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DE VLAAMSE MINISTER VAN FINANCIËN EN BEGROTING, WONEN EN ONROEREND ERFGOED 

NOTA AAN DE VLAAMSE REGERING 
Betreft: - Voorontwerp besluit van de Vlaamse Regering tot wijziging 

van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021, wat betreft de 
financiering harmonisering van de sociale huurprijsberekening, 
het stelsel van de bijzondere sociale leningen en de invoering 
van een intern auditcomité bij de woonmaatschappijen 
- Principiële goedkeuring

Samenvatting 

De woonmaatschappij verhuurt vanaf 1 juli 2023 zowel ingehuurde als eigen woningen. Met het 
besluit van de Vlaamse Regering van 8 september 2023 tot wijziging van het Besluit Vlaamse 
Codex Wonen van 2021, wat betreft de sociale huurprijsberekening en huursubsidie voor 
huurders van ingehuurde sociale woningen, wordt enerzijds de huursubsidie die van toepassing 
is op de ingehuurde woningen verhoogd, en anderzijds de sociale korting die van toepassing is 
op de eigen woningen verlaagd, zodanig dat een meer gelijkwaardig inkomensgerelateerd sociaal 
voordeel wordt bekomen, ongeacht het statuut van de woning. De meeruitgave van de verhoging 
van de huursubsidie wordt gecompenseerd door meerinkomsten uit de verhuur van de woningen 
waar de woonmaatschappij een zakelijk recht op heeft. Met het voorliggende ontwerpbesluit 
wordt hieraan verder vorm gegeven. 

Daarnaast wordt een aanpassing doorgevoerd aan het stelsel van de bijzondere sociale leningen. 
Meer bepaald wordt vastgesteld dat elke ontlener waarvan het inkomen in rekening wordt 
gebracht bij het solvabiliteitsonderzoek eigenaar is of wordt van de woning. 

Ter uitvoering van de decretale erkenningsvoorwaarde dat elke woonmaatmaatschappij zorgt 
voor een behoorlijk werkend systeem van interne controle (artikel 4.46/6 van de Vlaamse Codex 
Wonen van 2021) waarvan de Vlaamse Regering de modaliteiten kan bepalen, wordt ten slotte 
voorgesteld een regeling toe te voegen die bepaalt dat elke woonmaatschappij die minstens 
5.000 woningen in beheer heeft, moet beschikken over een intern auditcomité.  
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1. SITUERING  

A. BELEIDSVELD/BELEIDSDOELSTELLING 

Dit dossier heeft betrekking op het beleidsveld Wonen. 

B. VORIGE BESLISSINGEN EN ADVIEZEN 

1. Het bijgaand voorontwerp van besluit werd aangepast aan het wetgevingsadvies nr. 2024/82 van 
14 maart 2024. 
 
2. Het bijgaand voorontwerp van besluit werd aangepast aan het advies van de Inspectie van 
Financiën van 11 maart 2024, met kenmerk BV/2024001018. 
 
3. Het begrotingsakkoord werd verleend op 18 maart 2024. 
 

2. INHOUD 

A. ALGEMENE TOELICHTING 
 

I. FINANCIERING HARMONISERING VAN DE SOCIALE 
HUURPRIJSBEREKENING 

Op 30 juni 2023 zijn de sociale huisvestingsmaatschappijen (SHM’s) en sociale verhuurkantoren 
(SVK’s) omgevormd tot één woonactor, namelijk de woonmaatschappij. Die hervorming leidt tot 
verschillende huurprijsberekeningen binnen één organisatie, afhankelijk van het statuut van de 
woning (zakelijk recht of ingehuurd). De woonmaatschappij zal echter beide types woningen aan 
sociaal gerechtigden aanbieden. De verschillen in het statuut van sociale woningen resulteren 
zonder bijsturing in uiteenlopende gevolgen voor de sociale huurder wat betreft de te betalen 
huurprijs en de wijze waarop de huurder een inkomensgerelateerd sociaal voordeel geniet. Om dat 
aan te pakken, heeft de Vlaamse Regering op 8 september 2023 een besluit goedgekeurd (VR 2023 
080 DOC.1152/1BIS en VR 2023 080 DOC.1152/2). Dit besluit verhoogt de huursubsidie die van 
toepassing is op de ingehuurde woningen en verlaagt de sociale korting die van toepassing is op de 
eigen woningen. Deze maatregel zal het sociaal voordeel voor beide types huurwoningen meer op 
mekaar afstemmen. De meeruitgave van de verhoging van de huursubsidie wordt gecompenseerd 
door meerinkomsten uit de verhuur van de woningen die ter uitvoering van artikel 4.40, 1°, van de 
Vlaamse Codex Wonen van 2021 worden verhuurd door de woonmaatschappij. Om deze financiële 
stromen in goede banen te leiden werd via het Programmadecreet bij de begrotingsopmaak 2024 
een Solidariseringsfonds opgericht, meer bepaald in artikel 4.46/1/1 van de Vlaamse Codex Wonen 
van 2021.  
 
