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Intern huurreglement
OCMW Wortegem-Petegem

Inleiding

Dit document vormt het intern huurreglement van het OCMW Wortegem-Petegem, Waregemseweg 35, 9790 Wortegem-Petegem.

Het intern huurreglement werd, in uitvoering van het besluit van de Vlaamse Regering van 12 oktober 2007 tot reglementering van het sociaal huurstelsel ter uitvoering van titel VII van de Vlaamse Wooncode (hierna ‘het sociaal huurbesluit’ genoemd), goedgekeurd op de OCMW-raad van 19 januari 2012.

De Raad opteert voor het eerste toewijzingssyteem dat ook door de sociale huisvestings-maatschappijen en de VMSW wordt gebruikt (art. 18, 19 en 20 van het sociaal huur-besluit)
Het intern huurreglement is openbaar en kan dus door iedereen worden opgevraagd. Het wordt uitdrukkelijk bekend gemaakt aan alle kandidaat-huurders ingeschreven in het inschrijvingsregister van het OCMW, en aan alle huurders. Het interne huurreglement kan enkel worden gewijzigd na goedkeuring door de Raad voor Maatschappelijk Welzijn, tenzij de toezichthoudende overheid een wijziging oplegt. 
Iedere wijziging die relevant is, wordt met een gewoon schrijven meegedeeld aan de (kandidaat-)huurder.

Opgelet: We trachten met deze tekst een bondige en vereenvoudigde, verstaanbare vertaling te maken van het sociaal huurbesluit. Dit overzicht is dus louter en alleen voor het informatieve doel van de kandidaat-huurder, 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 sociaal huurbesluit in het Staatsblad van 07.12.2007, van het optimalisatiebesluit van 14.03.2008 en latere wijzigingen. 
1. Toepassingsgebied

Het intern huurreglement is momenteel van toepassing voor het volgend sociaal woonproject:

· De Hoeksteen, Waregemseweg 2, 9790 Wortegem-Petegem 

2. Inschrijvingsvoorwaarden

2.1
Inleiding
Iemand die zich wenst in te schrijven voor een sociale woning van het OCMW, moet aan een aantal voorwaarden voldoen. Dit moet in de meeste gevallen gestaafd worden aan de hand van bepaalde documenten. Voor sommige documenten moet je zelf zorgen, andere kan het OCMW opvragen bij de bevoegde overheden en instellingen. Door je inschrijving als kandidaat-huurder geef je de toestemming aan het OCMW om dit ook te doen.
Welke voorwaarden gaan we na bij de inschrijving?
· Ben je meerderjarig?

· Wat is je inkomen?

· Bezit je een woning of bouwgrond?

· Spreek je Nederlands of wil je dit leren?

· Ben je bereid om het inburgeringstraject te volgen indien dit nodig zou blijken?

· Ben je ingeschreven in het bevolkingsregister of het vreemdelingenregister?

2.2
Voorwaarde van meerderjarigheid
Op het ogenblik van de inschrijving moet je minimum 18 jaar zijn en niet in staat van verlengde minderjarigheid verklaard zijn. Op deze regel geldt één uitzondering, namelijk minderjarigen die in het kader van begeleid zelfstandig wonen zelfstandig moeten wonen.
2.3
Inkomensvoorwaarde

Je netto-belastbaar inkomen van drie jaar vóór de inschrijving (= referentiejaar) mag niet hoger zijn dan een bepaald bedrag. Dit bedrag varieert naargelang je gezinstoestand:
· Alleenstaande personen zonder personen ten laste

· Alleenstaande personen met een handicap

· Alle anderen

Je vindt de actuele inkomensgrenzen in bijlage 1.
Op deze strikte inkomensgrenzen zijn een aantal uitzonderingen mogelijk:

· Voor personen of gezinnen met schulden die ofwel zijn toegelaten tot een collectieve schuldenregeling, ofwel in budgetbeheer of –begeleiding zijn, kijken we naar het actueel besteedbaar inkomen. Deze mogelijkheid wordt per dossier onderzocht en dit op voorstel van de sociale dienst.

· Als je geen inkomen had tijdens het referentiejaar, zal het eerst volgend jaar in aanmerking worden genomen dat je wel een inkomen had.

· Als het inkomen in het referentiejaar te hoog is, maar in het jaar van de aanvraag onder deze grens is gedaald.

· Personen waarvoor de echtscheiding werd ingeleid of die hun wettelijke samenwoning gaan beëindigen, worden bij inschrijving beschouwd als alleenstaanden.

