
algemene toelichting

Aan de slag met het 

Noodkoopfonds

De energietransitie zal inclusief zijn, 

of ze zal niet zijn.
Maarten De Cuyper, voorzitter VREG
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Waarom het noodkoopfonds? 

Algemene toelichting noodkoopfonds
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Problematiek 

Noodkopers = naar schatting 4% van 

woningeigenaars 

In 2013 was naar schatting 37% van de Vlaamse 

woningen niet in orde. Veel woningen vertoonden kleine 

problemen, maar 13% van de woningen had ernstige, 

structurele gebreken. (Groot woononderzoek)
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Gemiddelde renovatiekost – globaal plaatje? 

Totaal : 137 à 145 mld €

Gemiddeld 52 - 55k€

Hoogst bij de zwakste groepen

De zwakste groepen laten de hoogste renovatiekosten 

optekenen. Vooral voor het eerste inkomensquintiel zijn de 

totale renovatiekosten beduidend hoger dan het globale 

gemiddelde per woningen. Hieruit blijkt nogmaals dat de 

huishoudens met de laagste inkomens op de slechtste 

woningen in het Vlaamse woningpatrimonium zijn 

aangewezen. 



• Aan de slag met het nieuwe noodkoopfonds5

Gemiddelde renovatiekost? 
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noodkopers

Vaststelling is dat er een groot aandeel eigenaar bewoners zijn die :

1. Geen – onvoldoende budget hebben om woning te renoveren/verduurzamen

2. Premies van de overheid schieten hun doel voorbij

3. Mensen kunnen het niet op eigen kracht  

>> Oplossing nodig voor gezinnen: 

- zonder aflossingscapaciteit 

- en met ontzorging op bouwtechnisch + sociaal vlak! 
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Noodkoopfonds – analyse woon/energie investeringen (uit piloot Dampoort knapt op” met 10 woningen) * 

* Zie ook brochure op https://www.saamo.be/tool/dampoort-knapt-op/
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Noodkoopfonds – analyse woon/energie investeringen (uit piloot Dampoort knapt op” met 10 woningen)* 

* Zie ook brochure op https://www.saamo.be/tool/dampoort-knapt-op/



Aan de slag met het nieuwe noodkoopfonds9

noodkoopfonds

Noodkoopfonds kan een oplossing zijn! 

De directe resultaten van het project duiden aan dat er een noodzaak is om

via een uitstekende en evenwichtige combinatie van sociale en technische

begeleiding de woonnoden aan te pakken.

De diverse principes van het project en de aangereikte oplossingen zijn

voldoende flexibel om door diverse besturen, op basis van hun lokale noden

en mits beperkte aanpassingen, direct te worden ingezet.

R. Coddens
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Wat is het noodkoopfonds? 

Algemene toelichting noodkoopfonds



Noodkoopfonds (NKF) (1)

 Opgenomen in 2019 in Energiebesluit 19 november 2010
 Bestemd om “noodkopers” te ondersteunen

→ gezinnen / natuurlijke personen met laag inkomen

→ tekort sociale / betaalbare huurwoning 

→ kopen goedkope woning in slechte staat

→ onvoldoende financiële middelen om problemen aan te pakken

→ raming: 120.000-tal gezinnen in Vlaanderen

 Budget: jaarlijks 20 miljoen euro

 Besteding via OCMW – projecten
→ kredietlijn: max 1.800.000 MEUR

→ renovatie noodkoopwoningen via noodkoopleningen

→ tot 2022: jaarlijkse projectoproep met ranking 

→ vanaf 01/07/2023: doorlopend steunsysteem (indienen voor 1 nov)
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Noodkoopwoning en Noodkoper (def. Energiebesluit)

72°/1 : noodkoopwoning: een woning die uitsluitend door één of meer noodkopers en hun 
inwonende gezinsleden, die met de noodkopers een gemeenschappelijke huishouding voeren, als 
hoofdverblijfplaats gebruikt wordt zoals blijkt uit de inschrijvingen in het bevolkingsregister en die 
gekenmerkt wordt door structurele problemen op het vlak van veiligheid, gezondheid en/of kwaliteit 
en waaraan belangrijke werkzaamheden moeten worden uitgevoerd:
a) die gericht zijn op een verbetering van de energieprestaties, gecombineerd met structurele en 
bouwfysische ingrepen en die tot doel hebben om het goed te laten beantwoorden aan de 
elementaire vereisten van veiligheid, gezondheid en woningkwaliteit, vermeld in artikel 1.3, § 1, 
eerste lid, 11° en 43°, van de voormelde codex en;
b) waarvan de financiering middels een marktconforme lening aanleiding zou geven tot 
afbetalingsproblemen voor de eigenaar-bewoner(s), zoals blijkt uit een solvabiliteitsonderzoek door 
het OCMW;