Dit artikel voorziet in een delegatie aan de Vlaamse Regering om de voorwaarden vast te stellen 
waarin een woonmaatschappij die woningen ter beschikking stelt aan sociale huurders ter 
uitvoering van artikel 4.40, 4°, van de Vlaamse Codex Wonen van 2021, een beroep kan doen op het 
Solidariseringsfonds. Verder wordt vastgesteld dat het fonds de nodige middelen krijgt door 
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bijdragen van woonmaatschappijen op basis van de huurinkomsten van sociale huurwoningen die 
de woonmaatschappij verhuurt overeenkomstig haar opdracht vermeld in artikel 4.40, 1°, van het 
voornoemde decreet. De Vlaamse Regering bepaalt de berekeningswijze van de bijdragen in het 
fonds, de manier waarop de financiële middelen uit het Solidariseringsfonds omgezet worden in 
een toelage aan de woonmaatschappijen en regelt ook de werkwijze van het Solidariseringsfonds. 
Met dit ontwerpbesluit wordt daar uitvoering aan gegeven.  
 
Zoals toegelicht bij het besluit van 8 september 2023 werd er voor de harmonisering van de sociale 
huurprijsberekening voor geopteerd om volgende maatregelen te nemen: 

• Een verhoging van de huursubsidie voor huurders die een ingehuurde woning van een 
woningmaatschappijgaan huren; 

• Een verlaging van de sociale korting voor huurders die een woning uit het eigen 
patrimonium van de woningmaatschappijgaan huren. 

 
Verhoging van de huursubsidie 
De huurder betaalt in principe als huurprijs de huurprijs die de sociale verhuurder betaalt aan de 
private eigenaar/verhuurder. Om de betaalbaarheid te garanderen, krijgt de huurder een 
huursubsidie. De huursubsidie is het resultaat van volgende formule: huursubsidie = 
referentiehuurprijs verminderd met de eigen bijdrage. De huursubsidie bedraagt zonder indexatie 
maximaal 150 euro, te verhogen met 25 euro per persoon ten laste tot en met de 4de persoon ten 
laste, en 10% in een aantal voorkeurgemeenten.  
 
Als de maximale huursubsidie wordt verhoogd met 25% en de 10%-verhoging die geldt in een 
aantal gemeenten, wordt verhoogd tot 20%, daalt de reële huurprijs voor de sociale huurders van 
een ingehuurde woning met gemiddeld ca 15%. De maximale huursubsidie wordt dan, voorafgaand 
aan indexatie, 187,5 euro, te verhogen met 31,25 euro per persoon ten laste, verhoogd met 20% in 
een aantal gemeenten. Voor 2024 bedraagt de maximale huursubsidie 222,2 euro, te verhogen met 
37,03 euro per persoon ten laste, te verhogen met 20% in een aantal gemeenten. Gesimuleerd op 
data 2021 stijgt de gemiddelde huursubsidie met 49 euro, van 184 naar 233 euro per maand. Dat 
betekent een verhoging van het huidig huursubsidiebudget voor ingehuurde woningen met 26%. 
 

