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Bijlage 2 bij verslag 2.3 “SWG/FT: Strijd tegen witwassen van geld en de financiering van terrorisme” 

 
 
Cliëntacceptatiebeleid van de VMSW voor bijzondere sociale leningen 
 
Het cliëntacceptatiebeleid van de VMSW vloeit voort uit de regelgeving, m.n.  

− de Vlaamse Codex Wonen 
− het besluit van de Vlaamse Regering van 13 september 2013 houdende de 

voorwaarden waaronder de Vlaamse Maatschappij voor Sociaal Wonen en het 
Vlaams Woningfonds bijzondere sociale leningen aan particulieren kunnen 
verstrekken 

− het Ministerieel Besluit Solvabiliteit van 30 januari 2014  
− het interne reglement voor de toekenning en opvolging van bijzondere sociale 

leningen door de VMSW  
 
De bijzondere regels van het cliëntacceptatiebeleid van de VMSW vloeien voort uit 
volgende regelgeving:  

− de wet van 18 september 2017 tot voorkoming van het witwassen van geld en de 
financiering van terrorisme en tot beperking van het gebruik van contanten 
(verder: antiwitwaswet)  

− het oorspronkelijke koninklijke besluit en de verschillende koninklijke besluiten tot 
aanvulling van de lijst van personen en entiteiten bedoeld in artikelen 3 en 5 van 
het Koninklijk Besluit van 28 december 2006 inzake specifieke beperkende 
maatregelen tegen bepaalde personen en entiteiten met het oog op de strijd tegen 
de financiering van het terrorisme  

− de embargolijsten vermeld op de website 
https://www.biv.be/kb/themes/beroep/antiwitwas/nationale-lijst-van-
terreurverdachten-isisal-qaida-sanctielijst-en-noord-korea-sanctielijst 

 
De VMSW evalueerde de risicobeoordeling voor product en cliënt op 15 december 2020. De 
risicobeoordeling is laag, maar in specifieke gevallen kan de cliënt de beoordeling hoog 
krijgen. 
 

1 INWERKINGTREDING 

Dit cliëntacceptatiebeleid gaat in op 1 januari 2021. 

2 HET BEGRIP CLIËNT  

Het begrip “cliënt” is voor de antiwitwaswet heel ruim gedefinieerd. We beschouwen hier 
als “cliënt” iedere kandidaat-ontlener of ontlener van de Vlaamse Woonlening. Zodra een 
persoon een aanvraag indient voor het verkrijgen van een Vlaamse Woonlening start de 
zakelijke relatie.  
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3 CLIËNTENIDENTIFICATIE 

3.1 ALGEMEEN 

De antiwitwaswet maakt een onderscheid tussen cliënt, uiteindelijke begunstigde, enz. Ook 
worden bepaalde landen als risicovol beschouwd. Vermits de VMSW enkel handelt met de 
uiteindelijke begunstigde, die een onroerendgoedtransactie aangaat in het Vlaamse 
Gewest, is de situatie bij de VMSW eenvoudig.  
 

3.2 WANNEER EN WAT?  

Vanaf 1 januari 2021 is er geen eerste contact meer met een cliënt. 
De cliënt ging voor 1 januari 2021 een Vlaamse Woonlening aan bij de VMSW, meestal via 
bemiddeling door een sociale huisvestingsmaatschappij.  Voor de cliënt een zakelijke 
relatie aanknoopte, moest de cliënt geïdentificeerd worden en zijn identiteit moest 
geverifieerd worden aan de hand van een bewijsstuk.  
Vanaf 1 januari 2021 verstrekt de VMSW uitsluitend wederopnames op bestaande leningen. 
De VMSW verifieert de identiteit bij een wederopname aan de hand van een bewijsstuk.  
 