Let op: tegen dat een woning vrijkomt moet de scheiding wel zijn uitgesproken.
2.4 Eigendomsvoorwaarde

Bij de inschrijving mogen jij of je gezinsleden geen woning of bouwgrond volledig in volle eigendom of in vruchtgebruik hebben in binnen- of buitenland.
Deze voorwaarde geldt niet:

· Voor een campingverblijf

· Als de woning waar je nu woont onteigend wordt.

· Als je echtscheiding werd ingeleid of je de wettelijke samenwoning gaat beëindigen, en je samen met je partner een woning bezit.

Let op: tegen dat het OCMW je een woning aanbiedt moet de scheiding wel zijn uitgesproken en mag de kandidaat-huurder geen eigendom meer hebben.

Deze voorwaarde geldt ook niet in de volgende gevallen maar dan moet de woning ofwel verkocht worden binnen een jaar na de toewijzing ofwel verhuurd worden voor minstens negen jaar aan een sociale verhuurder:
· Als de woning waar je nu woont maximum twee maand voor het inschrijvingsmoment onbewoonbaar of ongeschikt werd verklaard en de ontruiming noodzakelijk is.

· Als je ministens 55 jaar oud of gehandicapt bent en de woning niet aangepast is.

· Als je gehandicapt bent en ingeschreven voor een ADL-woning. 
2.5 Taalvoorwaarde

De kandidaat-huurder moet aantonen dat hij de Nederlandse taal geleerd heeft of bereid is om het te leren. Wie minimum lager onderwijs heeft gevolgd aan een Nederlandstalige onderwijsinstelling in Vlaanderen of Nederland voldoet sowieso aan de voorwaarden.
Er zijn ook nog andere manieren om te bewijzen dat je aan de taalvoorwaarde voldoet, bijvoorbeeld aan de hand van een getuigschrift, een diploma, een attest van het Huis van het Nederlands of een attest van inburgering. De contactgegevens van het Huis van het Nederlands zijn op eenvoudig verzoek te verkrijgen.

Deze inschrijvingsvoorwaarde kan opgeschort worden:
· Als je gezondheidstoestand het blijvend onmogelijk maakt om taallessen te volgen (aan te tonen met een medisch attest)

· Je kan hiervan tijdelijk vrijgesteld worden als je om beroepsmatige, medische of persoonlijke redenen niet kan deelnemen aan de taallessen.

· Als je een verplichte inburgeraar bent (omdat je dan moet voldoen aan de inburgeringsvoorwaarde)

2.6 Inburgeringsvoorwaarde

De inburgeringsvoorwaarde geldt enkel voor verplichte inburgeraars. Dit zijn personen die de Belgische nationaliteit hebben maar niet in België geboren zijn, of voor personen die noch de Belgische nationaliteit hebben, noch de nationaliteit van één van de lidstaten van de EU+.
Als verplichte inburgeraar kan je enkel ingeschreven worden als je één van volgende attesten kan voorleggen:

· Een attest van inburgering

· Een attest van vrijstelling

· Een attest van EVC (= Eerder Verworven Competenties)

· Een inburgeringscontract

· Een attest van aanmelding uitgereikt door het onthaalbureau (Dit attest mag niet ouder zijn dan drie maand indien geen ander bovenvernoemd attest kan worden voorgelegd)

2.7 Inschrijving in het bevolkings- of vreemdelingenregister
De kandidaat-huurder en zijn gezinsleden moeten ingeschreven zijn in het bevolkingsregister of het vreemdelingenregister. Een inschrijving in het wachtregister is niet voldoende.
2.8  Andere gegevens

Tijdens het inschrijvingsmoment vragen we je ook andere gegevens, zoals je huidig inkomen en hoe dringend je een woning nodig hebt. We hebben deze gegevens nodig om de toewijzingsvolgorde te bepalen. Maar hier komen we in hoofdstuk 4 uitgebreid op terug.
Weet dat:

· We voor de hier opgesomde inschrijvingsvoorwaarden de nodige bewijsstukken moeten hebben, alvorens we je op de wachtlijst (inschrijvingsregister) kunnen plaatsen,

· Je de bewijsstukken zelf moet bezorgen, tenzij we deze stukken rechtstreeks kunnen opvragen,

· We voor de toewijzingselementen de nodige bewijsstukken moeten hebben, alvorens we er rekening mee kunnen houden.

3. Inschrijving, actualisering en schrapping

3.1 Inleiding

Als je voldoet aan de voorwaarden, kan je je inschrijven in het inschrijvingsregister voor de sociale woningen van het OCMW. Je kan hiervoor langskomen bij de sociale dienst tijdens de gebruikelijke openingsuren (maandag tot vrijdag van 8.30u-12u, op donderdag ook van 13.30u tot 18u).
Wanneer je ingeschreven bent, kom je in het inschrijvingsregister terecht, zeg maar de “wachtlijst”.