Ingehuurd patrimonium 
 Huidige reële huurprijs Nieuwe reële huurprijs verschil 
KW1 326 274 -16,07% 
KW2 315 262 -16,96% 
KW3 335 277 -17,35% 
KW4 380 350 -7,76% 
Totaal 339 291 -14,27% 

Overzicht van het verschil in gemiddelde reële huurprijs per inkomenskwartiel voor huurders in het ingehuurd patrimonium, na 
toepassing van de verhoogde huursubsidie, cijfers 2021 

 
Verlagen van de sociale korting voor eigen woningen 
De huurder betaalt als huurprijs de basishuurprijs. Om de betaalbaarheid te garanderen, wordt die 
basishuurprijs verminderd met de sociale korting. De sociale korting is het resultaat van volgende 
formule: sociale korting = basishuurprijs verminderd met de aangepaste huurprijs. De aangepaste 
huurprijs wordt onder meer berekend op een inkomensaandeel van de huurder, maar mag niet 
lager zijn dan een minimale huurprijs.  
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Het inkomensaandeel bedraagt momenteel 1/55ste van het jaarinkomen en wordt verhoogd tot 
maximaal 1/52ste als het huishouden een jaarinkomen heeft dat meer dan het dubbel is van de 
toepasselijke inkomensgrens. De minimale huurprijs wordt voorafgaand aan indexatie bepaald 
tussen een vork van 100 en 200 euro, afhankelijk van de marktwaarde van de woning.  
 
Het inkomensaandeel en de minimale huurprijs voor de berekening van de sociale korting worden 
verhoogd, zodat de huurders van woningen waarop de woonmaatschappij een zakelijk recht 
hebben een huurprijsstijging van 2% hebben.  
 
Het inkomensaandeel wordt van 1/55ste naar 1/54ste gebracht en wordt verhoogd tot maximaal 
1/51ste als het huishouden een jaarinkomen heeft dat meer dan het dubbel is van de toepasselijke 
inkomensgrens. De minimale huurprijs wordt met 2% verhoogd en zal voortaan bepaald worden 
tussen een vork van 102 en 204 euro, voorafgaand aan indexatie, afhankelijk van de marktwaarde 
van de woning. Voor 2024 is dat 149 euro voor marktwaarden lager dan 330 euro en 298 euro voor 
marktwaarden vanaf 857 euro. Voor de tussenliggende marktwaarden wordt de minimale huurprijs 
recht evenredig tussen de vorkbedragen vastgesteld.  
 

Eigen  patrimonium 
 Huidige reële huurprijs Nieuwe reële huurprijs verschil 
KW1 225 228 1,63% 
KW2 247 253 2,12% 
KW3 323 329 2,12% 
KW4 543 551 1,43% 
Totaal 335 340 1,76% 

Overzicht van het verschil in gemiddelde reële huurprijs per inkomenskwartiel voor huurders in het eigen patrimonium, na toepassing 
van de verhoging in het inkomensaandeel en minimale huurprijs, cijfers 2021 

 
Resultaat en compensatie hogere kost huursubsidie 
De maatregelen zorgen ervoor dat de huurprijzen harmonieuzer verdeeld worden over de 
inkomensgroepen, vooral wat betreft de lagere inkomens. Het is echter van belang dat de 
woonmaatschappij blijft onderhandelen over de inhuurprijs. Het sociaal voordeel voor de huurder 
van de ingehuurde woning is immers enerzijds de huursubsidie, maar evenzeer het verschil tussen 
marktwaarde en inhuurprijs. Momenteel bedraagt het verschil zo’n extra 10% voordeel voor de 
huurder. 
 
De impact van de huurprijsverhoging voor de huurders van het eigen patrimonium van de 
woonmaatschappij is beperkt, terwijl de impact voor de huurders in het ingehuurde patrimonium 
significant is. 
 
Om de hogere kost aan de huursubsidies te compenseren zal de VMSW via het Solidariseringsfonds 
een percentage van de theoretische huurinkomsten, vermeld in artikel 5.75, §1, eerste en tweede lid, 
van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021, afromen van de woonmaatschappijen en in het 
Solidariseringsfonds storten. Dit betekent dat voor de bepaling van de theoretische huurinkomsten 
rekening gehouden wordt met de huurinkomsten die de woonmaatschappij tijdens de periode van 
effectieve verhuring zou ontvangen in de veronderstelling dat alle huurders de volledig 
verschuldigde, reële huurprijs betalen. De VMSW stelt het percentage zo vast dat het totale geïnde 
bedrag de meerkosten benadert die voortvloeit uit de hervorming van de huursubsidie voor 
huurders van ingehuurde sociale woningen door het besluit van de Vlaamse Regering van 8 
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september 2023 tot wijziging van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021, wat betreft de sociale 
huurprijsberekening en huursubsidie voor huurders van ingehuurde woningen. Dit zorgt voor een 
ESR-opbrengst die de bijkomende kost van de huursubsidie zal opvangen. VMSW zal het geïnde 
bedrag dat moet dienen voor de compensatie van die meerkosten, doorstorten naar het Vlaamse 
Gewest.  
 

