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Vlaamse Regering . -----... --
Ministeriële uitspraak in de beroepsprocedure met toepassing van artikel 29bis, 

§5, van de Vlaamse Wooncode betreffende de beslissing van de sociale 
huisvestingsmaatschappij  met betrekking tot de toewijzing 

van de woning gelegen  

Uitspraak nr. WB 609-01-67-01 

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 11 april 2012 neemt de raad van bestuur van de sociale huisvestingsmaatschappij 
de beslissing om de woning gelegen toe te wijzen aan  

 

Op 17 april 2012 vernietigt  hierna de toezichthouder genaamd, 
deze beslissing. 

Het beroep ingesteld op 16 mei 2012, strekt tot hervorming van bovenvermelde 
vernietigingsbeslissing van de toezichthouder. 

11. Ontvankelijkheid van het beroep 

De vernietigingsbeslissing van de toezichthouder dateert van 17 april 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 17 mei 2012. Het beroep dateert van 16 
mei 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 wobnbeleid. 

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

111. Feiten 

De raad van bestuur van de sociale huisvestingsmaatschappij beslist op 11 april 2012 
om de woning gelegen  toe te wijzen aan  

De toewijzing gebeurt op vraag van de  
Het betrokken gezin is eigenaar van een woning die 

werd aangekocht door 
 in het kader van een saneringsproject. De woning zou ten laatste op 1 

september 2012 dienen ontruimd te worden voor een vlotte aanvang van het project. 
Het betrokken gezin zou sinds 1 maart en tot toewijzing van een sociale huurwoning 
een huurprijs betalen aan  

IV. Onderzoek van de middelen. 

Standpunt van de toezichthouder. 

De toezichthouder stelt dat bij de toewijzing van de woning afgeweken werd van de 
rationele bezetting zonder afdoende te motiveren waarom een afwijking van de 
wetgeving onvermijdbaar is. Bij de toewijzing dient in de eerste plaats rekening te 
worden gehouden met de rationele bezetting. Het argument van hoogdringendheid 
wordt niet aanvaard daar de woning pas moet worden ontruimd tegen 1 september 
2012. Er wordt bovendien niet gemotiveerd waarom de woning noodzakelijkerwijs op 
die dag moet ontruimd zijn. Er wordt kennelijk afgeweken van de toewijzingslijst die 
normaal voor deze sociale huurwoning dient te worden getrokken, zonder te 
argumenteren op welke wettelijke grond dit gebeurt. 

Tevens haalt de toezichthouder aan dat er geen beroep kan gedaan worden op artikel 
19, eerste lid, 2°, van het besluit van de Vlaamse regering van 12 oktober 2007 
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houdende de reglementering van het sociale huurstelsel ter uitvoering van titel VII van 
de Vlaamse Wooncode, hierna het Kaderbesluit Sociale Huur genoemd, waarin een 
voorrang wordt voorzien in geval van herhuisvesting. De woning wordt niet toegewezen 
aan huurders van . Ook artikel 20, §2 van het Kaderbesluit 
Sociale Huur is niet van toepassing daar 

niet beantwoordt aan de definitie van 'verhuurder', 
vermeld in artikel 1, 29° van het Kaderbesluit Sociale Huur. 

Ook artikel 19, eerste lid, r, van het Kaderbesluit Sociale Huur is niet van toepassing, 
gezien de kandidaat-huurders niet wonen in een woning die het voorwerp is van een 
onteigeningsbesluit. 

Er kan ook geen beroep gedaan worden op artikel 24 van het Kaderbesluit Sociale 
Huur, want er worden geen bijzondere omstandigheden van sociale aard aangehaald. 

Nergens wordt aangegeven dat    voldoet aan de 
toelatingsvoorwaarden, wat een verplichte vermelding is conform de rondzendbrief van 
6 mei 2010. 

Standpunt van de sociale huisvestingsmaatschappij. 

De sociale huisvestingsmaatschappij (SHM) is zich ervan bewust dat het voldaan zijn 
aan de vereiste van rationele bezetting bij deze toewijzing in vraag kan worden gesteld. 

 heeft bij haar inschrijving voor een sociale huurwoning op 28 
augustus 2009 uitdrukkelijk de wens geuit om een woning met een tuin en meer dan 
één slaapkamer  te betrekken, wat hun keuzemogelijkheden 
uiteraard beperkte (2 van de 11 deelgemeenten uit werkingsgebied). Gelet op de 
inschrijvingsdatum gold de inperking van de keuzevrijheid, ingesteld door artikel 10 van 
het Kaderbesluit Sociale Huur zoals gewijzigd door het besluit van de Vlaamse 
Regering van 30 september 2011, nog niet. In het patrimonium van de SHM heeft het 
gros van de woningen met een tuin één of drie slaapkamers. Er is slechts een zeer 
beperkt aantal woningen met twee slaapkamers. 

De SHM stelt dat de afwijking van de rationele bezetting (  kan de 
woning met tuin en 3 slaapkamers niet rationeel bezetten) gerechtvaardigd is en dat de 
toewijzing een bijkomende stimulans is voor een spoedige verhuis en opstart van het 
project. 

