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I. Intern huurreglement

	Algemeen


Verwijzend naar:

· het kaderbesluit sociale huur BVR dd 12 oktober 2007 meer in het bijzonder artikel 1 16de , artikelen 12, 17,18,20,33,37 en 50 (hierna KBSH genoemd)

· het BVR van 14 maart 2008 (optimalisatiebesluit)

· MB van 30/07/2008 tot bepaling van nadere regels voor het vaststellen, de wijze van bijhouden, de inhoud en het actualiseren van het inschrijvingsregister voor kandidaat-huurders

· het BVR van 6 februari 2009 tot wijziging van de reglementering betreffende het sociaal huurstelsel en de overdracht van onroerende goederen

heeft de Raad van Bestuur van de sociale huisvestingsmaatschappij CV Zonnige Kempen op 8 december 2011 haar goedkeuring gehecht aan het hiernavolgend intern huurreglement.

Conform de beslissing van de Raad van Bestuur van 12 november 2009 zal het intern huurreglement vermeld worden op de website van de maatschappij www.zonnigekempen.be. 

Het intern koopreglement zal op eenvoudig verzoek aan de balie ter inzage overhandigd worden.

1.

Inschrijvings- en toelatingsvoorwaarden 

Vooreerst wordt er hierna een bondig en vereenvoudigd overzicht gegeven van de inschrijvings- en toewijzingsvoorwaarden zoals vermeld in het kaderbesluit sociale huur. 

Het overzicht zoals hierna weergegeven, is louter en alleen voor het informatieve doel van de kandidaat-koper, zonder dat in de feitelijke bewoordingen ervan rechtsgrond kan worden gevonden; noch ten voordele, noch ten nadele. Bij deze wordt dan ook formele verwijzing gedaan naar de integrale tekst van het kaderbesluit sociale huur van 12 oktober 2007 en het besluit van de Vlaamse Regering van 14 maart 2008, waarvan tevens kopie bij de diensten kan worden opgevraagd.

1. 1. 
Inschrijvingsvoorwaarden

Het sociaal huurbesluit bepaalt 6 voorwaarden, te voldoen door de kandidaat-huurder, om ingeschreven te kunnen worden voor een sociale huurwoning (art3 §1 kaderbesluit sociale huur):


1) Meerderjarig zijn. De kandidaat moet minstens 18 jaar zijn op het ogenblik van de inschrijving. In het kader van begeleid zelfstandig wonen van een minderjarige, kan CV Zonnige Kempen hiervan afwijken.


2) Voldoen aan de inkomensvoorwaarden (art. 3§1 eerste lid 2°). De kandidaat beschikt, samen met zijn gezinsleden, niet over een inkomen in het referentiejaar (2009), dat de volgende grenzen overschrijdt:

1°   19.796 euro voor een alleenstaande zonder personen ten laste;
2°   21.455 euro voor een alleenstaande gehandicapte als vermeld in artikel 1, 22°, b); 
3°   29.694 euro, verhoogd met  1.659 euro per persoon ten laste voor anderen.

Het inkomen dat in aanmerking wordt genomen, is het inkomen van het "referentiejaar" (het derde jaar dat voorafgaat aan de inschrijving).  Wanneer de kandidaat zich bijvoorbeeld in 2012 wenst in te schrijven, wordt het inkomen van 2009 in aanmerking genomen. 
Het inkomen is gedefinieerd in art.1,15° van het kaderbesluit sociale huur en wordt telkens geïndexeerd volgens de gezondheidsindex van de maand juni van het jaar dat voorafgaat aan de toepassing (juni 2011 voor berekening 2012).
Opgelet: 
Bij de inschrijving als kandidaat-huurder wordt rekening gehouden met het geïndexeerde bedrag. 

 Uitzonderingssituaties
Had de kandidaat-huurder geen inkomen tijdens het derde jaar dat aan de inschrijving voorafgaat, dan wordt het inkomen genomen van het eerstvolgende jaar waarin wel een inkomen genoten werd.
Ook indien het inkomen van het referentiejaar te hoog was, maar de kandidaat kan aantonen dat zijn huidig inkomen beneden het maximum gedaald is, kan hij ingeschreven worden.
De SHM kan in individuele gevallen afwijken van de inkomensvoorwaarde, voor zover de betrokken kandidaat-huurder is toegelaten tot een collectieve schuldenregeling of in budgetbegeleiding of budgetbeheer is bij een OCMW of een andere door de Vlaamse Gemeenschap erkende instelling voor schuldbemiddeling. In dat geval wordt het actueel besteedbaar inkomen in aanmerking genomen. 

3) Voldoen aan de eigendomsvoorwaarden. De kandidaat heeft, samen met zijn gezinsleden, geen woning of geen perceel dat bestemd is voor woningbouw volledig in volle eigendom of volledig in vruchtgebruik in binnen- of buitenland, tenzij het een in het Vlaams Gewest gevestigd campingverblijf betreft; 

Uitzonderingssituaties
a) Men kan wel worden ingeschreven met eigendom wanneer het gaat om een woning gelegen in het Vlaams Gewest:


1. die bewoond is door de kandidaat-huurder en getroffen is door een onteigeningsbesluit;

2. die maximaal twee maanden voor de inschrijving onbewoonbaar of ongeschikt verklaard is en waarvan de ontruiming noodzakelijk is en die op datum van onbewoonbaar of ongeschikt verklaring bewoond werd door de persoon die zich kandidaat wil stellen.

3. die onaangepast is en bewoond is door de kandidaat-huurder die min. 55 jaar oud is of gehandicapt is

b) Men kan wel worden ingeschreven met eigendom wanneer het gaat om een woning van een kandidaat-huurder die gehandicapt is, en zich wil inschrijven voor een ADL-woning (met andere woorden opgericht gebruik makend van de specifieke subsidies voor projecten betreffende het zelfstandig wonen van personen met een fysieke handicap in sociale woonwijken).


4) Voldoen aan de taalbereidheidsvoorwaarden (art.4 van het besluit) ofwel door de noodzakelijke bewijzen voor te leggen, ofwel door bereid zijn Nederlands aan te leren.

5) Voldoen aan de inburgeringsvoorwaarden (art. 5 van het besluit). Verplichte inburgeraars moeten bereid zijn een inburgeringstraject te volgen.

6) Ingeschreven zijn in het bevolkingsregister / vreemdelingenregister.

1.2.
Toelatingsvoorwaarden

Het sociaal huurbesluit bepaalt 5 voorwaarden, te voldoen door de kandidaat-huurder, om toegelaten te kunnen worden tot een beschikbare sociale woning (art.14 §1 kaderbesluit sociale huur):

1) ingeschreven zijn in het register van kandidaat-huurders en op het ogenblik van de toewijzing nog steeds aan al de inschrijvingsvoorwaarden voldoen.

2) Voldoen aan de inkomensvoorwaarden  (zie punt 2 hier boven)

3) Voldoen aan de eigendomsvoorwaarden  (zie punt 3 hier boven). In geval men bij inschrijving wel eigendom mocht hebben geldt de volgende regeling:

a) Ofwel uiterlijk 1 jaar na de toewijzing van de sociale woongelegenheid wordt het eigendom vervreemd;
b) Ofwel vanaf het ogenblik dat de sociale woongelegenheid betrokken wordt, wordt het eigendom voor een periode van minstens 9 jaar verhuurd aan of, al dan niet kosteloos ter beschikking gesteld van de CV Zonnige Kempen of een andere sociale verhuurder. 

Indien de woning verkocht wordt tijdens de looptijd van deze verhuring of terbeschikkingstelling, zal aan de sociale verhuurder contractueel een recht van voorkoop gegeven worden.

4) Voldoen aan de taalbereidheidsvoorwaarden (art. 15 van het besluit).
5) Voldoen aan de inburgeringsvoorwaarden  (art. 16 van het besluit). 

