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1. Inleiding

Het doel van deze conceptnota is een nieuw kader uit te werken om Wonen in 
eigen streek (WIES) te ondersteunen. In de vorige legislatuur is, onder meer onder 
impuls van toenmalig Vlaams volksvertegenwoordiger Mark Demesmaeker, een 
regeling voor WIES uitgewerkt. Het Grondwettelijk Hof vernietigde echter de WIES-
bepalingen die vervat zaten in het Grond- en Pandendecreet. Met het arrest van 
het Grondwettelijk Hof is de wil om een regeling te treffen die bepaalde groepen de 
kans geeft om zich te vestigen in gemeenten waarmee ze een band hebben, niet 
verdwenen. Het regeerakkoord van de Vlaamse Regering 2014-2019 is daarover 
duidelijk:

“We herstellen het principe van wonen in eigen streek in eer, rekening houdend 
met de opmerkingen van het Grondwettelijk Hof.”.

De beleidsnota Wonen 2014-2019 voegt daaraan toe:

“Rekening houdend met de opmerkingen van het Grondwettelijk Hof, zal ik een 
alternatieve regeling inzake “wonen in eigen streek” uitwerken. Doelstelling blijft 
betaalbaar wonen in de eigen regio mogelijk te maken en sociale verdringing tegen 
te gaan.”. 

En ook de beleidsnota Vlaamse Rand 2014-2019 treedt die ambitie bij:

“Ik blijf pal achter Wonen in Eigen Streek staan. Ik herstel het principe in ere, reke-
ning houdend met de opmerkingen van het Grondwettelijk Hof. Ik blijf de minder 
kapitaalkrachtige bevolking kansen geven om in de doelgemeenten een woning te 
kopen of te huren en ik bestrijd de sociale verdringing. Ik blijf de nodige rechts-
zekere maatregelen nemen die voorrang geven aan kandidaat-kopers en -huurders 
die reeds een band hebben met de streek.”.

Het opzet van WIES is en blijft dus om minder kapitaalkrachtige burgers die een 
sociale binding hebben met een bepaalde gemeente, ook effectief de mogelijkheid 
te geven zich daar lokaal te verankeren. In gemeenten met een hoge externe of 
interne migratiedruk of in gemeenten met snel stijgende grondprijzen is zoiets 
vaak erg moeilijk, vooral voor burgers die niet zomaar een beroep kunnen doen op 
het benodigde kapitaal om het hoofd te bieden aan stijgende vastgoedprijzen. Voor 
hen wil WIES de broodnodige ondersteuning bieden. Zo wordt ervoor gezorgd dat 
stijgende vastgoedprijzen geen volledige ontwrichting van lokale gemeenschappen 
veroorzaken.

Het Grondwettelijk Hof vernietigde het oorspronkelijke kader voor WIES, het zoge-
naamde boek 5 van het Grond- en Pandendecreet van 27 maart 2009, wegens 
een schending van het vrij verkeer van vestiging, kapitaal en diensten. Het Hof 
oordeelde dat de regelgeving te vaag was en te weinig doelgericht. De beper-
kingen bij eigendomsoverdracht in de gemeenten in kwestie hielden geen “recht-
streeks verband met de socio-economische aspecten met betrekking tot het door 
het Vlaamse Gewest nagestreefde doel om uitsluitend de minst kapitaalkrachtige 
plaatselijke bevolking op de vastgoedmarkt te beschermen.”.

Daarom staan de indieners van deze nota eerst stil bij de context waarin de origi-
nele WIES-regels tot stand kwamen en daarna bij de redenen van de vernietiging. 
Vervolgens worden lessen getrokken uit het oordeel van het Grondwettelijk Hof 
en wordt een nieuw WIES-kader voorgesteld dat de doelstelling van de Vlaamse 
Wooncode ondersteunt. Er is voor gezorgd dat de nieuwe voorstellen van WIES 
zo uitgewerkt worden dat ze voldoen aan de criteria die het Grondwettelijk Hof 
hanteert.
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2. Context originele wetgeving en vernietiging

2.1. Het Grond- en Pandendecreet

Het Vlaamse decreet Grond- en Pandenbeleid van 27 maart 2009, dat op 
1 september 2009 in werking is getreden, bevatte een WIES-regeling. Het grond- 
en pandenbeleid heeft een erg ruime doelstelling, die het ontleent aan artikel 1.1.4 
van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening.

Met het decreet wilde het beleid niet alleen een “duurzame ruimtelijke ontwikke-
ling bevorderen”, maar ook voorzien in een “voldoende ruim en kwalitatief aanbod 
aan gronden, panden en infrastructuren die nodig of nuttig zijn voor de verwezen-
lijking van de economische, sociale en culturele rechten, vermeld in artikel 23 van 
de Grondwet, en voor het recht op menswaardig wonen, vermeld in artikel 3 van 
de Vlaamse Wooncode”. Verder waren het “verwezenlijken van ruimtelijke ontwik-
kelingskansen voor de diverse maatschappelijke sectoren en activiteiten, het 
scheppen van ruimtelijke strategieën en voorzieningen die sociale cohesie bevor-
deren en grond- en pandenspeculatie tegengaan” belangrijke uitgangspunten van 
het Grond- en Pandendecreet. Het decreet stelt voor om de bovengenoemde doelen 
te faciliteren via de ontwikkeling en verwezenlijking van ruimtelijke projecten door 
publieke, publiek-private of private actoren.

2.2. Oorspronkelijk doel en kader

Boek 5 van het Grond- en Pandendecreet bevatte de regels voor Wonen in eigen 
streek. Het doel van die regeling bestond erin om de endogene woonbehoeften van 
een aantal gemeenten te ondersteunen.

2.2.1. Oorspronkelijk toepassingsgebied

Het toepassingsgebied waarin die endogene woonbehoefte ondersteund werd, was 
beperkt tot woonuitbreidingsgebieden in gemeenten met een hoge bouwgrondprijs 
en een hoge migratie-intensiteit. De Vlaamse overheid zou daarvoor driejaarlijks 
een lijst maken van alle gemeenten met een voldoende hoge migratie-intensiteit. 
Het was de bedoeling dat die lijst in het Belgisch Staatsblad zou worden bekend-
gemaakt. De oplijsting van gemeenten moest gebeuren aan de hand van recente 
statistische gegevens. Daarvoor bevatte het decreet een aantal criteria:
1° een gemeente moest behoren tot de 40% Vlaamse gemeenten met de hoogste 

gemiddelde bouwgrondprijs per vierkante meter;
2° een gemeente moest behoren tot:
 – ofwel de 25% Vlaamse gemeenten met de hoogste interne migratie-intensi-

teit;
 – ofwel de 10% Vlaamse gemeenten met de hoogste externe migratie-intensi-

teit.1

1 Onder migratie-intensiteit wordt verstaan: de som van de gemeentelijke in- en uitwijkingen, waar-
genomen in de loop van een observatieperiode. Daarbij wordt een onderscheid gemaakt tussen:

 – interne migratie, namelijk een verhuisbeweging tussen gemeenten in België;
 – externe migratie, namelijk een verhuisbeweging van en naar het buitenland. 
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Op de kaart hieronder zijn de 69 gemeenten die onder de originele WIES-regeling 
vielen, met groen gemarkeerd.

Figuur 1 – Gemeenten die onder de toepassing van Wonen in eigen streek vielen 
(Bron: Wonen Vlaanderen)

In die gemeenten gold er een bijzondere voorwaarde voor de overdracht van 
gronden en daarop opgerichte constructies, zij het beperkt tot woonuitbreidings-
gebied en gebieden waarvoor een planologische afwijking van toepassing was. 
Dat was bijvoorbeeld het geval in het gewestplan Halle-Vilvoorde op plekken waar 
er meer dan twee bouwlagen werden toegestaan. De overdracht van onroerend 
goed was alleen toegestaan voor personen die een nauwe band hadden met de 
gemeente. Verder was er ook nog een facultatieve toepassing binnen het WIES-
gebied: op grond van een gemeentelijk reglement, een bestemmingsplan of een 
verkavelingsvergunning kon de bijzondere overdrachtsvoorwaarde van WIES van 
toepassing worden verklaard op gedeelten van de plannen. Daarbij gold dat nooit 
meer dan 10% van het grondgebied van een gemeente onder een WIES-regeling 
kon vallen.

