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Situering van mijn bijdrage

• Actueel: leidend ambtenaar van Vlabinvest apb (deeltijds)

• Gewezen gedelegeerd bestuurder VMSW (en leidend ambtenaar Vlabinvest)

• Zijdelings betrokken bij vroegere WIES-wetgeving omdat Vlabinvest-jurist ook voorzitter
was van de Vlaams-Brabantse WIES-commissie

• Uitdrukkelijk géén ‘Vlabinvest-bijdrage’
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WIES 2.0 is ingrijpend verschillend
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WIES 2.0

Het betreft een conceptnota

Gekaderd binnen een ruimer geheel (Vlaams woonbeleid) maar …

Optioneel, te beslissen of te verruimen door gemeente, die ook optreedt als
systeembeheerder

De begunstigden: potentieel, verruimd en verengd

Voorrang, of toch verbod?

Focus op nieuwe woongelegenheden in projecten met een zekere grootte

Weerslag op ontwikkelaar/promotor/bouwheer



Inhoudelijke invalshoek

1. Gekaderd binnen een ruimer geheel

• WIES 2.0 = gekaderd binnen ruimer geheel, in casu het Vlaams woonbeleid maar …

• Oorspronkelijk GPB-decreet integreerde, naast BSO-verplichtingen tav gemeenten en
sociale woonactoren, meerdere (zij het thans vernietigde) verplichtingen tav private
woonactoren:

• én sociale last (ten gunste van laagste inkomens - in heel Vlaanderen - bijkomend
sociaal aanbod creëren - %-aandeel in alle projecten - gegarandeerde afname)

• én WIES 1.0 (ten gunste van hogere inkomens (zij het niet gedefinieerd) - met lokale
binding - in geselecteerde gemeenten - elke bouwgrondverwerving in WUG)

• Nu aanpak van vernietigde WIES-regeling maar niet van de sociale last.
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Inhoudelijke invalshoek

2. Belangrijke rol van de gemeente

• Een gemeente bepaalt zelfstandig of ze WIES 2.0 van toepassing verklaart of niet; het
systeem is optioneel voor de gepreselecteerde gemeenten

• De gemeente kan ook WIES 2.0 uitbreiden door het verplicht % op te trekken (40 => 60
of 20 => 40%)

• Gemeente die voor WIES 2.0 kiest moet ook optreden als lokale beheerder van het
systeem => gemeente krijgt 3 petten: regisseur lokaal woonbeleid, vergunningverlener
en toewijzer van woningen; is dit niet een pet té veel?
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3. Begunstigden: potentieel, verruimd én verengd

• Potentieel want afhankelijk van een gemeentelijke beslissing om WIES 2.0 van
toeassing te verklaren op hun grondgebied

• Verruimd

• want nu voor burgers uit 104 (was 69) gemeenten én 109 (was 77) aangrenzende
gemeenten => potentieel uit 213 van de 308 (69 %) van de Vlaamse gemeenten

• want nu voor koop én huur (volgens tekst tenminste)

• Verengd want nu wél gekoppeld aan duidelijke inkomens- en eigendomsvoorwaarden
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4. Is het nu voorrang … of toch verbod?

• Onduidelijkheid in de tekst van de conceptnota

• enerzijds: voorrang verlenen aan

• anderzijds: gereserveerd voor, richten op

• Indien voorrang, hoe wordt deze geregeld? Wanneer en hoe komen bv. niet-
voorranghouders aan bod?
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5. Focus op nieuwe woongelegenheden

• WIES 2.0 richt zich op de verkoop (of verhuur) van een % van alle nieuwe
woongelegenheden in projecten van een zekere omvang daar waar WIES 1.0 zich
richtte op de verkoop van alle bouwgronden in woonuitbreidingsgebieden

• WIES 2.0 zal een meer territoriaal gespreid effect hebben dan het aanvankelijke WIES

• WIES 2.0 heeft alleen gevolgen voor (semi-)professionele vastgoedpartijen
(ontwikkelaars, promotoren, …), WIES 1.0 had ook gevolgen voor individuele
grondeigenaars die wensten te verkopen
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6. Weerslag op promotoren/ontwikkelaars/bouwheren

• Verplichte verkoop van een % van de gerealiseerde woongelegenheden aan een
bepaalde doelgroep (modaal inkomen):

• veel complexer verkoopproces: een deel op basis van ‘gemeentelijke lijst’, een deel
op basis van markt

• met risico van ‘oude winkeldochters’, onverkochte woningen, indien geen voorrang
maar effectief of feitelijk verbod

• Geen systeem van ‘gegarandeerde’ afname zoals in (vroegere) sociale last
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7. Toets van de oorbaarheid en proportionaliteit - enkele elementen

• Met invoering van duidelijke inkomens- en eigendomsvoorwaarden wordt
tegemoetgekomen aan hét fundamenteel bezwaar van het Grondwettelijk Hof

• Er is ook geen staatsteun-problematiek aan verbonden, alles geschiedt binnen normale
open marktvoorwaarden

• Optionele toepasbaarheid afhankelijk van een gemeentelijke beslissing en
mogelijkheid tot verhoogde percentages doorkruist de proportionaliteit

• Onduidelijkheid ivm voorrang of verbod absoluut uit te klaren

• Boetebeding bij niet-20-jarige bewoning: ‘in verhouding tot voordeel’, welk ‘voordeel’?
Staat een 20-jarige plicht niet haaks op een mobiele woonmarkt? Quid vrij verkeer van
goederen?
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Operationele invalshoek

1. Vragen en onduidelijkheden tav de ontwikkelaars en verhuurders

• Komt de WIES-verplichting in de (bouw-)omgevings-vergunning?