2.

Het inschrijvingsregister

2.1. 
Wijzigingen aan de kandidatuur
Het is niet mogelijk om wijzigingen aan te brengen aan de kandidatuur, tenzij in situaties door de wet bepaalt. De kandidaat-huurder kan zijn voorkeuren wijzigingen:

· Tijdens de actualisatie van het kandidatenregister - die minstens elk oneven jaar dient te gebeuren

· Wanneer er wijzigingen zijn in de gezinssamenstelling die een invloed hebben op de rationele bezetting

· Wanneer er wijzigingen zijn die een invloed hebben op de prioriteiten zoals bepaald onder punt 3.

· Wanneer nieuwe projecten kenbaar worden gemaakt / in geval van aankoop van goede woningen door Zonnige Kempen. (Publicatie in het magazine Zonneklaar en/of bekendmaking via de website www.zonnigekempen.be)

· Wanneer de kandidaat-huurder een eerste keer weigert bij voorstel tot toewijzing
2.2. 
Schrappingsgronden

De CV Zonnige Kempen gaat over tot schrapping van een kandidatuur uit het inschrijvingsregister in de volgende gevallen (art. 10 KBSH):

1) Als de kandidaat-huurder een woning die hem door de verhuurder aangeboden wordt heeft aanvaard;

2) Als bij de actualisatie blijkt dat de kandidaat-huurder niet meer voldoet aan de inschrijvingsvoorwaarde, vermeld in art. 3§1, eerste lid 2°, of, in voorkomend geval, vermeld in artikel 29§2 (inkomensvoorwaarde);

3) Als de kandidaat-huurder op het ogenblik van het aanbod van een woning door de verhuurder niet voldoet aan de toelatingsvoorwaarden, vermeld in art. 14,15 en 16;

4) Als de kandidaat-huurder werd ingeschreven door de verhuurder ingevolge onjuiste of onvolledige verklaringen of gegevens, te kwader trouw afgelegd of gegeven;

5) Als de kandidaat-huurder de verhuurder daar zelf schriftelijk om verzoekt;

6) een tweede keer weigert of tweemaal niet reageert als hem een woning wordt aangeboden die aan zijn keuze qua ligging, type en maximale huurprijs beantwoordt, op voorwaarde dat 

· de kandidaat-huurder een bedenktijd van minimum 15 kalenderdagen heeft gekregen, geldend vanaf de postdatum van de brief waarmee het aanbod werd gedaan om te reageren;
· tussen de eerste weigering of het uitblijven van een reactie en de tweede toewijzing een termijn van minimaal 3 maanden verlopen is, geldend vanaf de postdatum van de brief waarmee het aanbod werd gedaan
De toewijzingsbrief vermeldt bij het volgende aanbod dat de kandidaat-huurder geschrapt zal worden bij weigering of niet reageren binnen de gestelde termijn van 15 kalenderdagen.

De verhuurder kan evenwel afwijken van deze schrappingsgrond. Zie verder in dit reglement bij “Weigering van een toewijzing” onder punt 3.2.2.
7) Als de kandidaat-huurder niet of niet tijdig reageert op de brief en de herinneringsbrief  bij actualisering van het register op voorwaarde dat 

· de brief bij actualisering van het register verzonden werd naar het laatst gekende adres dat in het Rijksregister wordt vermeld, tenzij de kandidaat-huurder uitdrukkelijk heeft gevraagd om de briefwisseling naar een ander adres te zenden

· de kandidaat-huurder minimaal een maand de tijd heeft gekregen om te antwoorden, te rekenen vanaf de postdatum van de brief

· na het verstrijken van deze periode een herinneringsbrief werd verstuurd naar de kandidaat-huurder met de vermelding dat deze geschrapt wordt bij niet-reageren binnen de 15 kalenderdagen, te rekenen vanaf de postdatum van de brief
Als de kandidaat-huurders die onder hetzelfde inschrijvingsnummer zijn ingeschreven, na de inschrijving beslissen zich niet langer samen kandidaat te stellen, wordt de volgende procedure gevolgd:

· als slechts een van de kandidaat-huurders de inschrijving wil behouden, blijft het oorspronkelijke inschrijvingsnummer behouden.

· Als meer dan een van de kandidaat-huurders de inschrijving wil behouden, wordt de oorspronkelijke inschrijvingsnummer geschrapt en worden de kandidaat-huurders opnieuw ingeschreven met een nieuw inschrijvingsnummer.

De kandidaat-huurder wordt door de Zonnige Kempen schriftelijk op de hoogte gebracht van de schrapping. (geen schriftelijke bevestiging bij punt 1, woning die hem aangeboden wordt heeft aanvaard)

	3. 
De toewijzingspraktijk / procedure


3.1.
Voorrangs- en toewijzingsregels

Het sociaal huurbesluit bepaalt dat de toewijzing van een sociale woongelegenheid gebeurt door het beslissingsorgaan van de verhuurder of door de door hem aangestelden. 

De Raad van Bestuur van de CV Zonnige Kempen werd aangesteld om voor iedere vrijgekomen woning per deellijst een toewijzingslijst op te stellen, waarin de volgorde van oproeping voor toewijzing wordt opgenomen. De directeur en de medewerkers van de dienst Verhuring zijn gelast met de verdere uitvoering volgens de goedgekeurde volgorde. Afwijkingen kunnen enkel door de raad van bestuur worden goedgekeurd. 

De toewijzingslijst voor een vrijkomende of nieuwe woongelegenheid wordt samengesteld op basis van een "deellijst". Deellijsten per gemeente kunnen verder opgesplitst worden naar wijk,  woningcomplex. De Raad van Bestuur pleegt hierover overleg met de betrokken gemeente via haar afgevaardigde in de Raad van Bestuur.
Verder kunnen deellijsten opgesplitst worden naar het type woning (eengezinswoning, appartement of woongelegenheid). Zodoende kunnen deellijsten opgesteld worden waarop slechts de kandidaat-huurders vermeld worden die een dergelijk type huis en/of appartement hebben aangevraagd voor deze welbepaalde locatie. Kandidaat-huurders kunnen zich voor meerdere deellijsten inschrijven.

Artikel 18, 19 en 20 van het sociaal huurbesluit leggen toewijzingsregels voor sociale woongelegenheden vast. 

Voor de toewijzingen wordt achtereenvolgens rekening gehouden met:

· een gepaste rationele bezetting van de sociale woningen

· een aantal absolute voorrangsregels (artikel 19);

· een aantal optionele voorrangsregels (artikel 20);

· voorrangsregels i.h.k.v. bijzondere gemeentelijke toewijzingsreglementen (artikel 25 e.v)

· volgens de chronologische volgorde van de inschrijvingen

3.1.1 
Rationele bezetting

Definitie: de rationele bezetting is de passende bezetting van een woning, waarbij rekening wordt gehouden met het aantal personen en de fysieke/psychische toestand van deze personen. (zie verder)

De rationele bezetting van een woongelegenheid wordt vastgelegd op basis van:

· woningtype en -grootte;

· de gezinssamenstelling en in voorkomend geval specifieke gezinssituatie en fysieke/psychische toestand van de gezinsleden;

· specifieke omkadering voor woningcomplexen of delen van een complex

De factoren die de bezettingsgraad van een woning bepalen, in functie van de samenstelling van het gezin, zijn de grootte van een woning alsook het aantal slaapkamers en de grootte ervan. Onder gezinnen worden zowel de éénouder- als de twee-oudergezinnen verstaan.
De rationele bezettingsgraad per woongelegenheid bij toewijzing wordt door CV Zonnige Kempen vastgelegd als volgt: de algemene regel is: een slaapkamer is geschikt voor twee personen indien de afmeting groter is dan 12 m², een slaapkamer is geschikt voor één persoon indien de afmeting kleiner is dan 12 m².
Een hogere bezetting bij toewijzing kan enkel worden toegelaten indien er in de betrokken gemeente geen grotere woning ter beschikking is. In dit geval is de maximale bezetting beperkt tot 2 personen per slaapkamer. 
Verdere verfijningen inzake bezetting worden aangebracht:


A. Eengezinswoningen

a) een grote eengezinswoning met 4 of 5 slaapkamers:
- gezinnen met minimum 3 kinderen
b) een eengezinswoning met 3 slaapkamers:

- gezinnen bestaande uit minimum 3 personen 
c) een eengezinswoning met 2 slaapkamers (2/ 4):

- gezinnen met 1 kind of maximum 2 indien van hetzelfde geslacht

- alleenstaanden met 1 kind of maximum 2 indien van hetzelfde geslacht

d) een eengezinswoning met 2 slaapkamers (2/ 3):

· gezinnen zonder kinderen

· gezinnen met 1 kind of maximum 2 indien van hetzelfde geslacht

· alleenstaanden met 1 kind of maximum 2 indien van hetzelfde geslacht

e) een woning met 1 slaapkamer (1/ 2):

- echtparen zonder kinderen

- alleenstaanden zonder kinderen
f) een woning met 1 slaapkamer (1/ 1):

- alleenstaanden zonder kinderen

B. Appartementen en woongelegenheden

a) appartementen of woongelegenheden met 3 slaapkamers

- gezinnen met 1 of 2 kinderen

- éénoudergezinnen met minimum 1 kind 

- jonge gezinnen zonder kinderen. Hiermee bedoelen we een gezin dat bestaat uit twee partners op voorwaarde dat één van deze personen niet ouder is dan 35 jaar.

b) appartementen of woongelegenheden met 2 slaapkamers

- gezinnen zonder kinderen,  met 1 kind of maximum 2 indien van hetzelfde geslacht

- alleenstaanden zonder kinderen, met 1 kind of maximum 2 indien van hetzelfde geslacht
c)  appartementen of woongelegenheden met 1 slaapkamer (1/ 2):
- gezinnen zonder kinderen
- alleenstaanden zonder kinderen

d) een appartementen of woongelegenheden met  1 slaapkamer (1/ 1):

- alleenstaanden zonder kinderen

e) een studio (0/1)
- alleenstaanden zonder kinderen

C. Bijzondere woongelegenheden

a) gelijkvloers woongelegenheid - G
- de personen die voldoen aan de rationele bezetting kunnen zich hiervoor inschrijven - voorrang voor bepaalde doelgroepen kan pas gegeven worden na goedkeuring van het gemeentelijke doelgroepenplan

b) seniorenwoning met 1 slaapkamer - S
- 55 jaar of ouder

c) seniorenwoning met 2 slaapkamers - S
- 55 jaar of ouder

- minimum 2 personen

d) woning geschikt voor rolstoelgebruikers - R

- personen die in het bezit zijn van een erkend attest van de mutualiteit of officiële instantie -Federale overheidsdienst Sociale Zekerheid 

- minstens één persoon is rolstoelgebonden

- De optimale bezetting is identiek aan deze van het type pand (woongelegenheid, appartement of eengezinswoning) 

e) Mindervalidenwoning - M

- personen die in het bezit zijn van een erkend attest van de mutualiteit of officiële instantie -Federale overheidsdienst Sociale Zekerheid 

- De optimale bezetting is identiek aan deze van het type pand (woongelegenheid, appartement of eengezinswoning)
- Minstens één persoon heeft een handicap waarvoor in de woning aanpassingen zijn voorzien

f)  Aanleunwoning – A 
- aanpasbare woningen uitgerust met specifieke communicatietechnieken

- nood aan hulverlenende structuur.

Opgelet!

· Bij het bepalen van de gezinsgrootte zal tevens rekening gehouden worden met de kinderen die geplaatst zijn, waarvoor de kandidaat-huurder een omgangsrecht heeft of het co-ouderschap uitoefent, ook wanneer deze kinderen niet permanent in de woning verblijven. 
De maatschappij kan hier uiteraard van afwijken wanneer de kandidaat-huurders hier schriftelijk om verzoeken. 
Omgekeerd kan de maatschappij rekening houden met een ongeboren kind, mits hier schriftelijk melding van wordt gemaakt en een attest van de gynaecoloog wordt bijgevoegd. De zwangerschap moet minimaal 3 maanden ver zijn.

Voor bepaalde gemeenten wordt een aanpassing van de rationele bezettingsgraden doorgevoerd, dit omdat het aanbod in het patrimonium voor sommige types mogelijk te beperkt wordt.  De benaming van deze gemeenten dient nader bepaald te worden door de RVB.
· Indien in de gemeente geen appartementen met hun specifieke rationele bezetting voorhanden zijn, gelden de regels eveneens voor eengezinswoningen. 


· Omwille van architecturale en ruimtelijke elementen kan bij volgende projecten afgeweken van deze rationele bezettingsgraden:

· dakappartement
· appartementen met buitentrappen

· woongelegenheid met open niet afsluitbare ruimten

De factor die de rationele bezetting van een woning bepaalt, in functie van de fysieke toestand van de huurder en van allen die met hem de woning betrekken of zullen betrekken is de aangepastheid of toegankelijkheid van een woning.

De rationele bezetting van de beschikbare aangepaste woningen wordt door Zonnige Kempen als volgt ingevuld met toepassing van de wettelijk voorziene voorrangsregels: 

1) Woongelegenheden voor rolstoelgebruikers of rolstoeltoegankelijk, aangeduid op de keuzelijst met een R, zullen in deze volgorde met prioriteit toegewezen worden aan kandidaat-huurders die motorisch gehandicapt zijn en permanent of periodiek dienen gebruik te maken van een rolstoel en in tweede instantie aan kandidaat-huurders die mogelijk op termijn rolstoelafhankelijk dreigen te worden;

2) Seniorenwoningen aangeduid op de keuzelijst met S zullen met prioriteit toegewezen worden aan kandidaat-huurders van minimum 55 jaar oud. Voor 55+-ers of alleenstaanden zonder kinderen is deze prioriteit enkel geldig bij wooneenheden met 1 of 2 slaapkamers. 


3) Voor nieuwe appartementen met een goede toegankelijkheid (o.a. liften, deurbreedte en douche) kan ook op de verdiepingsappartementen prioriteit gegeven worden aan kandidaten die +55 jaar zijn en aan kandidaten met een moeilijkheid inzake motoriek. Welke appartementen hiervoor in aanmerking komen wordt - in overleg met de gemeente - beslist bij de eerste verhuring.

4) Voor elke gezinssamenstelling (combinatie van volwassenen en/of kinderen al dan niet zonder relatie of verwantschap) of gezinssituatie (fysieke toestand van de gezinsleden), die in bovenstaande regelgeving niet aan bod komt omwille van haar uitzonderlijk karakter, zal op basis van de feitelijke gezinssamenstelling het rationele woningtype bepaald worden. 

Bij de toewijzing van afzonderlijke garages/carports en/of parkeerplaatsen wordt achtereenvolgens voorrang verleend aan: 

· sociale huurders in het gebouw 

· sociale huurders in de wijk;

· mede-eigenaar(s) in het gebouw;

· eigenaar(s) in de wijk van een woning oorspronkelijk opgericht door de CV Zonnige Kempen;
· overige aanvragers uit de directe omgeving van de wijk of het gebouw

3.1.2. 
Absolute voorrangsregels

Volgens de bepalingen en bewoordingen van artikel 18 en 19 kaderbesluit sociale huur wordt achtereenvolgens verplicht voorrang verleend aan de kandidaat-huurder:


1° de kandidaat-huurder voor zover een van de personen, vermeld in artikel 1, 17°b, minstens 55 jaar oud is of een bepaalde handicap heeft – uitsluitend als de beschikbare woning door de daarop gerichte investeringen specifiek is aangepast aan de huisvesting van ouderen of aan de huisvesting van personen met een handicap.

