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1 ORGANISATIE VAN HET OVERLEG BINNEN DE SECTOR

1.1 COMMISSIE BEHEER REKENING-COURANT

In uitvoering van artikel 4.38 van het besluit van de Vlaamse Regering tot uitvoering van de Vlaamse
Codex Wonen van 2021 (citeeropschrift: Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021) van 11 september 2021
wordt een Commissie “Beheer rekening-courant” opgericht.

1.1.1 Leden

De Commissie is paritair samengesteld uit minimaal drie afgevaardigden van organisaties die de
woonmaatschappijen® (verder WM'en meervoud, WM enkelvoud) vertegenwoordigen en drie
afgevaardigden van Wonen in Vlaanderen uit de afdelingen Klantenondersteuning en/of Financién.

Elke partij duidt binnen het kader van haar delegatiebevoegdheid nominatief de plaatsvervangers aan die
de effectieve leden kunnen vervangen.

De Commissie kiest onder haar leden een voorzitter en een secretaris, met dien verstande dat de
voorzitter steeds één van de vier afgevaardigden van Wonen in Vlaanderen is. De Commissie wordt
minimaal tweemaal per jaar samengeroepen door de voorzitter of door twee leden van de Commissie
telkens het belang van de Commissie het vereist.

Als een lid van de raad van bestuur van de VMSW de vergadering bijwoont, is dat zonder stem.

1.1.2 Geldigheid van beraadslaging

De oproepingen vermelden plaats, datum, uur en agenda van de vergadering en worden ten minste 5
werkdagen voor de vergadering per brief, elektronisch bericht of op een andere schriftelijke wijze
verzonden.

De voorzitter zit de vergaderingen van de Commissie voor. Indien hij is verhinderd, wordt de Commissie
voorgezeten door het oudste aanwezige commissielid.

De geldigheid van de bijeenroeping kan niet worden betwist indien alle commissieleden aanwezig of
regelmatig vertegenwoordigd zijn.

De Commissie kan slechts geldig beraadslagen indien ten minste twee leden die de woonmaatschappijen
vertegenwoordigen en twee commissieleden die Wonen in Vlaanderen vertegenwoordigen, aanwezig zijn.
Indien de vergadering niet geldig kan beraadslagen, wordt binnen de 14 dagen een nieuwe vergadering
samengeroepen met dezelfde agenda, die ongeacht het aantal aanwezige of vertegenwoordigde leden
geldig kan beraadslagen.

' Tot alle sociale huisvestingsmaatschappijen omgevormd zijn tot woonmaatschappijen moet de term woonmaatschappij of woonmaatschappijen hier gelezen worden
als sociale huisvestingsmaatschappij en/of woonmaatschappij en sociale huisvestingsmaatschappijen en/of woonmaatschappijen.
2 Dit zijn de organisaties VVH, VLEM en HUURpunt of hun toekomstige rechtsopvolgers
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De notulen worden ter goedkeuring voorgelegd tijdens de eerstvolgende vergadering.

1.1.3 Rollen

1.1.3.1 Wijzigingen commissiereglement

Zowel het initiéle commissiereglement alsook latere wijzigingen worden aan de raad van bestuur van de
VMSW ter goedkeuring voorgelegd, na advies van de Commissie.

1.1.3.2 Adviezen aan het directiecomité van Wonen in Vlaanderen

De Commissie adviseert de raad van bestuur van de VMSW en het directiecomité van Wonen in
Vlaanderen over:

e algemene maatregelen die zouden kunnen worden genomen ter verbetering van de financiéle situatie
van de sociale huisvestingssector;

e de mogelijke remediérende voorstellen ten aanzien van WM’en met negatief evoluerende liquiditeiten,
indien die voorstellen impact hebben op de liquiditeitspositie van de andere WM'en;

e wijzigingen aan of vragen tot afwijking van dit commissiereglement;
alle andere zaken haar toegewezen door de raad van bestuur van de VMSW.

1.1.3.3 Informatieverstrekking over thesaurievooruitzichten

Jaarlijks verstrekt Wonen in Vlaanderen inzicht in de thesaurievooruitzichten van de sector aan de
Commissie.

1.1.4 Werkwijze: streven naar consensus
De Commissie streeft naar consensus in het formuleren van voorstellen aan de raad van bestuur van de
VMSW en het directiecomité van Wonen in Vlaanderen.

Indien vanuit de Commissie geen consensusvoorstel mogelijk is, worden meerdere voorstellen ter
beslissing voorgelegd. De leden van de Commissie worden op hun verzoek door de raad van bestuur
gehoord.

1.2 ANDERE ORGANEN

1.2.1 Begeleidingscommissie

De Begeleidingscommissie (BGC) is het orgaan binnen Wonen in Vlaanderen dat de financiéle situatie van
de WM’en opvolgt en, in overleg met de betrokken WM’'en, de WM’en met een zwakke financiéle situatie
begeleidt en ondersteunt in hun traject naar een structureel gezonde financiéle situatie.
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1.2.1.1 Leden
De BGC bestaat uit personeelsleden van Wonen in Vlaanderen en is als volgt samengesteld:

- De voorzitter van de BGC is een vertegenwoordiger van de afdeling Klantenondersteuning van
Wonen in Vlaanderen.

- De financieel raadgever voor de WM van de afdeling Klantenondersteuning

- De sectorarchitect voor de WM van de afdeling Sociale Woonprojecten van Wonen in Vlaanderen

- De projectingenieur voor de WM van de afdeling Sociale Woonprojecten van Wonen in
Vlaanderen

- Een vertegenwoordiger van de afdeling Financién

- Andere personeelsleden van Wonen in Vlaanderen indien hun aanwezigheid gevraagd wordt door
de andere leden van de BGC of de Financiéle kamer

De BGC vergadert geldig wanneer er een voorzitter is en minstens een financiéle raadgever.

1.2.1.2 Rollen

1.2.1.21 Informatieverstrekking aan de Financiéle kamer

Jaarlijks bereidt de BGC de vergadering voor van de Financiéle kamer waarbij bepaald wordt tot welke
risico-categorie een WM behoort.

De BGC informeert de Financiéle kamer over de liquiditeitspositie van de WM’en en vraagt om een
beslissing. De raming van de liquiditeitspositie is gebaseerd op de volgende informatie en de financiéle
toestand en vooruitzichten van de WM:

De evolutie van het saldo van de rekening-courant van de WM bij de VMSW,

— De door haar bestuursorgaan goedgekeurde financiéle planning die de WM minimaal één keer per
jaar bij Wonen in Vlaanderen indient in uitvoering van het artikel 4.37 van het besluit van de
Vlaamse Regering tot uitvoering van de Vlaamse Codex Wonen van 2021 (citeeropschrift: Besluit
Vlaamse Codex Wonen van 2021) van 11 september 2021;

— De recentste financiéle gezondheidsindex van de WM zoals deze wordt gedefinieerd in het
draaiboek prestatiebeoordeling van sociale huisvestingsmaatschappijen in bijlage van het
ministerieel besluit tot vaststelling van het prestatiehandboek voor woonmaatschappijen ter
uitvoering van artikel 4104, § 1 en artikel 4120 van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021 van
15 juli 2022;

— Andere informatie die relevant is voor de beoordeling van de liquiditeitspositie van de WM.