72° /1/1 noodkoper: de natuurlijke persoon die aan de volgende twee voorwaarden voldoet:
a) de noodkoper is: 1) hetzij alleen of samen met andere noodkopers voor de geheelheid volle 
eigenaar van een noodkoopwoning; 2) hetzij voor 100 procent de vruchtgebruiker van de 
noodkoopwoning en minstens ook gedeeltelijk de naakte eigenaar van die noodkoopwoning;
b) de noodkoper gebruikt de noodkoopwoning als hoofdverblijfplaats zoals blijkt uit de inschrijvingen 
in het bevolkingsregister
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Noodkooplening (1)

 Noodkoopleningen
→ maximaal 50.000 euro
→ renteloze bullet-leningen, met totale looptijd 45 jaar

• uitstel kapitaalsaflossing 20 jaar – afbetaling 25 jaar
• terugbetaling bij vervreemding of verhuizing
• bij verwerven zakelijke rechten op andere onroerende goederen

→ afgesloten met noodkoper, uitbetaling rechtstreeks aan aannemer
→ toegestane investeringen (MB 14/11/2022)

• Mijn VerbouwPremie
• Mijn VerbouwLening
• werken met doel woning laten beantwoorden aan de elementaire veiligheids-, 

gezondheids- en woonkwaliteitsvereisten
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Noodkooplening (2)

 Boekhoudkundig : schulden TOV vorderingen
1. toekenning door Vlaamse Overheid aan OCMW van kredietlijn = 

trekkingsrecht op VO-centrale rekening (geen “storting”)
2. noodkooplening wordt toegekend aan noodkoper
3. uitbetaling aan aannemer van noodkooplening= trekking op 

trekkingsrecht : op dat moment ontstaat:
• VO => vordering => OCMW=> vordering noodkoper  
• Noodkoper => schuld => OCMW => schuld VO

4. terugbetaling door noodkoper aan OCMW: op dat moment verdwijnt
• Noodkoper => schuld => OCMW => schuld VO
• VO => vordering => OCMW=> vordering noodkoper 

5. Geen schuld zonder tegenoverstaande vordering : neutraal!
6. Zekerheden tegen wanbetaling

• wettelijke hypotheek 
• kwijtscheldingsregeling (EB art 7.2.29)
• voorkooprecht (was conventioneel, nu decretaal)
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Noodkoopproject
 OCMW 

→ projectpromotor 

→ eindverantwoordelijke 

→ verstrekt formeel de leningen

→ jaarlijks verslag

 Partners:
→ Energiehuis = verplichte partner: beheert leningen in opdracht van OCMW

→ sociale begeleiding

→ bouwtechnische begeleiding

→ samenwerking met andere OCMW’s => lastnemer

 Werkingsvergoeding 3.000 euro / noodkoopwoning 
→ verhoogd naar 9.000 euro (wachten op publicatie B.S.) 

→ voorschot van 80% na de toekenning van de steun door het VEKA. Het OCMW dient 

daarvoor een schuldvordering in.

→ de overige 20% na de beëindiging van de renovatie van alle noodkoopwoningen in het 

project, administratie: jaarlijks verslag en schuldvordering.
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Noodkoopproject

 Voorwaarden/criteria
→ Woningen moeten na renovatie conform zijn

→ Projecten moeten minimaal 75% opnemen van de kredietlijn
• sanctie: twee jaar geen nieuwe noodkoopprojecten opstarten

→ Opvolging ook na verbouwing 

→ Vervroegde terugbetaling mogelijk

→ Kwijtscheldingsregeling 
• volgens procedure

• als de noodkoper de lening niet terugbetaald

• beperkt tot de hoofdsom die niet is terugbetaald, verminderd met franchise (750 euro)

• als het OCMW de lening aan de noodkoper heeft opgezegd overeenkomstig de 

bepalingen die zijn opgenomen in de leningsovereenkomst 

• en nadat het OCMW aanspraak heeft gemaakt op de realisatie van de gestelde zakelijke 

en persoonlijke zekerheden

• bij nalatigheid/fout OCMW moet OCMW zelf lening terugbetalen
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NKF: modaliteiten
Call 1 Call 2 Call 3

Leningsbedrag / woning €25.000 €30.000 €50.000

Kredietlijn / project €900.000 €1.800.000 € 1.800.000

Terugbetaaltermijn Na 20 jaar – over 15 

jaar

Na 20 jaar – over 20 

jaar

Na 20 jaar – over 25 jaar

Opnametermijn 

kredietlijn

4 jaar 5 jaar 5 jaar

Werkingsvergoeding €0 €500 / 

noodkoopwoning

€3000 / noodkoopwoning

Kwijtscheldingsregeling / voorzien voorzien

Meerwaarde verschuldigd niet verschuldigd niet verschuldigd

Definitie noodkoper volle eigendom volle eigendom uitgebreid
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→ Doorlopende aanvraagprocedure vanaf juli ’23

→ Verhoging werkingsvergoeding naar 9.000 euro 

(wachten op publicatie in B.S.)



