
Ministeriële uitspraak in de beroepsprocedure met toepassing van artikel 
29bis,§5, van de Vlaamse Wooncode betreffende de beslissing van de sociale 

huisvestingsmaatschappij  om een aantal gevraagde correcties 
van het intern huurreglement niet door te voeren 

Uitspraak nr. WB 609-01-06-11 

DE VLAAMSE MINISTER VAN ENERGIE, WONEN, STEDEN EN SOCIALE 
ECONOMIE, 

In zake: de sociale huisvestingsmaatschappij  
met zetel gevestigd  
met ondernemingsnummer  
hierna de sociale huisvestingsmaatschappij genaamd. 

I. Voorwerp van het beroep 

Op 29 mei 2012 neemt de raad van bestuur van de sociale huisvestingsmaatschappij 
de beslissing om een aantal gevraagde correcties van het intern huurreglement niet 
door te voeren. 

Op 25 juni 2012 vernietigt hierna de toezichthouder genaamd, 
deze beslissing. 

Het beroep ingesteld op 29 juni 2012 strekt tot hervorming van bovenvermelde 
vernietigingsbeslissing van de toezichthouder. 

11. Ontvankelijkheid van het beroep 

De vernietigingsbeslissing van de toezichthouder dateert van 25 juni 2012. 

Op grond van artikel 29bis, §5, van de Vlaamse Wooncode, gewijzigd bij decreet van 
29 april 2011 houdende wijzigingen van diverse decreten met betrekking tot 
wonen,moet de sociale huisvestingsmaatschappij binnen de dertig dagen na de 



vernietiging beroep aantekenen. De laatste nuttige dag is 25 juli 2012. Het beroep 
dateert van 29 juni 2012, waardoor het tijdig is ingesteld. 

Artikel 8 van het besluit van de Vlaamse Regering van 23 december 2011 houdende de 
organisatie van het toezicht, vermeld in artikel 29bis van de Vlaamse Wooncode, 
bepaalt dat het beroep, op straffe van onontvankelijkheid, moet gericht worden aan de 
minister op het adres van de afdeling Woonbeleid. 

Artikel 2, §7, van het besluit van de Vlaamse Regering van 13 juli 2009 tot bepaling van 
de bevoegdheden van de leden van de Vlaamse Regering, laatst gewijzigd bij het 
besluit van de Vlaamse Regering van 14 oktober 2011, verleent mevrouw Freya Van 
den Bossche de bevoegdheid voor het beleidsveld woonbeleid. 

Het beroep is op het juiste adres en aan de bevoegde minister gericht. 

111. Feiten 

De toezichthouder heeft op 5 april 2012 via mail een aantal opmerkingen overgemaakt 
aan de sociale huisvestingsmaatschappij op haar op dat ogenblik van toepassing zijnde 
intern huurreglement (versie van 18 januari 2012) en gevraagd het intern 
huurreglement aan te passen aan deze opmerkingen. In haar zitting van 29 mei 2012 
heeft de raad van bestuur van de sOciale huisvestingsmaatschappij de opmerkingen 
besproken en een nieuw intern huurreglement goedgekeurd. Er werd beslist om een 
aantal gevraagde wijzigingen niet door te voeren. 

IV. Onderzoek van de middelen. 

Standpunt van de toezichthouder. 

Onder punt 1.3. van het intern huurreglement 'Bepalen en wijzigen van keuzes' wordt 
bepaald dat de kandidaat-huurder automatisch wordt ingeschreven voor alle panden 
die qua rationele bezetting geschikt zijn in de gemeente waar hij in de voorbije 6 jaar 
minimaal 3 jaar woont of gewoond heeft, of een vergelijkbare voorrang geniet ingevolge 
een gemeentelijk toewijzingsreglement inzake lokale binding. Dit is volgens de 
toezichthouder strijdig met artikel 10 van het besluit van de Vlaamse Regering van 12 
oktober 2007 tot reglementering van het sociale huurstelsel , hierna het Kaderbesluit 
Sociale Huur genaamd. Hierin wordt de mogelijkheid om de voorkeur qua type en 
ligging te beperken, gelimiteerd tot 5 criteria, die door de kandidaat-huurder moeten 
gemotiveerd worden. De verhuurder mag hiervan niet afwijken, noch door de 
kandidaat-huurder in bepaalde gevallen vrij te stellen van de motiveringsplicht nochdoor 
bijkomende criteria voor keuzebeperking mogelijk te maken. 

