissen of ze het recht van 
wederinkoop of een schadevergoeding wilden toepassen als de koper niet voldeed 
aan de twintigjarige bewoningsplicht die op hem rustte. 

Het nieuwe kader voor sodale koopwoningen stelt een meer geobjectiveerd en billijk 
systeem voorop als de sociale koper, binnen een termijn van twintig jaar die volgt op 
de aankoop, de sociale koopwoning verhuurt, er een zakelijk recht op afstaat of niet 
langer bewoont. Daartoe werden in artikel 5.92 van de Vlaamse Codex Wonen van 
2021 het recht van wederinkoop en het recht op een schadevergoeding opgeheven. 
Concreet blijft het recht van wederinkoop wel van toepassing op de woningen die 
gesubsidieerd zijn onder de regeling voor de afschaffing van de subsidies voor 
koopwoningen en voor de woningen die op de overgangslijst staan en stonden. 
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Voortaan is de koper ertoe gehouden een vergoeding te betalen die gelijk is aan de 
eventuele subsidies voor de aanleg van infrastructuur die in mindering zijn gebracht 
van de verkoopprijs van de woning. Als de koper de subsidie voor de aanleg van 
infrastructuur niet heeft gekregen, zal hij dus ook geen vergoeding hoeven te 
betalen. Als de verkoper een korting heeft toegestaan, zal hij die ook kunnen 
terugvorderen als de koper zijn verbintenissen niet nakomt. 
Daamaast kunnen SHM's verschillende bepalingen opnemen in de notariële 
verkoopakte, als verbintenis tussen twee partijen. Zo kan bijvoorbeeld het 
wederinkooprecht uit het Burgerlijk Wetboek (maximaal vijf jaar) worden 
ingeschreven, maar bijvoorbeeld ook een uitgestelde betaling. 

Voor de kopers van een sociale huurwoning die op initiatief van de SHM wordt 
verkocht, zijn geen verplichtingen en bijgevolg geen sancties meer opgelegd. Dat is 
ook logisch omdat de verkoopprijs van een sociale huurwoning gelijk is aan de venale 
waarde van de woning. 

Verder worden de sancties voor het niet-naleven van de verplichtingen bij de 
aankoop van een sociale kavel afgestemd op de sancties die gelden voor de koper 
van een sociale koopwoning. Als de SHM korting heeft verleend, zal die worden 
teruggevorderd bij niet-naleven van verbintenissen. Wel blijft behouden dat de 
verkoopovereenkomst wordt ontbonden als er binnen vier jaar geen enkele 
bouwactiviteit is gestart. 

Welk oordeel in welke (bijzondere) gevallen? 

De visitatiecommissie vergelijkt de prestaties van de SHM op het vlak van geplande 
en gerealiseerde vormen van sociale eigendomsverwerving, alsook de prestaties met 
betrekking tot de bijzondere sociale leningen met de prestaties van andere SHM's, en 
houdt daarbij rekening met de elementen die hierboven omschreven zijn. De 
visitatiecommissie moet bij het uitspreken en motiveren van haar oordeel voor deze 
doelstelling die elementen expliciet in beeld brengen. 

Een bijzondere situatie doet zich als er geen gewestelijke of gemeentelijke normen of 
vereisten worden gesteld, of als de gemeentelijke context ervoor zorgt dat er geen of 
zeer beperkte ontwikkelmogelijkheden zijn voor de SHM. In die gevallen wordt deze 
operationele doelstelling als niet van toepassing beschouwd voor de periode en de 
gemeenten uit het actieterrein waarin deze situatie zich voordeed, tenzij de SHM 
ondanks deze moeilijke context toch prestaties heeft geleverd. SHM's opereren 
echter meestal in een actieterrein dat op dat vlak nogal diffuus is. Het uitgangspunt 
voor een SHM is in die gevallen dat ze prioriteit moet geven aan het aanbieden van 
sociale eigendomsverwerving in de steden en gemeenten waar de nood het hoogst is. 
De SHM moet motiveren waarom ze de nood in de ene gemeente anders inschat dan 
in de andere gemeente. Elementen die daarbij een rol kunnen spelen, zijn het reeds 
gerealiseerde aanbod aan sociale eigendomsverwerving, de vragen en wensen van de 
gemeente, het sociaal-economische profiel van de inwoners, het streven naar 
gemengde projecten, het bouwen voor specifieke doelgroepen ... Ook hier is het 
opnieuw van belang dat de SHM dat goed kan motiveren en onderbouwen en dat ze 
kan aantonen dat ze op zoek is gegaan naar altematieven opdat de 
visitatiecommissie er rekening mee kan houden bij haar oordeel over de prestaties. 
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woningdichtheden en het dichtheidsbeheer, opgenomen in het Ruimtelijke 
Structuurplan Vlaanderen, maar er zijn nog veel andere factoren die daarop een erg 
bepalende invloed kunnen hebben, zoals de ondergrond, het aantal bouwlagen, de 
grootte van de woningen (bijvoorbeeld aantal slaapkamers ... ). Een eenvormig en 
aanvaardbaar meetinstrument is dus niet beschikbaar. In afwachting daarvan wordt 
aan de SHM gevraagd hoeveel woningen of kavels ze denkt te kunnen realiseren op 
haar grond reserve. 

De verwerving van gronden en panden wordt momenteel niet nominaal in een 
deelprogramma van de MJP of de KTP opgenomen. Voor verwervingen worden 
namelijk rechtstreeks middelen toegewezen op een jaarbudget. MJP en KTP zijn dus 
geen goede maatstaf om na te gaan in welke mate de SHM deze doelstelling behaalt. 
Er is ook geen ander duidelijk ijkpunt beschikbaar, terwijl het belang van deze 
doelstelling erg groot is. De visitatiecommissie zal daarom beoordelen of de SHM een 
verwervingsstrategie heeft, waaruit deze strategie bestaat en of de strategie volstaat 
om de nodige projecten te kunnen realiseren. Daarbij houdt de visitatiecommissie 
expliciet rekening met de context waarbinnen de SHM functioneert. Zo zijn de 
grondprijzen in een grootstedelijke context vaak hoger, meestal door de schaarste 
aan gronden. De subsidiëringswijze voorziet wel in een bepaalde correctiefactor 
afhankelijk van de gemiddelde kostprijs van gronden in die gemeente, maar in de 
praktijk is dat niet altijd voldoende. Bovendien kan de schaarste niet genegeerd 
worden. Als het aanbod klein is, bemoeilijkt dat de prestaties van de SHM voor deze 
doelstelling. 

Een gedegen kennis van de lokale opportuniteiten inzake de verkoop van gronden 
(door zowel private als publieke eigenaars) laat veelal toe om kort en snel op de bal 
te spelen bij verkoopintenties en draagt actief bij tot nieuwe 
ontwikkelingsmogelijkheden. Investeren in een netwerk met publieke actoren, private 
ontwikkelaars, immokantoren en makelaars om projecten (nieuwbouw of aankoop van 
bestaande woningen via het recht van voorkoop) te kunnen realiseren, resulteert, na 
verloop van tijd, in een ruimer aanbod aan grondverwervingsmogelijkheden . Samen 
met de lokale overheden op zoek gaan naar mogelijkheden om gronden zo goedkoop 
mogelijk te verwerven, draagt bij tot een partnerschap dat uiteindelijk een en 
dezelfde doelstelling beoogt. Een van de goede praktijken die tijdens de eerste 
visitatieronde naar boven kwam, was de praktijk waarin een SHM erin slaagde om bij 
grondverwerving een ontbindende voorwaarde op te nemen, om zekerheid te hebben 
dat de vergunningen worden behaald en dat de beoogde plannen uitgevoerd kunnen 
worden. Bij opportuniteiten rond grondverwerving moeten SHM's vaak in concurrentie 
treden met private actoren, waarbij het nadeel voor de verkoper van een ontbindende 
voorwaarde bijna altijd wordt gecompenseerd door een hogere prijs die moet worden 
betaald. Een SHM kan daarop inspelen door een veel lagere prijs te bieden, maar de 
verkoper zekerheid van betaling op korte termijn te geven en geen ontbindende 
voorwaarde op te nemen. De beoordeling van deze praktijk is dus zeer 
contextgevoelig. 

De grondverwervingspolitiek moet aandacht hebben voor het nastreven van een 
beter milieu. De bijdrage die een SHM op dat vlak kan leveren, beperkt zich niet tot 
de energieprestaties van woningen (zie prestatieveld 2 en 3). Het gevoerde beleid 
van de SHM moet het onnodige gebruik van ruimte, grondstoffen en energie 
voorkomen. Vertaald naar de grondverwervingsstrategie betekent dat onder andere: 
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Hieronder lichten we wel een aantal specifieke contextelementen toe waarmee SHM's 
die koopacöviteiten ontplooien, vaak geconfronteerd worden. Zo blijken de 
ruimtelijkeordeningsnormen in de praktijk bijna exclusief het aanbod te bepalen dat 
de SHM bouwt. Het maximumaantal wooneenheden dat per hectare toegelaten wordt, 
bepaalt in de praktijk de grootte van de woningen die een SHM bouwt. De ervaring 
van de sector leert dat drieslaapkamerwoningen door alle doelgroepen gewild zijn en 
dat de wens om een woning te hebben met meer slaapkamers voor de kopers vaak 
belangrijker dan het verschil in bouwkosten (en verkoopprijs) tussen een-, twee- en 
drieslaapkamerwoningen. 

Als de SHM een inschatting maakt van de behoeften op het actieterrein (wat sociale 
koop betreft) en haar bouwprogramma daaraan wil aanpassen, zijn wachtlijsten 
meestal een minder geschikt instrument. De praktijk leert immers dat - hoewel de 
zogenaamde 'open inschrijvingsregisters'l' in bijna elke gemeente geopend zijn -
mensen zich meestal pas aanmelden als ze zicht hebben op een concreet project. 
Daarom moet de SHM vaak creatief op zoek gaan naar informatie om een goed zicht 
te krijgen op de behoeften. Samenwerking en uitwisseling van informatie met andere 
actoren kunnen daarbij helpen. Op basis van de analyse van de SHM kan ze zich -
bijvoorbeeld - in het bijzonder richten op de doorstroom van sociale huur naar sociale 
koop, naar de bijzondere doelgroepen van het woonbeleid (65-plussers, 
alleenstaanden en allochtonen). De SHM blijft autonoom in het maken van keuzes 
daarover, maar moet die keuzes kunnen verantwoorden en moet daarbij ook rekening 
houden met de opdrachten en prioriteiten die de Vlaamse en de lokale overheid 
stellen. 