2.2.2. Vaststelling van de band met de gemeente

De band met de gemeente moest worden beoordeeld aan de hand van een aantal 
criteria, inclusief een ‘restcategorie.’ Als iemand elementen kon aandragen van 
‘maatschappelijke, familiale, sociale of economische aard’, dan konden die ook 
bijdragen tot het vaststellen van de vereiste band. De criteria waren:
1° gedurende ten minste zes jaar onafgebroken gewoond hebben in de gemeente, 

of in een aangrenzende gemeente die ook voorkomt op de lijst, vermeld in 
artikel 5.1.1 van het Grond- en Pandendecreet;

2° op de datum van de overdracht werkzaamheden verrichten in de gemeente, 
voor zover die werkzaamheden gemiddeld ten minste een halve werkweek in 
beslag nemen;

3° op grond van een zwaarwichtige en langdurige omstandigheid een maatschap-
pelijke, familiale, sociale of economische band met de gemeente hebben opge-
bouwd.

2.2.3. Provinciale beoordelingscommissie

Om die ‘nauwe band’ te beoordelen, moest een provinciale beoordelingscommissie 
zich erover uitspreken. Die commissie bestond uit een jurist die de leiding had 
van de commissie, samen met de bevoegde provinciaal gedeputeerde en experts 
op het vlak van het toewijzingsbeleid inzake wonen. De provinciale beoordelings-
commissie, die gebonden was aan de principes van behoorlijk bestuur, zou borg 
staan voor de behoorlijkheid en de proportionaliteit van de inschatting en motive-
ring van bovenstaande elementen.
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2.3. Vernietiging door het Grondwettelijk Hof

Het Grondwettelijk Hof heeft op 7 november 2013 twee arresten uitgesproken waarin 
ze die regels in het Grond- en Pandendecreet vernietigde: arrest nr. 144/2013 
en arrest nr. 145/2013. Arrest nr. 144/20132 kwam tot stand na een prejudiciële 
vraagstelling aan het Europees Hof van Justitie. Het Europees Hof van Justitie 
oordeelde in een arrest van 8 mei 2013 dat de bepalingen van WIES in het Grond- 
en Pandendecreet een beperking van het vrij verkeer van goederen en personen 
inhielden. Het stelde dat zonder een duidelijke sociale doelstelling, zoals uitge-
legd in punt 4.2 van deze nota, een dergelijke beperking niet in overeenstem-
ming was met de Europese regelgeving. In deze nota komen eerst de motieven 
van het Europees Hof van Justitie aan bod en daarna wordt de conclusie van het 
Grondwettelijk Hof geanalyseerd.

2.3.1. Europese regelgeving

Het Europees Hof van Justitie beriep zich dus op de principes van het vrij verkeer 
en vrij verblijf binnen de Unie om te antwoorden op de prejudiciële vraag van het 
Grondwettelijk Hof. Hieronder staan de belangrijkste bepalingen van die principes. 

Het recht van vrij verkeer en verblijf van personen binnen de EU vormt de hoek-
steen van het burgerschap van de Unie dat in 1992 met het Verdrag van Maastricht 
werd ingevoerd.

De bepalingen van het vrij verkeer en vrij verblijf op het grondgebied van de 
lidstaten voor de burgers van de Europese Unie worden bepaald in het Verdrag 
betreffende de Werking van de Europese Unie (VWEU). De onderstaande artikelen 
werden door het Grondwettelijk Hof aangehaald in desbetreffende arrest. Artikel 21 
van dat verdrag bepaalt het volgende:

1. Iedere burger van de Unie heeft het recht vrij op het grondgebied van de 
lidstaten te reizen en te verblijven, onder voorbehoud van de beperkingen en 
voorwaarden die bij de Verdragen en de bepalingen ter uitvoering daarvan zijn 
vastgesteld.

2. Indien een optreden van de Unie noodzakelijk blijkt om deze doelstelling te 
verwezenlijken en de Verdragen niet in de daartoe vereiste bevoegdheden 
voorzien, kunnen het Europees Parlement en de Raad, volgens de gewone 
wetgevingsprocedure, bepalingen vaststellen die de uitoefening van de in lid 1 
bedoelde rechten vergemakkelijken.

3. Ter verwezenlijking van dezelfde doelstellingen als in lid 1 genoemd, en tenzij de 
Verdragen in de daartoe vereiste bevoegdheden voorzien, kan de Raad, volgens 
een bijzondere wetgevingsprocedure, maatregelen inzake sociale zekerheid 
en sociale bescherming vaststellen. De Raad besluit met eenparigheid van 
stemmen, na raadpleging van het Europees Parlement.

Artikel 45 van het Verdrag betreffende de Werking van de Europese Unie bepaalt 
het volgende:

1. Het verkeer van werknemers binnen de Unie is vrij. 
2. Dit houdt de afschaffing in van elke discriminatie op grond van de nationaliteit 

tussen de werknemers der lidstaten, wat betreft de werkgelegenheid, de belo-
ning en de overige arbeidsvoorwaarden. 

2 Het Grondwettelijk Hof oordeelde in arrest nr. 144/2013 van 7 november 2013 “In zake: de beroepen 
tot gehele of gedeeltelijke vernietiging van boek 5 (artikelen 5.1.1 tot 5.3.3) van het decreet van 
het Vlaamse Gewest van 27 maart 2009 betreffende het grond- en pandenbeleid, ingesteld door Eric 
Libert en anderen en door de vzw ‘Algemeen Eigenaars en Mede-Eigenaarssyndicaat’ en Olivier de 
Clippele” dat ‘Wonen in eigen streek’ moest worden vernietigd.
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3. Het houdt behoudens de uit hoofde van openbare orde, openbare veiligheid en 
volksgezondheid gerechtvaardigde beperkingen het recht in om,

 3.1. in te gaan op een feitelijk aanbod tot tewerkstelling,
 3.2. zich te dien einde vrij te verplaatsen binnen het grondgebied der lidstaten, 
 3.3. in een der lidstaten te verblijven teneinde daar een beroep uit te oefenen 

overeenkomstig de wettelijke en bestuursrechtelijke bepalingen welke voor 
de tewerkstelling van nationale werknemers gelden,

 3.4. op het grondgebied van een lidstaat verblijf te houden, na er een betrek-
king te hebben vervuld, overeenkomstig de voorwaarden die zullen worden 
opgenomen in door de Commissie vast te stellen verordeningen.

4. De bepalingen van dit artikel zijn niet van toepassing op de betrekkingen in 
overheidsdienst.

Artikel 49 van het VWEU bepaalt:

In het kader van de volgende bepalingen zijn beperkingen van de vrijheid van 
vestiging voor onderdanen van een lidstaat op het grondgebied van een andere 
lidstaat verboden. Dit verbod heeft eveneens betrekking op beperkingen betref-
fende de oprichting van agentschappen, filialen of dochterondernemingen door de 
onderdanen van een lidstaat die op het grondgebied van een lidstaat zijn geves-
tigd.

De vrijheid van vestiging omvat, behoudens de bepalingen van het hoofdstuk betref-
fende het kapitaal, de toegang tot werkzaamheden anders dan in loondienst en de 
uitoefening daarvan alsmede de oprichting en het beheer van onder nemingen, en 
met name van vennootschappen in de zin van de tweede alinea van artikel 54, 
overeenkomstig de bepalingen welke door de wetgeving van het land van vestiging 
voor de eigen onderdanen zijn vastgesteld.

Artikel 56 van het VWEU bepaalt:

In het kader van de volgende bepalingen zijn de beperkingen op het vrij verrichten 
van diensten binnen de Unie verboden ten aanzien van de onderdanen der lidstaten 
die in een andere lidstaat zijn gevestigd dan die, waarin degene is gevestigd te 
wiens behoeve de dienst wordt verricht.

Het Europees Parlement en de Raad kunnen, volgens de gewone wetgevings-
procedure, de bepalingen van dit hoofdstuk van toepassing verklaren ten gunste 
van de onderdanen van een derde staat die diensten verrichten en binnen de Unie 
zijn gevestigd.

En ten slotte is ook artikel 63 van het VWEU relevant:

1. In het kader van de bepalingen van dit hoofdstuk zijn alle beperkingen van het 
kapitaalverkeer tussen lidstaten onderling en tussen lidstaten en derde landen 
verboden.

2. In het kader van de bepalingen van dit hoofdstuk zijn alle beperkingen van het 
betalingsverkeer tussen lidstaten onderling en tussen lidstaten en derde landen 
verboden.

