TOEWIJZINGSREGLEMENT SOCIALE KOOPWONINGEN / SOCIALE KAVEL


Artikel 1. Een kandidaat-koper kan een sociale koopwoning/kavel van de VMSW of een sociale huisvestingsmaatschappij aankopen als hij voldoet aan de voorwaarden in artikel 3, § 1, 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, hierna het besluit te noemen, en als hij ingeschreven is in de daartoe bestemde registers. Om zich te kunnen inschrijven moet de kandidaat koper op de inschrijvingsdatum meerderjarig zijn en moet hij voldoen aan de woonbehoeftigheidsvoorwaarden, in artikel 3, § 1, van het besluit. De kandidaat-koper moet bewijzen dat hij voldoet aan de woonbehoeftigheidsvoorwaarden.

M.b.t. de verkoop van sociale koopwoningen/kavels wordt de kandidaat-koper als woonbehoeftig beschouwd als hij op de referentiedatum aan de volgende voorwaarden voldoet :
- op basis van het laatst bekende aanslagbiljet voor de personenbelasting blijkt dat hij een inkomen heeft van minimaal 7.930 euro en maximaal :
a) 31.720  euro voor alleenstaanden;
b) 47.570 euro voor gehuwden en wettelijk of feitelijk samenwonenden, verhoogd met 3.170 euro per persoon ten laste;
c) 47.570 euro voor alleenstaanden met één persoon ten laste, verhoogd met 3.170 euro per persoon ten laste vanaf de tweede persoon ten laste;
- hij heeft geen andere woning of een perceel dat bestemd is voor woningbouw volledig in volle eigendom of volledig in vruchtgebruik, met uitzondering van de woning in mede-eigendom van de kandidaat-koper waarvoor de echtscheiding werd ingeleid overeenkomstig artikel 1254 van het Gerechtelijk Wetboek. Deze uitzondering geldt enkel op datum van inschrijving. Als de kandidaat-koper bij de definitieve regeling van de echtscheiding eigenaar wordt van die woning, wordt hij geschrapt uit het register.
Als het inkomen minder dan 7.930 euro bedraagt, wordt het inkomen van het jaar nadien of eventueel zelfs van het lopende jaar in aanmerking genomen. Het inkomen kan dan met alle middelen worden aangetoond. Als de sociale huisvestingsmaatschappij die middelen ontoereikend acht, wordt de verkoop door de sociale huisvestingsmaatschappij geweigerd.
De bedragen worden gekoppeld aan de gezondheidsindex van december 2005. Ze worden jaarlijks op 1 januari aangepast aan de gezondheidsindex van de maand december die aan de aanpassing voorafgaat, en ze worden afgerond naar het dichtstbijzijnde tiental.
- De kandidaat-koper kan bewijzen dat hij voldoet aan de voorwaarden via een verklaring op eer voor wat betreft de onroerende goederen in het buitenland. Als blijkt dat het om een frauduleuze verklaring op eer gaat, wordt naargelang het geval de inschrijving geschrapt uit het register of de verkoop van rechtswege ontbonden. De verklaring op eer wordt aan de authentieke verkoopsakte gehecht.
- De eigendomsvoorwaarden zijn niet van toepassing :
1° als de kandidaat-koper die andere woning betrekt op de referentiedatum en als die woning het voorwerp uitmaakt van een besluit tot onteigening;
2° als die andere woning overbewoond verklaard is of als dusdanig geadviseerd is overeenkomstig artikel 17 van de Vlaamse Wooncode;
3° als die andere woning onbewoonbaar verklaard is of als dusdanig geadviseerd is overeenkomstig artikel 15 van de Vlaamse Wooncode en niet in aanmerking komt voor renovatie, verbetering of aanpassing;
4° als de kandidaat-koper op de referentiedatum minstens 55 jaar oud is;
5° als de aan te kopen sociale koopwoning, sociale kavel, middelgrote koopwoning of middelgrote kavel in een van de kernsteden gelegen is.
In de gevallen, vermeld in het eerste lid, 2°, 4° en 5°, moet de koper bij verkoop van de woning op de vrije markt binnen een termijn van één jaar vanaf de datum van het verlijden van de aankoopakte, voldoen aan de initiële bezitsvoorwaarde. Bij verkoop op de vrije markt heeft de koper geen recht op een bijzondere sociale lening.
Hij kan die andere woning verkopen aan een sociale huisvestingsmaatschappij of voor twintig jaar in ruil voor een periodieke vergoeding bij authentieke akte ter beschikking stellen van een sociale huisvestingsmaatschappij. Bij verkoop of terbeschikkingstelling aan een sociale huisvestingsmaatschappij kan de koper, voor zover hij voldoet aan de voorwaarden, een bijzondere sociale lening aangaan bij de VMSW of het Vlaams Woningfonds, in geval van verkoop weliswaar enkel voor het resterende saldo. Alle aan deze keuzemogelijkheden verbonden kosten zijn steeds ten laste van de koper.
In het geval, vermeld in het eerste lid, 3°, moet de kandidaat-koper die andere woning slopen of de bestemming ervan wijzigen binnen de termijn, vermeld in het tweede lid.
Als de koper binnen de bepaalde termijn niet heeft voldaan aan de bepalingen van deze paragraaf, is de verkoop van rechtswege ontbonden.
De koper wendt de opbrengst van de eventuele vervreemding van die andere woning aan voor de verwerving en de uitrusting van de nieuwe woning.
De uitzonderingsregel bepaald in deze paragraaf kan slechts eenmaal voor dezelfde personen worden toegepast en is niet van toepassing op woningen met een K.I. van meer dan 2.000 euro na indexatie.
- De toezichthouder oefent het toezicht uit op de naleving van de in dit artikel vermelde voorwaarden.
- De door de VMSW of een sociale huisvestingsmaatschappij te verkopen sociale koopwoningen/kavels worden toegewezen overeenkomstig het toewijzingsreglement sociale koopwoningen.