Onder punt 11.2. van het intern huurreglement 'Gezinssamenstelling' wordt de rationele 
bezetting verder verfijnd op 'basis van de gezinssamenstelling. Woningen met 4 en 5 
slaapkamers worden voorbehouden voor gezinnen met minimum 3 kinderen, waarbij 
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een voorrang wordt gegeven aan gezinnen vanaf 4 kinderen van verschillend geslacht. 
De toezichthouder stelt dat een verhuurder geen bijkomende voorrang en kan 
inbouwen, die afwijken van de wettelijke voorrangen, voorzien in artikel 19 en 20 van 
het Kaderbesluit Sociale Huur. In het nieuw gestemde intern huurreglement schrapt de 
sociale huisvestingsmaatschappij de voorrang, maar ze behoudt de ongelijke 
behandeling van gezinstypes. De woningen met 5 slaapkamers worden exclusief 
voorbehouden aan gezinnen vanaf 4 kinderen van verschillend geslacht. De verhuurder 
haalt aan dat gezinnen met 4 kinderen van gelijk geslacht al voldoende aanbod vinden 
in woningen met 3 slaapkamers. Deze redenering kan volgens de toezichthouder niet 
bijgetreden worden, gezien gezinnen met 4 kinderen, waarbij van elk geslacht 2, ook 
toegang hebben tot woningen met 3 slaapkamers. Ook aan gezinnen met 4 kinderen 
van verschillend geslacht, die jonger dan 8 jaar zijn, kan een woning met 3 
slaapkamers worden toegewezen. Gezinnen met 4 kinderen van gelijk geslacht maken 
statistisch gezien slechts 1/16" uit van alle gezinnen met 4 kinderen, dus kan 
bezwaarlijk gesteld worden dat indien woningen met 5 slaapkamers ook voor dit 
gezinstype worden opengesteld, dit de kansen op toewijzing voor de andere gezinnen 
met 4 kinderen ernstig verkleint. 

Volgens de toezichthouder is er dus geen enkele reden om bepaalde gezinstypes, los 
van de grootte van het gezin, een voorrang toe te kennen. Een ongelijke behandeling op 
basis van het geslacht van de kinderen schendt het gelijkheidsbeginsel. 

Onder punt 11 .2. van het intern huurreglement 'Gezinssamenstelling' wordt eveneens 
gesteld dat een woning met één slaapkamer wordt voorbehouden voor oudere 
echtparen (+55) zonder kinderen en voor alleenstaanden zonder kinderen. Volgens de 
toezichthouder houdt deze bepaling een ongelijke behandeling in tussen koppels 
zonder kinderen. Koppels zonder kinderen kunnen terecht in een woning met 2 
slaapkamers en aan jonge koppels zonder kinderen (1 persoon niet ouder dan 35 jaar) 
kan een woning met 3 slaapkamers worden toegewezen. De sociale 
huisvestingsmaatschappij gaat ervan uit dat deze laatste groep een kinderwens heeft 
en dat zo het aantal verhuisbewegingen kan worden beperkt. 
De toezichthouder is van oordeel dat met de huidige invulling van de rationele bezetting 
een onredelijk voordeel wordt gegeven aan een bepaald gezinstype, los van de 
gezinsgrootte, maar louter op basis van leeftijd. Dergelijke ongelijke behandeling op 
basis van leeftijd schendt het gelijkheidsbeginsel. 

Onder punt V. van het intern huurreglement 'Ontbinding en beëindiging van de 
huurovereenkomst' wordt vermeld dat de opzeg die het Kaderbesluit Sociale Huur in 
artikel 33, §2 voorziet voor huurders die voor het derde jaar op rij de basishuurprijs 
betalen en wiens inkomen voor het derde jaar op rij minstens gelijk is aan het dubbele 
van de toepasselijke inkomensgrens enkel kan gebeuren na een sociaal onderzoek en 
rekening houdend met de specifieke gezinssituatie. 
Volgens de toezichthouder is het de verhuurder niet toegestaan om zelf geval per geval 
te beslissen of zij al dan niet tot opzeg wil overgaan. Er dient een gelijke behandeling 
van huurders gegarandeerd te worden, op basis van objectieve criteria. 