In de schoot van de BGC worden voor elk betrokken WM specifieke maatregelen inzake financieel beheer
en financiéle rapportering vastgelegd na overleg met de WM. De BGC informeert de Financiéle kamer over

maatregelen die voor elk betrokken WM zijn vastgelegd.

Per kwartaal informeert de BGC de Financiéle kamer over de verwervingen van de betrokken WM’en.
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12122 Informatieverstrekking aan de Commissie beheer rekening-courant

Wonen in Vlaanderen rapporteert jaarlijks over de werking van de BGC aan de Commissie beheer
rekening-courant.

12123 Begeleiding van woonmaatschappijen

De BGC begeleidt WM’en in het kader van hun kredietwaardigheid voor Wonen in Vlaanderen, zoals
opgenomen in hoofdstuk 9.

De BGC kan ook samengeroepen worden indien zich buitengewone omstandigheden of een buitengewone
evolutie aandient voor een of meerdere WM’en.

1.2.2 Financiéle kamer

1.2.2.1 Leden
De Financiéle kamer bestaat uit:

- de administrateur-generaal van Wonen in Vlaanderen

- het afdelingshoofd Financién

- het afdelingshoofd Klantenondersteuning

- het afdelingshoofd Sociale Woonprojecten

- de voorzitter BGC

- een vertegenwoordiger van de afdeling Financién (omwille van de kredietverstrekking)

- een vertegenwoordiger van de afdeling Klantenondersteuning (omwille van de begeleiding)
- financiéle raadgevers van Wonen in Vlaanderen (zonder stem)

De administrateur-generaal is voorzitter van de Financiéle kamer. Indien hij afwezig is, wordt hij
vervangen door het oudste aanwezige afdelingshoofd. De Financiéle kamer vergadert geldig wanneer er
minstens een voorzitter is en een afdelingshoofd.

1.2.2.2 Rol

De Financiéle kamer beslist op voorstel van de BGC, en na overleg met de afdeling Toezicht van het
agentschap Wonen in Vlaanderen, aan welke risico-categorie een WM toegewezen wordt.

De Financiéle kamer kan kredietverstrekking weigeren, na voorstel van de BGC.

De Financiéle kamer zal het bedrag vaststellen dat ontstaan is of zal ontstaan n.a.v. de
herinvesteringsverplichting en dat mag aangewend worden ter versterking van de financiéle leefbaarheid,
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evenals de voorwaarden die daarvoor nageleefd moeten worden (BVCW art 4.4/3) in een goedgekeurd
plan van aanpak, opgevolgd door de BGC.

De Financiéle kamer bepaalt de berekeningswijze van de langetermijnstresstest.

De Financiéle kamer zal de vragen tot afwijking van het reglement gesteld door een WM behandelen. De
WM dient daartoe een aanvraag in, gestaafd door een beslissing van haar raad van bestuur (notulen).

1.2.2.3 Werking

De Financiéle kamer streeft naar consensus. Indien een stemming nodig is, stemmen financiéle raadgevers
niet mee. Bij staking van stemmen, geeft de stem van de voorzitter de doorslag.

De Financiéle kamer wordt minstens jaarlijks samengeroepen, uiterlijk op 28 februari van jaar X, na de
afsluiting van de rekeningcourantverrichtingen d.d. 31 december van jaar X-1van de WM bij de VMSW.

De Financiéle kamer wordt ook samengeroepen indien de evolutie van de liquiditeitspositie van een WM
dit vereist op basis van de beoordeling door een financiéle raadgever van Wonen in Vlaanderen.

De beslissingen van de Financiéle kamer worden meegedeeld aan de afdeling Toezicht van Wonen in
Vlaanderen via de BGC.

De Financiéle kamer checkt de haalbaarheid van de financiéle planning van een vormende WM.

2 VRAGEN TOT AFWUKING VAN HET
COMMISSIEREGLEMENT

Het verzoek tot afwijking van dit commissiereglement wordt door de WM schriftelijk en met redenen
omkleed ingediend bij de Financiéle kamer.

Bij haar verzoek voegt de WM een gemotiveerde beslissing van haar raad van bestuur waarin deze om een
afwijking vraagt. De WM richt haar verzoek aan de Financiéle kamer via een e-mail aan het mailadres
info@wonen.vlaanderen.be.

De financiéle kamer onderzoekt de aanvraag en agendeert uiterlijk na 20 kalenderdagen de vraag van de
WM, samen met haar advies, voor de eerstvolgende zitting van de raad van bestuur van de VMSW.
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3 TYPES REKENING-COURANT

3.1 KORTE TERMIJN

De WM’en moeten de middelen die ze niet direct nodig hebben voor hun dagelijkse werking storten op
een rekening bij de VMSW. Deze betaalrekening bij de VMSW is de rekening-courant korte termijn. Een WM
kan de stand van haar rekening-courant raadplegen en verrichtingen uitvoeren via een digitale applicatie

3.2 LANGE TERMIJN

Elk jaareinde kunnen de WM’en een bedrag beleggen op 12 maanden. Dit bedrag komt op de rekening-
courant lange termijn.

3.3 HUURWAARBORGEN EN BEZETTINGSOVEREENKOMSTEN

De WM’en die dit wensen, beleggen hun huurwaarborgen of bezettingswaarborgen bij de VMSW op een
“rekening-courant huurwaarborgen”.

De werking hiervan maakt het voorwerp uit van een samenwerkingsovereenkomst tussen de VMSW en de
WM.

De VMSW aanvaardt binnen dit fonds:
- Huurwaarborgen (sociaal en andere)
- Waarborgen voor bezettingsovereenkomsten

De VMSW volgt zelf niet op voor welk doel een WM een waarborg stort en hoe de opvolging voor die
waarborgen moet lopen.

3.4 HERINVESTERINGSPLICHT IKV DE VORMING WM

Bij de vorming van de WM’en zijn initiatiefnemers verplicht om de rechten over te dragen op de
onroerende goederen die geschikt zijn voor sociale huisvesting en die niet in hun werkingsgebied liggen.

De eventuele verkoopopbrengsten van het overgedragen patrimonium worden aangewend conform de
bepalingen van artikel 118 van het BVR WM (BVCW art. 4.155/4)

De regelgeving voorziet een renteloze R/C voor deze middelen in afwachting van herinvestering. We
noemen deze rekening de R/C herinvestering renteloos.
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3.5 GEWONE HERINVESTERINGSPLICHT

WM’en zijn verplicht om de venale waarde van de verkochte sociale huurwoning(en) te herinvesteren en
deze herinvestering loopt voor bepaalde gevallen verplicht via de rekening-courant (BVCW art 4.4/1 t.e.m.
4.4/4).

De middelen komen op een afzonderlijke R/C herinvestering, zodat zowel de WM als voor het beleid
duidelijk is welk bedrag nog niet geherinvesteerd is. Deze R/C herinvestering heeft dezelfde modaliteiten
als de rekening-courant korte termijn.