Aangezien de vraagprijs van een sodale eigendom grotendeels de doelgroep bepaalt 
die de SHM bereikt, mag van een SHM verwacht worden dat ze daarmee rekening 
houdt in haar aanbodpolitiek. De hoge bouwkosten en hoge grondprijzen zorgen 
ervoor dat de SHM creatief moet zijn om de brede doelgroep die in aanmerking komt 
voor sociale eigendomsverwerving, te bereiken. Een voorbeeld om dat te doen, is 
inzetten op alternatieve verwervingsvormen (zoals recht van opstal, recht van 
erfpacht of CLT) om de aankoopkosten te doen dalen. De mate waarin de SHM de 
(bouw)kostprijs van de woning beheerst, wordt beoordeeld onder OD 3.1. 

In vergelijking met de bouw van huurwoningen heeft een SHM bij de realisatie van 
sociale koopwoningen een grotere vrijheid om te bepalen in welke mate woningen 
rolstoelbezoekbaar'6of aangepast worden gebouwd. Hoewel de 
toegankelijkheidsverordening in de meeste gevallen niet van toepassing is op sociale 
koopwoningen (behalve in meergezinswoningen), wordt rolstoelbezoekbaarheid toch 
sterk aanbevolen door de Vlaamse overheid. Ook gelijkvloerse koopappartementen 

15 De open inschrijvingsregisters zijn pas geïntroduceerd met het besluit van de Vlaamse Regering van 29 september 2006. 

16 Een rolstoelbezoekbare woning Is een woning die zo Is gebouwd dat een persoon In een rolstoel de woning kan bezoeken 
of dat de bewoner die door omstandigheden voor korte tijd moet gebruikmaken van een rolstoel, In ziJn eigen woning 
kan blijven wonen met hulp van medebewoners. Op de website van de VMSW zijn de criteria opgenomen waaraan die 
woningen moeten voldoen. In de huursector worden alle nieuwe woningen en woonoppervlakten op de begane grond en 
alle appartementen die bereikbaar zijn met een 11ft, verplicht rolstoelbezoekbaar gebouwd (uitgezonderd als 
gemeentelijke reglementen of verordeningen dat onmogelijk maken). Voor nieuwe koopwoningen en renovaties wordt 
de rolstoelbezoekbaarheld altijd aanbevolen. Omdat rolstoelbezoekbaarheld een verplichting vormt voor een selectie van 
het nieuwbouwaanbod, en omdat de visitatiecommissie voornamelijk focust op resultaten en prestaties, behoort het 
aantal rolstoelbezoekbare woningen niet tot de beoordelingscriteria van de visitatoren. 
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lenen zich er dikwijls erg goed toe om - als een lokale behoefte daaraan bestaat -
meteen aangepast te worden gebouwd voor een welbepaalde bijzondere doelgroep. 
Bij de bouw van of omvorming tot sociale koopwoningen speelt de flexibele 
inzetbaarheid van het patrimonium voor de SHM normaal gesproken geen rol. 
Koopwoningen worden immers gebouwd en onmiddellijk verkocht en het gebeurt niet 
zo vaak dat woningen wederingekocht worden en moeten worden aangepast aan 
bijzondere behoeften. Dat neemt niet weg dat de kopers van sociale koopwoningen 
meestal wel gebaat zijn bij een degelijk ontworpen woning, die gemakkelijk kan 
meegroeien met hun veranderende behoeften. 

PRESTATIEVELD 2: KWALITEIT VAN DE WONINGEN EN DE WOONOMGEVING 

SD 2: De woningen zijn van goede kwaliteit. 

De operationele doelstellingen zijn: 
10 De SHM staat in voor het onderhoud en herstel, de renovatie, verbetering, aanpassing of 
vervanging van het sociaal woningpatrimonium waar nodig. 
20 De SHM realiseert kwaliteitsvolle woningen in een behoorlijke woonomgeving. 

Mogelijke vragen: 
Hoe beoordeelt de SHM de kwaliteit van de woningen die ze aanbiedt? Hoe heeft de 
SHM de kwaliteit van haar patrimonium in kaart gebracht? Hoe verklaart ze de relatief 
hoge of lage kwaliteit? 
In welke mate is een hogere woningkwaliteit wenselijk en nodig? 
Heeft de SHM de gewenste hogere woningkwaliteit uitgewerkt in een meerjarig 
onderhouds- en renovatieprogramma Zo ja, hoe? 
Hoe wordt dit meerjarenprogramma gefinancierd? 

Toelichting SD 2 

Sinds kort bestaat er een uniform meetinstrument om deze doelstelling te 
beoordelen, namelijk de zogenaamde scorecard conditiemeting, die door een 
gemengde werkgroep van SHM's, WH en VMSW is uitgewerkt. Het is een eenvoudig 
model dat vrij makkelijk toepasbaar is, maar nog maar recent is uitgewerkt en nog 
meer bekendgemaakt moet worden en toegepast moet worden in de sector. De 
scorecard omvat onder andere de belangrijkste aspecten van de minimale 
kwaliteitsnormen die de Vlaamse Codex Wonen van 2021 oplegt. Het is een tooi die 
aan de SHM's wordt aangereikt, en die voldoende laagdrempelig is zodat SHM's 
zonder een degelijk inzicht in de kwaliteit van hun patrimonium er vlot mee aan de 
slag kunnen gaan. Het is wel verplicht om gebruik te maken van het instrument voor 
de aanvraag van de financiering voor renovatie- of vervangingsbouwprojecten. Elke 
SHM moet uiteraard een instrument gebruiken om de woningkwaliteit te meten. 

Voor de sociale huurwoningen beschikken we over de globale resultaten van de 
zogenaamde patrimoniumenquête ERP2020. De Vlaamse overheid stelde in 2011 een 
urgentieprogramma op om tegen 2020 geen woningen meer te hebben met enkele 
beglazing, zonder dakisolatie of met weinig energiezuinige verwarmingssystemen. 
Die strategische doelstelling wordt kortweg het Vlaams Energierenovatieprogramma 
2020 (ERP2020) genoemd (zie ook http://www.woonnet.be/wn/bouw-en­
renovatie/eneroie/erp-2020 J. Om het effect van het ERP2020 op het patrimonium 
sociale woningen in te schatten, vraagt de VMSW sinds 2010 aan alle SHM's om de 
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zal moeten uitvoeren, zodat ze grotere werken goed kan inplannen om de periode 
van leegstand tussen twee verhuringen zo kort mogelijk te houden. Een goede 
planning is ook nodig voor kleinere werken, maar de SHM maakt op basis van de 
lokale context de afweging of ze die werken zal uitvoeren voor of na de intrek van 
een nieuwe huurder (zie ook OD 5.2). 

6° De onderhouds- en renovatieplanning wordt door de raad van bestuur van de SHM 
gebruikt bij het nemen van beleidsbeslissingen. De uitvoering van de planning wordt 
gemonitord en bijgestuurd waar nodig. 
Qua indicatoren die de prestaties van SHM's kunnen duiden op het vlak van 
milieuvriendelijkheid, kan de scorecard conditiemeting op termijn een objectieve 
vergelijking tussen SHM's mogelijk maken. Een SHM kan zelf inzicht bieden in de 
resultaten van de Energieprestatiecertificaten (EPC's) van het bestaande 
patrimonium als het aantal beschikbare EPC's ten minste in een redelijke verhouding 
staat tot het patrimonium. Een SHM kan ook inzetten op een daling van de 
energiekosten voor haar huurders. Omdat SHM's echter geen toegang hebben tot de 
individuele verbruiksgegevens van hun huurders, is dat een niet voor de hand 
liggende piste. Er bestaan echter al voorbeelden in de sector waarbij klanten vrijwillig 
hun verbruiksgegevens meedelen aan de SHM of situaties waarin de SHM 
gemakkelijk toegang heeft tot de verbruiksgegevens (meters die niet in de woning 
zelf zijn opgesteld, verbruiksgegevens die nodig zijn om de huurlasten te berekenen 
... ) (zie ook OD 5.3). 

Bij de prestatiebeoordeling van de SHM moet rekening gehouden worden met de 
vaststelling dat de SHM op sommige elementen geen of zeer weinig invloed kan 
uitoefenen. Zo zijn stedenbouwkundige beperkingen of vereisten (zoals de 
erfgoedproblematiek) elementen die de SHM niet (of uitzonderlijk) kan beïnvloeden. 
Ook het budget dat het Vlaamse Gewest voor renovatieleningen beschikbaar stelt, is 
een factor waarop een SHM geen invloed heeft bij de opmaak van haar 
renovatieplanning. De SHM moet er zich bewust van zijn dat, dat geen excuus vormt 
om niet planmatig te werk te gaan. Het kan wel een element zijn dat verantwoordt 
waarom bepaalde renovaties uitgesteld worden. De normering (bijvoorbeeld 
oppervlaktenormen) en de beoordeling door de sectorarchitect vormen soms ook 
bemoeilijkende factoren in een renovatiestrategie. Het is overigens aangewezen dat 
een SHM duidelijke termijnen contractueel vastlegt met exteme architecten en dat ze 
opvolgt of die termijnen gerespecteerd worden. 

Uiteraard verhuurt een SHM woningen die voldoen aan de minimale 
kwaliteitsvereisten zoals voorgeschreven in de Vlaamse Codex Wonen van 2021, en 
die overigens gelden voor alle woningen in Vlaanderen. Het is in dat verband 
belangrijk om de overgang tussen twee huurders zo vlot mogelijk te laten verlopen, 
enerzijds in het belang van (oude en nieuwe) huurders, anderzijds in het belang van 
de SHM. Zo is er minder frictieleegstand, wat effect heeft op de huurinkomsten van 
deSHM. 

Als een huurovereenkomst afloopt, is het niet altijd evident is om - met respect voor 
de zittende huurder - een volledig zicht te krijgen op noodzakelijke werken, ten laste 
van de huurder of verhuurder, voor de verhuizing effectief heeft plaatsgevonden. Een 
pragmatische aanpak is daarbij te verkiezen. Concrete manieren hoe de SHM kan 
inspelen op deze problematiek zijn: 
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milieuvriendelijkheid, onderhoud, materiaalkeuze en dergelijke. Dat wordt overigens ook sterk 
aanbevolen om goede prestaties te kunnen leveren op de doelstelling prijsbewust bouwen (zie 
OD 3.1). Het spreekt voor zich dat de SHM de nodige competenties bezit om de kwaliteit van de 
uitgevoerde werken goed te kunnen opvolgen en beoordelen, wat ook aan bod komt in OD 3.1. 

Toelichting OD 2.2 

Wat zijn kwaliteitsvolle woningen? 