1° bis de kandidaat-huurder waarvan werd gesteld dat hij benadeeld werd:

- of bij de toewijzing van een woning

- of door een onterechte beslissing om de kandidaat-huurder te weigeren 

- of wanneer er binnen de 30 dagen na ontvangst van de beoordeling van de toezichthouder geen beslissing werd betekend. (art. 30BVR, vierde lid)

2° de kandidaat-huurder die in overeenstemming met artikel 18§2, tweede lid, 26, 60§3 en 90§1, vierde lid van de Vlaamse wooncode opnieuw moet worden gehuisvest. Voor de huurder van een sociale woning die door dezelfde verhuurder opnieuw gehuisvest wordt, geldt de inkomensvoorwaarde (art. 3§1, eerste lid, 2°) niet.

3° de kandidaat-huurder die huurder is van een sociale huurwoning die niet voldoet aan de rationele bezetting en die wil verhuizen naar een sociale woning van de verhuurder die aan de rationele bezetting voldoet; als de huurder zijn verplichtingen als kandidaat-huurder – vermeld in art. 10 BVR, derde en vierde lid – bij zijn initiële inschrijving is nagekomen. Voor die kandidaat geldt de inkomensvoorwaarde (art. 3§1, eerste lid, 2°) niet.

Wanneer de rationele bezetting niet voldoet omwille van de fysiek toestand van de huurder, dient de huurder alsnog een geldig attest voor te leggen van 66% invaliditeit,uitgegeven door een officiële instantie (bvb. Federale overheidsdienst Sociale Zekerheid), evenals een recent dokterattest van maximaal 2 jaar dat vermeldt dat betrokkene geen trappen meer kan doen. 

4° de kandidaat-huurder van wie de gezinshereniging nog niet heeft plaatsgevonden (art. 18, 4e lid)

5° de kandidaat-huurder die in de gemeente waar de toe te wijzen woning gelegen is, zijn hoofdverblijfplaats  had in een onroerend goed dat niet hoofdzakelijk bestemd is voor wonen, op de datum waarop de gebreken/het onderzoek in een proces-verbaal werd vastgesteld (art. 20§2, tweede lid)

6°de kandidaat-huurder die in de gemeente waar de toe te wijzen woning gelegen is, zijn hoofdverblijfplaats  had in een woning die:

- onbewoonbaarheid werd verklaard overeenkomstig artikel 135 van de Nieuwe Gemeentewet en waarvan de ontruiming noodzakelijk was

- overeenkomstig artikel 15 van de Vlaamse wooncode, ongeschikt of onbewoonbaar werd verklaard, of onderzocht werd door de wooninspecteur, voor zover (volgens het technisch verslag)

* de woning minstens drie gebreken van categorie III in verband met stabiliteit en vocht heeft;

*of minstens twee gebreken van categorie III in verband met stabiliteit en vocht heeft en minstens één gebrek van categorie IV heeft.
De kandidaat-huurder had zijn hoofdverblijfplaats in het onroerend goed, op de datum waarop de gebreken/het onderzoek in een proces-verbaal werd vastgesteld.
→ in de gevallen, vermeld in 5 en 6 moet de woning  gelegen zijn in de gemeente waar de toe te wijzen woning gelegen is;
→ in de gevallen, vermeld in 5 en 6 moet de kandidaat-huurder de woning sedert ten minste 6 maanden bewoond hebben, zich binnen 2 maanden na beslissing van de wooninspecteur of verklaring van onteigening ingeschreven hebben én kan de woning, onroerend goed (of kamer) slecht één keer  aanleiding zijn tot die voorrang. Een kandidaat-huurder die aan één van deze voorrangsregels beantwoordt, kan na zijn weigering van een aanbod tot toewijzing van een woning die beantwoordt aan zijn keuze met betrekking tot het type, de ligging en de maximale huurprijs, geen aanspraak meer maken op die voorrangsregels.
7°  Jongeren die begeleidt zelfstandig wonen of gaan wonen in het kader van bijzondere jeugdzorg en ontvoogde minderjarigen


3.1.3
Optionele voorrangsregels

Na deze verplichte voorrangsregels maakt de CV Zonnige Kempen daarenboven gebruik van de optionele voorrangsregel. Cv Zonnige Kempen verleent aldus voorrang aan de kandidaat-huurder die al minstens 3 jaar woont in de gemeente waar de toe te wijzen woning gelegen is of er in een periode van 6 jaar voorafgaand aan de toewijzing minstens 3 jaar gewoond heeft. 

Vervolgens wie overeenkomstig deze zelfde criteria in het werkgebied van de CV Zonnige Kempen woont of gewoond heeft. 

Dit werkgebied omvat concreet de gemeenten:

Booischot, Berlaar, Grobbendonk, Herselt, Hulshout, Herenthout, Eindhout-Laakdal, Veerle-Laakdal, Nijlen, Vorselaar, Westerlo en Zandhoven.

Indien voor een gemeente een gemeentelijk toewijzingsreglement werd goedgekeurd, wordt de voorrang voor het werkingsgebied opgeheven.

3.1.4 Voorrangsregels in het kader van bijzondere gemeentelijke toewijzingsreglementen (artikel 25 en volgende)

Een gemeente of intergemeentelijk samenwerkingsverband kan, in overleg met de relevante 

huisvestings- en welzijnsactoren, een specifiek toewijzingsreglement opstellen (art. 25 – 29). Dit reglement moet onderbouwd worden met objectieve gegevens en ter goedkeuring worden voorgelegd aan de minister of zijn gemachtigde. 

Er mogen geen tegenstrijdigheden bestaan tussen het intern huurreglement en het (intern)gemeentelijk toewijzingsreglement. 
Het reglement kan (binnen duidelijk omschreven beperkingen) bepalingen bevatten betreffende:
- de lokale binding van de kandidaat-huurder met de gemeente (art. 27)
- de woonbehoeftigheid van specifieke doelgroepen in de gemeente (art. 28)
- het bewaken of herstellen van de leefbaarheid in bepaalde wijken of wooncomplexen (art. 29)
Volgende gemeentelijke toewijzingsreglementen werden goedgekeurd door de minister:

Grobbendonk (9 oktober 2009)

Hulshout (26 augustus 2011) 
Westerlo (17 augustus 2011)
Lokale binding (Grobbendonk, Herenthout, Westerlo)
Naast de voorrang aan de kandidaat-huurder die de laatste 6 jaar 3 jaar in de gemeente hebben gewoond, wordt eveneens voorrang verleend aan kandidaat huurder die ooit 15 jaar in de gemeente heeft gewoond.
Doelgroepentoewijzing (Hulshout, Herenthout, Westerlo)

De verhuurder is er toe gehouden om aan ouderen en personen met een handicap voorrang te verlenen. Deze voorrang geldt enkel als de beschikbare woning door de daarop gerichte investeringen specifiek is aangepast aan de huisvesting van deze ouderen of aan de huisvesting van personen met die handicap.

Achtereenvolgens wordt aan de volgende kandidaat-huurders een voorrang toe te kennen.  

1) Eerst wordt voorrang gegeven aan personen vanaf 65 jaar (bij een koppel volstaat het dat 1 van beide partners 65 jaar oud is)

2) Kandidaat –huurders voor zover 1 van de personen, vermeldt in artikel 1,17°,b, minstens 55 jaar oud is of een bepaalde handicap heeft, uitsluitend als de beschikbare woning door de daarop gerichte investeringen specifiek is aangepast aan de huisvesting van ouderen of aan de huisvesting van personen met die handicap.