3.6 HERINVESTERING IN DE VERSTERKING VAN DE FINANCIELE

Als de financiéle kamer van de VMSW op basis van de kredietwaardigheidsbeoordeling van de
woonmaatschappij in titel 9 van dit reglement oordeelt dat dit noodzakelijk is, kan de woonmaatschappij
de verkoopopbrengsten van sociale huurwoningen herinvesteren in de versterking van de financiéle
leefbaarheid van de woonmaatschappij.

Woonmaatschappijen die behoren tot de risico-categorieén 1 tot 4 kunnen hiervoor een aanvraag
indienen bij de financiéle kamer van de VMSW via een aanvraag die gericht wordt aan het mailadres:
begeleidingscommissie.wonen@vlaanderen.be. De VMSW bezorgt aan de woonmaatschappij een
ontvangstbevestiging van haar aanvraag.

De financiéle kamer bespreekt deze aanvraag op basis van een dossier dat door de financiéle raadgever is
opgemaakt. Indien zij deze aanvraag positief beoordeelt, zal zij het bedrag vaststellen dat op deze wijze
geherinvesteerd kan worden, alsook de voorwaarden die hiervoor door de woonmaatschappij nageleefd
zullen moeten worden.

De voorwaarden moeten deel uitmaken van een door de woonmaatschappij en de financiéle kamer
goedgekeurd plan van aanpak, dat concrete en meetbare voorstellen bevat, die leiden tot een verbetering
van de financiéle leefbaarheid, en waarvan de uitvoering opgevolgd wordt door de financiéle kamer.

De financiéle kamer bezorgt haar beslissing aan de woonmaatschappij binnen een termijn van 40
werkdagen na de verzending van de ontvangstbevestiging.

3.7 NIEUWE TYPES

In voorkomend geval initieert de Commissie beheer Rekening-Courant de modaliteiten m.b.t. nieuwe
soorten rekening-courant die aan de raad van bestuur van de VMSW ter goedkeuring worden voorgelegd.
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4 DOORSTORTING VAN OVERSCHOTTEN

41 PROCEDURE
De saldi van de eigen middelen buiten de VMSW op het einde van de kalendermaand X, worden door de
WM’en aan de VMSW kenbaar gemaakt, uiterlijk binnen een termijn van 5 werkdagen na die datum.

4.2 BEGRIP “UITGAVEN NODIG VOOR HET DAGELIJKS BEHEER”

4.2.1 Berekeningswijze

De woonmaatschappijen beperken het maandelijkse saldo dat op hun rekeningen buiten de VMSW wordt
aangehouden, tot maximaal de som van:

- 5% van het totaal van hun omzet m.b.t. de huuractiviteiten;
- 8% van hun jaarlijkse administratie- en personeelskosten 3

Onder “omzet” wordt verstaan het totaal van de rekening 70 van het rekeningstelsel, exclusief de
verkoopopbrengsten van woningen en kavels. Onder “administratie- en personeelskosten” wordt verstaan
het totaal van de rekeningen 61 en 62 van het rekeningstelsel.

Tot en met juli geldt als omzettotaal en als totaal van de administratie- en personeelskosten dit van het
tweede jaar voorafgaand aan het betrokken jaar, vanaf de maand augustus geldt het omzettotaal van het
voorafgaande jaar.

Voor alle WM’en geldt dat de VMSW ten opzichte van het saldo van de maand X, het bedrag aan
stortingen door de WM’en in mindering brengt welke uiterlijk de 10de werkdag van de maand X+1 op de
rekening van de VMSW zijn toegekomen.

Indien een WM oordeelt dat op het einde van de maand X een hoger saldo voor haar dagelijks bestuur,
zoals gedefinieerd onder Besluit Vlaamse codex Wonen van 2021 art 4.34., dient aangehouden te worden
dan het bovenvermelde plafond, dan verstrekt de SHM een cijfermatig overzicht van de uitgaven die
tijdens de maand X+1 nodig zijn voor de dagelijkse werking.

De WM rapporteert daarover aan Wonen in Vlaanderen samen met de informatie over de stand van de
rekeningen buiten de VMSW.

*1n 2023 en indien nodig ook in 2024 zal met de Woonmaatschappij afgesproken worden wat een logische norm is.
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5 OVERDRACHT VAN MIDDELEN TUSSEN VERSCHILLENDE
REKENINGEN-COURANT

5.1 VAN KORTE TERMIIN NAAR LANGE TERMIN

Een WM kan véor het einde van elk jaar en op basis van haar financiéle planning het bedrag voorstellen
dat vanop de rekening-courant korte termijn op de “rekening-courant lange termijn” wordt overgedragen
gedurende het komende kalenderjaar.

5.2 VAN LANGE TERMIJN NAAR KORTE TERMIN

Ingeval een WM vraagt (een deel van) de middelen op de rekening-courant lange termijn in de loop van
het jaar over te dragen naar de “rekening-courant korte termijn”, is de waardedatum van de overdracht
de datum van ontvangst bij Wonen in Vlaanderen van het schriftelijke verzoek van de WM.

5.3 VOOR HUURWAARBORGEN EN BEZETTINGSWAARBORGEN

De waarborgen gestort op de rekening-courant huurwaarborgen, brengen ten voordele van de WM
interesten op, minstens berekend aan de hand van de interestvoet van de “rekening-courant lange
termijn”.

Deze interest wordt door de WM'en gebruikt in het kader van de waarborgregeling met hun huurders.

5.4 FUSIE TUSSEN WOONMAATSCHAPPIJEN

Ingeval van fusie gebeurt de samenvoeging van de rekening-courant van de gefuseerde WM’en* op basis
van een schriftelijk verzoek door de fusiemaatschappij m.b.t. alle financiéle verrichtingen. Wonen in
Vlaanderen verbindt er zich toe deze fusieoperatie binnen de 10 werkdagen na deze kennisgeving uit te
voeren.

Indien het schriftelijke verzoek Wonen in Vlaanderen bereikt in de loop van de maand januari, dit is de
afsluitingsperiode van het boekjaar, vangt in afwijking van het eerste lid de samenvoeging van de
rekening-couranten door de VMSW aan op de eerste werkdag van de volgende maand, februari.

* Tot alle SHM’s omgevormd zijn naar WM’en, moet de term “gefuseerde WM'en” gelezen worden als “gefuseerde WM’en en/of SHM's”

Y

13 december 2022 Commissiereglement pagina 12 van 26



6 BETAALREGLEMENT

6.1 UITVOERING

Een betalingsaanvraag van een WM aan de VMSW sluit aan bij de rechtsfiguur van lastgeving binnen het
civielrecht. Dit betekent dat de VMSW als lastnemer de betalingsaanvraag van de WM als lastgever zal
uitvoeren overeenkomstig de lastgeving.

6.2 INDIENEN, WIJZIGEN EN BLOKKEREN BETALINGSAANVRAAG

Een WM (lastgever) geeft de lastgeving tot betaling aan de VMSW (lastnemer) met een elektronische
betalingsaanvraag (eBA) (lastgeving) via een digitale applicatie.