3.2 Het inschrijvingsregister

Het OCMW houdt verplicht een inschrijvingsregister bij. Elke kandidaat-huurder kan dit inkijken tijdens de openingsuren. Het bevat geen namen, wel de inschrijvingsnummers. Op die manier kan je zien hoe je rangschikking is. Vergeet echter niet dat dit een momentopname is en de toestand op korte termijn kan wijzigen.
Bij inschrijving krijg je een nummer in het inschrijvingsregister. Wie zich samen inschrijft, krijgt ook samen één nummer. 
3.3 De inschrijving

Bij de inschrijving word je o.a. mondeling uitgelegd:
· Welke de inschrijvings- en toewijzingsvoorwaarden zijn;
· Hoe een woning wordt toegewezen;
· Welk soort woningen er zijn;
· Voor welke woningen je in aanmerking kan komen volgens de rationele bezettingsnorm (zie ook punt ‘rationele bezetting’ onder hoofdstuk 4).
Bij de inschrijving zal je een schriftelijk inschrijvingsbewijs krijgen waarop volgende zaken vermeld worden:

· De inschrijvingsdatum en het inschrijvingsnummer;
· De aard van de woning en de ligging;
· De dagen en uren waarop het inschrijvingsregister ter inzage ligt;
· De schrappingsgronden en het verhaal- en klachtrecht;
· Dat de kandidaat-huurder toestemming geeft aan het OCMW om bij de bevoegde overheden en instellingen noodzakelijke gegevens op te vragen;
· Dat elke (toekomstige) meerderjarige bewoner aan de voorwaarden moet voldoen;
· Dat het intern huurreglement openbaar is;
· De contactgegevens van de toezichthouders van het agentschap Inspectie RWO.
3.4 De actualisatie

Om goed te kunnen toewijzen, moet het OCMW over actuele gegevens beschikken. Daarom is het noodzakelijk dat je elke adreswijziging en elke wijziging in de gezinstoestand binnen de maand meldt aan het OCMW. Ook wijzigingen zoals je actueel inkomen of de woonsituatie meld je best zo snel mogelijk. Dit zou mogelijks de toewijzing van een woning kunnen bespoedigen of problemen vermijden.
Minstens elk oneven jaar wordt nagegaan of de kandidaat-huurders op de wachtlijst nog voldoen aan de voorwaarden en zullen de inkomsten (en de eventueel andere nodige gegevens) opgevraagd worden.
3.5 De schrapping

Een kandidaat-huurder wordt geschrapt uit het register indien:
· Hij een woning aanvaardt die hem aangeboden wordt.
· Hij daar zelf schriftelijk om verzoekt.
· Hij niet meer voldoet aan de inschrijvingsvoorwaarden.
· Hij op het moment dat hem een woning wordt aangeboden niet blijkt te voldoen aan de toelatingsvoorwaarden.
· Hij als kandidaat-huurder werd ingeschreven op basis van onjuiste of onvolledige verklaringen, of gegevens die door hem ter kwader trouw werden gegeven.
· Hij een tweede maal weigert of een tweede maal niet reageert als hem een woning wordt aangeboden die aan zijn inschrijvingskeuze voldoet. Hierbij houdt het OCMW rekening met een termijn van minimum 15 kalenderdagen vanaf de postdatum van het aanbod en wordt uitdrukkelijk gewaarschuwd voor een mogelijke schrapping uit het register.

· Hij niet of niet tijdig reageert op de brief en de herinneringsbrief bij de actualisering van het inschrijvingsregister.

· Er een onbestelbaar terugkeren van een brief bij actualisering van het register of bij aanbod van een woning is.

Als je geschrapt wordt uit het inschrijvingsregister en je nog steeds of opnieuw voldoet aan de inschrijvingsvoorwaarden, heb je altijd het recht om je opnieuw in te schrijven. Je krijgt dan een nieuw inschrijvingsnummer en –datum.
3.6 De wijziging van de gezamenlijke inschrijving
Wie zich samen inschrijft, krijgt ook één gezamenlijk inschrijvingsnummer. Maar het kan natuurlijk dat jullie na verloop van tijd toch niet meer samen kandidaat zijn. Dan zijn er twee mogelijkheden:

· Eén van de twee partners is niet langer kandidaat-huurder voor een woning. Dan mag degene die overblijft het inschrijvingsnummer behouden.