3 



Standpunt van de sociale huisvestingsmaatschappii. 

De sociale huisvestingsmaatschappij stelt dat zij een haalbare en zinvolle toepassing 
wou maken van de nieuwe regeling inzake de beperking van de woonvoorkeur. Daarom 
bepaalt zij in haar intern huurreglement dat een kandidaat-huurder die zijn keuze wil 
beperken, niet moet motiveren waarom hij niet wil wonen in een gemeente waar hij 
geen optionele prioriteiten inzake lokale binding kan doen gelden, omdat de kansen om 
daar een woning te krijgen quasi onbestaande zijn. De bedoeling van deze werkwijze 
is: ellenlange wachtlijsten voorkomen in de 11 gemeenten van het werkgebied van de 
sociale huisvestingsmaatschappij, verwarring voorkomen bij de kandidaat-huurder en 
voorkomen dat er nutteloos werk wordt verricht bij de inschrijvingen. 
De sociale huisvestingsmaatschappij haalt aan dat men aan de nieuwe kandidaat­
huurders niet kan uitleggen om hen te motiveren in 11 gemeenten hun kandidatuur te 
stellen, terwijl ze maar in één gemeente echt kans hebben op een woning, noch dat 
men hen kan uitleggen dat zij zelf moeten motiveren waarom ze niet in de andere 10 
gemeenten een woning willen als ze daar toch geen kans hebben op een woning. 
Volgens de sociale huisvestingsmaatschappij kan het niet de bedoeling van de 
wetgever geweest zijn om kandidaten nutteloos te laten inschrijven in 10 van de 11 
gemeenten van het werkgebied en daar dan theoretische wachtlijsten te creëren, noch 
om de kandidaten nutteloze motiveringen op papier te helpen zetten. 
In de praktijk maken kandidaten in de gemeenten waar ze een prioriteit op basis van 
lokale binding kunnen doen gelden, een veel ruimere keuze, waardoor hun kansen op 
een woning toenemen, wat positief is. 
De regeling die de sociale huisvestingsmaatschappij in haar intern huurreglement heeft 
opgenomen druist volgens haar niet in tegen de geest van de nieuwe regelgeving. 

De sociale huisvestingsmaatschappij is van' oordeel dat men binnen de rationele 
bezetting bijkomende voorrangen mag creëren, teneinde de investeringen zo optimaal 
mogelijk te benutten. Zij verwijst hiervoor naar de ministeriële uitspraak van 30 
november 2011, waarbij beslist werd dat een gehandicaptenwoning bij voorrang kan 
worden toegekend aan een kandidaat die reeds rolstoelafhankelijk was en in tweede 
instantie aan kandidaten die op termijn rolstoelafhankelijk worden. 
In haar intern huurreglement voorziet de sociale huisvestingsmaatschappij 2 
toepassingen van bijkomende voorrang en: 

1. De toewijzing van woningen met 4 en 5 slaapkamers aan bepaalde gezinstypes 
De sociale huisvestingsmaatschappij wenst woningen met 4 of 5 slaapkamers 
toe te wijzen aan gezinnen met minimum 3 kinderen, en bij voorrang aan 
gezinnen vanaf 4 kinderen van verschillend geslacht, omdat gezinnen met 
kinderen van gelijk geslacht meer keuze hebben. Deze kunnen immers ook 
terecht in een woning met 3 slaapkamers. 
Door deze werkwijze is een zo optimaal mogelijke bezetting van de grote 
woningen mogelijk. 