Opdat de lastgeving uitgevoerd kan worden, moet de lastnemer via de lastgeving minimaal in kennis
gesteld worden van:
Voor alle betalingen:

1. Naam en rekeningnummer van de begunstigde;

2. Het te betalen bedrag en het btw-tarief;

3. Vervaldatum van de betaling.

a. Voor overschrijvingen naar andere eigen externe rekeningen van de lastgever ligt de
vervaldag minimaal 1 werkdag na de lastgeving
b. Voor alle andere betalingen ligt de vervaldag minimaal 5 werkdagen na de lastgeving

4. Mededeling (vrij of gestructureerd);

5. De toegewezen financiering van waaruit betaald moet worden. Het is de verantwoordelijkheid
van de lastgever dat er voldoende financiering beschikbaar is om de betalingsaanvraag uit te
voeren;

6. De eBA werd binnen de digitale applicatie ondertekend

Bijkomend voor betalingen die gebeuren vanuit een leningsmachtiging:
7. De leningsovereenkomst werd correct ondertekend door de lastgever en ondertekend en
verwerkt door de VMSW als leningverstrekker

Bijkomend voor betalingen van alle kosten die gerelateerd zijn aan een investering via het
Projectportaal (erelonen, aktes, vorderingsstaten, nutswerken,...):

8. Het woonproject en de verrichting waar de lastgeving betrekking op heeft

9. Het contract waar de eBA betrekking op heeft

10. De factuur die aan de basis ligt van de lastgeving

Het is de verantwoordelijkheid van de lastgever de nodige attesten op te vragen bij de aannemer en de
eBA overeenkomstig de factuur in te dienen.

De lastnemer voert de lastgeving uit zoals opgedragen door de lastgever mits voldaan aan voorgaande
voorwaarden. Indien hier niet aan voldaan werd, is er geen lastgeving.
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De lastgever kan de ingediende eBA wijzigen, tijdelijk blokkeren en definitief stopzetten tot zolang de
lastnemer de eBA nog niet in de betaalrun heeft opgenomen. Van zodra de eBA in de betaalrun
opgenomen is overeenkomstig de lastgeving, wordt de lastgeving als uitgevoerd beschouwd.

De lastgever kan een reden opgeven wanneer hij een eBA wijzigt of blokkeert.

7 WIUZE VAN INTERESTBEREKENING

Het saldo van de rekening-courant korte termijn wordt dagelijks bepaald.

7.1 INTERESTBEREKENING

Storting van gelden zal interesten opbrengen vanaf de eerste dag na de dag dat deze gelden bij de VMSW
werden gestort of de dag na de ambtshalve storting. Bij afhaling of afname van gelden van de
rekeningcourant zullen deze interesten opbrengen tot de dag vodr de dag van afname van een financiéle
rekening van de VMSW of tot de dag voor de ambtshalve afname van gelden van de rekeningcourant.

De interestberekening gebeurt met 30 dagen in de teller en 360 dagen in de noemer.

7.2 MARGES T.A.V. DE REFERENTIERENTEVOETEN

7.2.1 Creditmarge en creditrentevoet

De creditmarge op overschotten op de “rekening-courant korte termijn” wordt vastgesteld op:
e -10 procent (een negatieve marge) bij een referentierentevoet onder 1%
e -20 procent (een negatieve marge) bij een referentierentevoet onder 2%
e -25 procent (een negatieve marge) bij een referentierentevoet vanaf 2%

De creditrentevoet op ongeplande overdrachten van de “rekening-courant lange termijn” naar de
“rekeningcourant korte termijn” wordt vastgesteld op O procent.

De creditmarge op overschotten op de “rekening-courant lange termijn” wordt vastgesteld op —10 procent

(een negatieve marge). De rentevoet met marge heeft echter een minimum en een maximum:

e minimum: de geldende creditrentevoet op overschotten op de “rekening-courant korte termijn”;

e maximum: de geldende creditrentevoet op overschotten op de “rekening-courant korte termijn”,
vermeerderd met 40 basispunten.

De rentevoet met marge heeft echter een minimum en een maximum:

e minimum: 75 procent van het gemiddelde van alle fixings van EONIA van de voorbije kalendermaand
X-1;

e maximum: 120 procent van het gemiddelde van alle fixings van EONIA van de voorbije kalendermaand
X-1.
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De creditrentevoet met marge kan niet lager zijn dan het minimum en niet hoger zijn dan het maximum
dat vastgesteld wordt door de RvB van de VMSW.

7.2.2 Debetmarge en debetrentevoet

Het tarief van de kaskredieten als referentie voor de rentevoet van het debetsaldo op de “rekening-
courant korte termijn”, wordt omwille van de stopzetting van de publicatie gelijkgesteld met het tarief
“voorschotten in rekening-courant” zoals gepubliceerd door de NBB.

De debetmarge voor de debetsaldi op de “rekening-courant korte termijn” wordt vastgesteld op -200
basispunten (een negatieve marge).

De rentevoet met marge heeft echter een minimum en een maximum :

e minimum : het gemiddelde van alle fixings van de IRS 20 jaar van de voorbije kalendermaand X-1,
vermeerderd met 20 basispunten.

e maximum : het gemiddelde van alle fixings van de IRS 20 jaar van de voorbije kalendermaand X-1,
vermeerderd met 60 basispunten.

De marges worden elk jaar geévalueerd in de schoot van de Commissie.

8 PROGNOSE EVOLUTIE REKENING-COURANT: FINANCIELE
PLANNING

De financiéle planning, zoals vermeld in artikel 4.37 van het besluit van de Vlaamse Regering tot
uitvoering van de Vlaamse Codex Wonen van 2021 (citeeropschrift: Besluit Vlaamse Codex Wonen van
2021) van 11 september 2021, wordt jaarlijks bij de VMSW ingediend. Wonen in Vlaanderen bezorgt de
WM’en een document aan de hand waarvan deze informatie ingediend kan worden.

9 KREDIETWAARDIGHEIDSANALYSE

Er zijn twee belangrijke elementen bij de kredietwaardigheidsanalyse:
- de algemene financiéle toestand en vooruitzichten van de WM
- de kwaliteit van het onroerend goed dat een WM verwerft, de prijs die ze ervoor betaalt en de
projecten die ze erop realiseert

9.1 KREDIETWAARDIGHEIDSBEOORDELING VAN WM’EN

9.1.1 Classificering in categorie€n

De WM’en die zich in een kwetsbare financiéle situatie bevinden, worden in 4 categorieén
opgedeeld:
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Categorie 1: WM’en die op 31/12 van het voorbije boekjaar (= boekjaar X-1) een negatief saldo op de
gewone rekening-courant bij de VMSW en/of een saldo op de interestneutrale rekening-courant bij de
VMSW hadden, tenzij het een éénmalig tekort betreft van een structureel financieel gezonde WM;

Categorie 2: WM'en die op 31/12 van boekjaar X-2 een negatief saldo op de gewone rekening-courant
en/of een saldo op de interestneutrale rekening-courant hadden, en op 31/12 van het voorbije
boekjaar (= boekjaar X-1) een positief saldo op de gewone rekening-courant hadden en geen saldo op
de interestneutrale rekening-courant bij de VMSW hadden;

Categorie 3: WM’en die niet onder de categorieén 1 of 2 vallen, maar waarvan de vooruitzichten
volgens de financiéle planning die Wonen in Vlaanderen jaarlijks ofwel in functie van een risico-
analyse voor de WM valideert, ofwel vanwege de WM ontvangt, een kwetsbare financiéle situatie
voorspellen;

Categorie 4: WM’en die volgens de recentste financiéle gezondheidsindex een score van minder dan 20
behalen.