De Vlaamse Codex Wonen van 2021 legt minimale kwaliteitsnormen op voor alle 
woningen in Vlaanderen. Daarnaast gelden voor nieuwbouw- en 
renovatieverrichtingen met bouwaanvraag heel wat regels, waar ook projecten van 
SHM's aan moeten voldoen. Voor sociale woningen gelden daarnaast specifieke 
technische richtlijnen voor initiatiefnemers bij de bouwen renovatie van sociale 
woningen en de aanleg van infrastructuur voor sociale woonprojecten die de kwaliteit 
waarborgen op het vlak van veiligheid, gezondheid, energiezuinigheid, 
milieuvriendelijkheid en bruikbaarheid. Boven op die kwaliteitsvereisten kunnen 
SHM's vrij bepalen om eventueel bijkomende eisen op te leggen aan hun ontwerpers 
en aannemers. Veel SHM's beschikken over een zogenaamd programma van eisen 
dat vertrekt vanuit de technische richtlijnen. Die richtlijnen bevatten op sommige 
vlakken strengere eisen dan de eisen voor private nieuwbouw, maar bieden tegelijk 
heel wat keuzemogelijkheden. In zo'n programma van eisen kan de SHM de 
keuzemogelijkheden beperken of zelfs specifieke materialen eisen, waarmee ze 
bijvoorbeeld in het verleden goede ervaringen heeft gehad, of om een zekere 
standaardisatiegraad binnen het patrimonium aan te houden, wat vaak 
kostenbesparend is in onderhoud. 

Wat is een behoorlijke woonomgeving? 

De Vlaamse Codex Wonen van 2021 stelt als doelstelling om het recht op 
menswaardig wonen te bevorderen en vermeldt expliciet dat een behoorlijke 
woonomgeving daar deel van uitmaakt. We denken daarbij aan de kenmerken van de 
woonomgeving, zowel fySieke (groen of bos, architectuur, collectieve voorzieningen 
... ), functionele (werkgelegenheidsaanbod, afstand tot de werkplaats, nabijheid van 
vrienden en familie, goede verkeersontsluiting, openbaar vervoer ... ) als sociale 
(status van de wijk, aanwezigheid van specifieke bevolkingscategorieën ... ) 
kenmerken. Wat daar precies onder wordt verstaan, hangt af van persoon tot 
persoon en van de situatie of levensfase waarin die persoon zich bevindt. Een koppel 
met kinderen vindt de nabijheid van een school wellicht belangrijker als de kinderen 
klein zijn dan op het moment dat de kinderen het huis uit zijn. 
Ook in het kader van het proactief tegengaan van leefbaarheidsproblemen (zowel in 
huur- als koopprojecten) is het conceptuele aspect van projectrealisaties van groot 
belang (zie daarvoor de vereisten onder OD 4.3). Zo dragen het bewerkstelligen van 
een goede ontsluiting (met inbegrip van nabijgelegen openbaar vervoer) en het 
realiseren van gemengde wijken (al dan niet in samenwerking met een andere SHM) 
bij tot de leefbaarheid van wijken. 

Waarom geen beoordeling door de visitatiecommissie? 
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mediane huurprijs per woning per maand en het mediane netto equivalent belastbaar 
inkomen (zie toelichting hierover bij de effectindicatoren van het eerste 
prestatieveld) van de huurders van de SHM ten opzichte van andere SHM's kan 
leiden tot inzichten op basis waarvan bijkomende vragen kunnen worden gesteld. 
Het is immers de bedoeling dat de SHM inzicht heeft in de huurprijzen die ze 
aanrekent en dat ze probeert te verklaren waarom die eventueel afwijken van het 
gemiddelde of de mediaan in de sector. Daarbij kan het interessant zijn om het 
verschil tussen (gemiddelde of mediane) marktwaarde en effectief aangerekende 
huurprijzen in beeld te brengen, en de evolutie daarvan over een lange periode. 

Tot en met 2007 kon de SHM binnen een zekere marge de huurprijs en dus ook de 
betaaibaarheid in grote mate zelf bepalen. Na een overgangsfase is de greep van de 
SHM op de huurprijs vanaf 2012 bijna volledig weggevallen. Uitgangspunt is de 
marktwaarde van de huurwoning. De Vlaamse Regering heeft daarvoor gekozen om 
de betaaibaarheid voor de sociale huurder veilig te stellen. De mediane marktwaarde 
van het patrimonium wordt per SHM weergegeven in de omgevingsindicatoren. 
Zolang de marktwaarden bepaald worden op basis van schattingen van een staal, 
moet voldoende voorzichtigheid aan de dag worden gelegd bij de interpretatie ervan. 

De evaluatie van de betaaibaarheid van de sociale huur is daarom ook belangrijk als 
beleidsindicator. Ook voor koopactiviteiten is het wenselijk om de betaaibaarheid te 
kunnen meten. Daarom wordt informatie gegeven over de gemiddelde verkoopprijs 
van de woningen (een opdeling naar type is vooralsnog niet beschikbaar) en de 
woonquote. Het gesprek vertrekt van de beschikbare gegevens voor de SHM en de 
relatieve positie van de SHM binnen de sector. Verklaringen voor die relatieve positie 
kunnen worden gezocht zowel bij het inkomen van de huurders van de SHM als bij de 
marktwaarden, huurprijzen, huurlasten, sociale verkoopprijzen en lokale 
vastgoed prijzen (voor sociale leningen). Zijn die eerder hoog of eerder laag? Hoe 
hangt dat samen met de woningtypologie en de locatie van de woningen? 

Zoals al toegelicht onder OD 1.2, krijgt de SHM sinds het wegvallen van de subsidies 
voor sociale koopwoningen meer verantwoordelijkheid op het vlak van de 
bouwkosten van sociale koopwoningen. SHM's moeten bouwen tegen een correcte 
prijs-kwaliteitsverhouding die garandeert dat de woningen verkocht raken. Om dat te 
verwezenlijken en de bestaanszekerheid van de koopsector te garanderen, krijgen de 
SHM's meer autonomie. Voortaan kunnen de SHM's de verkoopprijs van hun 
koopwoningen vrij bepalen, op voorwaarde dat de venale waarde van de woning de 
bovengrens vormt en dat eventueel ontvangen subsidies voor de aanleg van 
infrastructuur in mindering worden gebracht van de verkoopprijs. De definitie van 
venale waarde is opgenomen in artikel 1.3, §1, eerste lid, 57°, van de Vlaamse 
Codex Wonen van 2021. Om de koopwoning betaalbaar te houden voor het beoogde 
doelpubliek, kunnen de SHM's een korting toestaan op de aankoopprijs van de 
woning. 
De SHM kan die korting terugvorderen als de koper zijn verplichtingen niet naleeft. 

De prijsnorm voor de verkoop van sociale huurwoningen is vermeld in artikel 43 van 
de Vlaamse Wooncode: venale waarde, bepaald door schatting. Ten slotte moet 
nagegaan worden in welke mate bijkomende inspanningen vereist zijn om de 
betaaibaarheid voor de doelgroep te verbeteren. Wat kan de SHM doen aan de 
betaaibaarheid, of welke aanbevelingen kan ze voor het beleid formuleren? 
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- strikt toezicht houden op de resultaten van de werkwijze, en de resultaten integreren in 
de financiële planning van de SHM. 

Toelichting OD 3.1 

Huurwoningen 

Voor sociale huurwoningen is er maar een indirecte relatie tussen de kostprijs van de 
woning en de huurprijs. De huurprijs wordt berekend op basis van het inkomen en de 
gezinssamenstelling, waarna er kortingen (gezinskorting en patrimoniumkorting) 
toegepast worden om te komen tot de reële huurprijs. De marktwaarde van de 
woning wordt alleen gebruikt om de patrimoniumkorting, de minimale en de 
maximale huurprijs te bepalen. De keuzes van de SHM inzake woningtypologie, 
materiaal, ontwerp en locatie van de woningen bepalen mee de kostprijs en indirect 
dus de marktwaarde van de woning. 

De kostprijs is het bestelbedrag met inbegrip van de verrekeningen en meerwerken. 
Een evidente norm om de kostprijs van de woningen aan te relateren, is het 
subsidiabele prijsplafond voor de uitgevoerde werken. Dat subsidiabele prijsplafond 
wordt berekend op basis van de zogenoemde simulatietabel van de VMSWen bepaalt 
per type woning het maximumbedrag waarvoor de SHM een gesubsidieerde lening 
kan aangaan bij de VMSW. De ratio wordt vervolgens berekend als een gemiddelde 
over alle huurwoningen die in het referentiejaar gebouwd (opgeleverd) zijn. 

Tijdens de visitatie wordt geïnformeerd naar de achterliggende redenen en naar de 
inspanningen die geleverd zijn om prijsbewust te bouwen. Algemeen is men het 
erover eens dat het sinds de invoering van de FS3-normen gemakkelijker is 
geworden om binnen de prijsplafonds te bouwen. Een belangrijke omgevingsfactor is 
het gunstige economische klimaat, waardoor de vergrote concurrentie tot lagere 
prijzen leidt. Een plotse sterke stijging van de marktprijzen kan het tij snel doen 
keren, wat leidt tot 'overmacht~ tenzij de FS3-normen de marktevolutie met gelijke 
tred volgen. 

KOQPwoningen 

Voor koopwoningen zijn de bouwkosten van de woning en de grondprijS de enige 
elementen die de betaaibaarheid bepalen én waarop de SHM invloed kan uitoefenen. 
De kostprijs hangt evengoed af van de inkomens van de huishoudens, van 
rentevoeten, bouwgrondprijsevoluties ... Daarom is verkoopprijs van de woningen 
opgenomen onder de effectindicatoren. De SHM heeft dus wel greep op de 
bouwkosten. Als ze prijsbewust bouwt, kan dat bijdragen tot lagere verkoopprijzen 
en dus tot de betaalbaarheid van de woningen. Bij de grondprijzen is die invloed er 
ook, bijvoorbeeld door principes als dichter wonen in praktijk te brengen. Prestaties 
op dat vlak worden ook beoordeeld onder OD 1.4. 

De kostprijs is het bestelbedrag met inbegrip van de verrekeningen en meerwerken. 
De kostprijs wordt gerelateerd aan de prijsplafonds bij de realisatie van sociale 
huurwoningen, zoals opgenomen in de simulatietabel. 

Algemeen (van toepassing op zowel huur- als koopwoningen) 
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aan huurders. Naargelang het beleid van de SHM en de kosten die de SHM maakt, 
kan de hoogte van die huurlasten verschillen en zo een invloed hebben op de 
betaalbaarheid. Hoewel er de afgelopen jaren al veel inspanningen op dit vlak zijn 
geleverd, stellen we bij de resultaten nog altijd grote verschillen tussen SHM's vast. 

Het onderscheid naar woningtypes is belangrijk omdat er grote verschillen in 
huurlasten zijn naargelang van het type. Zo zijn de huurlasten voor appartementen 
gemiddeld hoger omdat een aantal kosten voor gemeenschappelijke delen in de 
huurlasten zijn opgenomen en de technische installaties complexer zijn (bijvoorbeeld 
voor de brandveiligheid, liften, parlofonie, noodgroepen elektriciteit). Het is 
momenteel echter niet mogelijk om op een uniforme manier op basis van de 
boekhouding of de huurderssoftware de huurlasten verder op te splitsen in 
eengezinswoningen en appartementen. De onderlinge positionering moet dus met de 
nodige voorzichtigheid worden geïnterpreteerd. Daarom worden de gegevens over de 
huurlasten altijd bekeken in samenhang met de verhouding tussen appartementen 
(inclusief studio's en duplexen) en eengezinswoningen van de SHM. Voor de 
leesbaarheid is die verhouding opgenomen onder de prestatie-indicatoren bij deze 
OD, hoewel ze uiteraard geen prestatie vormt, maar een omgevingsfactor, die op 
zich niet beoordeeld wordt. 