3.1.5
Chronologie der inschrijvingen
Het inschrijvingsbewijs vermeldt de exacte datum van inschrijving in het kandidatenregister.

3.2. Weigering van de toewijzing
3.2.1
Door de verhuurder 
Het kaderbesluit sociale huur voorziet ook dat de toewijzing kan worden geweigerd. (art. 22)

Deze weigering van toewijzing gebeurt voor de kandidaat-huurder die reeds huurder is of geweest is van een sociale verhuurder maar bij wie 

· hetzij ernstige of blijvende tekortkomingen met betrekking tot zijn verplichtingen zijn vastgesteld;

· als de huurovereenkomst werd beëindigd wegens wanbetaling aan een verhuurder, kan de verhuurder de toewijzing van een woning weigeren als de kandidaat-huurder op het ogenblik van de toewijzing de schulden bij die verhuurder nog niet heeft afgelost. 
Uitzondering: de verhuurder kan, als de kandidaat-huurder in budgetbegeleiding of budgetbeheer is bij een OCMW of een andere door de Vlaamse Gemeenschap erkende instelling voor schuldbemiddeling, de toewijzing slechts weigeren, als op het ogenblik van de toewijzing minder dan 75% van de schulden bij die verhuurder zijn afgelost. Wanneer de kandidaat-huurder toegelaten is tot een collectieve schuldenregeling
 en er is een minnelijke of gerechtelijke aanzuiveringsregeling opgesteld, kan de verhuurder de toewijzing niet weigeren.
Uitzonderlijk kan de verhuurder de toewijzing van een woning ook weigeren aan een kandidaat-huurder voor zover wordt aangetoond dat de toewijzing aan deze kandidaat-huurder een ernstige bedreiging vormt voor de fysische of psychische integriteit van de bewoners. 
In de motivatie wordt uitdrukkelijk vermeld waarom een proefperiode niet volstaat voor de kandidaat-huurder. Om de weigering van een toewijzing te vermijden kan de verhuurder de kandidaat-huurder de aanvaarding van begeleidende maatregelen opleggen.
3.2.2. Door de kandidaat - huurder
Niet alle kandidaat-huurders kunnen of willen op elk ogenblik het aanbod van een sociale woning aanvaarden. Kandidaat-huurders, die tijdelijk door omstandigheden niet kunnen of willen in aanmerking komen voor de toewijzing van een woning, kunnen dit vooraf schriftelijk kenbaar maken. De kandidaat-huurder kan dus zelf, mits bepaalde uitzonderlijke omstandigheden die geen afbreuk doen aan zijn woonbehoeftigheid, een langere wachtperiode aanvragen zonder dat deze vraag als een weigering beschouwd wordt. De wachtperiode is beperkt tot een (hernieuwbare) termijn van maximum één jaar. De vraag dient steeds duidelijk gemotiveerd te zijn en wordt slechts toegestaan in uitzonderlijke omstandigheden van sociale aard.

Een kandidaat-huurder wiens dossier niet op wacht staat en die een eerste toewijzing van een aangepaste woning weigert, wordt standaard pas na 3 maanden opnieuw in aanmerking genomen voor een volgende toewijzing. 
Omgekeerd beschikt de kandidaat-huurder echter wel over de mogelijkheid om aan de SHM te vragen om tijdens deze periode van 3 maanden wel aangeschreven te worden indien er een woning vrijkomt die aan zijn keuze qua ligging, type en maximale huurprijs beantwoordt. De vraag dient steeds duidelijk gemotiveerd te zijn. Als hij het aanbod van een van die woningen vervolgens weigert, wordt hij geschrapt.
Opgelet: 

Wanneer de kandidaat – huurder een toewijzing weigert of tweemaal niet reageert wanneer hem een woning wordt aangeboden die wel aan zijn keuze qua ligging, type en maximale huurprijs beantwoordt; zonder dat een verzoek werd ingediend, dan geldt dit als een eerste onterechte weigering. 
Na een tweede onterechte weigering wordt de kandidaat geschrapt uit het kandidatenregister. Telkens geldt de voorwaarde dat tussen de eerste weigering of het uitblijven van een reactie en de tweede toewijzing een termijn van minimaal 3 maanden verlopen is, geldend vanaf de postdatum van de brief waarmee het aanbod werd gedaan. 
3.3 Uitzonderingsregels

3.3.1 Versnelde toewijzingen

De verhuurder kan aan een kandidaat-huurder versneld een woning toewijzen (art. 24) door af te wijken van de toewijzingsregels, vermeld in artikel 18 tot en met 21.

De versnelde toewijzing kan enkel gebeuren als er een sociale huurwoning vrijkomt die voldoet aan de voorwaarde van rationele bezetting.

De beslissing om versneld een woning toe te wijzen, moet gebaseerd zijn op bijzondere omstandigheden van sociale aard, waarvan de voorwaarden steeds beoordeeld zullen worden door de Raad van Bestuur.

Aangezien heel veel kandidaat-huurders hun situatie als een dringend probleemdossier aanzien, verbindt Zonnige Kempen een aantal voorwaarden aan het onderzoek of de bespreking van afwijkingen. Eén probleem (vb. inkomen) is onvoldoende voor een afwijking, aangezien heel veel wachtenden met dit probleem te maken hebben. 

Om objectiever te kunnen oordelen over acute multi-probleemsituaties is een sociaal onderzoek door een sociale dienst noodzakelijk. Indien deze dienst overtuigd is van de acute probleemsituatie, maakt ze een sociaal verslag op.

In overleg met de bestuurder van de betrokken gemeente wordt bij het vrijkomen van een sociale huurwoning die in overeenstemming is met de gezinssamenstelling van de betrokken kandidaat-huurder nagegaan of een afwijking ter bespreking wordt voorgelegd aan de Raad van Bestuur. 
Bij gunstig advies van deze 2 betrokken instanties kan een afwijking worden toegestaan. 
 
Indien  Zonnige Kempen – na aanvraag van de kandidaat-huurder – geen afwijking wil toestaan, is een mogelijkheid tot verhaal voorzien met een aangetekende en gemotiveerde brief, gericht aan de toezichthouder. Ook in dit geval zal Zonnige Kempen slechts bereid zijn een afwijking te heroverwegen na een sociaal onderzoek door een sociale dienst en opmaak van een sociaal verslag.

Deze procedure is uitgebreid en zeer diepgaand, met als doel dat zij ook enkel in acute omstandigheden wordt toegepast. 

3.3.2.
Gelijkstellingen


Net zoals bij de bovenstaande procedure kan voor bepaalde personen een afwijking van de toewijzingsregels, vermeld in artikel 18 tot en met 21, worden toegestaan.

De gelijkstelling kan enkel gebeuren als er een sociale huurwoning vrijkomt die voldoet aan de voorwaarde van rationele bezetting. Het betreft 2 categorieën van kandidaat – huurders:

a) Personen met een medische beperking - niet beperkt tot de onderste ledematen

Het betreft personen die wegens redenen van medisch sociaalpsychologische aard gelijk gesteld worden met invaliden/andersvaliden. 
Hiervoor is telkens vereist dat de behandelend geneesheer een gedetailleerd dossier overmaakt aan de diensten van Zonnige kempen. De Raad van Bestuur beslist telkens over de opportuniteit van het ingediende dossier.

b) Onherstelbaar ontwricht huwelijk

Het begrip “ onherstelbare ontwrichting van het huwelijk” is ontleend aan de nieuwe echtscheidingswet van 27 april 2007. 
Een huwelijk is onherstelbaar ontwricht wanneer de voortzetting van het samenleven tussen de echtgenoten en de hervatting ervan redelijkerwijs onmogelijk is geworden ingevolge die ontwrichting. (artikel 229 van het Burgerlijk Wetboek)

De ontwrichting moet worden gestaafd met de nodige documenten uit feitelijke elementen waardoor een beoordeling door de sociale verhuurder mogelijk wordt.