Volgens de sociale huisvestingsmaatschappij is er wel degelijk sprake van 
hoogdringendheid. Bestaande huurwoningen komen pas ter beschikking na overlijden 
van of opzeg door de zittende huurder. Een opzeg die nu betekend zou worden, zou 
eindigen op 31 augustus 2012 en het project (nieuwbouw na het slopen van 2 
woningen en enkele garages) zou opgestart worden in het najaar 2012. De woning van 

 dient te worden ontruimd tegen 1 september 2012. 

Verder haalt de sociale huisvestingsmaatschappij aan dat, gezien een sociale koop- en 
huurmaatschappij werken aan dezelfde doelstelling, het noodzakelijk is om mee te 
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zoeken naar een oplossing. Artikel 19, eerste lid, 2° en artikel 20, §2 van het 
Kaderbesluit Sociale Huur dienen dan ook soepel te worden geïnterpreteerd.  

 kan dus beschouwd worden als een 'andere verhuurder'. 

Gelet op het bovenvermelde zijn er wel degelijk 'bijzondere omstandigheden van 
sociale aard'. In de gegeven omstandigheden is het onmogelijk om de sociale situatie 
van de "kandidaat-huurders die gunstiger gerangschikt zijn" te onderzoeken. 

De SHM bevestig dat  voldoet aan de toelatingsvoorwaarden. 

Beoordeling 

In haar brief van 21 februari 2011 heeft  
   aan   

 gevraagd om een aangepaste woning toe te wijzen aan  
. De Raad van Bestuur van  heeft in haar zitting van 

11 april 2012 beslist om de sociale woning, gelegen te  aan het 
betrokken gezin toe te wijzen. 

Uit de elementen van het dossier blijkt dat  reeds op 28 augustus 
2009 ingeschreven was voor een sociale huurwoning. Het gezin had toen een zeer 
beperkte keuze gemaakt (woning met een tuin en meer dan één slaapkamer in slechts 
2 van de 11 deelgemeenten uit werkingsgebied). Het is correct dat op het moment van 
inschrijving de striktere inperking van de keuzevrijheid geïntroduceerd door het besluit 
van de Vlaamse Regering van 30 september 2011, nog niet van kracht was. Maar de 
toen geldende regel perkte de keuzevrijheid ook al danig in. De voorkeur van de 
kandidaat-huurder met betrekking tot het type en de ligging van de woningen waarvoor 
hij zich wilde inschrijven, mocht niet leiden tot een te beperkte keuze. De verhuurder 
diende de voorkeur te weigeren als hij van oordeel was dat die voorkeur kennelijk een 
te beperkt aandeel van het patrimonium betrof of als die voorkeur ertoe leidde dat een 
toewijzing onmogelijk werd. (zie artikel 10 van het Kaderbesluit Sociale Huur vóór de 
wijziging). In casu is er slechts een zeer beperkt aantal woningen met twee 
slaapkamers en tuin in het patrimonium van de SHM. De vraag kan worden gesteld of 
de SHM deze beperkte voorkeur dan ook niet diende te weigeren bij de inschrijving. 
Alleszins was het al duidelijk dat deze beperkte voorkeur niet snel tot een toewijzing 
zou leiden. 

Artikel 17 van het Kaderbesluit Sociale Huur bepaalt dat een sociale 
huisvestingsmaatschappij het toewijzingssysteem, vermeld in artikel 18, 19 en 20 dient 
te hanteren (het eerste toewijzingssysteem). 

In het eerste toewijzingssysteem wordt er achtereenvolgens rekening gehouden met: 
1 ° de rationele bezetting van de woning; 
2° de absolute voorrangsregels, vermeld in artikel 19; 
3° de optionele voorrangsregels, vermeld in artikel 20; 
4° de chronologische volgorde van de inschrijvingen in het inschrijvingsregister. 
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De verhuurder dient voorafgaand aan de toewijzingen een invulling aan de rationele 
bezetting te geven die aangepast is aan het eigen patrimonium en die invulling wordt 
opgenomen in het interne huurreglement. 

Artikel 9 van het Kaderbesluit Sociale Huur bepaalt dat een kandidaat-huurder zich kan 
inschrijven voor een woning die niet voldoet aan de rationele bezetting, maar dat de 
woning slechts zal worden toegewezen aan de kandidaat-huurder waarvan de 
gezinssamenstelling de rationele bezetting het meest benadert voor zover er voor die 
woning geen andere kandidaat-huurders met een aangepaste rationele bezetting zijn 
i ngesch reven. 

Er is geen wettelijke grondslag voorhanden om af te wijken van deze regels. Er kan aan 
 bijgevolg alleen een wonihg worden toegewezen die niet 

aangepast is aan de rationele bezetting als er aangetoond is dat er geen andere 
kandidaat-huurders met een aangepaste rationele bezetting zijn ingeschreven en dat er 
geen andere kandidaat-huurders zijn met een gezinssamenstelling die de rationele 
bezetting beter benadert dan . 