Als uitgangspunt hanteert een SHM de stelregel dat ze regelmatig nagaat of bepaalde 
werken die tot huurlasten leiden, niet zelf door huurders uitgevoerd kunnen worden 
(gemeenschappelijke delen poetsen, groenonderhoud ... ). Een SHM kan en moet de 
verantwoordelijkheidszin en het initiatief van de huurders aanspreken. De praktijk 
leert dat de resultaten op dat vlak erg kunnen verschillen van gebouw tot gebouwen 
van SHM tot SHM. Zo blijkt het weinig realistisch te zijn om te verwachten dat de 
inkomhal van een appartementsgebouw met vijftig wooneenheden door de huurders 
zelf wordt onderhouden. In dergelijke complexen is het wel haalbaar dat huurders 
instaan voor het onderhoud van hun gang of verdieping. Positieve ervaringen zorgen 
er vaak voor dat de SHM ervaring en deskundigheid (bijvoorbeeld voor de 
begeleiding of ondersteuning van huurders op dit vlak) met succes inzet in nieuwe 
complexen. Omgekeerd zorgen mislukte pogingen uit het verleden er soms voor dat 
de SHM nog maar weinig nieuwe initiatieven neemt op dit vlak. Het is niet 
gemakkelijk om daarin een evenwicht te vinden. Om efficiëntieredenen opteert een 
SHM vaak voor een min of meer vaste aanpak in heel haar patrimonium (cf. de 
schaalvoordelen die de SHM daarmee kan bereiken, die ook de huurlasten ten goede 
kunnen komen). 

Naast inspanningen om de huurlasten te beperken, leveren SHM's vaak ook 
inspanningen om de kosten voor nutsvoorzieningen (elektriciteit, gas en water) voor 
hun huurders te doen dalen. Die inspanningen kunnen bestaan uit fysieke ingrepen in 
het gebouw zelf of sensibiliseringsacties om minder energie te verbruiken. De kosten 
voor nutsvoorzieningen van de individuele woningen maken geen deel uit van de 
huurlasten die tussen SHM's onderling worden vergeleken. De resultaten die de SHM 
op dit vlak boekt, kunnen niet als argument worden gebruikt bij de beoordeling van 
de prestaties op deze doelstelling, maar worden meegenomen bij de beoordeling van 
de prestaties op OD 4.1. 

Momenteel is het niet zinvol noch haalbaar om een relatieve of nominale norm op te 
leggen. De visitatiecommissie kan zich wel een oordeel vormen, rekening houdend 
met de indicatoren en gesprekken met betrokkenen. De mate waarin huurlasten via 
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de SHM worden verrekend dan wel rechtstreeks betaald worden aan de leverancier, 
speelt bijvoorbeeld een rol in de hoogte van het bedrag. Daarmee kan in de 
onderlinge positionering geen rekening worden gehouden. Daarnaast kan de kwaliteit 
van de dienstverlening sterk verschillen. Lage huurlasten zijn dan niet altijd beter. 
Uiteraard blijft het een streefdoel om huurlasten zo veel mogelijk te beperken. Het 
resultaat van de onderlinge positionering kan dus een incentive vormen om 
verbeteracties op te zetten. 

Naast de effectieve inspanningen om de kosten te doen dalen, vormen ook de 
communicatie daarover en de mate waarin de SHM op dit vlak transparant is, 
aspecten van goede prestaties voor deze doelstelling. Als een SHM vanuit 
stedenbouwkundige normen verplicht is om in ondergrondse parkeergarages te 
voorzien, is het bijvoorbeeld nuttig dat de SHM dat ook uitlegt aan huurders die niet 
gebruikmaken van die garage, maar wel (verplicht) bijdragen in de 
gemeenschappelijke onderhoudskosten. Een ander voorbeeld vormen de kosten voor 
het zogenaamde 'afstand van verhaa/~ die bijna alle SHM's inmiddels doorrekenen 
aan de huurders. Die kosten leveren een duidelijk voordeel voor de huurders op. Ze 
hoeven dan namelijk geen verplichte brandverzekering voor het gebouw meer af te 
sluiten. Een SHM moet wel inspanningen leveren om dat transparant en in klare taal 
te communiceren aan haar huurders. Dat aspect wordt beoordeeld bij OD 6.1. 

PRESTATIEVELD 4: SOCIAAL BELEID 

Binnen dit prestatieveld worden een aantal operationele doelstellingen samengebracht die 
betrekking hebben op het sociaal beleid van de SHM. 

Opmerkingen: 
Hoewel er uiteraard erg veel sociale aspecten verbonden zijn aan sociale koopactiviteiten, 
worden de prestaties op het vlak van sociaal beleid rond koopactiviteiten niet apart 
beoordeeld in dit prestatieveld; 
In dit prestatieveld wordt getoetst of de SHM huisvestingsondersteuning aanbiedt, zoals 
basisbegeleidingstaken die zijn opgenomen in de regelgeving. De elementen rond 
communicatie en informeren worden bij prestatieveld 6 behandeld. 

De operationele doelstellingen zijn: 
1 ° De SHM biedt huisvestingsondersteuning aan bewoners. 
2° De SHM zet zich in voor een zo goed mogelijke woonzekerheid. 
3° De SHM voorkomt leefbaarheidsproblemen en pakt ze aan. 
4° De SHM betrekt bewonersgroepen bij sociale huurprojecten en bij wijkbeheer. 

Voor haar sociaal beleid en in het bijzonder voor de woonzekerheid en de leefbaarheid is het 
belangrijk dat de SHM de vinger aan de pols houdt. Het middel dat de SHM daarvoor inzet, 
maakt in principe geen voorwerp uit van de beoordeling. De mate waarin de SHM kan aantonen 
dat ze effectief voeling houdt met haar huurders en met de wijken, speelt de hoofdrol. 
Zo vormen bijvoorbeeld huisbezoeken het instrument bij uitstek om leefbaarheids- en 
betalingsproblemen te voorkomen en aan te pakken. Huisbezoeken zijn ook een belangrijk 
instrument bij het aanbieden van huurdersondersteuning. Dat betekent niet dat het afleggen 
van regelmatige huisbezoeken bij alle huurders een vereiste vormt voor de SHM's. De SHM is 
ervoor verantwoordelijk om huisvestingsondersteuning aan te bieden, maar ze kan voor de 
uitvoering van de concrete taken samenwerken met andere instanties of zelfs de uitvoering 
ervan delegeren. 
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De maatschappij beschikt over een evenwichtige financiële exploitatie die voortkomt uit een 
efficiënt en effectief beheer, onderhoud, renovatie, ontwikkeling en verkoop van haar 
patrimonium. 

Organisatiebestuur en -beheersing 
Bij deze doelstelling zijn de voornaamste mogelijkheden rond organisatiebestuur en -beheersing 
ingebed in de vereiste en de toelichting. Dat betekent niet dat van een SHM verwacht wordt dat 
ze alleen de FiGI gebruikt als instrument om haar financiële gezondheid te meten. In functie 
van haar behoeften kan een SHM daarnaast een eigen systeem, kerncijfers of boordtabel 
gebruiken om de financiële gezondheid op te volgen. De eigen visie van de SHM en de 
doelstellingen die ze nastreeft, kunnen dus verder of minder ver gaan dan wat de FiGI vereist. 
Omdat de FiGI momenteel over gegevens van afgesloten boekjaren gaat, is het zelfs raadzaam 
dat de SHM haar financiële situatie opvolgt op basis van kerncijfers die betrekking hebben op de 
toekomstige evolutie van de SHM. Die kunnen bijvoorbeeld opgenomen zijn in het financiële 
planningsinstrument (zie OD 5.4). Wat organisatiebestuur en -beheersing betreft, kan worden 
samengevat dat een SHM een goed zicht moet hebben op de bepalende en vooral beïnvloedbare 
factoren van haar financiële gezondheid, en op basis van monitoring en rapportage haar 
werking moet aanpassen waar nodig en mogelijk om de financiële leefbaarheid in de toekomst 
veilig te stellen. 
Mede op verzoek van de sector zelf is de FiGI ontwikkeld als instrument, waarvan zowel VMSW, 
de afdeling Toezicht als de Visitatieraad in functie van hun specifieke opdrachten gebruikmaken 
om de financiële gezondheid van de SHM's op te volgen en te beoordelen. Daarom mag van de 
SHM verwacht worden dat ze inzicht heeft in de samenstelling en berekening van de FiGI om 
het gesprek met de visitatiecommissie (en de andere actoren) op die basis te kunnen 
voorbereiden. 

Toelichting OD 5.1 

De financiële gezondheid van een onderneming wordt in het kader van de financiële 
analyse gemeten op basis van de FiGI voor SHM's, die bestaat uit tien subindicatoren, 
en op basis van de evolutie van ratio's uit de financiële planning van de SHM's. 
De FiGI-score wordt berekend op basis van de drie meest recent afgesloten boekjaren 
voorafgaand aan de visitatie en (indien beschikbaar) de voorspelde evolutie van de 
financiële leefbaarheid. 

Als de FiGI-score lager dan twintig is, is de financiële gezondheid van de SHM op 
basis van de gewone bedrijfsuitoefening problematisch. Het is aan de SHM om de 
contextelementen (zie verder voor een toelichting en voorbeelden hiervan) te 
schetsen die een erg negatieve invloed hebben op de financiële leefbaarheid en die de 
SHM niet in de hand heeft. De SHM moet ook een geloofwaardig inzicht kunnen geven 
in een meer gunstige toekomstige financiële leefbaarheid voor er over goede 
prestaties kan worden gesproken. 

Een FiGI-score tussen twintig en veertig betekent dat de gewone bedrijfsuitoefening 
van de SHM op dit moment goede financiële prestaties levert, maar geeft tegelijk aan 
dat de SHM een eerder beperkte financiële buffer heeft (in het bijzonder bij scores die 
aanleunen bij twintig). Een sterk dalende FiGI vraagt bijvoorbeeld om een goede 
verklaring die aantoont dat de beslissingen van de SHM op lange termijn niet tot een 
problematische FiGI zullen leiden. 
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Een FiGI-score van veertig of hoger betekent dat de gewone bedrijfsuitoefening van 
de SHM zeer goede financiële prestaties levert, maar ook hier zullen contextfactoren, 
de evolutie en het inzicht van de SHM daarin een bepalende rol spelen bij de 
uiteindelijke beoordeling. 