Dat zijn dus de Europese rechtsregels die het Europees Hof in zijn prejudicieel 
arrest heeft geïnterpreteerd.

2.3.2. Uitspraak van het Europees Hof van Justitie

De indieners van het beroep voor het Grondwettelijk Hof voerden voor het Europees 
Hof van Justitie aan dat de decretale bepalingen van Wonen in eigen streek niet 
beantwoorden aan het Europees recht. In het bijzonder argumenteerden ze dat 
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andere, minder beperkende maatregelen dan de WIES-regels, ook zouden kunnen 
beantwoorden aan het doel dat de overheid nastreefde. En dat zulke minder ingrij-
pende maatregelen niet als resultaat zouden hebben dat kandidaat-kopers die niet 
aan één van die voorwaarden voldoen, de facto het verbod kregen te kopen. Dat 
laatste zou met WIES wel het geval zijn, argumenteerden ze.

Het Europees Hof was vrij duidelijk in zijn antwoord op de prejudiciële vraag:

“De artikelen 21 VWEU, 45 VWEU, 49 VWEU, 56 VWEU en 63 VWEU en de arti-
kelen 22 en 24 van richtlijn 2004/38/EG van het Europees Parlement en de Raad 
van 29 april 2004 betreffende het recht van vrij verkeer en verblijf op het grond-
gebied van de lidstaten voor de burgers van de Unie en hun familieleden, tot wijzi-
ging van verordening (EEG) nr. 1612/68 en tot intrekking van richtlijnen 64/221/
EEG, 68/360/EEG, 72/194/EEG, 73/148/EEG, 75/34/EEG, 75/35/EEG, 90/364/
EEG, 90/365/EEG en 93/96/EEG, staan in de weg aan een regeling als die van 
boek 5 van het Decreet van het Vlaamse Gewest van 27 maart 2009 betreffende 
het grond- en pandenbeleid, die voor de overdracht van onroerende goederen 
in bepaalde door de Vlaamse Regering aangewezen gemeenten vereist dat een 
provinciale beoordelingscommissie oordeelt dat er een ‘‘voldoende band” bestaat 
tussen de kandidaat-koper of kandidaat-huurder en deze gemeenten.”.

Het is wel van belang dat het Europees Hof van Justitie, minstens impliciet aangeeft 
dat het doel van het bestreden decreet legitiem is (zie voornamelijk de arresten 
Woningstichting Sint Servatius, punt 253, en Commissie/Hongarije, punt 69).

2.3.3. Argumentatie van de toenmalige Vlaamse Regering voor het 
Grondwettelijk Hof

De Vlaamse Regering wierp voor het Grondwettelijk Hof op dat het doel van boek 5 
de WIES-maatregelen wel legitimeerde. Ze voerde aan dat het verzekeren van 
de toegang tot een woning voor personen met een laag inkomensniveau of voor 
bepaalde sociaal zwakkere groepen van de plaatselijke bevolking, een dwingende 
reden van algemeen belang kan uitmaken. Die verantwoorden, volgens de Vlaamse 
overheid, bijgevolg beperkingen die door het bestreden decreet waren ingevoerd. 

Daarom argumenteerde de Vlaamse Regering voor het Grondwettelijk Hof dat het 
besluit van het Hof van Justitie niet pertinent was. Vooral de evenredigheidstoet-
sing van het Hof zou te abstract zijn en geen rekening hebben gehouden met het 
precieze doel dat het decreet nastreefde. Het Hof zou, met andere woorden, de 
drie decretale criteria die het bestaan van een voldoende band moeten verant-
woorden, niet precies genoeg hebben onderzocht en bovendien het doel verkeerd 
hebben geïnterpreteerd.

De Vlaamse Regering putte voor zijn argumentatie uit vaste rechtspraak4 van het 
Europees Hof van Justitie. Nationale maatregelen die de uitoefening van de door 
het VWEU gewaarborgde fundamentele vrijheden kunnen belemmeren of minder 
aantrekkelijk maken, zijn niettemin toelaatbaar als ze een doel van algemeen 
belang nastreven. Daaruit leidde de Vlaamse Regering af dat de voorwaarde van 
een ‘voldoende band’ met een gemeente gerechtvaardigd is omdat ze moet helpen 
voorzien in de woonbehoeften van de minst kapitaalkrachtige endogene bevolking. 

3 Punt 25 in het arrest Woningstichting Sint Servatius luidt als volgt: “Volgens vaste rechtspraak kun‑
nen nationale maatregelen die het vrije verkeer van kapitaal beperken, evenwel gerechtvaardigd 
zijn door de in artikel 58 EG genoemde redenen of door dwingende redenen van algemeen belang, 
op voorwaarde dat zij geschikt zijn om de verwezenlijking van het nagestreefde doel te waarborgen 
en niet verder gaan dan nodig is voor het bereiken van dat doel (zie arrest van 23 oktober 2007, 
Commissie/Duitsland, C‑112/05, Jurispr. blz. I‑8995, punten 72 en 73 en aldaar aangehaalde recht‑
spraak).”.

4 Zie arresten Woningstichting Sint Servatius, punt 25, en Commissie/Hongarije, punt 69.



1236 (2016-2017) – Nr. 1 9

Vlaams Parlement

Onder die doelgroep, zo argumenteerde de Vlaamse Regering, moesten in het 
bijzonder sociaal zwakke personen, jonge gezinnen en alleenstaanden begrepen 
worden die niet over voldoende kapitaal beschikken om in de doelgemeenten een 
onroerend goed te kopen of te huren.

2.3.4. Conclusie van het Grondwettelijk Hof

Het Grondwettelijk Hof volgde die redenering niet. In een informatieve nota over 
het arrest lichtte het Hof zijn beslissing als volgt toe:

“Het vernietigde boek 5 van het Grond- en Pandendecreet waarborgde het recht op 
‘wonen in eigen streek’. Het decreet kwam er omdat door de hoge vastgoedprijzen 
in bepaalde Vlaamse gemeenten (in totaal 69 opgelijste gemeenten) de minder 
kapitaalkrachtige lokale bevolkingsgroepen (jonge gezinnen, alleenstaanden, 
sociaal zwakkeren) niet meer in staat waren bouwgrond en de daarop opge-
richte woningen te verwerven, waardoor er een sociale verdringing door finan-
cieel sterkere bevolkingsgroepen uit andere gemeenten plaatsvindt. Daarom werd 
een bijzondere voorwaarde opgelegd om tot ‘overdracht’ (waarmee is bedoeld: 
verkopen, verhuren voor meer dan negen jaar, inbrengen in een vennootschap of 
er een erfpacht of opstalrecht op verlenen) van bepaalde (hoofdzakelijk in woon-
uitbreidingsgebied gelegen) gronden en daarop opgerichte gebouwen te kunnen 
overgaan, namelijk het bestaan van een voldoende band tussen degene die het 
goed verwerft en de gemeente waarin het gelegen is. Een provinciale beoorde-
lingscommissie zou vooraf oordelen of er een voldoende band met de gemeente 
is. Die band kan blijken uit het feit dat die persoon gedurende ten minste zes 
jaar onafgebroken woonachtig is geweest in de gemeente of in een aangrenzende 
gemeente die ook voorkomt op de lijst van de betrokken gemeenten, uit het feit 
dat die persoon, op de datum van de overdracht, werkzaamheden verricht in de 
gemeente, voor zover deze werkzaamheden gemiddeld ten minste een halve werk-
week in beslag nemen, of, ten slotte, uit het feit dat die persoon op grond van 
een zwaarwichtige en langdurige omstandigheid een maatschappelijke, familiale, 
sociale of economische band met de gemeente heeft opgebouwd.

Het Hof van Justitie heeft in het voormelde arrest van 8 mei 2013 geoordeeld dat 
de regeling betreffende het ‘wonen in eigen streek’ onder meer afbreuk doet aan 
verschillende fundamentele vrijheden:
– de vrijheid van verkeer en van vestiging;
– het vrij verrichten van diensten;
– het vrij verkeer van kapitalen.