De WM’en die zich niet in een kwetsbare financiéle situatie bevinden, behoren tot categorie 5 of
5+:

Categorie 5: WM’en die niet tot categorie 1tot en met 4 behoren en voldoen aan één of meer van de

volgende criteria, waarbij de financiéle raadgever van Wonen in Vlaanderen het volgende vaststelt:

o De WM heeft een negatieve of zwakke positieve vrije cashflow voor haar totale werking op basis
van de jaarrekeningrapportering in de loop van de 3 voorbije boekjaren;

o De WM heeft een negatieve vrije cashflow voor haar werking die via de rekening-courant bij de
VMSW verloopt, in combinatie met een laag saldo op deze rekening-courant bij de VMSW t.o.v. de
jaarlijkse financiéle last;

o De stand van de rekening-courant van de WM bij de VMSW bedroeg op 31/12 van het recentste
boekjaar minder dan 1 miljoen euro;

o De financiéle planning van de WM voorspelt geen financieel kwetsbare situatie, maar de financiéle
marge om tegenslagen op te vangen, is eerder beperkt;

o De WM heeft haar maximale financiéle draagkracht bereikt in de langetermijnstresstest voor
verwervingen op basis van alle uitstaande ballonleningen voor verwervingen.

Deze WM’en hebben een eerder beperkte financiéle marge.

Categorie 5+: alle WM’en die niet tot categorie 1tot en met 5 behoren.
Deze WM’en hebben een goede financiéle marge.

9.1.2 Classificering bij fusie

Indien minstens 1 WM van een groep WM'en die met elkaar wensen te fuseren, tot de
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categorieén 1 of 2 behoort, heeft de Financiéle kamer de mogelijkheid om op basis van de aangeboden
geconsolideerde financiéle planning en geconsolideerde rekening-courant van de betrokken WM’en (op
voorhand reeds besproken met de betrokken WM’en) voor een groep WM'en die met elkaar wensen te
fuseren, te beslissen dat:
e De betreffende WMlen) uit categorieén 1 en 2, het overeenkomstig regime behoudt,
e De BGC nodigt de andere betrokken WMl(en) uit op de BGC-vergadering van de eerst vermelde
SHM('s).

Indien minstens 1 WM van een groep WM’en die met elkaar wensen te fuseren, tot de
categorieén 3 of 4 behoort, en geen van de WM’en van deze groep behoort tot de categorieén 1 of 2, heeft
de Financiéle kamer de mogelijkheid om op basis van de aangeboden geconsolideerde financiéle planning
en geconsolideerde rekening-courant van de betrokken WM’en (op voorhand reeds besproken met de
betrokken WM’en) voor deze groep WM’en te beslissen dat:

e de betreffende WMlen) uit categorieén 3 en 4, het overeenkomstig regime behoudt;

e de andere betrokken WM(en) wordt uitgenodigd op het jaarlijks financieel overleg van de eerst

vermelde WM(en)

9.1.3 Opvolging verschillende categorieén

De WM’en worden in jaar X door de Begeleidingscommissie (BGC) opgevolgd.

9.1.3.1 Opvolging Categorie 5+

Een financiéle raadgever van Wonen in Vlaanderen actualiseert een financiéle planning in het Wonen in
Vlaanderen-model:
e voorafgaand aan de visitatie van de WM
e wanneer de directeur van de WM dit vraagt in andere jaren
e indien het voorgaande zich niet heeft voorgedaan, om de 2 a 4 jaar, afhankelijk van de financiéle
situatie van de WM

Een financieel overleg tussen de WM en een financiéle raadgever van Wonen in Vlaanderen vindt minimaal
om de vier jaar plaats.

9.1.3.2 Opvolging categorie 5

Een financiéle raadgever van Wonen in Vlaanderen valideert jaarlijks een financiéle planning in het
Wonen in Vlaanderen-model.

Een financieel overleg tussen de WM en de financieel raadgever van Wonen in Vlaanderen vindt minimaal
om de vier jaar plaats.

9.1.3.3 Opvolging categorie 3 en 4

De volgende acties kunnen in de schoot van de BGC genomen worden ten aanzien van de
WM’en opgevolgd volgens categorieén 3 en 4:
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e Een financiéle raadgever van Wonen in Vlaanderen valideert jaarlijks een financiéle planning
e De BGC nodigt de WM uit op verplichte overlegvergaderingen:
o Jaarlijks een financieel overleg tussen WM en Wonen in Vlaanderen in het kader van de
bespreking van de financiéle planning en de financiéle gezondheidsindex;
o Tussentijdse overlegmomenten indien de (evolutie van de) financiéle situatie daartoe
aanleiding geeft
e Een financiéle raadgever volgt de evolutie van de rekening-courant van de WM periodiek op
e Andere maatregelen indien de evolutie van de financiéle situatie dit vereist.

9.1.3.4 Opvolging categorie 1en 2

De volgende acties kunnen in de schoot van de BGC genomen worden ten aanzien van de WM’en
opgevolgd volgens categorieén 1en 2:

Periodieke rapporteringen
De periodiciteit van de rapporteringen wordt door de BGC vastgelegd in functie van de specifieke situatie
van de betrokken WM

Rapporteringen door de SHM:

e De WM rapporteert periodiek aan Wonen in Vlaanderen over de investeringen die zij heeft uitgevoerd
en die niet via Wonen in Vlaanderen zijn gefinancierd;

e De WM rapporteert periodiek aan Wonen in Vlaanderen over de inkomsten en uitgaven van de WM die
niet via Wonen in Vlaanderen zijn verlopen;

e De WM bezorgt de nodige informatie zodat Wonen in Vlaanderen maandelijks kan opvolgen welke
saldi aan liquide middelen de WM buiten Wonen in Vlaanderen aanhoudt;

e De WM actualiseert jaarlijks het Plan van Aanpak waarin zij de maatregelen beschrijft, alsook hun
impact op haar financiéle planning, ter sanering van haar financiéle situatie en vooruitzichten;

e De WM verwerkt de maatregelen in het Plan van Aanpak in het detectie- en opvolgingsmodel van de
BGC voorafgaand aan de overlegvergaderingen met de BGG;

e Andere rapporteringen indien deze nuttig zijn om een beter inzicht te verkrijgen in de specifieke
financiéle situatie van de betrokken WM.