Cijfers uit de jaarrekening als basis voor de FiGI 

Het vertrekpunt voor de berekening van de FiGI zijn tien financiële kengetallen of 
ratio's, die elk voor drie opeenvolgende boekjaren berekend worden. Dat levert dertig 
kengetallen op die de basis vormen van de berekening. De kengetallen beslaan de 
vier belangrijkste aspecten van de financiële gezondheid van een onderneming: 
liquiditeit, solvabiliteit, rentabiliteit en kostenbeheersing. Financiële gezondheid is 
namelijk meer dan winst alleen. Via een systeem van scores en wegingen wordt het 
eindresultaat uitgedrukt in een score op zestig punten. Hoe hoger de score, hoe beter 
de financiële gezondheid. Voor elk van de vier aspecten wordt een deelresultaat 
berekend, zodat een SHM kan zien op welke vlakken ze sterk of minder sterk 
presteert. 
De financiële leefbaarheid van een onderneming wordt nooit beoordeeld op basis van 
een enkele indicator. De totaalscore van deze operationele doelstelling is niet de som 
of het gemiddelde van de individuele scores per indicator. 

De visitatiecommissie vertrekt bij haar beoordeling van de behaalde FiGI, maar houdt 
in haar eindoordeel ook rekening met de toekomstige financiële leefbaarheid en de 
normstelling die bij de berekening van de FiGI wordt gebruikt. Die normstelling is niet 
altijd economisch of wetenschappelijk onderbouwd, maar kan ook het resultaat zijn 
van conventie. Zo rekent men voor de exploitatiemarge bij de berekening van de FiGI 
met een score 1 voor een resultaat lager dan 85%, een score 0,5 voor een resultaat 
tussen 85 en 100% en een score 0 voor een resultaat hoger dan 100%. De norm 
voor de exploitatiemarge op 85% leggen is een pragmatisch-empirische keuze. De 
meeste SHM's bevinden zich tussen de 85 en de 100%. Als de ratio stabiel is en 
onder de 100% blijft, zal dat niet tot financiële problemen leiden en kan er bijgevolg 
niet gesteld worden dat de prestaties 'voor verbetering vatbaar' zijn. Evenwel blijft 
het duidelijk dat die 15%-marge in principe nodig is, zodat een SHM financiële 
reserves kan aanleggen voor eventuele grote onderhoudswerken en eigen middelen 
blijft opbouwen. 

Eigen middelen zijn belangrijk om strategische grondaankopen te kunnen financieren 
(hoewel de klassieke gesubsidieerde bulletlening een financieel interessanter 
instrument vormt), om occasionele kosten boven de subsidiabele prijsplafonds te 
financieren en om niet-subsidiabele investeringen te financieren (bijvoorbeeld een 
eigen kantoorgebouw bouwen). Een exploitatiemarge van 100% en meer laat op 
geen enkele wijze toe om 'eigen middelen' te genereren in functie van het financieren 
van uitzonderlijke uitgaven. Een exploitatiemarge lager dan 85% is echter niet 
noodzakelijk een zeer goede prestatie. Het is belangrijk om te verduidelijken dat er 
geen streefdoel bestaat om de laagst mogelijke exploitatiemarge te behalen. Dat zou 
contraproductief zijn omdat het niet zinvol is dat een SHM overmatige 'winst' boekt, 
wel dat de geboekte 'winst' goed wordt geïnvesteerd. 

De FiGI wordt berekend in vijf stappen: 
1. definitie van tien financiële kengetallen (drie voor respectievelijk liquiditeit, 

solvabiliteit en rentabiliteit, en één voor kostenbeheersing) 
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aan het onderhoud van sociale huurwoningen en het overeenkomstige verbruik van 
materiaal op dezelfde manier toe te wijzen. 

Daarnaast moeten SHM's binnen die werkingskosten de kosten opsplitsen per 
activiteit (huur, koop, leningen). De bedoeling van die gewijzigde rapportering vanaf 
2014 bestond er in de eerste plaats in om SHM's zelf meer bewust te maken dat een 
goed inzicht in de kosten per activiteit nuttig kan zijn om een beter inzicht te krijgen 
en op die manier een betere greep op de efficiëntie van hun activiteiten te hebben. 
Daarom krijgen SHM's een grote vrijheid bij het bepalen van de wijze waarop ze 
kosten toewijzen aan huur-, koop- of leenactiviteiten. Uiteraard moet de totale som 
wel kloppen met de in de jaarrekening opgenomen cijfers, maar de onderlinge 
verdeling maakt een SHM op basis van eigen overwegingen, doelstellingen en 
inschattingen. Naast het feit dat SHM's wel wat oefening nodig hebben om die 
rapportering de eerste jaren op een zinvolle en correcte manier te doen, zorgt die 
relatieve vrijheid er ook voor dat de resultaten niet zomaar kunnen worden 
vergeleken met andere SHM's. De uitdaging voor de SHM bestaat er dan ook in om 
zelf tot een zinvolle onderverdeling en monitoring van kosten te komen en daar 
doelstellingen en concrete maatregelen aan te koppelen waar dat nodig is. 
Visitatoren gaan bij het beoordelen van de prestaties vertrekken van de uitkomsten 
van de indicatoren, maar zullen vooral belang hechten aan de verantwoording door 
de SHM van de gemaakte keuzes op dit vlak. De logische verklaringen voor de 
evolutie van de werkingskosten (per activiteit) en onderhoudskosten zijn minstens 
van even groot belang als het resultaat zelf. 

Het is daarnaast niet gemakkelijk om te beoordelen of hoge bedragen voor bepaalde 
indicatoren juist wel of juist niet goed zijn. Zo kunnen lage onderhoudskosten het 
gevolg zijn van degelijke woningen en goed beheer, maar evenzeer een teken van 
slecht (geen, achterstallig, niet adequaat) onderhoud. Hetzelfde geldt voor lage 
werkingskosten als een aantal cruciale doelstellingen niet worden gehaald. 
Visitatoren peilen dan ook bij de SHM naar de redenen hiervan. De onderhoudskosten 
kunnen daarom het best altijd samen met de kwaliteit van de woningen (en met de 
financiële situatie) bekeken worden. 

Een andere factor die invloed kan hebben op de werkingskosten, is het aantal 
woningen dat gepland wordt, maar nog niet is gerealiseerd. In een periode waarin 
veel meer projecten dan normaal worden gepland, kan het noodzakelijk zijn dat de 
SHM tijdens de jaren die voorafgaan aan het realiseren ervan, bijkomend personeel 
inzet om de realisatie mee te helpen voorbereiden en realiseren. 
De visitatiecommissie kan - als ze het nodig acht - nader in detail kijken naar de 
onderhouds- en werkingskosten (bijvoorbeeld omdat ze uitzonderlijk hoog of laag 
zijn), door bijvoorbeeld de gedetailleerde rapportering aan de VMSW, het jaarverslag 
(of andere documenten) van de SHM te raadplegen. 

De SHM moet streven naar een zo optimaal mogelijke verhouding tussen omvang en 
kwaliteit van de dienstverlening in relatie tot de kostprijs. Of dat met eigen personeel 
of niet gebeurt, vormt geen streefdoel op zich. De SHM heeft bij de uitvoering van 
haar taken de vrije keuze om taken met eigen personeel uit te voeren dan wel uit te 
besteden. Bij het nemen van die beslissing spelen meer factoren een rol dan alleen 
financiële motieven (zie ook meer hierover bij OD 2.1). Daarom worden geen 
absolute of relatieve normen gehecht aan de beschikbare indicatoren en moet een 
vergelijking met andere SHM's altijd heel voorzichtig worden uitgevoerd. 
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komen ook nog complexe verhuisbewegingen kijken, die niet in één keer kunnen 
gebeuren, vanwege beschikbaar aanbod, spontane verhuisbewegingen ... Dat wil niet 
zeggen dat niet actief gewerkt kan worden door de SHM aan het voorkomen van 
leegstand, zowel frictieleegstand als structurele leegstand. 

Een SHM kan haar toewijzingsbeleid zo bijsturen dat de periode van leegstand kan 
worden ingeperkt. Een eerste techniek is de zogenaamde 'voorplaatsbeschrijving'. Als 
de SHM wacht tot bij de plaatsbeschrijving op het einde van de opzeggingsperiode 
gaat er kostbare tijd verloren om de woning opnieuw verhuurklaar te maken. Om dat 
te vermijden, kan een SHM de woning al gaan inspecteren zodra de opzegging is 
gegeven door de huurder. Dat heeft voor de huurder het voordeel dat de SHM hem 
expliciet wijst op de gebreken waarvoor hij verantwoordelijk is, zodat hij dat nog 
voor zijn vertrek zelf in orde kan (laten) brengen. Op die manier kan de huurder een 
dure afrekening van kosten vermijden. Voor de SHM biedt dat het voordeel dat de 
kans op leegstand en de duur ervan verkleind kan worden. Tijdens de 
opzeggingsperiode kan de SHM immers al werken uitvoeren, materialen bestellen en 
aannemers of eigen arbeiders inplannen (zie ook toelichting onder OD 2.1). 

Als verwacht wordt dat een woning moeilijk verhuurbaar is en mogelijk geweigerd zal 
worden door de eerste kandidaat-huurder aan wie ze wordt toegewezen, kan een 
SHM verschillende kandidaat-huurders tegelijk aanschrijven. Elke aangeschreven 
kandidaat-huurder geeft aan of hij de woning al dan niet zou aanvaarden, zonder de 
garantie dat ze aan hem wordt toegewezen. De kandidaat met de hoogste positie op 
de wachtlijst die de woning aanvaardt, krijgt de woning. 

Een derde mogelijkheid is het organiseren van kijkdagen. Alle kandidaten die in 
aanmerking komen voor een woning waarvan verwacht wordt dat ze moeilijk 
verhuurbaar is, worden uitgenodigd op een kijkdag. De kandidaten worden verplicht 
aanwezig te zijn. Tijdens het kijkmoment geven de kandidaten aan of ze al dan niet 
geïnteresseerd zijn. Ook hier geldt: aan de hoogst gerangschikte kandidaat die de 
woning toegewezen wil krijgen, wordt de woning effectief toegewezen. 