Die beperking, en in het bijzonder de drie alternatieve voorwaarden om een 
voldoende band met de gemeente te hebben, waarvan de naleving door de voor-
melde commissie moet worden nagegaan, houden niet rechtstreeks verband met 
de socio-economische aspecten met betrekking tot het door het Vlaamse Gewest 
nagestreefde doel om uitsluitend de minst kapitaalkrachtige plaatselijke bevol-
king op de vastgoedmarkt te beschermen. Zoals het Hof van Justitie opmerkt, 
kan immers eveneens aan de drie beoogde voorwaarden worden voldaan door 
personen die over voldoende middelen beschikken. Daarenboven kunnen zij 
onevenredige gevolgen hebben voor de uitoefening van de fundamentele vrij-
heden, terwijl minder beperkende en minder discretionaire maatregelen dan de 
regeling van voorafgaande administratieve toestemming, hadden kunnen worden 
overwogen om dat doel te verwezenlijken. De omstandigheid dat de bestreden 
bepalingen eveneens tot doel hebben de ‘endogene’ bewoning te bevorderen en 
de sociale cohesie aan te moedigen, verandert niets aan die vaststelling. Volgens 
het Grondwettelijk Hof zijn, als gevolg van dat arrest van het Hof van Justitie, 
het eerste en het tweede middel gegrond in zoverre daarin wordt aangevoerd 
dat boek 5 van het bestreden decreet de artikelen 10 en 11 van de Grondwet, in 
samenhang gelezen met de artikelen 21, 45, 49, 56 en 63 van het Verdrag betref-
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fende de Werking van de Europese Unie, alsook met de artikelen 22 en 24 van de 
richtlijn 2004/38/EG, schendt. Boek 5 van het bestreden decreet diende daarom in 
zijn geheel te worden vernietigd.”.

2.4. Conclusie

Het Hof van Justitie van de Europese Unie, daarin gevolgd door het Grondwettelijk 
Hof, heeft dus geoordeeld dat Wonen in eigen streek afbreuk doet aan verschillende 
fundamentele vrijheden van het Europees recht. Het gaat daarbij voor namelijk 
over de vrijheid van verkeer en vestiging, het vrij verrichten van diensten en het 
vrij verkeer van kapitaal. Zoals al eerder is aangegeven, kan een beperking niet-
temin toelaatbaar zijn als ze een doel van algemeen belang nastreeft, geschikt is 
om de verwezenlijking van dat doel te waarborgen en niet verder gaat dan nood-
zakelijk is om de doelstelling te bereiken.

Volgens het Hof van Justitie van de Europese Unie houdt geen van de drie decretale 
voorwaarden om een voldoende band met de gemeente aan te tonen, rechtstreeks 
verband met de socio-economische aspecten met betrekking tot het doel van het 
Vlaamse Gewest om uitsluitend de minst kapitaalkrachtige plaatselijke bevolking 
op de vastgoedmarkt te beschermen. Daarom oordeelt zowel het Europees als het 
Grondwettelijk Hof dat de maatregel verder gaat dan noodzakelijk is om het doel te 
bereiken. Ook personen die over voldoende middelen beschikken en die dus geen 
specifieke behoefte hebben aan sociale bescherming op die markt, kunnen immers 
een beroep doen op een regeling inzake Wonen in eigen streek.

Volgens het Hof van Justitie van de Europese Unie kan de WIES-regeling dus oneven-
redige gevolgen hebben voor de uitoefening van fundamentele vrijheden terwijl 
ook minder beperkende maatregelen eenzelfde doel hadden kunnen verwezen-
lijken. Volgens vaste rechtspraak van het hof kunnen eisen voor het beleid over de 
sociale huisvesting van een lidstaat wel dwingende redenen van algemeen belang 
uitmaken. Maar een regeling van voorafgaande administratieve toestemming kan 
pas gerechtvaardigd zijn als ze gebaseerd is op objectieve criteria die niet-discrimi-
nerend zijn en vooraf bekend zijn, om op die wijze een grens te stellen aan de wijze 
van uitoefening van de beoordelingsbevoegdheid van bijvoorbeeld de provinciale 
beoordelingscommissie.

Hieronder stellen de indieners van deze conceptnota een nieuwe basis voor Wonen 
in eigen streek voor, die wel aan de bovengenoemde criteria voldoet.

3. Een nieuwe basis voor Wonen in eigen streek

Met het arrest van het Grondwettelijk Hof is de wil niet verdwenen om een regeling 
te treffen die bepaalde groepen de kans geeft om zich te vestigen in gemeenten 
waarmee ze een band hebben. Dat hebben de citaten in deze conceptnota uit het 
regeerakkoord van de Vlaamse Regering 2014-2019 en de bijbehorende beleids-
nota’s al duidelijk gemaakt.

De arresten van het Grondwettelijk Hof en het Europees Hof bevestigen de voor-
waarden waaraan een hernieuwd kader voor Wonen in eigen streek moet voldoen. 
Daarbij komt dat het Rekenhof vraagt om het hele woonbeleid, en dus ook WIES, 
beter te verbinden met de doelstellingen van de Vlaamse Wooncode.

1° Een WIES-regeling moet de burgers van de EU vrij verkeer en vrij verblijf op 
het grondgebied garanderen, net zoals hun recht op vrij verkeer van kapitaal en 
diensten;

2° als die vrijheden toch beperkt worden door de verhuur en verkoop van bepaald 
onroerend goed aan voorwaarden te onderwerpen door bijvoorbeeld een WIES-
regeling, dan kan dat alleen als WIES aan de volgende drie voorwaarden voldoet:



1236 (2016-2017) – Nr. 1 11

Vlaams Parlement

 a) de regeling streeft een doelstelling van algemeen belang na;
 b) de regeling is geschikt om de verwezenlijking van het doel van algemeen 

belang rechtstreeks te waarborgen;
 c) de regeling gaat niet verder dan noodzakelijk is om de doelstelling te bereiken. 

Daarbij is het van belang dat er een rechtstreekse band is tussen het doel en 
de bescherming van de minst kapitaalkrachtige bevolking op de lokale vast-
goedmarkt;

3° daarbij moet een WIES-regeling tegelijk:
 a) objectieve en transparante criteria hanteren;
 b) niet discriminerend zijn;
 c) vooraf kenbaar zijn.

3.1. WIES op basis van de instrumenten van het woonbeleid

Het vernietigde WIES was van toepassing op transacties in specifieke gebieden in 
de doelgemeenten, die afgebakend werden met behulp van planologische instru-
menten. Het beperkte zich daarbij tot onroerend goed in woonuitbreidingsgebied, 
in gebieden met een planologische afwijking op basis van een bestemmingsplan 
of verkavelingsvergunning als daarvoor een lokaal reglement was en zolang die 
niet meer dan 10% van het grondgebied van de gemeente bedraagt. Binnen die 
afgebakende gebieden zette WIES in op bijzondere voorwaarden bij de verhuur 
van meer dan 9 jaar, en bij de overdracht van gronden en de daarop opgerichte 
constructies.

Wij kiezen vandaag in deze conceptnota voor een volledig andere benadering. We 
stoelen het nieuwe WIES niet meer op een specifiek afgebakende zone maar op 
het Vlaamse woonbeleid. Dat brengt mee dat alle grotere woonontwikkelingen in 
de betrokken gemeenten onderwerp zijn van een WIES-toets. Het nieuwe WIES zal 
dus niet meer alleen gelden in bepaalde planologische gebieden maar op het hele 
grondgebied van een betrokken gemeente.

We maken duidelijk dat WIES een doelstelling van algemeen belang nastreeft door 
de link te leggen met het klassieke woonbeleid en daarbij uitvoering te geven 
aan artikel 3 van de Vlaamse Wooncode. Dat is belangrijk omdat op die manier 
het nastreven van een doelstelling van algemeen belang verankerd wordt. Dat is 
immers de eerste vereiste om een toetsing van het Grondwettelijk Hof te door-
staan. Artikel 3 van de Vlaamse Wooncode stelt dat:

“§1. Het Vlaamse woonbeleid schept, binnen de perken van de kredieten die daartoe 
op de begroting van het Vlaamse Gewest worden ingeschreven, de voorwaarden 
voor de verwezenlijking van het recht op menswaardig wonen door:
1° huur- en koopwoningen beschikbaar te stellen tegen sociale voorwaarden;
2° de renovatie, verbetering of aanpassing van het woningbestand te bevorderen 

en zo nodig over te gaan tot vervanging ervan;
3° huisvestingsondersteuning te bieden aan woonbehoeftige gezinnen en alleen-

staanden; 
4° initiatieven te ontwikkelen om:
 a) de prijzen te beheersen van gronden, bestemd voor woningbouw, en van 

panden, bestemd voor bewoning;
 b) groepen van woningen functioneel in te richten;
 c) de woonsituatie te verbeteren van bewoners die gehuisvest zijn in een woon-

wagen.