Rapporteringen door Wonen in Viaanderen:

e De financiéle raadgever van Wonen in Vlaanderen actualiseert de financiéle planning van de WM
voorafgaand aan een verplichte vergadering in het kader van de BGC,

e Wonen in Vlaanderen voert periodiek een rekening-courantanalyse uit op de gewone rekening-
courant van de WM bij de VMSW,;

e De geactualiseerde berekening van de financiéle gezondheidsindex;

e Andere rapporteringen indien deze nuttig zijn om een beter inzicht te verkrijgen in de specifieke
financiéle situatie van de betrokken WM.

Overlegvergaderingen
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De BGC nodigt jaarlijks de WM uit voor een financieel overleg tussen Wonen in Vlaanderen en WM in
het kader van de bespreking van de financiéle planning. Minstens de directeur en voorzitter van de
WM zijn hierbij aanwezig;

Tweemaal per jaar organiseert de BGC een overleg tussen Wonen in Vlaanderen en de WM waarin de
acties waarmee de WM haar financiéle situatie zal verbeteren, worden besproken, opgevolgd en
geévalueerd. Minstens de directeur van de WM is hierbij aanwezig;

Andere overlegmomenten kunnen voorzien worden indien de (evolutie van de) financiéle situatie
daartoe aanleiding geeft.

Bindende afspraken

De WM maakt jaarlijks een bindende afspraak met Wonen in Vlaanderen over de doorstorting van

liquiditeitsoverschotten door de WM naar haar gewone rekening-courant bij de VMSW,;

De WM stort geindividualiseerd elke verkoopopbrengst van onroerende goederen door naar haar

gewone rekening-courant bij de VMSW;

De WM meldt alle renovaties met eigen middelen (vanaf 8.500 euro per woning) vooraf aan de Wonen

in Vlaanderen, waarbij:

o de WM zich contractueel pas verbindt tot uitvoering van de renovatiewerken nadat de Wonen in
Vlaanderen de geplande renovatie heeft afgetoetst aan het Plan van Aanpak;

o de geplande renovatiewerken eerst in de BGC worden besproken indien deze niet in het Plan van
Aanpak zijn opgenomen;

De WM verbindt zich ertoe geen financiering van geprogrammeerde projecten met eigen middelen,

noch als prefinanciering, noch als definitieve financiering, te doen tenzij Wonen in Vlaanderen op

basis van de financiéle planning die zij jaarlijks met de WM actualiseert, een positief advies levert voor

een financiering met eigen middelen;

De WM betaalt aanslagbiljetten van de onroerende voorheffing via de gewone rekening-courant van

de WM bij de VMSW,

De kostprijs van het uitvoeringsdossier van nieuwbouw, vervangingsbouw, renovatieprojecten en

infrastructuurprojecten waarbij de WM opdrachtgever is, bedraagt maximum 95% van de FS3-norm of

SSl-plafond, met uitzondering van:

o kleine renovaties zonder vergunning, melding of verhuisbeweging waarbij de kostprijs lager ligt
dan 15.000 euro per woning (niet geindexeerd, excl. btw);

o dringende werken aan bestaande constructies door onvoorziene omstandigheden;

Wonen in Vlaanderen kan, in overeenstemming met het Procedurebesluit , artikel 3, $1, op advies van

de projectverantwoordelijke architectuur akkoord zijn om af te wijken tot maximaal het

financieringsplafond voor bouwdossiers;

De WM dient het uitvoeringsdossier en het gunningsdossier van nieuwbouw, vervangingsbouw,

renovatieprojecten en infrastructuurprojecten waarbij de WM opdrachtgever is, verplicht ter nazicht

in bij Wonen in Vlaanderen, met uitzondering van:

o kleine renovaties zonder vergunning, melding of verhuisbeweging waarbij de kostprijs lager ligt
dan 15.000 euro per woning (niet geindexeerd, excl. btw);

o dringende werken aan bestaande constructies door onvoorziene omstandigheden;

De WM stelt zich pas kandidaat om in te stappen in projecten die niet door haar zijn geinitieerd, maar

via een CBO-procedure lopen, als ze voldaan heeft aan volgende voorwaarden:

o ze bij haar lastgeving het individuele criterium opneemt dat ze alleen projecten aanvaardt met
een conformiteit tot 95% van het FS3-plafond;

o Ze haar potentiéle kandidatuur voorlegt aan de begeleidingscommissie;
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e Andere maatregelen indien deze nuttig zijn om de financiéle situatie van de WM te verbeteren.

Vastleggen van de specifieke maatregelen voor ieder betrokken WM

De BGC legt voor elke betrokken WM, samen met de WM, de specifieke maatregelen inzake financieel
beheer en financiéle rapportering vast op basis van de verschillende mogelijke maatregelen die in deze
paragraaf vermeld zijn.

9.1.3.5 Opvolging in een hogere categorie

De Financiéle kamer kan beslissen dat een WM uit categorie 3 of 4 wordt opgevolgd volgens categorie 1 of
2:

wanneer de raad van bestuur van een WM dit vraagt, op vrijwillige basis ;

wanneer de Financiéle kamer dit nodig acht omwille van de liquiditeitsvooruitzichten van de WM;
wanneer de afdeling Toezicht dit vraagt, mits akkoord van de Financiéle kamer.

De Financiéle kamer van Wonen in Vlaanderen kan beslissen dat een WM uit categorie 5 of 5+ wordt
opgevolgd volgens categorie 3 of 4:

e wanneer de raad van bestuur van een WM dit vraagt, op vrijwillige basis ;

e wanneer de Financiéle kamer dit nodig acht omwille van de liquiditeitsvooruitzichten van de WM;
e wanneer de afdeling Toezicht dit vraagt, mits akkoord van de Financiéle kamer.

9.1.4 Aanvullende maatregelen

Wanneer de BGC vaststelt dat de acties die in het kader van de BGC-vergaderingen zijn afgesproken, na
een jaar niet tot de beoogde verbetering van de financiéle situatie van de WM aanleiding geven, kan zij
aan de Financiéle kamer voorstellen om aanvullende maatregelen te nemen:

1 Het dossier van deze WM wordt intensief en in onderlinge codrdinatie opgevolgd door verschillende
diensten of afdelingen van Wonen in Vlaanderen;

2 De BGC stelt voor aan de Financiéle kamer om geen financiering meer toe te kennen voor bijkomende
projecten van deze WM op basis van artikel 4.20. van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021 van
15 juli 2022;

3 De BGC kan voorstellen om onder meer volgende bijkomende acties te ondernemen, waarbij de
beslissing en codrdinatie bij de afdeling Toezicht ligt:
e Afspreken met de WM om de betaling van meer verrichtingen via de rekening- courant van de WM
bij de VMSW uit te voeren;
e Beslissingen met belangrijke impact op de personeelskosten zoals aanwervingen moet de WM
vooraf bespreken met Wonen in Vlaanderen;
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4 De BGC kan andere maatregelen voorstellen die nuttig zijn om de financiéle situatie van de WM te
verbeteren.