Voor het voorkomen en aanpakken van structurele leegstand is een goede planning, 
niet alleen van het project zelf en de financiering en de procedure, maar ook van de 
verhuisbewegingen, het vrijmaken van aanbod voor de zittende huurders, het 
informeren van huurders ... noodzakelijk. Dat zijn aspecten die bij andere 
doelstellingen (OD 1.1, 2.1, OD 4.1, OD 4.3, OD 6.1 ... ) expliciet aan bod komen. We 
kunnen nog opmerken dat bij grote vervangingsbouwprojecten de leegstaande 
woningen de facto niet langer 'sociale woningen' zijn. Toch blijven ze - meestal -
opgenomen in het patrimonium. Het is moeilijk om dat in kaart te brengen, maar het 
kan voor een verklaring zorgen bij het vaststellen van bepaalde grootschalige 
leegstand. 
De prestaties van de SHM moeten zich concentreren op het vermijden en beheersen 
van leegstand. Leegstand betekent immers huurderving en dat eventuele huurlasten 
door de SHM zelf gedragen moeten worden. Door een plotse en aanzienlijke daling 
van huurinkomsten kan de financiële gezondheid van de SHM in het gedrang komen. 
Zoals hierboven al gesteld is leegstand maatschappelijk gesproken moeilijk te 
verdedigen, waardoor een goede communicatie over het waarom en de tijdsduur van 
de leegstand aan huurders maar ook andere belanghebbenden daarin vaak een 
cruciale rol speelt (link met OD 6.1). Voor frictieleegstand moet de SHM kunnen 
aantonen dat ze die leegstand monitort en maatregelen neemt om die zo klein 
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Als deze acties geen resultaat hebben, en de SHM beslist om niet op te zeggen of de 
beëindiging niet te vragen aan de vrederechter, kan ze aan de afdeling Toezicht 
vragen om de maatregelen, vermeld in boek 6, deel 12, van de Vlaamse Codex 
Wonen van 2021 (administratieve maatregel/administratieve boete/opstellen van 
proces-verbaal), toe te passen. Meer informatie is opgenomen in het draaiboek 
domiciliefraude dat de afdeling Toezicht heeft opgesteld en dat een specifiek 
stappenplan bevat (zie beveiligde omgeving van Woonnet). Daar wordt een 
uitgebreide toelichting gegeven over de sancties voor huurders die hun verplichtingen 
niet nakomen: de mogelijkheden tot sanctionering van huurders door 
toezichthouders; de aanpak van een vermoeden van domiciliefraude; het afhandelen 
van een onrechtmatige bijwoonst; de behandeling van een inbreuk op de 
taalkennisvereiste. 

Van de SHM's worden inspanningen verwacht om na te gaan of de huurder zijn 
huurdersverplichtingen nakomt (zoals bijwoonst melden, de woning bewonen ... ). 
De meeste historische problemen met domiciliefraude zijn inmiddels opgelost door 
datamining en de inmiddels overal toegepaste en verplichte praktijk om de 
Kruispuntbank van de Sociale Zekerheid (KSZ) digitaal en regelmatig te raadplegen. 
De grootste categorie die nu nog domiciliefraude pleegt, bestaat uit mensen die niet 
wonen waar ze gedomiCilieerd zijn. De bewijslast daarvan blijkt veelal moeilijk te 
liggen en valt vaak buiten de mogelijkheden van de SHM. 

De SHM heeft daarom in eerste instantie een preventieve sensibiliserende functie ten 
aanzien van huurders en een signaalfunctie voor diensten die politioneel kunnen 
optreden. Op die twee vlakken worden van een SHM aantoonbare prestaties 
verwacht. Die kunnen verschillende vormen aannemen, zoals het regelmatig onder 
de aandacht brengen van het onderwerp 'bijwoning' of 'niet-bewoning' in contacten 
met huurders (website, huurprijsherberekening, huurderskrant), het reageren op 
signalen (door in eerste instantie met de betrokken huurder in gesprek te treden en 
hem te wijzen op zijn rechten en plichten) en de melding aan de afdeling Toezicht 
van situaties waarbij de vermoedens van fraude erg sterk zijn. Omdat die 
preventieve en sensibiliserende rol rechtstreeks samenhangt met de verplichte 
opdracht om huurders goed te informeren over hun plichten en rechten, zowel bij 
inschrijving als regelmatig daarna, wordt de beoordeling van die initiatieven onder 
OD 6.1 beoordeeld. In het kader van deze doelstelling worden alleen de initiatieven 
die de SHM neemt om fraude op te sporen en de mate waarin ze de signaalfunctie 
opneemt, beoordeeld. 

Er worden momenteel gewestelijke en federale initiatieven gepland om sociale fraude 
beter opspoorbaar te maken via datamining, waardoor de concrete rol van de SHM 
op dit vlak ook gemakkelijker zal worden. Zo zal de KSZ in de toekomst zelf een 
signaal sturen naar actoren als ze een afwijkende waarde vaststelt, op basis waarvan 
actoren verder kunnen onderzoeken of er al dan niet van fraude sprake is. 

De privacywetgeving maakt het voor SHM's vaak niet gemakkelijk om op een legale 
manier bewijzen van domiciliefraude te verzamelen. Toch hebben SHM's vaak meer 
vrijheden met betrekking tot het verzamelen van de verbruiksgegevens van hun 
huurders dan eerst gedacht. 

Uitgangspunt blijft dat een SHM verplicht is om domiciliefraude te bestrijden op basis 
van haar opdracht van algemeen belang. Een SHM moet bij haar acties ter 
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focussen op de processen, het daadwerkelijke gedrag van medewerkers en de mate waarin het 
proces en het gedrag tot betere oplossingen voor de klanten leidt. Naast het informeren van en 
luisteren naar klanten is er dus een derde dimensie die door dit prestatieveld loopt: denken en 
zich organiseren vanuit de (potentiële) behoeften van de klant. 

De operationele doelstellingen zijn: 
1 ° De SHM informeert burgers snel en duidelijk. 
2° De SHM informeert beleidsinstanties en andere belanghebbende organisaties snel en 
duidelijk. 
3° De SHM meet de tevredenheid van klanten. 

OD 6.1: De SHM informeert burgers snel en duidelijk. 

Vereisten voor SHM met huuractiviteiten: 
De SHM informeert burgers snel en duidelijk. Dat wil zeggen dat de SHM personen die zich 
willen inschrijven, laagdrempelig en klantgericht onthaalt ongeacht hun woonplaats, geslacht, 
nationaliteit, etnische afkomst, hun ideologische, filosofische of godsdienstige overtuiging. 
De SHM informeert hen begrijpelijk over de mogelijkheden en de voorwaarden van het huren 
van een sociale woning en het gevolgde toewijzingssysteem. De SHM verstrekt informatie over 
haar woningpatrimonium om kandidaat-huurders te ondersteunen bij het maken van een 
woningkeuze. De SHM begeleidt en ondersteunt hen ook bij het in orde brengen van hun 
inschrijvingsdossier en informeert hen begrijpelijk over de rechten en plichten van de huurder 
en de verhuurder. De SHM brengt kandidaat-huurders en huurders op de hoogte van de 
klachtenprocedure en maakt hen ermee vertrouwd. De SHM biedt kandidaat-huurders en 
huurders een toegankelijk en laagdrempelig aanspreekpunt bij wie ze op eenvoudige wijze 
terechtkunnen met hun vragen, problemen of klachten. De SHM neemt preventieve en 
sensibiliserende acties voor huurders om fraude te voorkomen. De SHM schakelt zich in, in het 
lokale woon- en welzijnsnetwerk en werkt mee aan initiatieven rond de uitbouw van een 
eenloketsysteem. De SHM maakt gebruik van de resultaten van eerdere prestatiebeoordelingen 
in haar communicatie met burgers. 

Vereisten voor SHM met koopactiviteiten: 
De SHM informeert burgers snel en duidelijk. Dat wil zeggen dat de SHM personen die zich 
willen inschrijven, laagdrempelig en klantgericht onthaalt ongeacht hun woonplaats, geslacht, 
nationaliteit, etnische afkomst, hun ideologische, filosofische of godsdienstige overtuiging.De 
SHM informeert hen begrijpelijk over de mogelijkheden en de voorwaarden van het kopen van 
een sociale woning en het gevolgde toewijzingssysteem. De SHM verstrekt informatie over haar 
projecten om hen te ondersteunen bij het maken van een woning keuze. De SHM begeleidt en 
ondersteunt hen ook bij het in orde brengen van hun inschrijvingsdossier en informeert hen 
begrijpelijk over de rechten en plichten van de koper en de verkoper. De SHM brengt kandidaat­
kopers en kopers op de hoogte van de klachtenprocedure en maakt hen ermee vertrouwd. De 
SHM biedt kandidaat-kopers en kopers een toegankelijk en laagdrempelig aanspreekpunt bij wie 
ze op een eenvoudige wijze terechtkunnen met hun vragen, problemen of klachten met 
betrekking tot hun woning. De SHM schakelt zich in, in het lokale woon- en welzijnsnetwerk en 
werkt mee aan initiatieven rond de uitbouw van een eenloketsysteem. De SHM maakt gebruik 
van de resultaten van eerdere prestatiebeoordelingen in haar communicatie met burgers. 

Mogelijke vragen: 
Wanneer en hoe is de SHM bezoekbaar (aantal spreekuren) en telefonisch bereikbaar? 
Is het kantoor van de SHM goed bereikbaar voor burgers? 
In welke mate is het kantoor toegankelijk voor personen met fysieke beperkingen? 
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Organisatiebestuur en -beheersing 
Mogelijke elementen van organisatiebestuur en -beheersing binnen deze doelstelling zijn: 

in functie van de lokale context, het maatschappelijk doel en de ondersteunende 
opdrachten die haar worden opgelegd, strategisch verantwoord bare keuzes maken over 
het niveau van bereikbaarheid en de vereiste klantgerichtheid van haar medewerkers en 
eventueel onderaannemers, zowel fysiek, telefonisch als elektronisch; 
over een laagdrempelige klachtenprocedure beschikken en voldoende inspanningen 
leveren om die procedure breed bekend te maken. Lessen trekken uit ontvangen 
klachten om de werking en de klantentevredenheid te verhogen; 
over een brede communicatiestrategie beschikken (waarbij dezelfde informatie via 
verschillende, aan de doelgroep aangepaste dragers wordt verspreid), waarbij de SHM 
in functie van de lokale context bewuste keuzes maakt over hoe ze communiceert met 
(kandidaat-)huurders en (kandidaat-)kopers. De onderwerpen waarover de SHM 
communiceert, laten bepalen door de strategische keuzes van de maatschappij. 
Inspanningen leveren om op een zo efficiënt mogelijke wijze communicatiemiddelen in 
te zetten die alle huurders of kandidaat-huurders (of kopers en kandidaat-kopers) 
bereiken die de SHM tot de doelgroep rekent en regelmatig nagaan in welke mate de 
SHM daarin slaagt; 
inzicht hebben in de risico's die met deze doelstelling gepaard gaan (vooral op het vlak 
van imago en (lokaal) draagvlak) en de competenties en de capaciteit van de SHM 
daarop afstemmen. 

Toelichting 00 6.1 

In het ministerieel besluit van 21 december 2007 worden in artikel 6, §1, de 
'basisbegeleidingstaken' vermeld. We maken in de toelichting een onderscheid tussen 
de vereisten die voor alle burgers gelden, vereisten die betrekking hebben op 
(kandidaat-)huurders en vereisten die uitsluitend op (kandidaat-)kopers slaan. 

Tijdens het visitatiegesprek wordt besproken in welke mate en hoe de SHM deze 
taken opneemt. Deze doelstelling vertrekt in principe van de verwachting dat de SHM 
en al haar personeelsleden een klantgerichte basishouding aannemen, en dat de SHM 
inspanningen levert om diezelfde klantgerichtheid af te dwingen bij haar 
onderaannemers die in contact komen met haar klanten. 