• Bepaalt de ontwikkelaar welke woongelegenheden van een project voorwerp zijn van
WIES 2.0? Wanneer? Kenbaarmaking?

• Moet de ontwikkelaar de verkoopprijs publiek maken?

• Kan hij een vastgoedkantoor belasten met de verkoop? Van alle woongelegenheden of
alleen het WIES-luik?

• Wat indien hij geen kopers vindt, met wglh ‘blijft zitten’?

• + vergelijkbare vragen bij verhuur + vraag hoe werken bij wederverhuur
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Operationele invalshoek

2. Vragen en onduidelijkheden tav de gemeenten

• Beheert de gemeente de facto een lijst/voorraad aan WIES 2.0-woningen? Hoe komt
een woning op de lijst? Hoe kennen gemeenten de ‘in en out’-bewegingen?

• Moet een kandidaat dus ‘passeren’ bij de gemeente om:
• zich WIES-kandidaat te stellen en controle te vragen op inkomen en eigendom en

aldus zijn ‘ticket’ te krijgen waarmee hij naar de verkoper kan?
• komt er een tweede toetsing bij effectieve verkoop (inkomensevolutie)?
• krijgt de gemeente hiervoor toegang (privacy) tot gegevensbanken en systemen?

• Inkomenscontrole is niet zo eenvoudig als het lijkt => risico op ongelijke
behandeling/gemeente. Wordt hierop een controlesysteem opgezet?

• Kan het systeembeheer door een gemeente ook gedelegeerd worden aan bv. een
intergemeentelijk samenwerkingsverband (schaalgrootte, focus), een sociale
huisvestingsmaatschappij (ervaring, systemen) , …?
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Operationele invalshoek

2. Vragen en onduidelijkheden tav de gemeenten (vervolg)

• Door de periodieke herziening van de (lijst van) gemeenten kan het zijn dat een
gemeente uit het systeem moet stappen; vervallen dan de lopende verplichtingen van
ontwikkelaars?

• Hoe en door wie opvolging (boete) verzekeren tov gesloten WIES-verkopen?

• Krijgt eigenaar die eventueel wil verkopen ook toegang tot de WIES-lijst? Wat als de
gemeente dan geen WIES 2.0 gemeente meer is (en er dus geen kandidaat-kopers zijn
die een ticket kregen van de gemeente)?

• Hoe wordt WIES 2.0 toegepast bij verhuur? Hierover vind ik niets terug in de
conceptnota!
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Operationele invalshoek

3. Vragen en onduidelijkheden tav de begunstigden

• Maakt de gemeente de lijst/voorraad aan WIES 2.0-woningen publiek en, zo ja, met
welke gegevens (prijs, opp, n-kamers, comfort, EPC, …)

• Is er een beroepsmogelijkheid tov gemeentelijke beslissingen of beslissingen van de
promotor? Waar kan een kandidaat terecht die zich ‘gepasseerd’ voelt of is?

• Komt de ‘bewoningsplicht’ en de ‘sanctie’ volgens een modelformulering in de akte?

• Sanctiebedrag is totaal onduidelijk

• Komt er een algemeen toezicht op de correcte en uniforme toepassing van het WIES-
systeem en de rechten en plichten van de kandidaten/kopers? Toezicht door wie?
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In relatie tot Vlabinvest

Een vraag en een opmerking

• De vraag: WIES 2.0 is van toepassing op autonome provinciebedrijven, Vlabinvest is
een apb, is WIES op ons van toepassing? Regelgevingen zijn (deels) tegenstrijdig.
Gelijkaardige vragen voor sociale huisvestingsmaatschappijen (semi-publieke
rechtspersonen ?) en privé-ontwikkelaars die bouwen in kader van CBO en Design &
Build.

• De opmerking: bij verkoop van een door Vlabinvest gebouwde woning geldt een BTW-
voet van 21 % (en niet 6% zoals in de nota vermeld). Op de verkoop van een door
Vlabinvest gefinancierde maar door een sociale huisvestingsmaatschappij gebouwde
woning geldt een BTW van 6%, indien een OCMW bouwt 12%, indien een gemeente
bouwt 21 %.
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Dank voor uw aandacht

Hubert Lyben

Leidend ambtenaar Vlabinvest apb

hubert.lyben@vlabinvest.be