 Het Vlaams woonbeleid heeft in het bijzonder aandacht voor de meest behoef-
tige gezinnen en alleenstaanden.
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§2. Het woonbeleid is gericht op:
1° de realisatie van optimale ontwikkelingskansen voor iedereen;
2° een optimale leefbaarheid van de wijken;
3° het bevorderen van de integratie van bewoners in de samenleving;
4° het bevorderen van gelijke kansen voor iedereen.

§3. Ter uitvoering van de doelstellingen, bepaald in paragraaf 2, kan de Vlaamse 
Regering bij de concretisering van de haar bij andere bepalingen uit dit decreet 
toegestane delegaties, maatregelen nemen die gericht zijn op:
1° de kwaliteit van de woningen;
2° de kwaliteit van de woonomgeving;
3° het samenleven van de bewoners in de wijk;
4° de betaalbaarheid;
5° de participatie van de betrokken bewonersgroepen.

 Bij projecten van nieuwbouw of renovatie wordt gestreefd naar een vermenging 
van soorten woningen en woningtypes en naar een goede integratie van nieuwe 
projecten in de bestaande omgeving.

§4. Het Vlaams woonbeleid moedigt bij de bouw, aanpassing, verbetering of reno-
vatie van woningen, waarvoor krachtens de Vlaamse Wooncode subsidies of tege-
moetkomingen worden verleend, het prijsbewuste gebruik van ecologisch verant-
woorde bouwmaterialen en bouwwijzen aan.”.

Bij de Vlaamse sociale huisvesting bestaan vandaag al instrumenten die wonen in 
eigen streek ondersteunen door bijvoorbeeld criteria van lokale binding naar voren 
te schuiven. Die zijn standaard ingeschreven voor sociale huur (artikel 20 van het 
kaderbesluit Sociale Huur) en koop (artikel 2/1 en 2/2 van het Overdrachtenbesluit 
van 29 september 2006), maar kunnen door gemeenten nog verder verstrengd 
worden via een lokaal toewijzingsreglement.

Door WIES te enten op de Vlaamse Wooncode wordt niet alleen het concept van 
WIES verbreed, maar wordt bovendien een veel effectiever instrument gecreëerd 
om gezinnen die een band met een streek hebben, te beschermen tegen prijs- en 
migratiedruk op de vastgoedmarkt. Het ontbreken van die duidelijke link met het 
sociale woonbeleid was een van de redenen waarom het Grondwettelijk Hof de 
originele WIES-regeling naar de prullenmand heeft verwezen en is een belangrijk 
criterium in de toetsing.

4. Nieuwe regeling voor WIES 

Hieronder wordt eerst stilgestaan bij de criteria en voorwaarden voor de nieuwe 
WIES-regeling. Daarna volgt een schematisch overzicht van de vorige en de nieuw 
voorgestelde regeling.

De WIES-regels moeten ervoor zorgen dat private en publieke ontwikkelaars een 
deel van hun woningaanbod afstemmen op de minder kapitaalkrachtige bevolking 
die een lokale binding met een bepaalde gemeente heeft.

4.1. Criteria en voorwaarden

Na een verduidelijking van het toepassingsgebied van de nieuwe WIES-regeling 
behandelt deze conceptnota de criteria voor lokale binding, de inkomens- en 
vermogenscriteria, en de manier waarop de voorrangsregeling beheerd zal worden.
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4.1.1. Toepassingsgebied

Het vorige toepassingsgebied van WIES zorgde al voor een afbakening van de 
gemeenten die het meest getroffen werden door migratiedruk of prijsdruk. Daarbij 
was WIES hoofdzakelijk van toepassing op woonuitbreidingsgebieden. Er wordt nu 
voor gekozen om WIES op het volledige grondgebied van een betrokken gemeente 
van toepassing te laten zijn. Dat breidt de regeling gevoelig uit. Daarom worden 
ook de percentages naar beneden bijgesteld in vergelijking met de vorige regeling. 
Om te bepalen of een gemeente onder de WIES-regeling valt, geldt een van de 
onderstaande criteria:
1° de gemeente behoort tot de 20% Vlaamse gemeenten waar de gemiddelde 

bouwgrondprijs per vierkante meter het hoogst is;
2° de gemeente behoort:
 a) ofwel tot de 20% Vlaamse gemeenten met de hoogste interne migratie-

intensiteit;
 b) ofwel tot de 10% Vlaamse gemeenten met de hoogste externe migratie-

intensiteit.5

De nieuwe regeling voor WIES-gebied bakent een gebied af waar minder kapitaal-
krachtige gezinnen duidelijk onder druk staan door hoge bouwgrondprijzen en 
sociale verdringing. Zo liggen de bouwgrondprijzen in WIES-gebied zoals dat in 
2008 is afgebakend, en de geactualiseerde bouwprijzen in 2014, respectievelijk 
62% en 58% hoger dan in de rest van Vlaanderen. Volgens de nieuwe indeling 
lopen de verschillen nog sterker uiteen tot een prijs in WIES-gebied die 67% hoger 
is dan de bouwgrondprijs in niet-WIES-gebied. De druk op bouwgrond ligt in die 
gebieden bijgevolg veel hoger en maakt het dus voor minder kapitaalkrachtige 
gezinnen moeilijk om een bouwgrond te verwerven.

Daartegenover staat dat voor de inkomens de verschillen kleiner zijn: volgens de 
oude regeling liggen die 6% hoger, in de nieuwe regeling is het inkomen maar 3% 
hoger in WIES-gebied dan in de rest van Vlaanderen. Gezinnen hebben in WIES-
gebied een vergelijkbaar inkomen als in de rest van Vlaanderen, maar moeten wel 
67% meer betalen per m² voor hun bouwgrond. Kleinere bouwgronden zullen dat 
gedeeltelijk compenseren, maar het verschil is frappant.

Gebieden in WIES-gebied staan verder ook onder een hoge migratiedruk. Er zijn 
immers 20% meer verhuisbewegingen in WIES-gebied dan in niet-WIES-gebied. 
Voor externe migratie is het verschil nog aanzienlijk groter.

Variabele WIES / NIET-WIES 
2008 oude indeling

WIES / NIET-WIES 
2014 oude indeling

WIES / NIET-WIES 
2014 nieuwe  
indeling WIES

Netto-belastbaar inkomen 109% 106% 103%

Bouwgrondprijs 162% 158% 167%

Interne migratie-intensiteit 127% 129% 120%

Externe migratie-intensiteit / 197% 214%

Tabel 1 – Vergelijking WIES‑gemeenten uit 2008 met niet‑WIES gebied (eigen 
verwerking op basis van gegevens van de Algemene Directie Statistiek – Statistics 
Belgium)

5 Onder migratie-intensiteit wordt verstaan: de som van de gemeentelijke in- en uitwijkingen, waar-
genomen in de loop van een observatieperiode. Daarbij wordt een onderscheid gemaakt tussen:

 – interne migratie, namelijk een verhuisbeweging tussen gemeenten in België;
 – externe migratie, namelijk een verhuisbeweging van en naar het buitenland. 
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Volgens de bovenstaande criteria zijn de gemeenten die in de onderstaande lijst 
zijn opgenomen, de nieuwe WIES-gemeenten.

Provincie Antwerpen:

Aartselaar, Antwerpen, Arendonk, Baarle-Hertog, Boechout, Boom, Borsbeek, 
Brasschaat, Duffel, Edegem, Essen, Hemiksem, Hoogstraten, Hove (Antwerpen), 
Hulshout, Kapellen (Antwerpen), Lier, Lint, Mechelen, Mol, Mortsel, Niel, Ranst, 
Ravels, Rumst, Schilde, Schoten, Stabroek, Turnhout, Vosselaar, Wijnegem, 
Willebroek, Wommelgem en Zwijndrecht.

Vlaams-Brabant:

Asse, Beersel, Bierbeek, Boutersem, Dilbeek, Drogenbos, Grimbergen, Halle 
(Halle-Vilvoorde), Herent, Hoegaarden, Hoeilaart, Huldenberg, Kraainem, Leuven, 
Liedekerke, Linkebeek, Machelen, Meise, Merchtem, Overijse, Sint-Genesius-Rode, 
Sint-Pieters-Leeuw, Steenokkerzeel, Tervuren, Vilvoorde, Wemmel, Wezembeek-
Oppem, Zaventem en Zemst.