Algemeen: vereisten ten aanzien van alle burgers 

Als burgers willen langsgaan bij de SHM, is het van belang dat er een eenvoudige 
mogelijkheid bestaat om gesprekken in de nodige privacy te voeren. Ook kan het 
bewust omgaan met openingsuren in functie van het doelpubliek (weekend- of 
avondopeningen, afspraken en telefonische bereikbaarheid buiten de normale 
kantooruren ... ) helpen om de klantgerichtheid van de SHM te maximaliseren. Er zijn 
ook voorbeelden van SHM's met een uitgebreid actieterrein die in andere gemeenten 
zogenaamde zitdagen organiseren om de drempel voor het doelpubliek te verlagen. 

Met betrekking tot de vereiste om (kandidaat-)huurders en kopers vertrouwd te 
maken met de bestaande klachtenprocedure, wordt van een SHM verwacht dat ze 
inspanningen levert opdat die doelgroep en eventueel andere belanghebbenden 
weten of gemakkelijk te weten kunnen komen bij wie ze een klacht kunnen indienen 
en op welke manier ze dat moeten doen. Het beschikken over een goed 
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klachtenmanagementsysteem wordt beschouwd als een noodzakelijk 
organisatiebestuur en -beheersingsinstrument. Bij OD 6.1 wordt alleen de 
communicaöe over de klachtenprocedure en over de wijze waarop daarover zowel 
individueel als collectief wordt gecommuniceerd, beoordeeld. Een falende 
klachtenprocedure kan echter impact hebben op veel meer doelstellingen dan alleen 
OD 6.1, waardoor de prestaöes op dit vlak ook bij andere doelstellingen aan bod 
kunnen komen. 

Het communiceren in klare taal is een vereiste voor SHM's. Daarbij kan de SHM een 
beroep doen op externe dienstverleners (zie onder andere 
www.klaretaalrendeert.beJ, maar het is aanbevolen om de eigen huurders daarbij te 
betrekken. Het is een goede en laagdrempelige aanleiding met snel resultaat om 
bewoners te betrekken bij de werking, wat stimulerend kan werken voor de verdere 
ontwikkeling van huurdersbetrokkenheid (zie OD 4.4). In elk geval lijkt het voor de 
hand te liggen dat de SHM regelmaög toetst of huurders de SHM goed begrijpen, 
zowel in mondelinge als schriftelijke communicatie. Communiceren via een eigen 
website vormt geen vereiste, maar het is wel een voor de hand liggende verwachting 
in een moderne communicatiestrategie. Het is denkbaar dat de informaöe van een 
SHM beschikbaar wordt gesteld via bijvoorbeeld de gemeentelijke website. De keuze 
om al dan niet te voorzien in een website moet worden bepaald op basis van de 
globale communicatiestrategie van een SHM om snelle en duidelijke informatie aan 
burgers te verstrekken. Net zoals het voor de hand lijkt te liggen dat een website in 
een moderne communicatiestrategie van een SHM past, lijkt het tegelijk weinig 
aannemelijk dat een website als uniek informaöekanaal voldoende kan zijn. Zoals dat 
bij alle communicaöedragers (bijvoorbeeld huurderskrant, sociale media, nieuwsbrief, 
folders, jaarverslag, onthaalmap, informaöemomenten, bewonersvergaderingen ... ) 
het geval is, moet bij het ontwerpen en onderhouden van een website van een SHM 
de lay-out, de taal en de informaöe op de website aangepast zijn aan het specifieke 
doelpubliek. Een goede website groeit ook mee met de organisatie. 

Naast (en bij) het goed informeren van (kandidaat-)huurders en (kandidaat-)kopers 
kan een SHM aandacht besteden aan het breed informeren van burgers. Publiek 
verantwoording afleggen voor de realisaöes en inspanningen die hoofdzakelijk met 
publieke middelen zijn en worden gerealiseerd, maakt deel uit van eigenöjds publiek 
management (zie ook OD 6.2). Dat de SHM daarbij ook imagoverbetering van de 
sociale huisvestingssector nastreeft, mag als een aandachtspunt worden beschouwd. 
Een praktisch voorbeeld waar een SHM op dit vlak bijvoorbeeld aandacht aan kan 
besteden, is de leegstand. Aangezien het maatschappelijk draagvlak voor 
leegstaande sociale woningen zo goed als onbestaand is, kunnen de communicatie­
initiatieven van de SHM met betrekking tot haar aanpak om leegstand te voorkomen 
en te beheersen, bijdragen aan een beter begrip van de vaak moeilijke situaöe 
waarin een SHM zich bevindt (zie ook OD 5.2). Van een SHM wordt daarom 
inspanningen verwacht die daarop inspelen, uiteraard op het vlak van 
leegstandsbeheersing (zie OD 5.2), maar ook op het vlak van communicatie 
daarover. Dat geldt uiteraard ook voor eventuele koopwoningen die gedurende lange 
tijd leegstaan terwijl ze opgeleverd lijken te zijn. 

Een bijzonder aspect van een klantgerichte werking in het kader van een 
eenloketdienstverlening kan erin bestaan dat de SHM samen met andere sociale 
huisvesters of sociale actoren hetzelfde inschrijvingsformulier gebruikt, waarmee de 
kandidaat-huurder of -koper zich tegelijk bij verschillende actoren kan inschrijven. 
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Een uniform inschrijvingsformulier is een aanbevolen maar in de praktijk niet 
eenvoudig te realiseren doelstelling. Praktische bezwaren kunnen ertoe leiden dat de 
SHM daarover afspraken maakt (in functie van het vereenvoudigen van de 
inschrijvingsprocedure voor de kandidaten en het maximaliseren van de kansen op 
een aangepaste woning) met andere sociale huisvesters, wat getuigt van een 
klantgerichte houding. Het gaat er vooral om dat de SHM bereid is om zich in te 
schakelen in het lokale netwerk van woon- en welzijnsactoren. 

Daamaast maakt een goed presterende SHM gebruik van de resultaten van de vorige 
prestatiebeoordelingen in haar communicatie met burgers, huurders en kopers. Zo 
kan een SHM communiceren over de wijze waarop ze verbeterpunten zal aanpakken 
omdat bijvoorbeeld huurders op die manier vaak een beter inzicht krijgen in de 
inspanningen van de SHM en de prioritering daarvan, wat in de praktijk naar 
verwachting tot een hogere tevredenheid en betrokkenheid leidt. 

Specifieke vereisten ten aanzien van (kandidaat- lhuurders 

Hoewel dit ook als een huisvestingsondersteuningstaak kan worden beschouwd (zie 
OD 4.1), wordt de aandacht van de SHM voor de toelichting van de inschrijvings- en 
toewijsprocedure onder deze doelstelling beoordeeld. Hetzelfde geldt voor de 
communicatie van de SHM bij de afrekening van de huurlasten en de huurwaarborg. 

Met betrekking tot de inschrijving van woningzoekenden wordt van een SHM 
verwacht dat ze aan kandidaat-huurders (als ze daarom vragen) een indicatie geeft 
van de wachttijd voor het type woning dat ze hebben gekozen. De SHM geeft daarbij 
duidelijk aan dat het een ruwe schatting is omdat ze onmogelijk correct kan 
inschatten hoeveel woningen wanneer zullen vrijkomen en of er in die gevallen een 
beroep zal worden gedaan op een of andere voorrangsregeling. Het spreekt voor zich 
dat de SHM het relatieve belang van die verwachte wachttijd goed duidelijk maakt 
aan de kandidaat. 

Als er werken uitgevoerd moeten worden aan een woning, wordt van een SHM 
verwacht dat ze duidelijk communiceert met de (kandidaat-)huurder, een redelijke 
termijn respecteert waarbinnen de werken worden uitgevoerd en de (kandidaat­
)huurder concreet inzicht geeft in de planning van de werken en de mogelijke 
wijzigingen die daarin kunnen voorkomen (zie ook OD 2.1). 

Het is duidelijk dat bij een inhuumeming de ondersteuning van huurders (zie OD 4.1) 
nauw samenhangt met een goede communicatie. Een goede communicatie wordt 
zelfs als voorwaarde gezien om een goede ondersteuning mogelijk te maken. Zo ligt 
het voor de hand dat de SHM huurders minstens bij het begin van de huurperiode 
goed informeert over wat er gebeurt als er huurdersachterstallen ontstaan. Het is 
aanbevolen om die informatie regelmatig te herhalen. Dat maakt immers deel uit van 
het rechten-en-plichtenverhaal. Een huurder moet zijn plichten kennen en moet op 
de hoogte zijn van de mogelijke gevolgen als hij zijn plichten niet naleeft (eventueel 
getrapt). Dat betekent echter niet dat een SHM de concrete procedure met alle 
stappen om huurdersachterstallen te voorkomen en aan te pakken, breed bekend 
moet maken bij alle huurders. 

Een bij de eerste visitatieronde frequent gedetecteerd aandachtspunt is de 
communicatie van de SHM over het onderhoud en herstellingen en de opvolging van 
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en communicatie over de in dit verband verrichte of bestelde werken. Duidelijkheid 
scheppen aan huurders over wat ten laste is van de huurder en wat van de 
verhuurder, vormt een basisvereiste bij deze doelstelling. Van de SHM wordt 
verwacht dat ze die informatie regelmatig herhaalt en dat ze bij de afrekening van de 
lasten snel en helder communiceert. Uiteraard vormt het een vereiste voor SHM's om 
helder en adequaat te communiceren over wat wanneer zal worden aangepakt in het 
kader van technische meldingen of renovaties. 

Aangenomen wordt dat een SHM er meestal baat bij heeft als een 
prestatiebeoordeling wordt aangekondigd. Een brede communicatie houdt het risico 
in dat huurders verkeerde verwachtingen krijgen aangezien maar een fractie van de 
huurders effectief betrokken wordt bij de visitatie. Dat neemt niet weg dat de SHM er 
vaak voordeel bij kan hebben om huurders op voorhand in te lichten over een 
visitatie en de wijze waarop huurders daarbij betrokken zullen worden. Aangezien 
een belangrijk doel van de visitatie erin bestaat de SHM een objectieve spiegel voor 
te houden, heeft de SHM er alle belang bij om huurders (maar ook andere actoren) 
goed voor te bereiden zodat ze maximaal input kunnen leveren om die spiegel zo 
volledig en nuttig mogelijk te maken. Afhankelijk van de lokale context wordt van 
een SHM verwacht dat ze daarin een afgewogen keuze maakt. 
Middenveldorganisaties en bestaande ondersteuningsdiensten kunnen beter uitgerust 
zijn om die taak op zich te nemen. 
Zoals toegelicht onder OD 5.3, heeft de SHM met betrekking tot het voorkomen van 
domiciliefraude een preventieve sensibiliserende functie ten aanzien van huurders en 
een signaalfunctie voor diensten die daartegen politioneel kunnen optreden. Op die 
twee vlakken worden van een SHM dus aantoonbare prestaties verwacht, waarvan de 
eerste categorie onder deze doelstelling wordt beoordeeld en de tweede categorie 
(signaalfunctie) onder OD 5.3. Die prestaties kunnen verschillende vormen 
aannemen, zoals het regelmatig onder de aandacht brengen van het onderwerp 
'bijwoning' of 'niet-bewoning' in contacten met huurders (website, 
huurprijsherberekening, huurderskrant ... ), het reageren op signalen (door in eerste 
instantie met de betrokken huurder in gesprek te treden en hem te wijzen op zijn 
rechten en plichten) ... 