Deze procedure wordt enkel in acute probleemdossiers toegepast. 

Vooreerst is in deze situaties een sociaal onderzoek, uitgevoerd door een maatschappelijke dienst, noodzakelijk om de situatie van de betrokken personen correct in te schatten. Wanneer er duidelijk sprake is van een acuut probleemdossier, wordt een sociaal verslag door Zonnige Kempen opgemaakt.

In overleg met of op voorstel van de bestuurder van de betrokken gemeente wordt bij het vrijkomen van een sociale huurwoning nagegaan of een afwijking ter bespreking wordt voorgelegd aan de Raad van Bestuur. Bij gunstig advies van deze 2 betrokken instanties kan een afwijking worden toegestaan.
	4. HUURDERS


4.1 
Wie is huurder?

In het nieuw van kracht zijnde kaderbesluit wordt er een onderscheid gemaakt tussen diverse soorten huurders (A B C en D) die elk hun verschillende toelatingsvoorwaarden en rechten kunnen hebben, maar wel allen dezelfde plichten.

Afhankelijk van het tijdstip waarop de huurovereenkomst werd afgesloten, kunnen onderstaande vormen van huurders worden onderscheiden:

Huurcontracten die werden afgesloten voor 1 januari 2008:

1.De contractant(en) die dusdanig als huurder staat(n) vermeld in de huurovereenkomst.

2. Alle zich, vanaf 01.01.2008, in de woning nieuw vestigende meerderjarige personen.

Huurcontracten afgesloten vanaf 1 januari 2008:

Bij huurovereenkomsten die worden afgesloten vanaf 1 januari 2008 worden alle inwonende meerderjarige personen (inclusief meerderjarige kinderen) als ‘huurder categorie A’ beschouwd. Elk van deze huurders beschikt dan ook over dezelfde rechten en plichten.

In voornoemd geval dient elke vernoemde ‘huurder’ de huurovereenkomst te ondertekenen.

In beide gevallen moet de huurder elke gezinswijziging, zo ook nieuwe personen die komen bijwonen, verplicht melden aan de Zonnige Kempen.

Met uitzondering van de nieuwe huurders door huwelijk of wettelijk samenwoont, moeten alle nieuwe huurders voldoen aan de eerder vermelde toelatingsvoorwaarden.

4.2 
Bijwoningen (later bijkomende huurders)

4.2.1
Omschrijving en procedure aanvraag

Elke huurder kan een aanvraag indienen tot het laten bijwonen van andere personen.

Opgelet: de aanvraag moet van de huurder komen en niet van diegene die wenst te komen bijwonen!

De kandidaat-bijwoner(s) moet eveneens voldoen aan de toelatingsvoorwaarden zoals deze bij

kandidaat-huurders punt 1.2 worden omschreven.

Een bijwoning zal pas worden toegestaan wanneer alle nieuw inwonende personen voldoen aan de gestelde voorwaarden en hun rationele bezettingsgraad voldoet aan de Vlaamse woonnormen.
Wanneer een aanvraag tot bijwoning niet wordt goedgekeurd (tengevolge de voorwaarden of rationele bezettingsgraad), kan/mag de bijwoner(s) in kwestie geenszins de woning betrekken. Inbreuken die hiertegen worden vastgesteld, zullen onmiddellijk de huuropzeg van de betrokken huurder en alle inwonende personen tot gevolg hebben.

Meerderjarigen die komen bijwonen, geven, voor zover zij over een inkomen beschikten in het referentiejaar, meestal aanleiding tot een huurprijsstijging. De huurprijs wordt in principe herberekend vanaf de maand volgend op de aanvraag. 
Wanneer uit het voorgelegd bevolkingsattest blijkt dat de perso(o)n(en) reeds eerder op vernoemd adres woonachtig is/zijn, kan de Zonnige Kempen beslissen de huurprijs met terugwerkende kracht vanaf de effectieve bijwoonst te herberekenen. 
Indien blijkt dat de bijwoner niet voldoet aan de toelatingsvoorwaarden, heeft dit de huuropzeg van de betrokken huurder en alle inwonende personen tot gevolg.

Naast de schriftelijke aanvraag van de huurder moeten volgende documenten van de bijwoner(s) worden overgemaakt:

- Inkomstenattest van het referentiejaar of een verklaring op eer dat in dat jaar geen inkomsten uit tewerkstelling, werkloosheid, mutualiteit of leefloon werden genoten.

Indien tijdens dit referentiejaar geen inkomen werd genoten, dient dit te worden verklaard, eventueel met voorlegging van de nodige stavingstukken (bv. schoolattest)

- Verklaring op eer dat men over geen eigendom beschikt (formulier B)

- Fotokopie van de identiteits- en siskaart.

- Samenstelling van het gezin (af te halen op de bevolkingsdienst van de huidige woonplaats).

- Diploma van Nederlandstalig onderwijs of attest van het Huis van het Nederlands

- Attest van inburgering.

Dit is enkel van toepassing voor bijwoners die geen Belgische nationaliteit hebben of geen EU-burger zijn. Dit attest kan bekomen worden op het plaatselijke onthaalbureau.

4.2.2 
Categorieën van bijwoners

De Zonnige Kempen onderscheidt drie categorieën van bijwoners

· Categorie B: diegene die huwt of wettelijk gaat samenwonen met de contractant of één van de andere contractanten (‘huurder categorie A’) na aanvang van de huurovereenkomst


Wanneer de huurder huwt of wettelijk samenwoont, moet de (nieuwe) partner niet aan de toelatingsvoorwaarden voldoen. Het is wel verplicht om de Zonnige Kempen hiervan binnen de maand schriftelijk in te lichten. De echtgenoot of partner hoeft het huurcontract of een bijlage niet mee te ondertekenen. Tevens is hier geen proefperiode (van 2 jaar) van toepassing.

· Categorie C: diegene(n) die feitelijk komt samenwonen met de contractant of één van de andere contractanten (‘huurder categorie A’).


Het betreft hier iemand die met de huurder of één van de andere huisgenoten komt samenwonen (bv. de vriend van de inwonende meerderjarige dochter). De bijwoner dient ook hier aan alle toelatingsvoorwaarden te voldoen. Indien dit niet het geval is, zal deze aanvraag tot bijwoning niet worden goedgekeurd. Tevens is de bijwoner verplicht een bijvoegsel aan de huurovereenkomst te ondertekenen binnen de twee maand nadat men officieel de woning is gaan betrekken.


De bijwoner zal tevens, conform het nieuwe kaderbesluit van 12 oktober 2007, toegelaten worden voor een proefperiode van 2 jaar.

· Andere dan vernoemde categorieën:

Categorie D: inwonende kinderen die meerderjarig worden, worden conform het nieuwe huurbesluit, ook huurder. Zij dienen dan ook een bijvoegsel aan het huurcontract te ondertekenen.


Zij dienen niet te voldoen aan de toelatingsvoorwaarden en dienen ook geen proefperiode te doorlopen. Zij zijn wel onderhevig aan alle huurverplichtingen.

Opgelet: de verhuurder kan huurders van categorie C en D weigeren als

· ze niet aan de toelatingsvoorwaarden voldoen

· ze al een andere sociale huurwoning hebben gehuurd en daar hun huurdersverplichtingen niet nakwamen

· de woning te klein is voor nog een bijkomende persoon

Belangrijk: huurders van categorie D moeten de woning verlaten als er geen huurders meer van categorie A, B of C meer in de woning wonen.