II. INVOERING INTERN AUDITCOMITÉ BIJ WOONMAATSCHAPPIJEN 

Sedert 1 juli 2023 zijn er in Vlaanderen 41 woonmaatschappijen werkzaam en dit na een grondige 
hervorming van het sociale woonlandschap waarbij alle sociale huisvestingsmaatschappijen en 
sociale verhuurkantoren samengevoegd werden tot één woonmaatschappij binnen één uniek 
werkingsgebied.  
 
Deze operatie bewerkstelligde een functionele operationele schaalvergroting door te voorzien in 
sterke en slagkrachtige woonmaatschappijen, met als hoofdzakelijk doel in het algemeen belang bij 
te dragen aan het recht op menswaardig wonen en de uitvoering van het Vlaamse woonbeleid. In 
het bijzonder zijn de woonmaatschappijen de bevoorrechte uitvoerders van de missie van het 
Vlaams woonbeleid inzake de realisatie van een sociaal woonaanbod. 
 
Om de risico’s binnen deze grote en sterke nieuwe woonmaatschappijen in de hand te houden, is 
het aangewezen dat elke woonmaatschappij minimaal beschikt over een intern auditcomité en zo 
mogelijk ook over de functie van een interne auditor. De verantwoordelijkheid voor een behoorlijk 
werkend systeem van interne controle is dan ook een decretaal verankerde erkenningsvoorwaarde. 
Daaraan wordt hier verdere uitvoering gegeven. 
 
De voordelen hiervan zijn legio: 

• Onafhankelijke controle: het auditcomité bestaat vnl. uit onafhankelijke leden die niet 
betrokken zijn bij het dagelijkse management van de vennootschap en die beschikken over 
een voldoende graad van onafhankelijk ten opzichte van het dagelijks bestuur van de 
woonmaatschappij (o.a. geen familiale band hebben met personeelsleden van de 
woonmaatschappij of geen directe band met klanten of leveranciers). Hierdoor kunnen ze 
objectieve en onpartijdige controles uitvoeren op de financiële rapportage, de interne 
controlesystemen en het risicobeheer van de organisatie. 

• Verbetering van interne controle: het auditcomité kan de effectiviteit van interne 
controlesystemen evalueren en aanbevelingen doen voor verbeteringen. Dit helpt bij het 
minimaliseren van operationele risico's, het voorkomen van fraude en het waarborgen van 
naleving van relevante wet- en regelgeving. 

• Toezicht op financiële rapportage: het auditcomité houdt toezicht op het financiële 
rapportageproces en de juistheid van de financiële overzichten. Dit helpt bij het 
waarborgen van transparantie en het voorkomen van fouten of misleidende informatie in 
de financiële verslaglegging. 

• Risicobeheer: het auditcomité identificeert en evalueert potentiële risico's waarmee de 
vennootschap wordt geconfronteerd, en beoordeelt de maatregelen die zijn genomen om 
deze risico's te beheersen. Dit stelt het management en de raad van bestuur in staat om 
gerichte acties te ondernemen om de blootstelling aan risico's te verminderen. 
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• Evaluatie van externe auditors: het auditcomité selecteert en evalueert de onafhankelijke 
externe auditor van de woonmaatschappij. Hierdoor wordt de kwaliteit van de externe 
audit verbeterd en worden potentiële belangenconflicten vermeden. 

• Naleving van wet- en regelgeving: het auditcomité zorgt ervoor dat de vennootschap 
voldoet aan alle relevante wetten, regelgeving en richtlijnen die van toepassing zijn op haar 
activiteiten. Dit minimaliseert het risico van boetes, juridische geschillen en reputatieschade 
als gevolg van non-compliance. 

• Vertrouwen van belanghebbenden: het hebben van een goed functionerend auditcomité 
draagt bij aan het vertrouwen van belanghebbenden, zoals aandeelhouders, investeerders, 
klanten en leveranciers. Het laat zien dat de woonmaatschappij serieus omgaat met 
governance, transparantie en risicobeheer. 