West-Vlaanderen:

Beernem, Blankenberge, Bredene, Damme, De Haan, De Panne, Gistel, Kaprijke, 
Knokke-Heist, Koekelare, Koksijde, Lendelede, Menen, Mesen, Meulebeke, 
Middelkerke, Nieuwpoort, Oostende, Oudenburg, Ruiselede, Spiere-Helkijn en 
Zuienkerke.

Oost-Vlaanderen:

De Pinte, Denderleeuw, Destelbergen, Gent, Melle, Merelbeke, Moerbeke (Gent), 
Nevele, Sint-Martens-Latem, Waasmunster en Wachtebeke.

Limburg:

Hamont-Achel, Kinrooi, Lanaken, Maaseik, Maasmechelen, Neerpelt, Riemst en 
Voeren.

Gemeenten die in de lijst van de WIES-gemeenten zijn opgenomen, kunnen ervoor 
kiezen om de WIES-regeling toe te passen op hun grondgebied.

 

Figuur 2 – Gemeenten die onder de toepassing van Wonen in eigen streek zouden 
vallen
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4.1.2 Lokale binding 

Om de lokale binding vast te stellen, wordt gekozen voor transparantie. Zo komen we 
tegemoet aan de eisen van het Europese Hof van Justitie. Door een gedeeltelijke 
overname van de meest objectieve en transparante criteria van Vlabinvest, wordt ervoor 
gezorgd dat de voorrangsregeling tegemoetkomt aan de woonbehoeften van de minst 
kapitaalkrachtige endogene bevolking in een regio met specifieke problemen op de 
woonmarkt. Vlabinvest apb is het agentschap voor grond- en woonbeleid in Vlaams-
Brabant en zet zich in voor het behoud van het Vlaamse karakter van de Vlaamse Rand.6 
De WIES-criteria die mogelijk aanleiding geven tot interpretatie, worden achterwege 
gelaten. De lokale binding wordt op drie factoren gebaseerd: een maatschappelijke 
binding door er te wonen, een economische binding door er te werken en een socio-
culturele binding door er als kandidaat-koper kinderen te hebben die er school lopen. Op 
basis van een puntensysteem weegt de eerste factor het zwaarst door omdat die een 
sterkere historische binding met de gemeente aangeeft.  

                                                           
6 In bijlage I bij deze conceptnota is een meer uitgebreide beschrijving van de werking en voorwaarden van 
Vlabinvest opgenomen.  
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4.1.2. Lokale binding

Om de lokale binding vast te stellen, wordt gekozen voor transparantie. Zo komen 
we tegemoet aan de eisen van het Europees Hof van Justitie. Door een gedeelte-
lijke overname van de meest objectieve en transparante criteria van Vlabinvest, 
wordt ervoor gezorgd dat de voorrangsregeling tegemoetkomt aan de woonbe-
hoeften van de minst kapitaalkrachtige endogene bevolking in een regio met speci-
fieke problemen op de woonmarkt. Vlabinvest apb is het agentschap voor grond- 
en woonbeleid in Vlaams-Brabant en zet zich in voor het behoud van het Vlaamse 
karakter van de Vlaamse Rand. De WIES-criteria die mogelijk aanleiding geven tot 
interpretatie, worden achterwege gelaten. De lokale binding wordt op drie factoren 
gebaseerd: een maatschappelijke binding door er te wonen, een economische 
binding door er te werken en een socio-culturele binding door er als kandidaat-
koper kinderen te hebben die er schoollopen. Op basis van een puntensysteem 
weegt de eerste factor het zwaarst door omdat die een sterkere historische binding 
met de gemeente aangeeft.

Een kandidaat-koper voldoet aan de criteria van een maatschappelijke binding als 
hij aan één of meer van de volgende voorwaarden voldoet:
– hij woont sinds de geboorte in de gemeente of in een aangrenzende gemeente 

van het project in kwestie;
– hij woonde tot vóór de leeftijd van 18 jaar minstens 10 jaar in de gemeente of 

in een aangrenzende gemeente van het project in kwestie;
– hij heeft 10 jaar in de gemeente of in een aangrenzende gemeente van het 

project in kwestie gewoond.

Om aan het criterium van de economische binding te voldoen, moet de kandidaat-
koper aan de volgende voorwaarde voldoen:
– hij is een woonbehoeftige particuliere persoon die op de datum van de overdracht 

werkzaamheden verricht in de gemeente of in een aangrenzende gemeente, 
voor zover die werkzaamheden gemiddeld ten minste een halve werkweek in 
beslag nemen en het om een arbeidscontract van onbepaalde duur gaat.

Tot slot komt een kandidaat-koper in aanmerking als hij op de volgende manier een 
sociale binding kan aantonen:
– hij is een woonbehoeftige particuliere persoon van wie de kinderen in de 

gemeente of in een aangrenzende gemeente onderwijs volgen in een school die 
door de Vlaamse overheid is erkend.

Een WIES-koper of -huurder moet bovendien 18 jaar oud zijn en ingeschreven 
zijn in het bevolkings- of vreemdelingenregister. Daarnaast laten we ook toe dat 
kandidaat-kopers van een aangrenzende gemeente een beroep kunnen doen op de 
WIES-regeling. Wie aan de rand van een gemeente woont, kan immers meer gericht 
zijn op het centrum van een aangrenzende gemeente. We beperken de regeling 
wel alleen tot een aangrenzende gemeente in het afgebakende WIES-gebied en 
dus ook steeds tot gemeenten die deel uitmaken van het Vlaamse Gewest.

4.1.3. Inkomens- en vermogenscriteria

We voegen inkomens- en vermogenscriteria toe bij het nieuwe WIES. Een van 
de belangrijkste gronden waarop WIES werd vernietigd, was immers het gebrek 
aan selectiviteit. Iedereen kon er immers gebruik van maken, ongeacht of iemand 
kapitaalkrachtig was of niet. Voor het Grondwettelijk Hof was het ontbreken van 
een rechtstreekse band tussen het doel van de regeling – het stoppen van sociale 
verdringing in een gemeente waar iemand een band mee heeft – en de bescherming 
van de minst kapitaalkrachtige burgers op de lokale vastgoedmarkt, het bewijs dat 
de regeling verder ging dan noodzakelijk was om de doelstelling te bereiken. Het 
implementeren van een inkomens- en vermogensvoorwaarde voor WIES is daarom 
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een noodzaak. We hanteren hierbij de criteria die reeds bestaan bij Vlabinvest, zij 
hebben immers al bewezen robuust te zijn. De inkomenscriteria van Vlabinvest 
hebben een soortgelijke doelstelling als WIES om gezinnen met een bescheiden 
inkomen toe te laten een woning te kopen in de Vlaamse Rand. Het ligt dus voor 
de hand dat we dezelfde normen hanteren voor WIES. De inkomenscriteria voor 
WIES worden dus als volgt vastgelegd:

Huur Koop
Alleenstaande zonder persoon ten laste 38.430 euro 44.498 euro
Alleenstaande met ernstige handicap 42.475 euro 48.543 euro
Anderen 55.623 euro 64.725 euro
per persoon ten laste te verhogen met 4.045 euro 4.045 euro
Kandidaten moeten een minimumin-
komen hebben van

10.113 euro

Tabel 2: Nieuwe inkomensnorm voor WIES‑woningen binnen WIES‑gebied in 
Vlaanderen. De bedragen in de tabel zijn de geïndexeerde bedragen die van toepas‑
sing zijn vanaf 1 januari 2016.

Naast de inkomenscriteria is het opportuun om ook rekening te houden met 
ver mogenscriteria. Daarvoor stellen we de volgende eenvoudige regels voor. Een 
WIES-koper of -huurder mag geen bouwgrond of woning in eigendom hebben, en 
geen woning of bouwgrond in vruchtgebruik hebben. Bovendien mag een WIES-
koper geen zaakvoerder, bestuurder of aandeelhouder van een vennootschap zijn 
waarin een woning of bouwgrond is ingebracht. Kortom, hij mag geen enkele vorm 
van eigendom hebben, niet in het binnen- of het buitenland.

Na aankoop verplichten we de eigenaar van een WIES-woning om er minimaal 
20 jaar zelf te wonen of om de woning door te verkopen aan iemand op de WIES-
lijst. We creëren zo een langdurig voorkooprecht voor het doelpubliek. Die eis kan 
via de akte vastgelegd worden.