4.3 
Huurwaarborg

De huurwaarborg dient voor de overhandiging van de sleutels gestort te worden op rekening

787-5417795-57 van Zonnige Kempen. De huurwaarborg bedraagt twee maal de basishuurprijs (marktwaarde) begrensd op 800 euro. Van zodra de waarborg volledig volstort is, wordt deze op een geblokkeerde rekening geplaatst en zal zij intrest beginnen opleveren.

Op schriftelijk verzoek kan de huurder een rekeninguittreksel bekomen met een overzicht van de gestelde waarborg verhoogd met de gekapitaliseerde intresten. 

Afwijking:

Waarborgen die door een OCMW worden gestort, zullen pas op een geblokkeerde rekening kunnen worden geplaatst van zodra de volledige waarborgsom door dat OCMW aan Zonnige Kempen werd doorgestort. Wanneer een OCMW instaat voor het betalen van de waarborg, dient ten laatste bij de ondertekening van het huurcontract, dit OCMW de Zonnige Kempen hiervan schriftelijk in te lichten.

4.4 
Brandverzekering

Elke huurder wordt aangeraden een brandverzekering af te sluiten voor zijn inboedel. 

Huurders betalen in de huurlasten maandelijks een klein bedrag voor ‘afstand van verhaal’. 

Deze afstand van verhaal is van toepassing op alle waarborgen en wordt als volgt ingelast. De verhaalafstand wordt uitgebreid tot elk verhaal dat wij krachtens artikel 1302,1382 tot 1384 en 1732 tot 1735 van het burgerlijk wetboek, zouden kunnen nemen op de huurders of gebruikers van het gebouw. 

4.5. 
Specifieke invulling vergoeding wegens onderbezetting


Bovengemelde regels betreffende de rationele bezetting doen geen afbreuk aan de eventuele huurverhoging die in overeenstemming met de bepaling van artikel 50 vanaf 1 januari 2009 kan opgelegd worden bij onderbezetting van de woning. Dit artikel zal echter slechts van toepassing zijn wanneer deze materie gevat wordt in een nieuw uitvoeringsbesluit, verschenen in het Belgisch Staatsblad.

Als een huurder een onderbezette woning bewoont, zal hij maandelijkse een vergoeding betalen die aan de reële huurprijs wordt toegevoegd.

Een woning wordt als onderbezet beschouwd als ze door minder dan het minimale aantal bewoners wordt bewoond. Een alleenstaande ouder wordt voor deze berekening als twee bewoners geteld. 

Het minimale aantal bewoners is gelijk aan het vooropgestelde aantal bewoners, verminderd met een. Het vooropgestelde aantal bewoners en de opname daarvan in dit reglement werden vastgesteld op de wijze door de minister bepaalt. De verhuurder kan een soepelere invulling geven aan het vooropgestelde aantal bewoners, mits motivering op basis van een dreiging van te grote bewonersdichtheid of van een tekort aan aanbod van bepaalde woningtypes.

Cv Zonnige Kempen zal in de volgende gevallen het minimale aantal bewoners gelijkstellen aan het vooropgestelde aantal bewoners, verminderd met twee:
·  als de woning wordt bewoond door een huurder die 55 jaar of ouder is;

· bij de verhuring van 3-slaapkamerwoningen, omwille van het niet aanwezig zijn van 2 slaapkamerwoningen en/of 1-slaapkamerwoningen

· bij het aanvaarden van de redenen van een individuele gemotiveerde afwijking.


De vergoeding wegens onderbezetting kan alleen worden aangerekend als de huurder weigert om zich kandidaat te stellen voor een aangepaste woning in dezelfde omgeving, voor zover dat er niet toe leidt dat de aangepaste huurprijs van die woning meer dan 3% meer bedraagt dan de aangepaste huurprijs van de onderbezette woning of als de huurder tweemaal een aangeboden aangepaste woning in dezelfde omgeving weigert. 
De vergoeding is gelijk aan 25 euro, vermenigvuldigd met het verschil tussen het reële aantal bewoners van de woning en het minimale aantal. De vergoeding moet worden betaald vanaf de eerste dag van de maand die volgt op de vaststelling van deze situatie.


De kandidaat-huurder die een onderbezette woning krijgt toegewezen, mag deze toewijzing afwijzen zonder dat deze afwijzing als een weigering zoals bedoeld in de regelgeving kan worden beschouwd.
4.6.
Specifieke invulling (prioritaire) mutatie
= een huurder vraagt een ruiling naar een andere woonst binnen het patrimonium van Zonnige Kempen aan.

Voor elke vorm van mutatie gelden steeds volgende voorwaarden
· voorrangsregels art 18 en 19 kaderbesluit sociale huur, zoals regels rationele bezetting,
· bijkomende voorwaarden: geen achterstal, geen tekortkomingen aan huurdersplichten, geen bedreiging fysische of psychische integriteit andere bewoners

· voorstel vanuit dienst verhuring: controle toestand/onderhoud huidige huurwoning (preventie verkrotting!)
Prioritaire mutatie

= kandidaat heeft absolute voorrang t.a.v. andere kandidaten op de wachtlijst, mits voldoen aan bovenstaande algemene voorwaarden

Indien een huurder van de CV Zonnige Kempen een ruiling naar een andere woongelegenheid aanvraagt, zal om een prioritaire ruiling toe te kennen nagegaan worden of de betrokken huurder overbezet, onderbezet of niet-aangepast woont.


Prioritaire ruiling kan enkel voor het volledige gezin. Indien een deel van het gezin een andere sociale huurwoning wenst, spreken we (ook bij overbezetting) over een gewone toewijzing.
Volgens de principes van rationele bezetting woont een huurder van de CV Zonnige Kempen:


1. onaangepast door OVERBEZETTING, als er per slaapkamer meer dan 2 personen effectief wonen of als er 2 kinderen > 8 JAAR van verschillend geslacht in een slaapkamer moeten verblijven.

Voor slaapkamers kleiner dan 12 m2 kan de dienst naargelang de bezetting overbevolking vaststellen.

Wanneer er 3 kinderen in een appartement met 3 slaapkamers verblijven, of wanneer er 2 of meer kinderen in een appartement met 2 slaapkamers verblijven, komen deze gezinnen in aanmerking voor een prioritaire ruiling.

2. onaangepast door ONDERBEZETTING vanaf de tweede niet gebruikte slaapkamer (behalve bij jonge gezinnen).


3. onaangepast omwille van FYSIEKE OMSTANDIGHEDEN wanneer dit wordt vastgesteld door de dienst Verhuring en gestaafd door de nodige medische attesten.

- Nood aan een aangepaste woongelegenheid voor senioren / rolstoelgebruikers

- Medische reden vb. ernstige ziekte ,aandoening onderste ledematen. (Voorwaarde attest FOD)

4. onaangepast van het woningconcept aan de gezinssituaties (vb. open trap met kleine kinderen)
Kan prioritair zijn:
5) Versnelde toewijzingen en 6) Gelijkstellingen

Vbn:

- Psychische en/of medische, sociale reden waardoor verhuizing naar andere buurt aangeraden is. 

- Renovatiewerken aan de woning

Gewone mutatie
Deze huurders komen gewoon zonder voorrang op de wachtlijst terecht. Zij dienen eveneens aan alle algemene voorwaarden te voldoen om geldig in te schrijven.

Daarenboven moet de kandidaat-ruiler steeds correct aan CV Zonnige Kempen:

- onmiddellijke melding gedaan hebben indien een of meerdere kinderen geboren werden;
  gezinsleden de woning verlieten; de partner van de huurder kwam bijwonen;

- over elke andere wijziging in verband met de gezinssamenstelling voorafgaand om goedkeuring   verzocht hebben.

- de bepalingen inzake gezinshereniging correct hebben nageleefd.