2. De toewijzing van woningen met 1 slaapkamer aan bepaalde gezinstypes 
De sociale huisvestingsmaatschappij wil woningen met één slaapkamer 
voorbehouden voor oudere echtparen (+55) zonder kinderen of alleenstaanden 
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zonder kinderen. Omdat er een relatief groot aanbod is van 3-
slaapkamerwoningen en een te klein aanbod van 1-slaapkamerwoningen, 
voorziet de sociale huisvestingsmaatschappij dat alle koppels zonder kinderen in 
een 2-slaapkamerwoning terecht kunnen en jongere koppels (1 persoon niet 
ouder dan 35 jaar) ook in een 3-slaapkamerwoning. Men gaat ervan uit dat deze 
een kinderwens hebben en zo onmiddellijk in een aangepaste woning zitten, 
waardoor het aantal verhuisbewegingen kan beperkt worden. 
De woningen met 1 slaapkamer enkel voorbehouden voor alleenstaanden 
zonder kinderen, zoals door Toezicht voorgesteld, heeft geen zin, want er 
werden in het verleden veel gelijkvloerse seniorenwoningen met 1 slaapkamer 
gebouwd en zo kan men de onderbezette woningen waarin oudere koppels of 
alleenstaanden wonen vrijmaken voor grotere gezinnen. . 
De 1-slaapkamerwoningen voorbehouden voor alle koppels zonder kinderen is 
ook geen optie, want jongere koppels zonder kinderen kunnen terecht in een 3-
slaapkamerwoning. 
Door alle koppels zonder kinderen gelijk te behandelen zouden jongere koppels 
nog meer bevoordeeld zijn en zouden de alleenstaanden nog langer moeten 
wachten op een woning. 

De sociale huisvestingsmaatschappij bepaalt in haar intern huurreglement dat de 
mogelijkheid die het Kaderbesluit Sociale Huur voorziet om een huurder op te zeggen 
kan overwogen worden na sociaal onderzoek en rekening houdend met de specifieke 
gezinssituatie. Deze regel werd ingevoerd in het intern huurreglement omdat in het 
verleden reeds enkele huurders met een hoger inkomen werden opgezegd. Bij sociaal 
onderzoek bleek o.m. dat sommige inkomens hoog waren omdat de kinderen 
inwoonden bij hun ouders en deze kinderen een hoog inkomen hadden. Eens de 
kinderen uit huis waren, bleef er slechts een beperkt inkomen van de ouders over, 
waarmee zij onmogelijk een woning op de private markt konden huren. In sommige 
gevallen was de huurder bijna op pensioen, waardoor zijn inkomen drastisch zou dalen 
en hij ook niet kon huren op de private woningmarkt. 
Nergens in de regelgeving staat dat het verboden is om rekening te houden met de 
specifieke gezinssituatie. 

Beoordeling 

In principe moet een kandidaat-huurder zich inschrijven voor alle gemeenten van het 
werkgebied van een sociale huisvestingsmaatschappij. De sociale 
huisvestingsmaatschappij mag niet zelf beslissen om een kandidaat-huurder niet toe te 
laten in een bepaalde gemeente, ook niet omdat deze daar omwille van de optionele 
voorrangsregel m.b.t. lokale binding weinig tot geen kans maakt. 
Zoals zelf gesteld door de sociale huisvestingsmaatschappij kunnen er voorgedrukte 
formulieren ter beschikking van de kandidaat-huurder worden gesteld, zodat het voor 
hem eenvoudig is om via aankruising van de gemeente waar hij niet wenst te wonen 
aan te geven naar welke gemeente zijn voorkeur wel uitgaat. Dit is mogelijk door bvb. 
mee te delen dat de betreffende gemeente te ver gelegen is. Een dergelijke werkwijze 
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vraagt weinig extra werk. Bovendien is het 'extra' werk voor de kandidaat-huurder en 
niet voor de verhuurder. Het is ook niet moeilijk om aan de kandidaat-huurder uit te 
leggen dat hij een motivatie moet geven als hij' ergens niet wil wonen. De huidige 
regelgeving voorziet dit nu eenmaal. 
Artikel 10 van het Kaderbesluit Sociale Huur bepaalt dat de kandidaat-huurder de 
ligging van de woningen, waarvoor hij zich wil inschrijven, kan aangeven. In het tweede 
lid van artikel 10 wordt gesteld dat de kandidaat-huurder zijn voorkeur enkel kan 
beperken op basis van 5 criteria, nl. financiële draagkracht, gezondheidsredenen, 
fysieke mobiliteit, bereikbaarheid van school, werk, sociaal en familiaal netwerk en het 
verlenen of ontvangen van mantelzorg. De wetgever heeft bewust de keuze van ligging 
beperkt. omdat uit de praktijk bleek dat een al te gerichte keuze voor problemen 
zorgde. De individuele keuzevrijheid dient weliswaar gegarandeerd te blijven, maar 
mag er niet toe leiden dat een te specifieke keuze voor een welbepaalde ligging de 
woonbehoeftigheid overstijgt. Vaak moesten kandidaten te lang wachten omdat hun 
keuze te beperkt was.vandaar dat het Kaderbesluil Sociale Huur in die zin werd 
aangepast dat de kandidaat-huurder zijn keuze enkel nog kan inperken op basis van 
een motivatie. De kandidaat kan enkel nog een ligging weigeren op grond van één van 
de 5 in artikel 10 opgesomde redenen. In het intern huurreglement inschrijven dat de 
kandidaat-huurder automatisch ingeschreven wordt voor alle panden die qua rationele 
bezetting geschikt zijn in de gemeente waar hij de lokale binding kan doen gelden, is 
strijdig met artikel 10 van het Kaderbesluit Sociale Huur. De verhuurder kan niet 
afwijken van de motiveringsplicht door te stellen dat de huurder in bepaalde gemeenten 
geen motivatie moet aangeven. 