Deze aanvullende maatregelen kunnen ook voorgesteld worden in het kader van de overlegvergaderingen
van de BGC, of naar aanleiding van de uitvoering van verrichtingen door de WM die ingaan tegen de
afspraken die in het kader van de BGC zijn gemaakt.

9.1.5 Beroep aantekenen tegen categoriebepaling

De raad van bestuur van een WM kan beroep aantekenen tegen een beslissing van de Financiéle kamer
inzake de categorie die aan haar is toegewezen of de eventuele maatregelen waartoe de Financiéle kamer
heeft beslist.

9.1.5.1 De procedure om bezwaar aan te tekenen

Termijn
De WM dient binnen de 20 werkdagen nadat zij kennis heeft genomen van de beslissing van de Financiéle
kamer, een gemotiveerd bezwaar in bij Wonen in Vlaanderen.

Aanpak

De WM moet een uittreksel uit de notulen van de zitting van haar raad van bestuur waarbij de beslissing
van de Financiéle kamer van Wonen in Vlaanderen werd besproken, indienen, samen met de gemotiveerde
beslissing van de raad van bestuur van de WM.

Vorm

De WM moet een e-mail sturen naar de administrateur-generaal van Wonen in Vlaanderen via het e-
mailadres helmer.rooze@vlaanderen.be en het secretariaat van de Begeleidingscommissie van Wonen in
Vlaanderen via het e-mailadres begeleidingscommissie.wonen@vlaanderen.be

met daarbij het uittreksel uit de notulen van de zitting van haar raad van bestuur, samen met de
gemotiveerde beslissing van de raad van bestuur van de WM

of

De WM moet een aangetekend schrijven richten aan ‘Wonen in Vlaanderen t.a.v. de leidend ambtenaar en
het secretariaat van de Begeleidingscommissie, Havenlaan 88, bus 40, 1000 Brussel’ met daarbij het
uittreksel uit de notulen van de zitting van haar raad van bestuur, samen met de gemotiveerde beslissing
van de raad van bestuur van de WM.

9.1.5.2 Behandeling van het bezwaar

1. Commissie Beheer Rekening-Courant

Wonen in Vlaanderen organiseert binnen de 20 werkdagen na de ontvangst van het beroep van de WM
een bijzondere zitting van de Commissie Beheer Rekening-Courant om het bezwaar van de WM te
bespreken.
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Deze zitting vindt plaats in aanwezigheid van enerzijds een delegatie van de WM waarbij minimaal de
voorzitter en directeur van de WM aanwezig zijn, en anderzijds een delegatie van de Financiéle kamer van
Wonen in Vlaanderen.

Het doel van deze zitting is het bereiken van een overeenkomst tussen de WM en de Financiéle kamer van
de Wonen in Vlaanderen.

Indien een partij het niet eens is met de uitslag van de vergadering, dan dient die partij een bezwaar in
bij Wonen in Vlaanderen door een mail te sturen naar de leidend ambtenaar van Wonen in Vlaanderen
via helmer.rooze@vlaanderen.be en naar het secretariaat van de BGC via het e-mailadres:
begeleidingscommissie.wonen@vlaanderen.be

Dit bezwaar zal voorgelegd worden op de eerst mogelijke vergadering van de raad van bestuur van de
VMSW.

2. Raad van Bestuur van de VMSW
De voorzitter van de BGC zorgt ervoor dat het bezwaar geagendeerd wordt op de eerst mogelijke
vergadering van de raad van bestuur van de VMSW. Het bezwaar wordt vertrouwelijk behandeld.

De behandeling van dit agendapunt vindt plaats in aanwezigheid van enerzijds een delegatie van de WM
waarbij minimaal de voorzitter en directeur van de WM aanwezig zijn, en anderzijds een delegatie van de
Financiéle kamer van Wonen in Vlaanderen.

De raad van bestuur van de VMSW neemt een beslissing nadat zij beide partijen heeft gehoord.

De beslissing van de raad van bestuur van de VMSW is definitief in het kader van de beroepsprocedure die
voorzien is in deze paragraaf.

De WM wordt binnen de 5 werkdagen na deze zitting officieel op de hoogte gebracht van de beslissing
van de raad van bestuur van de VMSW.

9.2 KREDIETWAARDIGHEIDSBEOORDELING VAN VERWERVINGEN

9.2.1 Informatie bij verwerving
Verplichte melding aan Wonen in Vlaanderen

Alle aankopen van onroerende goederen of verkrijging van zakelijke rechten op onroerende goederen
door de WM worden vooraf aan Wonen in Vlaanderen gemeld.

Alle WM’en dienen voor elke verwerving bij Wonen in Vlaanderen een ondertekende verklaring in met
vermelding van:
e de stedenbouwkundige bestemming en mogelijkheden (ook rekening houdend met de betonstop),
met voor maatschappijen opgevolgd volgens risicocategorie 1 of 2, of wanneer de Financiéle
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kamer dit vereist, in de bijlage een stavingsdocument waaruit de visie en houding van de
gemeente tegenover het toekomstige project blijkt

de watertoets

de bodemtoestand

de uitrusting van de grond

andere kenmerken van de grond zoals fundamentele niveauverschillen
beschermd/geinventariseerd erfgoed, hoogspanningslijnen, ...

De inhoud van deze informatie wordt steekproefsgewijs door de dossierbeheerders vastgoed en de
sectorarchitect nagekeken.

Het model van de ondertekende verklaring wordt door de Financiéle kamer bepaald en gerapporteerd aan
de raad van bestuur van de VMSW.

9.2.2 Moeilijk ontwikkelbare verwerving

Een te verwerven goed wordt beschouwd als potentieel moeilijk ontwikkelbaar in de volgende gevallen:

e de grond ligt in woongebied en is niet uitgerust of de grond ligt in woonuitbreidingsgebied of een
ander gebied, tenzij de WM een stavingsdocument van de gemeente bijvoegt waaruit de positieve
houding van de gemeente blijkt tegenover het toekomstige project

e het gaat om een risicogrond in de zin van het Bodemdecreet

e de grond ligt volledig of deels in mogelijk of effectief overstromingsgevoelig gebied

e de grond wordt gekenmerkt door andere elementen die een invloed kunnen hebben op de
realisatie van het project: fundamentele niveauverschillen, beschermd/geinventariseerd erfgoed,
hoogspanningslijnen, ondergrondse nutsleidingen, archeologisch vooronderzoek nodig...