 

3.3 HOE IDENTIFICEREN?  

Voor de identificatie van natuurlijke personen is vereist:  
− Naam en voornaam  
− Geboortedatum en geboorteplaats  
− Adres  
− Doel en aard van de zakelijke relatie: het gaat om een Vlaamse Woonlening  
− Dat duidelijk is of er een verband is met een Politiek prominent persoon  

 
Voor de verificatie is niet meer vereist dat dit “face-to-face” gebeurt, vermits dit al 
gebeurde bij het aangaan van de oorspronkelijke lening.  
 
Bewijsstukken:  

− Voor personen met woonplaats in België wordt in beginsel enkel de 
identiteitskaart aanvaard. De identiteit van in België gevestigde personen met 
buitenlandse nationaliteit die niet over een door de Belgische autoriteiten 
uitgereikte identiteitskaart beschikken omwille van hun wettelijk statuut op het 
Belgisch grondgebied, mag worden geverifieerd aan de hand van een geldig bewijs 
van inschrijving in het vreemdelingenregister of, als zij omwille van hun statuut 
niet over een dergelijk bewijs beschikken, aan de hand van een geldig, door de 
Belgische openbare overheden uitgereikt document.  

− Deze informatie moet ingebracht worden in het HIS – hypothecaire 
informatiesysteem van de VMSW. Zo wordt een elektronisch dossier geopend. Het 
document dat gebruikt is voor de identificatie moet ingescand en toegevoegd 
worden aan het elektronische dossier.  

− PEP: de cliënt vult een verklaring op eer in en ondertekent die dat hij geen band 
heeft met een politiek prominent persoon in de zin van de antiwitwaswet. Dit 
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gebeurt ook voor een wederopname. 
 

4 CLIËNTACCEPTATIEBELEID 

Bij het cliëntacceptatiebeleid hoort een risicobeoordeling: 
- Algemeen voor product en cliënt 
- Specifiek voor de cliënt 

 

4.1 ALGEMENE RISICOBEOORDELING PRODUCT: LAAG 

De wet heeft drie bijlagen die aangeven met welke zaken we rekening moeten houden bij 
de risicobeoordeling: 

− Bijlage I geeft aan met welke variabelen zeker rekening gehouden moet worden in 
de inschatting van de risico’s 

− Bijlage II geeft aan welke factoren kunnen wijzen op een potentieel lager risico 
− Bijlage III geeft aan welke factoren kunnen leiden tot een hoger risico 

 
Elementen die meegenomen worden in de risico-inschatting, volgens bijlage I van de wet: 

− Doel van de relatie: de Vlaamse Woonlening is er voor een beperkt publiek met een 
beperkt doel 

− Omvang: het bedrag van de verrichting is beperkt tot een bescheiden woning in 
het Vlaamse Gewest 

− Regelmaat of duur van de zakelijke relatie: beperkt tot het aflossen van een 
woonlening 

 
Bijkomende elementen: 

− vanaf 2021 start de VMSW enkel nog dossiers voor wederopnames bij bestaande 
hypothecaire kredieten 

− de verrichting heeft een beperkt bedrag en is nodig voor de uitvoering van werken 
aan de gezinswoning 

 
Elementen die de risico-inschatting verlagen volgens bijlage II van de wet: 

− De Vlaamse Woonlening is een financieel product, duidelijk afgelijnd, met financiële 
inclusiedoeleinden 

− Er is transparantie van eigendom: het is duidelijk waar het onroerend goed zich 
bevindt – nl in het Vlaamse gewest; de aankoop is geregistreerd door een notaris  

 
Bijlage III van de wet is niet van toepassing op de Vlaamse Woonlening. 
 
 

4.2 ALGEMENE RISICOBEOORDELING CLIËNTEN: PROFIEL LAAG 

We hebben rekening gehouden met elementen die de risico-inschatting verlagen en 
verhogen. 
 