Het exclusief voorbehouden van woningen met 5 slaapkamers aan gezinnen vanaf 4 
kinderen van verschillend geslacht kan niet. De sociale huisvestingsmaatschappIj 
motiveert deze bepaling in haar intern huurreglement door te stellen dat gezinnen met 4 
kinderen van gelijk geslacht reeds voldoende aanbod vinden in woningen met 3 
slaapkamers. De sociale huisvestingsmaatschappij is van oordeel dat het 'voordeel' 
dat gezinnen met kinderen van gelijk geslacht hebben moet 'gecompenseerd' worden 
door de woningen met 5 slaapkamers voor te behouden voor gezinnen met 4 kinderen 
van verschillend geslacht. 
Deze argumentatie kan, zoals de toezichthouder terecht opmerkt, niet bijgetreden 
worden. Een gezin met 2 jongens en 2 meisjes heeft ook toegang tot een woning met 3 
slaapkamers en een gezin met 4 kinderen van ongelijk geslacht die jonger dan 8 jaar 
zijn kan eveneens terecht in een woning met 3 slaapkamers. Gezien er slechts een 
klein percentage gezinnen met 4 kinderen van gelijk geslacht is, zal het toewijzen van 
de woningen met 5 slaapkamers aan dit gezinstype de kansen op toewijzing aan 
andere gezinnen met 4 kinderen niet drastisch verkleinen. Het is ook niet logisch dat 
aan gezinnen met 4 kinderen van ongelijk geslacht een grotere woning zou worden 
toegewezen dan aan gezinnen met 4 kinderen van gelijk geslacht. M.a.w. het 
voorbehouden van woningen met 5 slaapkamers aan gezinnen met 4 kinderen van 
verschillend geslacht heeft geen zin. 