9.2.3 Beperkingen WM’en van de categorieén 1 en 2, voor andere WM’en na beslissing
van de Financiéle kamer

Op alle aankopen van onroerende goederen of verkrijging van zakelijke rechten op onroerende goederen
door de WM zijn de volgende maatregelen inzake financieel beheer van toepassing:
e de WM verbindt zich contractueel pas tot verwerving na toekenning van een financiering van
deze verwerving door Wonen in Vlaanderen aan de WM
e de betaling van de verwerving wordt via Wonen in Vlaanderen uitgevoerd
e de WM gaat pas in op een aangeboden voorkooprecht nadat Wonen in Vlaanderen een
financiering voor deze aankoop aan de WM heeft toegekend

9.2.4 Kredietwaardigheidsbeoordeling bij verwerving

9.2.4.1 Toetsing

a) Verwerving met eigen middelen
De financiéle raadgever onderzoekt de financiéle impact van iedere verwerving met eigen middelen
van WM’en van de risico-categorieén 1tot 5 door de impact te berekenen van de verwerving op de

Y

13 december 2022 Commissiereglement pagina 23 van 26



stand van de rekening-courant. Indien de rekening-courant te zeer daalt, zal hij aanraden een
ballonlening aan te gaan, als prefinanciering, voor zover de WM financiéle marge heeft om de
interesten te dragen.

b) Verwerving met lening

Voor WM’en uit categorie 5+ wordt de financiéle impact van individuele verwervingen niet
afzonderlijk getoetst. De evolutie van de rekening-courant wordt wel periodiek geanalyseerd. De
financiéle raadgever onderzoekt of de WM voldoende marge heeft om de interesten, kapitaalaflossing
of herfinanciering van een ballonlening te dragen door een stresstest:

e Kortetemijnstresstest:
De financiéle raadgever bekijkt de impact van de interesten van de ballonlening op het saldo van
de gewone rekening-courant bij de VMSW door de verrichting op te nemen in de financiéle
planning van de WM

e Langetermijnstresstest:
Deze test gaat na wat het effect is als de ballonleningen van de WM niet omgezet kunnen worden
in een gesubsidieerde financiering voor het einde van de looptijd van de ballonlening. Het bekijkt
de gecumuleerde impact van herfinanciering van deze verwervingen. De berekening wordt door
de Financiéle kamer bepaald en gerapporteerd aan de raad van bestuur van de VMSW

Voor WM’en van de risico-categorieén 1 en 2 worden de hiervoor vermelde testen uitgevoerd voor elke
verwerving. Voor WM’en van de risico-categorieén 3 tot 5 worden de hiervoor vermelde testen uitgevoerd
voor de potentieel moeilijk ontwikkelbare verwervingen. Voor WM’en van de risico-categorie 5+ wordt de
financiéle impact van individuele verwervingen niet afzonderlijk getoetst De langetermijnstresstest van de
WM’en van risico-categorie 5+ wordt periodiek geactualiseerd.

De financiéle raadgever onderzoekt of de WM voldoende marge heeft om het effect te dragen van de
bijkomende cashflows van een verwerving onder de vorm van een aankoop van bestaande woningen of
van woningen in opbouw, welke plaatsvinden in het kader van de vorming van de woonmaatschappij
indien de WM bovenop de overname van de bestaande leningen die op deze woningen rusten, een prijs
betaalt en hiervoor een lening aangaat bij de VMSW. Deze test gaat na wat het effect is van de
bijkomende inkomsten en uitgaven, alsook van eventuele wijzigingen aan bestaande inkomsten of
uitgaven, zoals de Gewestelijke Sociale Correctie.

a. Impact berekenen via de financiéle planning
Een financiéle raadgever van Wonen in Vlaanderen berekent de financiéle impact van verwervingen met
eigen middelen, de interesten van ballonleningen en de verwerving onder de vorm van een aankoop van
woningen in het kader van de vorming van de woonmaatschappij door de verrichting op te nemen in de
financiéle planning.
De berekening van de LT-stresstest is gebaseerd op de financiéle planning van de WM.

Bij twijfel of bij negatief advies van de financiéle raadgever wordt de verwerving aan de Financiéle kamer
voorgelegd. Volgende stappen kunnen eerst nog geinitieerd worden door de financiéle raadgever:
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e De financiéle raadgever zal bijkomend onderzoek van de financiéle situatie van de WM uitvoeren.
Mogelijk kan een actualisatie van een aantal elementen in de financiéle planning van de WM tot een

ander resultaat leiden.

e Er kunnen aan de WM bijkomende waarborgen gevraagd worden bij financiering met een ballonlening
of een annuiteitenlening.

9.2.4.2 De Financiéle kamer oordeelt

De Financiéle kamer kan een positief of negatief oordeel vellen over de verstrekking van financiering in
een bepaald dossier of aan een bepaalde WM.

De Financiéle kamer weigert de financiering van een verwerving als de toestand of vooruitzichten van de

WM dit niet toestaan en:

e als de WM geen bijkomende maatregelen of inkomsten kan aantonen;
e als de WM de grens van de langetermijnstresstest heeft overschreden of de interesten van de
ballonlening niet kan dragen, of de interesten en kapitaalaflossingen van de annuiteitenlening niet

kan dragen.

9.2.4.3 Opvolging categorie 1tot en met 5+

Verwerving met eigen
middelen

Categorie 1en 2

Alle verwervingen worden
gemonitord door de impact
te berekenen van de
verwerving op de stand van
de rekening-courant.

Categorie 3, 4en 5

Alle verwervingen worden
gemonitord door de impact
te berekenen van de
verwerving op de stand van
de rekening-courant.

Categorie 5+
Periodieke analyse van de
rekening-courant

Verwerving met ballonlening
als prefinanciering

Alle verwervingen worden
gemonitord via de LT-
stresstest

Potentieel moeilijk
ontwikkelbare verwervingen
worden getoetst via de LT-
stresstest

Periodieke actualisatie van
de LT-stresstest

Verwervingen van woningen
onder de vorming van een
aankoop in het kader van de
vorming van de WM (indien
een prijs wordt betaald
bovenop de overname van
bestaande leningen)

Alle verwervingen worden
gemonitord door de impact
te berekenen van de
verwerving op de financiéle
prognoses (vrije cashflow en
saldo RC VMSW)

Alle verwervingen worden
gemonitord door de impact
te berekenen van de
verwerving op de financiéle
prognoses (vrije cashflow en
saldo RC VMSW)

Alle verwervingen worden
gemonitord door de impact
te berekenen van de
verwerving op de financiéle
prognoses (vrije cashflow en
saldo RC VMSW)

10

UITWISSELING INFORMATIE

Informatie-uitwisseling tussen de WM en Wonen in Vlaanderen
Algemene informatie-uitwisseling vindt plaats via het volgende emailadres van Wonen in Vlaanderen:

info@wonen.vlaanderen.be
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Informatie-uitwisseling binnen het agentschap Wonen in Vlaanderen en VMSW

De afdeling Toezicht bezorgt informatie over mogelijke verwervingen door de WM aan de BGC, alsook
over gunningsdossiers van WM’'en. Het doet een voorstel rond bepaling risicocategorieén.

De BGC bezorgt het geactualiseerde Plan van Aanpak, de agenda en verslagen van de BGC, de jaarlijkse

financiéle planning van de WM, de tussentijdse actualisaties van de financiéle planning van de WM en de
verslagen van de Financiéle kamer aan de afdeling Toezicht.

11 INWERKINGTREDING

Dit Commissiereglement treedt in werking op 1januari 2023.

Dit Commissiereglement werd goedgekeurd door de raad van bestuur van de VMSW tijdens de zitting
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