Als de eigenaar de bovenstaande voorwaarde niet naleeft, zal hij een boete moeten 
betalen die in verhouding staat tot het voordeel dat hij uit de verkoop heeft 
gehaald. Dat is logisch aangezien hij een voordeel heeft gekregen dat is gegund 
net omdat hij in een bepaalde gemeente wilde blijven wonen. Die boete moet aan 
de gemeente in kwestie worden betaald.

De inkomens- en vermogensvoorwaarden vormen samen de insluitingscriteria 
voor een inschrijving op een WIES-wachtlijst. Die inkomensgrenzen vermijden dat 
de gezinnen met een lokale binding en een bescheiden inkomen uit de woning-
markt worden geduwd door de gezinnen met hogere inkomens die naar de streek 
verhuizen.

Het ondersteunen van een lokale verankering van minder kapitaalkrachtige 
gezinnen blijft de speerpunt van WIES. De criteria van lokale binding zorgen er 
samen met de inkomenscriteria voor dat gezinnen die een band hebben met de 
streek maar niet bijzonder kapitaalkrachtig zijn, voorrang krijgen bij de aankoop 
van een woning.
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4.1.4. Beheer exclusiviteitsregeling

In tegenstelling tot het vroegere WIES, werkt het hernieuwde kader zonder provin-
ciale beoordelingscommissie. De criteria om een band met de streek vast te stellen 
zijn immers objectiveerbaar en controleerbaar door een administratie, en ook de 
lokale besturen kunnen de voorrangsregeling op hun grondgebied volgen.

Private ontwikkelaars hoeven alleen de gezinnen te consulteren die op de WIES-
lijst van de gemeente in kwestie staan om te weten wie er voor de aankoop van 
een woning in aanmerking komt.

4.1.5. Toepassingsgebied WIES-woningen

In de gemeenten waarop WIES van toepassing wordt, is voor de volgende woon-
projecten gekozen voor een WIES-last6:
1° nieuwe verkavelingen, bestemd voor woningbouw: als ze ten minste vijf loten 

bevatten, krijgen ze altijd een WIES-last opgelegd; als ze minder dan vijf loten 
bevatten, zijn ze vrijgesteld van een dergelijke last;

2° nieuwe groepswoningbouwprojecten en nieuwe appartementsgebouwen waarbij 
ten minste tien woongelegenheden ontwikkeld worden;

3° nieuwe verkavelingen, nieuwe groepswoningbouwprojecten en nieuwe projecten 
voor de bouw of de herbouw van appartementsgebouwen die niet voldoen aan 
de voorwaarden, vermeld in 1° of 2°, en waarvoor een verkavelingsvergunning 
of een stedenbouwkundige vergunning wordt aangevraagd door een verkave-
laar of een bouwheer van wie het project aansluit op andere, door dezelfde 
verkavelaar, bouwheer of zuster- of dochtervennootschappen van dezelfde eige-
naar, te ontwikkelen gronden en die samen met de andere nieuwe verkaveling 
vijf of meer loten bevat of die, als het om een bouwproject voor nieuwe groeps-
woningen of een nieuw appartementsgebouw gaat, samen tien of meer woon-
gelegenheden bevat.

WIES zal voor elk van de voornoemde verkavelingsprojecten en bouwprojecten 
van toepassing zijn voor het volgende percentage:
1° voor gronden die eigendom zijn van Vlaamse besturen of Vlaamse semi-

publieke rechtspersonen, provincies, gemeenten, OCMW’s, kerkfabrieken, auto-
nome gemeente- of provinciebedrijven, intercommunales en andere publieke 
of semipublieke provinciale of gemeentelijke rechtspersonen: 40% van het te 
verwezen lijken aanbod aan woningen, verminderd met het percentage voor de 
verwezenlijking van een sociaal woonaanbod dat door het gemeentelijk regle-
ment Sociaal Wonen is opgelegd;

2° voor gronden die eigendom zijn van andere natuurlijke personen of rechts-
personen: 20% van het aantal te verwezenlijken woningen of kavels, vermin-
derd met het percentage voor de verwezenlijking van een sociaal woonaanbod 
dat door het gemeentelijk reglement Sociaal Wonen is opgelegd.

Ontwikkelaars zullen zich voor een deel van hun woningen moeten richten op 
de gezinnen met een lokale binding en een bescheiden inkomen. Dat zal ervoor 
zorgen dat de ontwikkelaars hun woningtypologieën en communicatie daaraan 
zullen aanpassen.

Een lokaal WIES-reglement kan gemeenten de nodige armslag geven om die last 
bij te stellen, zij het binnen een bepaalde bandbreedte. Zo stellen we voor om 
gemeenten de mogelijkheid te bieden om het aandeel WIES-woningen in een 
project verder op te trekken met maximaal 20% zodat het private en publieke 
aandeel WIES-woningen op respectievelijk maximaal 40% en 60% kan liggen. 

6 De WIES-last is geïnspireerd op artikel 7.2.34 van het Grond- en Pandendecreet van 27 maart 2009, 
maar in een strengere toepassing.
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Dat kan via een gemeentelijke verordening. Uiteraard willen we ook voorzien in de 
mogelijkheid voor ontwikkelaars om vrijwillig meer WIES-woningen aan te bieden. 
De ontwikkelaars en verkavelaars kunnen daar immers zelf ook voordeel bij halen. 

Het is opportuun om te onderzoeken of WIES-woningen, die de inkomenscriteria 
van Vlabinvest volgen, een vergelijkbaar verlaagd btw-tarief kunnen krijgen. Het 
verlaagde tarief van 6% geldt immers vandaag al voor sociale huurwoningen en 
sociale koopwoningen, maar ook voor woningen van Vlabinvest. De inkomens- en 
vermogensvoorwaarden zijn daarbij belangrijke criteria. Als dezelfde inkomens-
criteria worden toegepast als voor Vlabinvest-woningen, zou het logisch zijn om 
ook een verlaagde btw-regeling toe te passen op bescheiden WIES-woningen.

4.2. Schematisch overzicht
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Basis WIES-criteria uit andere 

wooninstrumenten Vernietigd WIES Nieuw WIES 
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Vlabinvest - koop: 
heeft een maximuminkomen van: 
- 44.498 euro voor een 

alleenstaande persoon zonder 
personen ten laste; 

- 48.543 euro voor een 
alleenstaande persoon met een 
handicap; 

- 64.725 euro voor anderen, 
verhoogd met 4045 euro per 
persoon ten laste.  

Deze bedragen zijn de geïndexeerde 
bedragen die van toepassing zijn 
vanaf 1 januari 2016. 

  Dezelfde inkomenscriteria als voor 
Vlabinvest. 
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Vlabinvest: 
- heeft geen woning of perceel dat 

bestemd is voor woningbouw 
volledig in volle eigendom of 
volledig in vruchtgebruik in het 
buitenland; 

- is geen zaakvoerder, bestuurder of 
aandeelhouder van een 
vennootschap waarin de aanvrager 
of zijn gezinsleden een woning of 
perceel hebben ingebracht dat 
bestemd is voor woningbouw. 

  Dezelfde norm als voor Vlabinvest. 

B
in

din
g

? 
Vlabinvest: 
1° woont sinds de geboorte in het 

werkgebied van Vlabinvest apb; 
2° woonde tot vóór de leeftijd van 18 

jaar minimaal 10 jaar in het 
werkgebied van Vlabinvest apb; 

3° heeft 10 jaar in het werkgebied van 
Vlabinvest apb gewoond; 

OF: 
- volgt zelf of zijn kinderen volgen 

onderwijs in een school die de 
Vlaamse overheid heeft erkend; 

- is in het werkgebied van Vlabinvest 
apb lid van een socio-culturele 
instelling of vereniging die de 
Vlaamse overheid heeft erkend; 

- is een woonbehoeftige particuliere 
persoon die beschikt over een 
economische binding met het 
werkgebied van Vlabinvest apb 
omdat zijn beroepsinkomen 
voortvloeit uit een hoofdzakelijk en 
langdurig ter plaatse uitgeoefende 
betrekking. 

- woont ten minste 6 jaar in 
de gemeente of in een 
aangrenzende gemeente; 

- verricht werkzaamheden 
in de gemeente; 

- heeft op grond van een 
zwaarwichtige en 
langdurige omstandigheid 
een maatschappelijke, 
familiale, sociale of 
economische band met de 
gemeente opgebouwd. 