In bepaalde situaties kan een gemotiveerde afwijking van deze rationele bezetting verantwoord zijn. Voor deze afwijkingen wordt dezelfde procedure gehanteerd als voor versnelde toewijzingen/gelijkstellingen.

Specifiek zal overbezetting die tot stand kwam door wijzigingen in gezinssamenstelling waaraan CV Zonnige Kempen op generlei wijze goedkeuring verleende, geen aanleiding geven tot prioritaire ruiling, maar daarentegen wel tot passende maatregelen ten aanzien van de huurder teneinde opnieuw een normale bezetting van de verhuurde woongelegenheid te bekomen.

Huurders vanaf 55 jaar kunnen op ieder moment een mutatieaanvraag indienen naar een aangepaste seniorenwoning.

5 . 
Ontbinding en beëindiging van de huurovereenkomst

De huurovereenkomst zal worden  ontbonden tijdens de proefperiode of beëindigd  na deze proefperiode in alle  gevallen die de regelgeving voorziet meer bepaald verwijzen wij expliciet naar de bepalingen van artikel 32  en 33 van het kaderbesluit sociale huur. 

HOGE INKOMENS:

Als bij een huurprijsaanpassing op 1 januari blijkt dat de huurder voor het derde jaar op rij de basishuurprijs van de woning, vermeld in artikel 38, zal betalen en dat zijn inkomen voor het derde jaar op rij minimaal gelijk is aan het dubbele van de toepasselijke inkomensgrens, vermeld in artikel 3, §2, kan de verhuurder de opzeg van de huurovereenkomst betekenen, met een opzegtermijn van twaalf maanden. Cv Zonnige Kempen zal enkel overgaan tot deze opzeg na een sociaal onderzoek en rekening houdend met de specifieke gezinssituatie.

6 . 
Verhaal en klachtrecht
Verhaal 

Voor onderstaande beslissingen van de verhuurder kan de kandidaat-huurder die zich benadeeld acht door die beslissing, met een aangetekende en gemotiveerde brief een beoordeling vragen van de toezichthouder
:
Voor de hierna vermelde beslissingen van de verhuurder kan de kandidaat-huurder die zich benadeeld acht door die beslissing, met een aangetekende en gemotiveerde brief een beoordeling vragen aan de hierboven vermelde instantie:

1. de beslissing om een woning toe te wijzen aan een andere kandidaat-huurder

2. de beslissing om geen afwijking toe te staan van de meerderjarigheid- of inkomensvoorwaarde

3. de beslissing om geen versnelde toewijzing toe te staan

4. de beslissing om de kandidaat-huurder te schrappen uit het register

5. de beslissing om de toewijzing van een woning aan de kandidaat-huurder te weigeren

6. de beslissing om een persoon die zich wil inschrijven, niet in te schrijven

7. de beslissing om een persoon die wil toetreden tot de huurovereenkomst, niet te laten toetreden

8. de beslissing om de voorkeur van de kandidaat-huurder te weigeren.

Betrokkene moet de beoordeling van de toezichthouder vragen binnen 30 dagen na melding van de beslissing, behalve in het geval, vermeld in 1°. Dan moet de hij de beoordeling binnen een jaar na de datum van de betwiste toewijzing vragen.

Klachtrecht 


Iedere kandidaat – huurder heeft het klachtrecht op basis van het decreet van 1 juni 2001 houdende toekenning van een klachtrecht ten aanzien van bestuursinstellingen.

II. Bijkomende informatie bij het intern huurreglement

A. 
Leefbaarheid

De bouwmaatschappij CV Zonnige Kempen levert de nodige inspanningen om bij te dragen tot de verbetering van de leefbaarheid in zoverre dit tot haar bevoegdheid behoort. Problemen die niet direct tot haar bevoegdheid behoren worden aangekaart bij de bevoegde diensten en organisaties, om in samenspraak op zoek te gaan naar een oplossing.

Concrete maatregelen en acties zullen worden opgenomen in de nieuwe uit te werken leefbaarheidsplannen. De leefbaarheidsplannen zullen in bijlage toegevoegd  worden bij het intern huurreglement van zodra ze worden goedgekeurd. 
B.
Informatie en bewonersparticipatie

Bouwmaatschappij de Zonnige Kempen streeft naar een gezonde en open communicatie met de huurders.

Jaarlijks ontvangen de huurders een uitgebreide toelichtingnota bij de berekening van de nieuwe huurprijzen.

Direct contact met de huurders is belangrijk: de medewerkers staan ter beschikking van de huurders voor overleg, informatie of melding van problemen op de uren vermeld bij openingsuren; eventueel op afspraak. Herstellingen worden met bekwame spoed uitgevoerd.

Bij ingrijpende onderhouds- en/of renovatiewerken worden de betrokken bewoners zorgvuldig ingelicht. Bij de aanvang van de werken worden zij geïnformeerd over de aanpak van het project. Na de uitvoering van, of bij de voorlopige en definitieve aanvaarding van de werken (nieuwbouw en/of renovatie) wordt de huurder gevraagd zijn op- en aanmerkingen kenbaar te maken.
De klachtenprocedure kan bij Zonnige Kempen opgevraagd worden en zal beschikbaar gesteld worden op de website. 

Zonnige Kempen houdt de huurders op de hoogte van mogelijke gewijzigde afspraken en over wat leeft binnen de vennootschap in de kwartaal uitgegeven “Zonneklaar” en met de website www.zonnigekempen.be
C. 
Sociale vermenging

De bouwmaatschappij de CV Zonnige Kempen tracht in de mate van het mogelijke en binnen het wettelijk kader rekening te houden met sociale vermenging. Dit gebeurt door middel van:

· het pro-actief ingrijpen bij de toewijzingen binnen appartementsgebouwen en complexen om mogelijke probleemsituaties te voorkomen, zonder afbreuk te doen aan de woonst- en wijkkeuze van de kandidaat-huurder.

· Bij elke afwijking van de chronologische volgorde van inschrijving en van de reglementaire voorrangsregels zal gehandeld worden conform art. 24 van het Besluit van de Vlaamse Regering tot reglementering van het sociale huurstelsel van 12 oktober 2007.

· bij nieuwbouwprojecten wordt gestreefd naar een vermenging van types van woningen, zodat muteren binnen eenzelfde wijk door de aanwezigheid van verschillende types eenvoudiger wordt.

· De maatschappij ziet het als haar opdracht kleine, inbreidingsgerichte projecten te realiseren.
D. 
Versterking en ondersteuning van sociale netwerken

Zonnige Kempen werkt samen met “SVK Geel”, “SVK Lier” en “SVK Heist-op-den-Berg, allen actief in het werkgebied van de maatschappij. Kandidaat-huurders die een aanvraag indienen bij het sociale verhuurkantoor voor het huren van een woning én die voldoen aan de inschrijvingsvoorwaarden voor de sociale huisvesting worden eveneens ingeschreven als kandidaat-huurder voor de SHM.

Voor specifieke huurderproblemen werkt de CV Zonnige Kempen samen met andere sociale organisaties. Afhankelijk van de situatie wordt overleg georganiseerd.

De CV Zonnige Kempen streeft op termijn naar wijkwerking en bewonersoverleg.

De maatschappij  is bereid andere initiatieven te ondersteunen die een bijdrage leveren  tot een verhoogde leefbaarheid binnen wijken en complexen.

Westerlo, 

Raad van Bestuur – CV Zonnige Kempen. 









� Artikel 26-27 kaderbesluit Sociale huur


� Zie bijlage 1: patrimoniumlijst seniorenwoningen


� Wet van 5 juli 1998 betreffende de collectieve schuldenregeling en de mogelijkheid van verkoop uit de hand van in beslag genomen onroerende goederen.


� Adres: Agentschap Inspectie RWO, afdeling Toezicht, Koning Albert II-laan 19 bus 22, 1210 Brussel.
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