Dit wordt in het voorliggende beroep niet aangetoond. Rationele bezetting geldt als het 
eerste criterium waarmee rekening moet worden gehouden bij de toewijzing. Het lijkt 
aangewezen dat  haar voorkeur uitbreidt, waardoor snel een 
woning die aangepast is aan de rationele bezetting, zal kunnen worden toegewezen. 

De absolute voorrangsregel, vermeld in artikel 19, eerste lid, 2°, van het Kaderbesluit 
Sociale Huur bepaalt dat aan de kandidaat-huurder die overeenkomstig artikel 18, §2, 
tweede lid, 26, 60, §3 en 90, §1, vierde lid van de Vlaamse Wooncode opnieuw moet 
worden gehuisvest een voorrang wordt toegekend voor de toewijzing van een sociale 
huurwoning. 

l.c. is artikel 26 van de Vlaamse Wooncode relevant dat bepaalt: "Wanneer de 
uitvoering van een verrichting, bedoeld in deze titel, de ontruiming van woningen 
vereist, is de initiatiefnemer verplicht de bewoners die voldoen aan de voorwaarden die 
worden vastgesteld op grond van artikel 95 en de bewoners van een woning die 
toebehoort aan een sociale woonorganisatie of de initiatiefnemer te herhuisvesten 
onder de door de Vlaamse Regering gestelde voorwaarden." In de voorbereidende 
werken van de Vlaamse Wooncode wordt verduidelijkt dat dit artikel een bijzondere 
invulling geeft van het grondwettelijk recht op wonen. Het legt de herhuisvesting 
namelijk op in het kader van de uitvoering van een in titel V bedoelde verrichting.". 

Artikel 13 van het besluit van de Vlaamse Regering van 18 juli 2008 houdende de 
procedure voor de planning, de vaststelling en de goedkeuring van de 
uitvoeringsprogramma's in het kader van de planmatige realisatie van sociale 
woonprojecten en houdende de financiering van verrichtingen in het kader van sociale 
woonprojecten geeft uitvoering aan artikel 26 van de Vlaamse Wooncode. De 
initiatiefnemer kan de bewoners ook laten herhuisvesten door een andere (woon)actor. 
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Artikel 13 bepaalt onder meer: "Als voor de realisatie van een sociaal woonproject woningen 
moeten worden ontruimd, moet de initiatiefnemer zich ertoe verbinden de bewoners van die 
woningen: 
1 ° zelf te herhuisvesten of te laten herhuisvesten in een aangepaste woning in dezelfde 
gemeente, bij voorkeur in de nabijheid van de woning die moet worden ontruimd, of, als de 
initiatiefnemer een sociale huisvestingsmaatschappij is die in dezelfde gemeente niet over een 
aangepaste woning beschikt, binnen haar werkgebied (. . .); 

De verplichtingen, vermeld in het eerste lid, 1 ° en 2°, gelden niet voor bewoners die niet 
voldoen aan de voorwaarden inzake inkomen en onroerend bezit, vermeld in het besluit van de 
Vlaamse Regering van 12 oktober 2007 tot reglementering van het sociaal huurstelsel ter 
uitvoering van titel VII van de Vlaamse Wooncode, tenzij de te ontruimen woningen voor de 
aanvang van het sociaal woonproject aan de initiatiefnemer toebehoorden. Voor de toepassing 
van de onroerende bezitsvoorwaarde wordt geen rekening gehouden met de te ontruimen 
woningen. (. .. r 
Gelet op het feit dat artikel 26 van de Vlaamse Wooncode een bijzondere invulling geeft 
van het grondwettelijk recht op wonen, is het aangewezen artikel 13 dat de toepassing 
van het decreetsartikel mogelijk maakt, zo breed mogelijk te interpreteren. 

Er kan dus worden geconcludeerd dat , dat eigenaar was van de 
woning die de SHM 

 aankocht in het kader van de realisatie van een sociaal woonproject, en dat 
beantwoordt aan de woonbehoeftigheidsvoorwaarden van het Kaderbesluit Sociale 
Huur opnieuw gehuisvest kan worden door 

Gelet op het voorgaande kan er worden geconcludeerd dat voor deze situatie gebruik 
kan worden gemaakt van de absolute voorrangsregel, vermeld in artikel 19, eerste lid, 
2°, van het Kaderbesluit Sociale Huur. Bij de toewijzing werd echter geen rekening 
gehouden met de rationele bezetting. Er werd ook niet aangetoond dat deze woning 
kon worden toegewezen bij gebrek aan andere kandidaat-huurders met een 
aangepaste rationele bezetting of met een gezinssamenstelling die de rationele 
bezetting beter benaderde dan  

Als het betrokken gezin haar voorkeur uitbreidt (dit betekent dat meer woningen in 
aanmerking zullen komen die beantwoorden aan de rationele bezetting), wordt de kans 
op een spoedige toewijzing conform de regelgeving groot. 
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V. Beslissing 

Het beroep van 16 mei 2012, ingesteld door de sociale huisvestingsmaatschappij 
inzake de toewijzing van de woning gelegen 

wordt niet ingewilligd. 

Brussel, 2 9 JUNI 2012 

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