Art. 2. De VMSW en elke sociale huisvestingsmaatschappij die sociale koopwoningen/kavels opricht, houden een of meer inschrijvingsregisters bij. Ze bepalen zelf voor welk territoriaal niveau die inschrijvingsregisters worden geopend. Het minimale niveau is dat van een projectzone. Het maximale niveau valt samen met de totaliteit van het werkgebied. In ieder geval moet het geheel van de diverse inschrijvingsregisters het volledige werkgebied van de sociale huisvestingsmaatschappij bestrijken, zelfs al zijn er geen concrete bouwplannen of grondvoorraden voorhanden op een aantal locaties binnen het werkgebied. De kandidaat-kopers worden hierover grondig geïnformeerd. Voor de sociale kavels dient de op te richten woning winddicht gemaakt te zijn binnen een termijn van 4 jaar, te rekenen vanaf het ogenblik van het verlijden van de aankoopakte. Als de koper van een sociale kavel niet aan die verplichting voldoet en is er binnen de termijn van 4 jaar geen enkele bouwactiviteit gestart, dan wordt de verkoopsovereenkomst van rechtswege ontbonden. Als er al werkzaamheden zijn gestart, maar de constructie nog niet winddicht is, is er een boete verschuldigd van maximum tweederden van de verkoopprijs. De toezichthouder waakt over een voldoende ruime informatieverstrekking. De verkopers hebben de mogelijkheid hun registers niet alleen territoriaal te bepalen, maar kunnen die registers ook aanvullend nader bepalen naargelang van de aard van het te verkopen onroerend goed. Wanneer een sociale koopwoning/grond door de ZWH opnieuw verkocht wordt na wederinkoop of terugkoop moeten de hiervoor gerangschikte kandidaat-kopers telkens per groep van vijf schriftelijk op de hoogte gebracht worden van deze voorgenomen verkoop. De woning wordt dan toegewezen aan de kandidaat die enerzijds binnen de maand schriftelijk aan de verkoper de wil om te kopen heeft geuit en anderzijds de hoogste rang bekleedt.
De aanvragen tot het kopen van een sociale koopwoning/kavels worden per register chronologisch ingeschreven. Bij de inschrijving krijgt elke kandidaat-koper in chronologische volgorde een inschrijvingsnummer per register toegekend. De sociale huisvestingsmaatschappij houdt de registers ter beschikking van het departement en van de toezichthouder. Een afschrift of een elektronische kopie van de registers kan steeds door de minister, de toezichthouder en het departement worden gevraagd.
In de registers worden de volgende gegevens opgenomen :
1° het inschrijvingsnummer voor het desbetreffende register;
2° de datum van inschrijving;
3° de voornamen en de achternaam van de kandidaat-koper;
4° de geboorteplaats en -datum;
5° het volledige adres en eventueel het telefoonnummer;
6° een vermelding of er een prioriteit is of niet;
7° een eventuele voorkeur van gemeente;
8° een eventuele voorkeur qua type woning (appartement of eengezinswoning) en aantal slaapkamers :
9° het rijksregisternummer.


Art. 3. Van de registers in artikel 2 worden gelijktijdig parallelle registers bijgehouden waarin alle ingeschreven kandidaat-kopers inzagerecht hebben.
In de parallelle registers worden alleen de volgende gegevens opgenomen :
1° het inschrijvingsnummer;
2° de datum van inschrijving;
3° een vermelding of er een prioriteit is of niet;
4° de woonplaats (gemeente).
In die parallelle registers worden eveneens de toewijzingen van het lopende en het voorgaande kalenderjaar vermeld. De toezichthouder is gerechtigd de conformiteit tussen de parallelle registers en de registers, vermeld in artikel 2, na te zien en te attesteren.