 
Kortom, een intern auditcomité is een waardevol mechanisme binnen een woonmaatschappij dat 
deugdelijk bestuur bevordert, helpt om risico's te beheersen en bijdraagt aan het vertrouwen van 
belanghebbenden. Door onafhankelijke controle en evaluatie van processen en activiteiten te 
bieden, draagt het auditcomité bij aan de algehele integriteit en prestaties van de 
woonmaatschappij, in aanvulling op de prestatiebeoordeling en het wettigheidstoezicht door de 
toezichthouder voor de sociale huisvesting. Als eerste stap wordt voorgesteld een regeling toe te 
voegen die bepaalt dat elke woonmaatschappij die minstens 5.000 woningen in beheer heeft, moet 
beschikken over een intern auditcomité tegen 1 januari 2025. De koepel van de 
woonmaatschappijen Initia zal nauw worden betrokken bij de uitwerking hiervan en bij de verdere 
uitrol van een inrichting van een intern auditcomité bij alle woonmaatschappijen. 
 

III. AANPASSING STELSEL BIJZONDERE SOCIALE LENINGEN 

De wijziging die aan het stelsel van de bijzondere sociale leningen wordt doorgevoerd, heeft tot 
doel om te verzekeren dat elke ontlener die op de leningsakte wordt vermeld ook eigenaar is of zal 
worden van de woning waarop de lening betrekking heeft. Dit moet vermijden dat personen die 
eigenlijk niet in staat zijn om een woning aan te kopen omdat ze niet solvabel blijken te zijn, via 
een achterpoortje het inkomen van een ander gezinslid of persoon in rekening brengen zodat het 
solvabiliteitsonderzoek niet langer een probleem vormt.  
 

B. TOELICHTING BIJ DE ARTIKELEN 

Artikel 1 
Met de invoering van een intern auditcomité voor elke woonmaatschappij wordt er allereerst 
gesleuteld aan de definitie die is opgenomen in artikel 1.2, 65°, van het Besluit Vlaamse Codex 
Wonen van 2021. Meer bepaald worden de taken van het intern auditcomité uitgebreid met het 
controleren van het risicobeheer en het zuinig en doelmatig gebruik van financiële middelen. 
 
Artikel 2 
Artikel 4.77 van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021 wordt opnieuw opgenomen waarbij  
uitvoering wordt gegeven aan artikel 4.46/1/1 van de Vlaamse Codex Wonen van 2021 waarmee een 
Solidariseringsfonds werd gecreëerd om de financiële stromen in goede banen te leiden van de 
financiering van de harmonisering van de sociale huurprijsberekening.  
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Er wordt daarbij bepaald dat de woonmaatschappijen het Solidariseringsfonds zullen financieren 
via een toelage die wordt berekend als een percentage van de theoretische huurinkomsten, vermeld 
in artikel 5.75, §1, eerste en tweede lid. Zo zal voor de bepaling van de theoretische huurinkomsten 
rekening gehouden worden met de huurinkomsten die de woonmaatschappij tijdens de periode van 
effectieve verhuring zou ontvangen in de veronderstelling dat alle huurders de volledig 
verschuldigde, reële huurprijs betalen. De VMSW stelt het percentage zo vast dat het totale geïnde 
bedrag de meerkosten benadert die voortvloeit uit de hervorming van de huursubsidie voor 
huurders van ingehuurde sociale woningen door het besluit van de Vlaamse Regering van 8 
september 2023 tot wijziging van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021, wat betreft de sociale 
huurprijsberekening en huursubsidie voor huurders van ingehuurde woningen.  
 
De toelage zal worden geïnd door de VMSW door de overeenkomstige bedragen van de rekening-
courant van de woonmaatschappij af te halen om vervolgens in het Solidariseringsfonds te storten. 
Concreet zal de toelage in jaar x worden berekend op basis van de theoretische huurinkomsten uit 
jaar x-1 die worden gebruikt bij de vaststelling van de GSC voor het referentiejaar x-1 in jaar x. 
 
Ten slotte wordt aangegeven dat de middelen uit het Solidariseringsfonds door de VMSW worden 
overgemaakt aan het Vlaamse Gewest. 
 