Elementen die de risico-inschatting verlagen: 

− cliënten treden altijd op voor eigen rekening. 
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− cliënten zijn altijd natuurlijke personen 
− cliënten werden face to face geïdentificeerd en hun identiteit werd geverifieerd 

voor ze een financiële dienst of product via de sociale huisvestingsmaatschappijen 
of de VMSW konden afnemen 

− de identiteit van cliënten wordt ook bij een wederopname geverifieerd op basis 
van de Kruispuntbank Sociale Zekerheid 

− bij de aankoop of bij het aangaan van de eerste lening werd de identiteit van de 
klant al geverifieerd door een notaris 

 

4.3 SPECIFIEKE RISICOBEOORDELING  

De algemene risico-inschatting voor onze cliënten is laag. Maar in individuele gevallen kan 
de cliënt toch het profiel hoog krijgen: 
 

4.3.1 Embargolijst: profiel hoog 

De VMSW checkt dagelijks automatisch de databanken op namen die voorkomen op 
bepaalde embargolijsten op de website: 
https://www.biv.be/kb/themes/beroep/antiwitwas/nationale-lijst-van-terreurverdachten-
isisal-qaida-sanctielijst-en-noord-korea-sanctielijst 
 
Wie voorkomt op deze lijst krijgt het risicoprofiel hoog (embargo). 
 

4.3.2 Politiek prominent persoon (PEP): profiel hoog 

Een klant die gedefinieerd wordt als Politiek prominent persoon (PEP) of ermee verwant of 
geassocieerd is, krijgt het risicoprofiel hoog. 
 
Artikel 4, 28° van de antiwitwaswet definieert de term “politiek prominent persoon”: Het 
gaat om een natuurlijke persoon die een prominente publieke functie bekleedt of bekleed 
heeft, met name:  

a) staatshoofden, regeringsleiders, ministers en staatssecretarissen;  
b) parlementsleden of leden van soortgelijke wetgevende organen;  
c) leden van bestuurslichamen van politieke partijen;  
d) leden van hooggerechtshoven, grondwettelijke hoven of van andere hoge 

rechterlijke instanties, met inbegrip van administratieve rechterlijke instanties, 
die arresten wijzen waartegen geen beroep openstaat, behalve in uitzonderlijke 
omstandigheden;  

e) leden van rekenkamers of van raden van bestuur van centrale banken;  
f) ambassadeurs, consuls, zaakgelastigden en hoge officieren van de strijdkrachten;  
g) leden van het leidinggevend, toezichthoudend of bestuurslichaam van 

overheidsbedrijven;  
h) bestuurders, plaatsvervangend bestuurders en leden van de raad van bestuur of 

bekleders van een gelijkwaardige functie bij een internationale organisatie.  
 
Een "familielid" van een politiek prominente persoon is:  

a) de echtgenoot of een persoon die als gelijkwaardig met de echtgenoot wordt 
aangemerkt;  

b) de kinderen en de echtgenoten van die kinderen of de personen die als 
gelijkwaardig met de echtgenoot worden aangemerkt;  

https://www.biv.be/kb/themes/beroep/antiwitwas/nationale-lijst-van-terreurverdachten-isisal-qaida-sanctielijst-en-noord-korea-sanctielijst
https://www.biv.be/kb/themes/beroep/antiwitwas/nationale-lijst-van-terreurverdachten-isisal-qaida-sanctielijst-en-noord-korea-sanctielijst
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c) de ouders.  
 
De antiwitwaswetgeving beschouwt als "personen bekend als naaste geassocieerden" van 
een politiek prominent persoon:  

a) natuurlijke personen die samen met een politiek prominente persoon de 
uiteindelijke begunstigden zijn van een entiteit, zoals een vennootschap of een 
trust, of waarvan bekend is dat zij met een politiek prominente persoon andere 
nauwe zakelijke relaties hebben;  

b) natuurlijke personen die als enige de uiteindelijke begunstigden zijn van een 
entiteit, zoals een vennootschap of een trust, waarvan bekend is dat deze in feite 
werd opgericht ten behoeve van een politiek prominente persoon.  