Art. 4. Als een kandidaat-koper zich inschrijft, wordt hij op de hoogte gebracht van de integrale inhoud van dit reglement. In het bijzonder wordt zijn aandacht gevestigd op de gevallen waarin zijn kandidatuur uit de inschrijvingsregisters kan worden geschrapt, de toewijzingsregels en het verhaalrecht. De kandidaat-koper ontvangt een ontvangstbewijs (per register) met vermelding van de inschrijvingsdatum,


Art. 5. § 1. De inschrijving is pas definitief na betaling van een inschrijvingsgeld van 50 euro per register. Als een woning aan de kandidaat-koper wordt toegewezen, worden alle door hem betaalde inschrijvingsgelden terugbetaald nadat hij de eenzijdige belofte van aankoop heeft ondertekend.
De kandidaat-koper wordt met een gewone brief opgeroepen voor het toewijzingsproces. Als hij niet binnen veertien dagen reageert of als hij een aan hem aangeboden woning/kavel die aan zijn keuze qua ligging en type beantwoordt, weigert, wordt het inschrijvingsgeld dat betrekking heeft op de te verkopen woning/kavel niet terugbetaald en wordt zijn kandidatuur geschrapt uit het desbetreffende register. Tenzij overmacht kan worden aangetoond.
Ook aan de kandidaat-koper die zijn adreswijziging niet heeft gemeld aan de sociale huisvestingsmaatschappij, wordt het inschrijvingsgeld dat betrekking heeft op de te verkopen woning niet terugbetaald, en zijn kandidatuur wordt uit het register geschrapt.
De kandidaat-koper kan op schriftelijk verzoek zijn kandidatuur laten schrappen uit een of meer registers. In dat geval wordt het inschrijvingsgeld terugbetaald dat betrekking heeft op die registers.
Frauduleuze verklaringen zijn aanleiding tot schrapping. Een nieuwe opname in het register is mogelijk maar zonder behoud van de chronologische volgorde.
Alle schrappingen worden trimestrieel gemeld aan de toezichthouder. Een kandidaat-koper wiens kandidatuur uit een welbepaald register geschrapt werd, kan zich opnieuw laten inschrijven in dat register of in een ander register van zijn keuze.
§ 2. De registers moeten minstens tweejaarlijks geactualiseerd worden en dit voor het eind van de maand september. Aan alle personen die op het moment van de actualisatie in de diverse registers voorkomen, moet schriftelijk worden gevraagd of zij nog opgenomen willen blijven in de registers in kwestie en of ze nog voldoen aan de inschrijvingsvoorwaarden, in artikel 1.
Voor de actualisatie van het register voor de kandidaat-kopers die werden ingeschreven in een register dat geopend werd met toepassing van het besluit, vermeld in artikel 12, is artikel 15 van het besluit van toepassing. Alle inschrijvingsgelden worden op dat ogenblik terugbetaald aan de kandidaat-koper. Voor het overige zijn de termijn om te reageren, de schrappingsvoorwaarden en de aanvullende gevallen waarin het inschrijvingsgeld al dan niet wordt, terugbetaald identiek aan wat vermeld is in § 1.


Art. 6. De kandidaat koper kan zich laten inschrijven voor een onbeperkt aantal inschrijvingsregisters bij een onbeperkt aantal sociale huisvestingsmaatschappijen. Die registers zijn permanent geopend. Het creëren van nieuwe registers (nieuwe structuur of inhoud) moet net als het opstarten van nieuwe bouwprojecten op een zo actief mogelijke wijze worden bekendgemaakt. De toezichthouder waakt over een voldoende ruime informatieverstrekking.