Artikel 3 
Met dit artikel wordt in artikel 4.132 van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021 een paragraaf 2 
toegevoegd en wordt de bestaande tekst die momenteel vorm geeft aan hoe het interne 
controlesysteem van een woonmaatschappij er moet uitzien opgenomen in paragraaf 1.  
 
In de toegevoegde paragraaf 2 wordt vastgesteld dat elke woonmaatschappij die minstens 5.000 
sociale huurwoningen in beheer heeft, moet beschikken over een intern auditcomité. Verder 
worden een aantal modaliteiten opgelegd waaraan een intern auditcomité moet voldoen teneinde 
de nodige garanties te hebben inzake onafhankelijkheid, performantie en effectiviteit: 

• Het aantal leden van een auditcomité wordt vastgelegd op minimum 3 bestuurders, onder 
wie een voorzitter, en waarvan hoogstens één uitvoerende bestuurder; 

• Het auditcomité moet minstens 4 x per jaar bij elkaar komen en hierover rapporteren aan 
de raad van bestuur. Ook wordt minstens één jaarrapportering opgelegd ten behoeve van 
de algemene vergadering; 

• De leden van het auditcomité beschikken samen over de vereiste bekwaamheden en een 
voldoende graad van onafhankelijkheid ten opzichte van het dagelijks bestuur van de 
vennootschap; 

• Het is belangrijk de opdrachten van het auditcomité in een auditcharter gedetailleerd vast 
te leggen zodat ieders verantwoordelijkheid duidelijk is en er hierover de nodige 
transparantie bestaat; 

• Uiteraard heeft het auditcomité toegang tot alle beschikbare informatie binnen de 
woonmaatschappij en kan het voor het uitvoeren van haar opdracht een beroep doen op 
personeelsleden van de woonmaatschappij of op externe deskundigen zoals bv. interne 
auditors. 

 
Artikel 4 
Met de wijziging aan artikel 4.144 van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021 wordt ook in de 
mogelijkheid voorzien om presentiegelden toe te kennen aan de leden van het interne auditcomité. 
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Op die manier willen we voldoende gewicht geven aan dit nieuwe orgaan binnen de 
woonmaatschappij en presentiegelden kunnen daarbij helpen. 
 
Artikel 5 
Er wordt een technische correctie doorgevoerd aan artikel 4.160/4 van het Besluit Vlaamse Codex 
Wonen van 2021. Meer bepaald bevat de tekst van artikel 4.160/11, tweede lid, van het voormelde 
besluit het woord ‘financiële planning’ niet meer, waardoor de verwijzing naar artikel 4.160/11, 
tweede lid niet meer correct is. De opmaak van de financiële planning van de woonmaatschappij 
wordt nu geregeld door artikel 4.37 van het voormelde besluit. 
 
Artikel 6 
De wijziging aan artikel 5.76 van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021 heeft als doel om te 
vermijden dat de toelage die wordt afgeroomd van de woonmaatschappijen door de VMSW en die 
in het Solidariseringsfonds wordt gestort, in uitvoering van nieuw artikel 4.77 van het voormelde 
besluit, nog blijft meegerekend worden als een inkomst in de GSC-berekening. Dit maakt namelijk 
deel uit van de theoretische huurinkomsten, vermeld in artikel 5.75 van het voormelde besluit. Door 
de toelage ook eens als een kost mee te nemen in de berekening van de GSC wordt dit 
geneutraliseerd. 
 
Artikel 7 
Aan artikel 5.124, vierder lid, van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021 wordt een toevoeging 
gedaan zodat elke ontlener die op de leningsakte wordt vermeld ook eigenaar moet zijn of worden 
van de woning waarop de lening betrekking heeft. Dit moet vermijden dat personen die eigenlijk 
niet in staat zijn om een woning aan te kopen omdat ze niet solvabel blijken te zijn, via een 
achterpoortje het inkomen van een ander gezinslid of persoon in rekening brengen zodat het 
solvabiliteitsonderzoek niet langer een probleem vormt. Het gevolg is dat de toekomst van deze 
mensen waarvan het inkomen dan wordt meegenomen in belangrijke mate wordt gehypothekeerd 
want men moet gedurende 20 tot 25 jaar instaan voor de afbetaling van de lening zonder 
eigendomsrechten te verwerven van het pand. Deze aanpassing zal deze problematiek vermijden. 
 