Voorlopige resultaten

Call 1 Call 2 Call 3

oproep 14/02/2020 10/09/2021 12/09/2022

projecten 18 4 30

gemeenten 24 8 35

noodkoopwoningen 308 125 421

kredietlijnen 7,7 MEUR 3,75 MEUR 21,05 MEUR



Voorlopige resultaten

 Doorlooptijd : +/- 1 jaar
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Call 1 Call 2 Call 3 Totaal

Aanvraagfase 17 0 38 55

Beheerfase 101 14 98 213

Som 118 14 136 268
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Hoe start je er aan? 

Algemene toelichting noodkoopfonds
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START !

Als deel van een geïntegreerde renovatie 

aanpak op wijk / grondgebied

Iedereen mee !

Aan de slag met het nieuwe noodkoopfonds
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Wie gingen jullie al voor? (NKF call 2020 – 2021 - 2022) => nu permanent !

Aan de slag met het nieuwe noodkoopfonds
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WAT IS ER VANDAAG AL VAN 

INFORMATIE – ARGUMENTATIE EN INSPIRATIE ?

https://www.vvsg.be/kennisitem/vvsg/noodkoopfonds

✓ INFOGRAPHIC = in enkele zinnen

✓ FAQ : meest voorkomende "ja maar's"

✓ Webinar : praktijkvoorbeelden, 

argumentatie en beleidsinfo

✓ Aanvraagformulier : als (vrijblijvende) 

inspiratie om jullie eigen aanvraag in te 

dienen.

✓ Draaiboek en 15 tal sjablonen
Aan de slag met het nieuwe noodkoopfonds



24

FAQ – meest voorkomende "ja maar's"

Vind je iets niet terug qua 

vraag / antwoord?

Laat het ons weten !

Aan de slag met het nieuwe noodkoopfonds
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WEBINAR én PRESENTATIES te herbekijken

Aan de slag met het nieuwe noodkoopfonds
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Inspiratiedag Renovatie (13 februari 2023)

https://www.vvsg.be/kennisitem/vvsg/herbeleef-de-inspiratiedag-renovatie

Aan de slag met het nieuwe noodkoopfonds

https://www.vvsg.be/kennisitem/vvsg/herbeleef-de-inspiratiedag-renovatie
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Voorbeeld Aanvraag formulier (ter inspiratie!)
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DRAAIBOEK

INSPIRATIE !  geen "verplicht traject"

Stap voor stap de opstart voorbereiden,

internen

- extern

- opmaak aanvraag VEKA

- concrete uitrol

Context en 

randvoorwaarden

Aan de slag met het nieuwe noodkoopfonds
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DRAAIBOEK

Intern draagvlak en lokaal 

samenwerkingsverband



30

DRAAIBOEK

Rollen en takenverdeling tussen 

partners – mijlpalen doorheen een 

traject

Aan de slag met het nieuwe noodkoopfonds
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DRAAIBOEK

Werven en selecteren van kwetsbare 

doelgroep

Aan de slag met het nieuwe noodkoopfonds
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SJABLONEN  (zipbestand)

sjablonen : stappenplannen, voorbeeld-documenten, 

interne/ externe communicatietemplates, rekenbladen, 

juridische templates en overeenkomsten rond privacy en 

verwerking van gevoelige informatie enz.)

Ondersteuning en opvolging vanuit VVSG Wonen 

en Netwerk Klimaat werkingsprogramma 2023.
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Sjablonen : enkele voorbeelden
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VLAAMS (VEKA): YAMMER =>  discussie forum (VEKA beheer en antwoorden)

Ondersteuning Vlaanderen 
(VEKA),
Yammer groep, stuurgroep, 
uitwisseling, website …
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Vlaams (VEKA) Sharepoint  + ook Stuurgroep

Aan de slag met het nieuwe noodkoopfonds
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Financiering ?  Denk (ook) aan het LEKP 1.0 - 2.0 & 2.1

https://www.vvsg.be/milieu-klimaat-duurzaamheid/energie-en-klimaat/lokaal-

energie-en-klimaatpact



Kris Moonen      

Regisseur energie efficiëntie patrimonium en renovatie 

Netwerk Klimaat, VVSG     

Kris.moonen@vvsg.be

Joris Deleenheer,

Stafmedewerker wonen

VVSG

Joris.deleenheer@vvsg.be
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