Voorrang voor wie: 
1° sinds de geboorte in de gemeente of 

een aangrenzende gemeente van het 
project in kwestie woont*; 

2° tot vóór de leeftijd van 18 jaar 
minimaal 10 jaar in de gemeente of een 
aangrenzende gemeente van het 
project in kwestie woonde*; 

3° 10 jaar in de gemeente of in een 
aangrenzende gemeente van het 
project in kwestie gewoond heeft*; 

Daarnaast voorrang voor wie: 
4° op de datum van de overdracht 

werkzaamheden in de gemeente of in 
een aangrenzende gemeente verricht, 
voor zover die werkzaamheden 
gemiddeld ten minste een halve 
werkweek in beslag nemen en het om 
een arbeidscontract van onbepaalde 
duur gaat; 

5° de kinderen in de gemeente of in een 
aangrenzende gemeente* onderwijs 
volgen in een school die erkend is door 
de Vlaamse overheid. 

*Binnen de WIES-afbakening en dus in 
het Vlaamse Gewest. 
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5. Conclusie

Om tegemoet te komen aan het arrest van het Europees Hof van Justitie en het 
Grondwettelijk Hof stappen de indieners van deze conceptnota af van de benadering 
om Wonen in eigen streek te verwezenlijken via de ruimtelijke ordening. Ze inte-
greren de regelgeving in het bestaande wooninstrumentarium en voegen duidelijke 
inkomenscriteria en eigendomscriteria toe. Daarnaast leggen ze de criteria vast 
om het aantal WIES-gemeenten te bepalen. De indieners objectiveren de voor-
waarden om aanspraak te kunnen maken op een lokale binding met een bepaalde 
gemeente. Ze behouden het percentage van wooneenheden dat publieke of privé-
ontwikkelaars moeten reserveren voor WIES en vereenvoudigen de omschrijving 
van het soort projecten dat aan de WIES-last moet voldoen.

Zoals in de samenvattende tabel is weergegeven, enten de indieners van deze 
conceptnota de vooropgestelde criteria steeds op instrumenten die al bestaan voor 
Vlabinvest-woningen of voor de bescheiden last.

Samengevat kan WIES van toepassing worden in de 20% Vlaamse gemeenten 
waar de gemiddelde bouwgrondprijs per vierkante meter het hoogst is of in de 
gemeenten die ofwel behoren tot de 20% met de hoogste interne migratie-intensi-
teit, of tot de 10% met de hoogste externe migratie-intensiteit. De WIES-gemeente 
zelf kiest ervoor om de regeling al dan niet van toepassing te verklaren.

In de betrokken gemeenten wordt in elk privaat woonproject van een zekere 
omvang 20% van de woningen of kavels gereserveerd voor gezinnen met een 
lokale binding en een bescheiden inkomen. Voor gemeentelijke gronden of gronden 
in eigendom van Vlaamse, provinciale, gemeentelijke, publieke of semipublieke 
overheden, loopt dat aantal op tot 40% van het aanbod bij grotere projecten. 
Bovendien wordt het belang van de lokale autonomie erkend: via een lokaal WIES-
reglement kunnen de normen verder worden verstrengd. Vanaf verkavelingen met 
5 loten, groepswoningbouwprojecten of appartementsgebouwen met 10 of meer 
wooneenheden, is de WIES-regeling van toepassing.
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1° de 40% Vlaamse 
gemeenten waar de 
gemiddelde 
bouwgrondprijs per 
vierkante meter het 
hoogst is; 

2° de 25% Vlaamse 
gemeenten met de 
hoogste interne migratie-
intensiteit of de 10% 
Vlaamse gemeenten met 
de hoogste externe 
migratie-intensiteit. 

1° de 20 % Vlaamse gemeenten waar de 
gemiddelde bouwgrondprijs per 
vierkante meter het hoogst is;  

OF: 
2° de 20 % Vlaamse gemeenten met de 

hoogste interne migratie-intensiteit, 
ofwel de 10 procent Vlaamse 
gemeenten met de hoogste externe 
migratie-intensiteit. 

W
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 voor w
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Bescheiden woningen 
- Vlaamse besturen of Vlaamse 

semipublieke rechtspersonen: 
40%* 

- natuurlijke personen of 
rechtspersonen: 20%* 

*Steeds verminderd met het te 
verwezenlijken sociaal woonaanbod.  

Idem als het project in 
woonuitbreidingsgebied ligt, 
in een gebied met een 
planologische afwijking, een 
bestemmingsplan of 
verkavelingsvergunning, 
zolang die niet meer 
bedraagt dan 10% van het 
grondgebied van de 
gemeente. 

Van toepassing op grondgebied WIES-
gemeente: 
- 20 % voor ontwikkelaars;  
- 40 % voor Vlaamse besturen of 

Vlaamse semipublieke rechtspersonen; 
+ vrijwillig. Eventueel opgetrokken door 

gemeentelijk reglement. 

W
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-last –
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Bescheiden woningen: 
- verkavelingen >10 loten  
- verkavelingen 5 en 10 loten > 0.5 

ha 
- groepswoningbouw > 10 loten 
- bouw of herbouw van 

appartementsgebouwen > 50 
appartementen  

Idem 

- verkavelingen vanaf 5 loten; 
- groepswoningbouw of 

appartementsgebouwen vanaf 10 
eenheden. 
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Om voor een WIES-woning in aanmerking te komen, moet een persoon voldoen 
aan de inkomenscriteria en vermogenscriteria die vandaag bestaan bij Vlabinvest. 
Dat betekent concreet dat een gezin met twee kinderen ten laste bijvoorbeeld 
72.815 euro mag verdienen. Daarnaast wordt de lokale binding vastgesteld: die 
persoon moet al sinds zijn geboorte in de gemeente in kwestie of in een aangren-
zende gemeente hebben gewoond, er voor de leeftijd van 18 jaar 10 jaar hebben 
gewoond of er in totaal 10 jaar hebben verbleven. Als een persoon op de datum 
van de overdracht met een contract van onbepaalde duur werkzaamheden verricht 
in de gemeente in kwestie die gemiddeld ten minste een halve werkweek in beslag 
nemen of als zijn kinderen onderwijs volgen in een school die de Vlaamse overheid 
heeft erkend, komt hij ook in aanmerking voor de WIES-regeling.

De gemeenten in kwestie houden de exclusiviteitsregeling bij. Iemand die via WIES 
een eigendom heeft verworven, wordt verwacht die ook langere tijd te betrekken. 
Wie minder dan 20 jaar in de woning heeft gewoond, kan zijn woning alleen door-
verkopen aan iemand die op de WIES-lijst staat. Als hij dat niet doet moet hij een 
boete betalen.

Een WIES-regeling die de toets van het Grondwettelijk Hof kan doorstaan, moet een 
doelstelling van algemeen belang nastreven waarbij er een rechtstreeks verband 
is tussen het doel en het middel dat ervoor wordt gebruikt. Het doel van Wonen 
in eigen streek werd in deze conceptnota behouden, namelijk de sociale verdrin-
ging bestrijden zodat minder kapitaalkrachtige inwoners van bepaalde gemeenten 
met hoge vastgoedprijzen of grote migratiedruk, de kans krijgen in eigen streek 
te blijven wonen. Dat is een doelstelling van algemeen belang. Het nieuwe kader 
komt ook tegemoet aan de opmerkingen van het Grondwettelijk Hof. Door WIES 
te stoelen op het Vlaamse woonbeleid en er duidelijke inkomensvoorwaarden aan 
toe te voegen, is er een rechtstreeks verband tussen de doelstelling en de instru-
menten die ervoor worden gebruikt. De regeling gaat daarbij niet verder dan wat 
noodzakelijk is om de doelstelling te bereiken. De voorwaarden om in aanmerking 
te komen voor de lokale binding zijn nu objectief. Kortom, het nieuwe WIES-kader 
zorgt ervoor dat objectieve en transparante criteria gebruikt worden die vooraf 
kenbaar zijn en niet discrimineren. Daardoor kan deze regeling aan de ene kant de 
toets van de Europese regelgeving doorstaan zoals die wordt toegepast door ons 
Grondwettelijk Hof, terwijl ze aan de andere kant echt het verschil kan maken op 
het terrein omdat minder kapitaalkrachtige inwoners toch nog lokaal op de immo-
biliënmarkt terechtkunnen.
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