Artikel 8 
Dit artikel bevat de inwerkingsbepaling. Aan artikel 2 en 6 wordt terugwerkende kracht verleend tot 
1 januari 2024, zijnde de datum waarop de harmonisering van de sociale huurprijsberekening wordt 
toegepast die werd uitgewerkt in het besluit van de Vlaamse Regering van 8 september 2023 tot 
wijziging van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021, wat betreft de sociale 
huurprijsberekening en huursubsidie voor huurders van ingehuurde sociale woningen. De 
terugwerkende kracht is noodzakelijk zodat deze maatregel correct wordt gefinancierd. 
 
Verder wordt in een overgangsperiode voorzien bij de implementatie van het intern auditcomité.  
Deze regeling zal pas in werking treden op 1 januari 2025 zodat de woonmaatschappijen die 
minstens 5000 sociale huurwoningen in beheer hebben, de tijd hebben aan de nieuwe eisen te 
voldoen en een intern auditcomité op te zetten als dat nog niet bestond. 
 
Artikel 9 
Dit artikel behoeft geen nadere toelichting. 
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3. BESTUURLIJKE IMPACT 

A. BUDGETTAIRE IMPACT VOOR DE VLAAMSE OVERHEID 

Er wordt verwezen naar de berekening van de budgettaire impact bij het besluit van de Vlaamse 
Regering van 8 september 2023 tot wijziging van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021, wat 
betreft de sociale huurprijsberekeningen huursubsidie voor huurders van ingehuurde sociale 
woningen (VR 2023 080 DOC.1152/1BIS en VR 2023 080 DOC.1152/2). Daar wordt aangegeven dat de 
budgettaire impact afhankelijk is van de evolutie en de samenstelling van het eigen en ingehuurde 
patrimonium.  
 
De verhoogde huursubsidie leidt tot een geraamde meeruitgave in huursubsidie van 8,5 miljoen 
euro in 2024. Daartegenover staat dat de sector door de verhoging van de reële huurinkomsten 
voor de eigen woningen meerinkomsten zal genereren. Deze meerinkomsten, hier geraamd op ca. 
11,8 miljoen euro volstaan om de meeruitgave te dekken. Deze extra huurinkomsten zullen worden 
afgeroomd van de woonmaatschappijen door de VMSW. 
 
 meeruitgave huursubsidie meerinkomst eigen patrimonium 

Alle verhuringen 2024 8.459 keuro 11.804 keuro 
Verwachte budgettaire impact bij invoering op alle verhuringen, prognose 2024 

   
Uit de recentste GSC berekening blijkt dat de totale theoretische huurinkomst voor referentiejaar 
2022 uitkomt op 622,8 miljoen euro. De bedoeling is dat de VMSW jaarlijks een percentage vaststelt 
zodat het totale geïnde bedrag, de meerkost benadert die voortvloeit uit de hervorming van de 
huursubsidie voor huurders van ingehuurde sociale woningen. In dit geval zal dit dan ongeveer 
neerkomen op een percentage van 1,36% dat zal worden afgeroomd via een toelage van de 
huurinkomsten van het eigen patrimonium om zo tot een budgettairneutraal verhaal te komen. Dit 
blijft bovendien ruimschoots onder de verhoogde huurinkomsten uit het eigen patrimonium. In 
2024 zal de berekening uitgevoerd worden op de theoretische huurinkomst van het referentiejaar 
2023. 
  
Ten slotte dient opgemerkt te worden dat de invoering van een intern auditcomité bij de 
woonmaatschappijen en de aanpassing aan het stelsel van de bijzondere sociale leningen geen 
impact heeft op de begroting van het Vlaamse Gewest. 
 
In het gunstig advies van Inspectie van Financiën van 11 maart 2024 met als kenmerk BV/2024001018 
worden twee opmerkingen gemaakt. Hieronder gaan we daar verder op in: 
 

1. Inspectie van Financiën vraagt zich af wie het ‘auditcharter’ zal opstellen en waarom ‘niet-
uitvoerende’ bestuursleden tussen haakjes staat in het ontwerpbesluit. 
 
Allereerst dient opgemerkt te worden dat het auditcomité kan bestaan uit minstens drie 
bestuurders, waarvan hoogstens één uitvoerende bestuurder.  
 