 

4.3.3 Bijkomende elementen: profiel hoog 

Volgende specifieke elementen leiden tot een risico-inschatting: 
− een (kandidaat-)ontlener wil zich identificeren met kopie van bewijsstuk 
− een (kandidaat-)ontlener wil geldbedragen ontvangen op een bankrekening buiten 

de EER 
− een (kandidaat-)ontlener heeft aangegeven over 15.000 euro cash middelen te 

beschikken om zijn project te realiseren en heeft die niet spontaan op een 
bankrekening willen plaatsen 

− een (kandidaat-)ontlener voert cashbetaling uit van 3.000 euro of meer 
− bij werken aan de woning blijkt dat de uitvoering luxueuzer is dan de (kandidaat-) 

ontlener zich kan veroorloven gezien zijn maandelijkse inkomsten 
− bij een bezoek aan de (kandidaat-)ontlener blijken zijn bezittingen niet in 

overeenstemming met zijn maandelijkse inkomsten 
− de ontlener lost relatief snel na het aangaan van de Vlaamse Woonlening een groot 

bedrag af, gegeven het inkomen 
 
 

4.4 GEVOLGEN VAN RISICO-FACTOREN  

4.4.1 Laag risico  

Wanneer er geen verhoogd risico is, in de zin van de antiwitwaswetgeving, dan wordt de 
cliënt voor de Vlaamse Woonlening geaccepteerd door het normale aanvraagproces te 
doorlopen.  
Vanaf 1 januari 2021 wordt een dossier ingebracht en geverifieerd binnen de VMSW 
(vierogenprincipe).  
 

4.4.2 Hoog risico 

4.4.2.1 Embargo 

Aanpak: 
- Dagelijks loopt er een automatische check op de databanken. De 

rijksregisternummers en/of namen van de embargolijsten worden vergeleken met 
de informatie in de databanken.  

- Als er een persoon gevonden wordt die op deze lijst is opgenomen, dan vertrekt 
automatisch een mail naar de hypothecaire diensten waarin specifiek is 
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aangegeven hoe gehandeld moet worden. De cliënt wordt “geaccepteerd” maar 
krijgt geen middelen van de VMSW.  

- De antiwitwasverantwoordelijke of zijn vervanger meldt deze persoon bij de Cel 
voor Financiële Informatieverwerking, CFI, en bij de FOD Economie. 

- Alle ambtenaren houden zich aan de zwijgplicht. 
- De antiwitwasverantwoordelijke of zijn vervanger maakt een verslag op en 

bewaart het dossier. 

4.4.2.2 PEP 

Aanpak:  
− een ambtenaar meldt een PEP bij de antiwitwasverantwoordelijke of vervanger;  
− de antiwitwasverantwoordelijke of vervanger brengt het dossier op het Risico-

comité; 
− het Risico-comité van de VMSW oordeelt of de klantenrelatie aangegaan mag 

worden en verwittigt de ambtenaar: ofwel wordt de relatie gestopt, ofwel mag het 
dossier doorgang vinden; 

− de antiwitwasverantwoordelijke of vervanger bewaart het dossier. 
 

4.4.2.3 Andere elementen 

Aanpak: 
− de ambtenaar of de externe schatter meldt het vermoeden volgens de interne 

richtlijnen;  
− de antiwitwasverantwoordelijke, zijn vervanger, of de gedelegeerd bestuurder, 

oordeelt of melding bij de CFI nodig is en maakt een verslag op; 
− de antiwitwasverantwoordelijke, zijn vervanger, of de gedelegeerd bestuurder, 

meldt indien nodig bij de CFI; 
− indien de melding niet anoniem gebeurde, koppelt de 

antiwitwasverantwoordelijke, zijn vervanger of de gedelegeerd bestuurder terug 
aan de ambtenaar of de externe schatter zodat die weet of melding bij de CFI 
gebeurde; 

− De verrichting wordt niet gestuit. 
 