Ook het exclusief voorbehouden van woningen met 1 slaapkamer aan oudere 
echtparen (+55) zonder kinderen en alleenstaanden zonder kinderen is niet mogelijk. 
De sociale huisvestingsmaatschappij gaat ervan uit dat koppels zonder kinderen 
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toegang hebben tot woningen met 2 slaapkamers en dat jongere koppels, waarvan 
minstens 1 persoon jonger is dan 35 jaar, nog een kinderwens heeft en dus op termijn 
nood zal hebben aan een 3-slaapkamerwoning. Vandaar dat zij deze groep nu reeds 
via haar intern huurreglement toegang geeft tot woningen met 3 slaapkamers. Deze 
redenering kan niet bijgetreden worden. Alleenstaanden kunnen immers ook een 
kinderwens hebben. En er zijn jonge koppels die geen kinderen willen. Het uitsluiten 
van jonge koppels zonder kinderen van de woningen met 1 slaapkamer houdt dus geen 
steek. 
Bovendien hebben alleenstaanden zonder kinderen volgens het intern huurreglement 
ook toegang tot bepaalde woningen met 2 slaapkamers, zodat de woningen met 1 
slaapkamer niet moeten worden voorbehouden voor deze groep. Ook oudere koppels 
kunnen terecht in alle woningen met 2 slaapkamers, zodat ook voor deze groep de 
woningen met 1 slaapkamer niet moeten worden voorbehouden. 
Er mag geen onderscheid gemaakt worden tussen alleenstaanden zonder kinderen, 
oudere echtparen (+55) zonder kinderen en jonge koppels zonder kinderen. Ze hebben 
allen maar 1 slaapkamer nodig. 
Door het invullen van de rationele bezetting op basis van leeftijd worden bepaalde 
gezinstypes bevoordeeld. Volgens artikel 1, 23° wordt er bij rationele bezetting rekening 
gehouden met het aantal personen, niet met hun leeftijd. 
De notie rationele norm mag niet gebruikt worden om een bepaalde doelgroep, in casu 
jonge koppels zonder kinderen, uit te sluiten, zelfs al is dit om een bepaalde andere 
doelgroep, in casu oudere echtparen en alleenstaanden zonder kinderen, een 
aangepaste woning te bieden. Zo wordt immers een onderbezetting van het 
patrimonium mogelijk, terwijl de capaciteit van het patrimonium juist ten volle benut 
moet worden. 

Artikel 33, §2 van het Kaderbesluit Sociale Huur bepaalt dat, als blijkt dat de huurder 
voor het derde jaar op rij de basishuurprijs van de woning betaalt, en dat zijn inkomen 
voor het derde jaar op rij minimaal gelijk is aan het dubbele van de toepasselijke 
inkomensgrens, de verhuurder de huurovereenkomst kan opzeggen. Als de verhuurder 
die opzeggingsgrond wil toepassen, moet dit worden opgenomen in het intern 
huurreglement. 
Het feit dat er 'kan' staat in dit artikel, houdt in dat de verhuurder aan dit artikel een 
verdere invulling kan geven. Gezien de sociale huisvestingsmaatschappij een sociaal 
onderzoek wil uitvoeren en rekening wil houden met de specifieke gezinssituatie zullen 
enkel die personen opgezegd worden die werkelijk een te hoog inkomen hebben. 
Diegenen die 'kunstmatig' een te hoog inkomen hebben, bvb. wiens inkomen hoog is 
ingevolge o.m. het hoog inkomen van kinderen die later het huis uitgaan, of personen 
wiens inkomen sterk zal verminderen omwille van een naderend pensioen zullen geen 
opzeg krijgen. Dit is een billijke uitvoering van artikel 33, §2. Op die manier houdt de 
sociale huisvestingsmaatschappij immers rekening met de nood aan een sociale 
woning en draagt zij bij tot de doelstellingen van het sociaal woonbeleid. 

V. Beslissing 

7 



Het beroep van 29 juni 2012, ingesteld door de sociale huisvestingsmaatschappij 
 om een aantal gevraagde correcties van het intern huurreglement niet 

door te voeren, wordt niet ingewilligd wat het feit betreft dat de kandidaat-huurder die 
zijn keuze qua ligging wil beperken, niet moet motiveren waarom hij niet wil wonen in 
een gemeente waar hij geen optionele prioriteiten inzake lokale binding kan doen 
gelden. Het beroep wordt ook niet ingewilligd m.b.!. het voorbehouden van woningen 
met 5 slaapkamers aan gezinnen vanaf 4 kinderen van ongelijk geslacht en het 
voorbehouden van woningen met 1 slaapkamer aan oudere echtparen (+55) zonder 
kinderen en alleenstaanden zonder kinderen. Het beroep wordt wel ingewilligd wat 
betreft de opzeg van de huurder op grond van artikel 33, §2 van het Kaderbesluit 
Sociale Huur. 

Brussel, 0 3 AUG, 2012 

De Vlaamse minister van Energie, Wonen, Steden en Sociale Economie, 

,./ 

Fre a VAN DEN BOSSCHE 
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