OD 6.2: De SHM informeert beleidsinstanties en andere belanghebbende organisaties 
snel en duidelijk. 

Vereisten voor SHM met huu .... of koopactiviteiten: 
De SHM informeert beleidsinstanties en andere belanghebbende organisaties van het woon- en 
welzijnsbeleid snel en duidelijk. 

Mogelijke vragen: 
Neemt de SHM actief deel aan het lokaal woonoverleg in het actieterrein? Wie van de 
SHM is daarbij aanwezig (en waarom die persoon)? Waarover communiceert hij tijdens 
dat lokaal woonoverleg? 
Is er een lokaal toewijzingsreglement? Als er een lokaal toewijzingsreglement is, welke 
informatie heeft de SHM daarvoor aangebracht? Hoe heeft de SHM daaraan 
meegewerkt? Waarom loopt dat (niet) goed? 
Via welke andere lokale overlegmomenten verstrekt de SHM informatie aan 
beleidsinstanties en andere belanghebbende organisaties van het woon- en 
welzijnsbeleid? Aan welke eventuele andere fora neemt de SHM deel? 
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Heeft de SHM gepeild naar de algemene tevredenheid of specifieke aspecten? 
Welke aspecten? 
Vond de peiling plaats op het hele actieterrein of alleen in bepaalde wijken? 
Bij welke doelgroep werd al gepeild naar tevredenheid (zittende huurders, vertrekkende 
of vertrokken huurders, nieuwe huurders, kandidaat-huurders, huurders in 
renovatieprojecten, kopers, kandidaat-kopers ... )? 
Wie heeft de tevredenheidsmeting uitgevoerd? De SHM zelf of externen? 
Hoe wordt verzekerd dat de meting objectief en systematisch verloopt? 
Wanneer zijn de metingen uitgevoerd? Worden ze met een bepaalde regelmaat 
gepland? 
In welke mate zijn de metingen vergelijkbaar (met het oog op het opvolgen van het 
resultaat van verbeteracties)? 
Hoe wordt de bevraagde groep samengesteld (representatief, zorg voor betrokkenheid 
van alle lagen van de clientèle ••• )? 
Hoe wordt gegarandeerd dat alle waarnemingen of formulieren geregistreerd worden? 
Hoe wordt vermeden dat personen die registreren, invloed uitoefenen op de deelnemer 
van een meting? 
Waar en hoe kunnen deelnemers van een meting meer informatie krijgen als ze vragen 
niet begrijpen? 
In welke mate worden de gegevens of de resultaten door verschillende personen 
geanalyseerd? 
Welke inspanningen levert de SHM om deelnemers een veilig gevoel te geven? 
Welke inspanningen levert de SHM om de responsgraad zo hoog mogelijk te krijgen? 
Op welke manier worden de resultaten bekendgemaakt bij en besproken met 
medewerkers, raad van bestuur, woon- en welzijnsactoren, huurders, kopers ... ? 
Kan de SHM voorbeelden geven van wijzigingen in de organisatie of in dienstverlening 
naar aanleiding van tevredenheidsmetingen? 
In welke mate en op welke manier bouwt de SHM een (verbeter)plan op naar aanleiding 
van een tevredenheidsmeting? 
Op welke manier wordt de bevraging zelf geëvalueerd? 

Organisatiebestuur en -beheersing 
Mogelijke elementen van organisatiebestuur en -beheersing binnen deze doelstelling zijn: 

de tevredenheid van klanten meten op vooraf bepaalde tijdstippen en over vooraf 
bepaalde onderwerpen in functie van het verbeteren van haar werking, in het bijzonder 
de klantentevredenheid; 
de mate waarin de tevredenheidsmetingen resultaat opleveren, evalueren, en waar 
nodig de strategie en de middelen aanpassen om de tevredenheid te meten; 
over een duidelijke visie beschikken op de wijze waarop de SHM over 
tevredenheidsmetingen communiceert; 
op basis van de resultaten van tevredenheidsmetingen verbetertrajecten opzetten die 
de SHM regelmatig opvolgt, en nagaan of de opgezette acties resultaat opleveren. 

Toelichting OD 6.3 

Tevredenheidsonderzoek is erop gericht de kwaliteit van een dienst of een product te 
meten vanuit het oogpunt van de klanten. In de sociale huisvesting kan men een 
onderscheid maken tussen tevredenheid over het sociaal wonen op zich (woning, 
woonomgeving ... ) en over de dienstverlening van de SHM. Aangezien het sociaal 
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transparante en afgewogen communicatiestrategie hanteert (zie ook OD 
6.1). 

Een goede tevredenheidsmeting opzetten vraagt deskundigheid. Als alle SHM's hun 
eigen meetinstrument ontwikkelen, zal dat veel middelen en energie kosten. 
Bovendien zijn de resultaten in dat geval niet vergelijkbaar tussen SHM's. 
De Vlaamse overheid biedt SHM's daarom sinds 2016 een instrument aan. De 
onlinetooi (en de schriftelijke vragenlijsten die daaruit kunnen worden gehaald) die 
de Vlaamse overheid aanbiedt, vormt een prima basis voor huurdersbevragingen'8• 

Door de standaardisatie van de vragen in dit instrument, is het mogelijk dat de 
informatie die naar boven komt eerder oppervlakkig is. De SHM kan die informatie 
niet altijd vertalen in concrete actiepunten. De SHM kan in dat geval de resultaten 
van de bevragingen verdiepen en concretiseren door andere meetinstrumenten in te 
zetten, zoals klantenpanels, rondetafelgesprekken en polls. De instrumenten kunnen 
ook los van vragenlijsten hun nut bewijzen, en kunnen ingezet worden om de 
tevredenheid van stakeholders - zoals woon- en welzijnsactoren - te bevragen. Een 
combinatie van methoden kan ook nodig zijn vanwege de culturele en sociale 
diversiteit van de klanten van huisvestingsmaatschappijen. 

Sommige SHM's hebben in de afgelopen jaren al een eigen meetinstrument 
ontwikkeld. Ze kunnen hun eigen instrument uiteraad blijven gebruiken. Los van de 
resultaten van de meting worden de bestaande metingen, als ze voldoen aan de 
bovenvermelde vereisten, als een evenwaardig alternatief beschouwd. 

De SHM kan de metingen zelf uitvoeren of ze kan de metingen uitbesteden. Uiteraard 
kan de SHM ook de tevredenheid van haar klanten over de dienstverlening van haar 
onderaannemers meten. Dat is in veel gevallen zelfs wenselijk. Om te kunnen 
spreken van goede prestaties, wordt van een SHM minstens verwacht dat ze haar 
eigen functioneren probeert te verbeteren op basis van tevredenheidsmetingen. 
Om een zo hoog mogelijke objectiviteit te garanderen, bevat het instrument dat de 
Vlaamse overheid aanbiedt, een duidelijke handleiding. Het spreekt voor zich dat het 
resultaat van de bevraging zelf en de evolutie daarvan door de tijd van belang is bij 
de beoordeling van de prestaties op deze doelstelling. Het is immers de bedoeling de 
tevredenheid te verbeteren en een opvolgtevredenheidsmeting die volgens dezelfde 
methodiek verloopt, uit te voeren. 

Een SHM hoeft geen tevredenheidsmeting onder alle huurders te houden, maar ze 
moet wel (in ieder geval) beperkte zinvolle tevredenheidsmetingen houden waaruit 
ze leerpunten kan detecteren. Ze communiceert daarover met de betrokken klanten 
en ze volgt die leerpunten verder op. 

Sociale kooDactiviteiten 

Om de tevredenheid van sociale kopers te meten, kan de SHM gedeeltelijk 
terugvallen op de dienstverlening van de VMSW, die al verschillende jaren op een 
structurele manier de tevredenheid van de sociale leners in kaart brengt en doelen 

18 Winters S" van Bortel G. &. De ConlnckA. (2016), Tevredenheidsmeting sociale huisvesting. Rapport over de ontwikkeling 
van het meetinstrument, Steunpunt Wonen, Leuven. In dit rapport waarmee het tevredenheidsmetingsinstrument werd 
opgeleverd, ziJn de uitgangspunten biJ het opzetten van het Instrument uiteengezet en gemotiveerd, en zijn ze naast 
andere methoden geplaatst om de tevredenheid van klanten te leren kennen. Het volledige rapport kunt u vinden In de 
rubriek 'Publicaties', 'Aflaadbare rapporten 2016' op www.steunpuntwonen.be. 
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oplegt aan de SHM's die sociale leningen bemiddelen. Om de tevredenheid van 
kandidaat-leners, van kandidaat-kopers en van kopers van sociale woningen te 
meten, biedt de Vlaamse overheid momenteel geen gestandaardiseerd instrument 
aan. Een moeilijkheid voor SHM's bij het meten van de tevredenheid over sociale 
koopwoningen is het relatief beperkte volume per jaar per SHM. Om een betrouwbare 
meting te krijgen, is bij een kleine bevraging een zeer hoge responsgraad nodig. 
Bovendien worden die klanten door de VMSW al bevraagd over de lening die ze 
hebben gekregen bij de aankoop van hun sociale woning. Dat kan voor de doelgroep 
mogelijk verwarrend overkomen en kan de responsgraad doen dalen. SHM's moeten 
dus creatief zijn als ze de tevredenheid van de kopers van hun sociale koopwoningen 
willen kennen. Het instrument dat de VLEM recent heeft ontwikkeld, kan een goede 
basis vormen. Vanwege de beperkte schaal waarop bevraagd kan worden, moet de 
SHM echter altijd voorzichtig blijven bij het interpreteren van de resultaten. Hoe 
kleiner de doelgroep van de bevraging is, hoe belangrijker het is dat de SHM kritisch 
reflecteert op de uitkomsten van de bevragingen, en die resultaten verdiept en 
concretiseert door andere meetinstrumenten in te zetten, zoals polls, klantenpanels 
en rondetafelgesprekken. Zo kan ze tot resultaten komen waarmee ze op de juiste 
punten aan de verbetering van de dienstverlening kan werken. 

Gezien om gevoegd te worden bij het ministerieel besluit van (datum) tot wijziging van diverse 
ministeriële besluiten door de totstandkoming van de Vlaamse Codex Wonen van 2021 en het 
Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021. 

Brussel, (datum). 

De Vlaamse minister van Financiën en Begroting, Wonen en Onroerend Erfgoed, 

Matthias DIEPENDAELE 