Het auditcharter zal in principe opgesteld worden door (het hoofd van) de eigen interne 
auditdienst voor zover een woonmaatschappij daarover beschikt en dit in overleg met het 
management en het interne auditcomité, zo niet door het interne auditcomité. Het charter 
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legt immers de principes en de governancestructuur vast waaronder de interne auditfunctie 
zal opereren en zal uiteindelijk worden goedgekeurd door de raad van bestuur van de 
woonmaatschappij. Dit moet ervoor zorgen dat het charter in lijn is met de verwachtingen 
van het management en de bestuursleden, en dat het de nodige autoriteit en 
onafhankelijkheid verleent aan de interne auditfunctie om haar taken effectief uit te voeren.  
 

2. De Inspectie van Financiën stelt vast dat de bedragen die de VMSW afroomt van de 
woonmaatschappijen zal doorstorten naar het Vlaamse Gewest. In artikel 4.46/1/1 van de 
Vlaamse Codex Wonen van 2021 staat daarentegen dat de Vlaamse regering de manier zal 
bepalen waarop de financiële middelen uit het Solidariseringsfonds worden omgezet in een 
toelage aan de woonmaatschappijen. De Inspectie van Financiën kan zich weliswaar vinden 
in de voorgestelde aanpak maar zij vraagt zich af waarom er dan nog een fonds moet 
bestaan? 
 
Initieel uitgangspunt bij de oprichting van het Solidariseringsfonds was om de 
meerinkomsten uit de verhuur van de eigendomswoningen af te romen via de VMSW 
waarbij dit zou worden verrekend in de subsidies die via de VMSW en de toelage vanuit het 
Vlaamse Gewest naar de woonmaatschappijen vloeien. Hier wordt er nu voor geopteerd om 
die stroom eerst naar het Vlaamse Gewest te laten vloeien zodat het op die manier 
duidelijker wordt hoeveel huurinkomsten er werden afgeroomd bij de woonmaatschappijen 
door de VMSW voor dan de compensatie van de meeruitgave van de verhoging van de 
huursubsidie.  

 
Het begrotingsakkoord werd verleend op 18 maart 2024. 
 

B. ESR-TOETS 

Niet van toepassing. 
 

C. IMPACT OP HET PERSONEEL VAN DE VLAAMSE OVERHEID 

Dit besluit heeft geen impact op het personeel van de Vlaamse overheid. 
 

D. IMPACT OP DE LOKALE EN PROVINCIALE BESTUREN 

Dit besluit heeft geen impact op de lokale en provinciale besturen. 
 

4. VERDER TRAJECT 
 
De principiële goedkeuring van bijgaand voorontwerp van besluit van de Vlaamse Regering zal 
resulteren in het inwinnen van het advies van de Raad van State. 
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5. VOORSTEL VAN BESLISSING 
 
De Vlaamse Regering beslist: 
 
1° haar principiële goedkeuring te geven aan het bijgaande voorontwerp van besluit van de 
Vlaamse Regering tot wijziging van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021, wat betreft de 
financiering harmonisering van de sociale huurprijsberekening het stelsel van de bijzondere sociale 
leningen en de invoering van een intern auditcomité bij de woonmaatschappijen; 
 
2° de Vlaamse minister van Financiën en Begroting, Wonen en Onroerend Erfgoed te gelasten over 
het voormelde voorontwerp van besluit van de Vlaamse Regering het advies van de Raad van 
State in te winnen, met het verzoek het advies mee te delen binnen een termijn van dertig 
dagen, met toepassing van artikel 84, §1, eerste lid, 2°, van de gecoördineerde wetten op de Raad 
van State. 
 
 

De Vlaamse minister van Financiën en Begroting, Wonen en Onroerend Erfgoed 
 
 
 
 
 

Matthias DIEPENDAELE 
 
 

 
 
Bijlagen: 

1. Voorontwerp van besluit van de Vlaamse Regering tot wijziging van het Besluit Vlaamse Codex 
Wonen van 2021, wat betreft de financiering harmonisering van de sociale 
huurprijsberekening, het stelsel van de bijzondere sociale leningen en de invoering van een 
intern auditcomité bij de woonmaatschappijen; 

2. Het advies van de Inspectie van Financiën; 
3. Het begrotingsakkoord. 
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