Art. 7. § 1. De sociale koopwoningen/kavels worden per register toegewezen door het statutair bevoegde orgaan van de sociale huisvestingsmaatschappij.
Bij de toewijzing wordt achtereenvolgens rekening gehouden met :
1° een kandidaat-koper die ingevolge een speciaal huisvestingsprogramma binnen het werkgebied van de sociale huisvestingsmaatschappij opnieuw moet worden gehuisvest;
2° een kandidaat-koper die zelf een bepaalde handicap heeft of van wie een gezinslid erdoor getroffen is, uitsluitend als de beschikbare woning aangepast is aan de huisvesting van een gezin waarvan een of meer leden getroffen zijn door die handicap;
3° een kandidaat-koper die een woning bewoont die hij moet ontruimen ingevolge een onteigeningsbesluit;
4° de chronologische volgorde van de per register toegekende inschrijvingsnummers.
§ 2. De raad van bestuur van een sociale huisvestingsmaatschappij kan in overleg met de gemeente beslissen om, in afwijking van § 1, tweede lid, 4°, rangverhoging te geven aan kandidaat-kopers op basis van een schriftelijk intern reglement, waarin de redenen voor de rangverhoging warden opgesomd. Op voorstel van het departement legt de minister een beoordelingskader voor de interne reglementen vast. Voordat het interne reglement kan worden toegepast, wordt het ter goedkeuring voorgelegd aan het departement. Het departement moet binnen dertig kalenderdagen na de kennisname zijn beslissing schriftelijk aan de sociale huisvestingsmaatschappij meedelen. Bij overschrijding van die termijn wordt het interne reglement geacht stilzwijgend te zijn goedgekeurd. Ook iedere wijziging van het interne reglement kan pas worden toegepast na de goedkeuring door het departement. Bij elke toewijzing worden alle gunstig gerangschikte kandidaten per register groepsgewijs aangeschreven op basis van hun rangschikking. De sociale huisvestingsmaatschappij beslist zelf welke omvang die groepsgewijze aanschrijvingen aannemen.
§ 3. Als het gaat om woningen die gebouwd zijn voor een bijzondere doelgroep, onder beding van specifieke verbintenissen, zijn de bepalingen van § 1 en § 2 alleen van toepassing voor zover die verbintenissen zijn nagekomen.
Bij toewijzing van een woning kan een persoon die een voldoende band met de gemeente heeft waar

de woning gelegen is ook prioriteit verkrijgen indien :

o u woont/woonde gedurende ten minste zes jaar onafgebroken in de gemeente of in een

aangrenzende gemeente;

o u werkt op datum van de toewijzing in de gemeente, voor zover dit werk gemiddeld ten

minste een halve werkweek in beslag neemt;

o u hebt op grond van een zwaarwichtige en langdurige omstandigheid een

maatschappelijke, familiale, sociale of economische band met de gemeente opgebouwd.

Art. 8. De toezichthouder oefent controle uit op de correcte toepassing van de inschrijvings- en toewijzingsregels.
De toewijzing mag pas aan de kandidaat-koper worden betekend na het verstrijken van de termijnen voor opschorting of eventueel vernietiging, vermeld in artikel 47, § 1, van de Vlaamse Wooncode.


Art. 9. § 1. Met gunstig advies van de toezichthouder kan de raad van bestuur van iedere sociale huisvestingsmaatschappij in individuele gevallen gemotiveerd afwijken van de voorwaarden, gesteld in artikel 1 en 7. De afwijking moet gebaseerd zijn op bijzondere omstandigheden van sociale aard.
§ 2. Voor de inschrijving en de toewijzing van de woningen/kavels, vermeld in artikel 7, § 3, kan de sociale huisvestingsmaatschappij bijzondere inschrijvings- en toewijzingsregels vaststellen, die volgens de procedure, vermeld in artikel 7, § 2, ter goedkeuring aan het departement worden voorgelegd.


Art. 10. Een kandidaat-koper die voldoet aan de toelatingsvoorwaarden en die zich benadeeld acht door de toewijzing van een woning kan binnen zes maanden na de datum van de betwiste toewijzing met een aangetekende brief beroep aantekenen bij de toezichthouder.

Gegevens toezichthouder: RWO – Afdeling toezicht – t.a.v. Dhr Piet Gillard – Kon. Albert II-laan 19 bus 22 – 1210 BRUSSEL.
De toezichthouder beoordeelt de ontvankelijkheid en bezorgt zijn advies over de gegrondheid van het ontvankelijk beroep binnen dertig dagen aan de sociale huisvestingsmaatschappij. De sociale huisvestingsmaatschappij betekent de gemotiveerde beslissing van de raad van bestuur over de gegrondheid van het beroep binnen zestig dagen na de beroepsbrief met een aangetekende brief aan de indiener en bezorgt op dezelfde datum een afschrift aan de toezichthouder.
Als er binnen zestig dagen na de beroepsbrief geen beslissing wordt betekend, wordt het beroep als ontvankelijk en gegrond beschouwd.
De kandidaat-koper voor wie het beroep ontvankelijk en gegrond wordt bevonden, beschikt over een absoluut recht van voorrang met betrekking tot de toewijzing van de eerstvolgende beschikbare sociale koopwoning/kavel die vrijkomt en aan zijn keuze qua ligging en type beantwoordt.
Gezien om gevoegd te worden bij 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
Brussel, 29 september 2006.
De minister-president van de Vlaamse Regering,Y. LETERME

De Vlaamse minister van Binnenlands Bestuur, Stedenbeleid, Wonen en Inburgering,M. KEULEN