· De verschillende partners willen kandidaat-huurder blijven, maar niet meer samen. In dat geval wordt de oorspronkelijke inschrijving geschrapt, moeten ze zich allemaal opnieuw inschrijven en krijgen ze allemaal een nieuw inschrijvingsnummer (en -datum).
4. Toewijzing van een woning

4.1 Wie beslist?
De toewijzing van een sociale woning gebeurt door het bevoegd beslissingsorgaan van de verhuurder. Voor het OCMW is dat de Raad voor Maatschappelijk Welzijn.
4.2 Toelatingsvoorwaarden

Als er een woning vrijkomt en je behoort tot de mogelijke kanshebbers, moet je opnieuw aan een aantal voorwaarden voldoen. Deze voorwaarden zijn dezelfde als de inschrijvingsvoorwaarden (zie hoofdstuk 2) en zullen op het ogenblik van een mogelijke toewijzing opnieuw geactualiseerd worden.

Ook de toewijzingselementen worden dan geactualiseerd. Op dit ogenblik moet de kandidaat-huurder dit kunnen staven met de juiste attesten en documenten. Indien hij bij inschrijving gebruik heeft gemaakt van verklaringen op eer, zijn deze bij toewijzing niet voldoende om de toewijzingsvolgorde te kunnen bepalen.

4.3 Toelatingsprocedure

Wanneer er een woning vrijkomt, wordt op basis van:

a. de rationele bezetting van de woning, 

b. de absolute voorrangsregels,

c. de optionele voorrangsregels,

d. de chronologische volgorde van de inschrijvingen 

de lijst opgemaakt van de kandidaat-huurders die het meest in aanmerking komen voor het betrekken van de woning.

Na een controle van alle gegevens wordt de eerste kandidaat op de toewijzingslijst uitgenodigd om de woning te gaan bekijken. Indien die kandidaat niet geïnteresseerd is, wordt de woning aangeboden aan de volgende op de lijst, tot er een geïnteresseerde kandidaat wordt gevonden. Indien je niet geïnteresseerd bent, wordt dit aanzien als een weigering die tot schrapping kan leiden.

a) de rationele bezetting

De rationele bezetting is de passende bezetting van een woning, waarbij rekening gehouden wordt met het aantal personen en de fysieke toestand van deze personen. Het OCMW gebruikt daarvoor de tabel van de Vlaamse Wooncode inzake de bezettingsnorm (zie bijlage 2).
Op basis van je gezinsgrootte en gezinssamenstelling wordt bepaald over welke ruimten een woning minimaal moet beschikken en hoe groot deze ruimten moeten zijn. Bij het beoordelen van de rationele bezetting wordt niet alleen rekening gehouden met de kinderen die permanent in de woning wonen, maar ook met kinderen die geplaatst zijn of waarvoor je het co-ouderschap of een bezoekrecht hebt en die daardoor niet permanent in de woning zullen verblijven.

Het sociaal huurbesluit bepaalt verder dat de huurder een maandelijkse onderbezettingsvergoeding moet betalen indien hij een onderbezette woning bewoont. Een woning wordt als onderbezet beschouwd als ze door minder dan het minimale aantal bewoners wordt bewoond.
b) de absolute voorrangsregels

De absolute voorrangsregels dienen achtereenvolgens te worden toegepast:

1. De kandidaat-huurder die minstens 55 jaar oud is of gehandicapt is (of een van zijn gezinsleden), uitsluitend als de beschikbare woning aangepast is aan die handicap of er specifieke investeringen gedaan zijn die gericht zijn op de huisvesting van ouderen.
2. De kandidaat-huurder die benadeeld is door de toewijzing van een andere woning of die onterecht geweigerd is.
3. De zittende huurder die geherhuisvest moet worden.

4. De zittende huurder die een woning bewoont die niet voldoet aan de rationele bezettingsnorm.
5. De kandidaat-huurder van wie de gezinshereniging nog niet heeft plaatsgevonden.
6. De kandidaat-huurder die woont in een onroerend goed, dat in een proces-verbaal werd vastgesteld als niet hoofdzakelijk bestemd voor wonen.

7. De kandidaat-huurder die woont in een woning die onbewoonbaar werd verklaard overeenkomstig artikel 135 van de Nieuwe Gemeentewet, en waarvan de ontruiming noodzakelijk was.
8. De kandidaat-huurder die woont in een woning die ongeschikt of onbewoonbaar werd verklaard overeenkomstig artikel 15 van de Vlaamse Wooncode, of onderzocht door de wooninspecteur, voor zover de woning minstens drie gebreken van categorie III in verband met stabiliteit en vocht of minstens twee gebreken van categorie III in verband met stabiliteit en vocht en een gebrek van categorie IV heeft volgens het technisch verslag.

9. De kandidaat-huurder die woont in een woning op de datum waarop die het voorwerp is van een onteigeningsbesluit.
In de gevallen vermeld in 6, 7 en 8, moet de woning die aanleiding geeft tot de voorrang in dezelfde gemeente gelegen zijn als de woning die toegewezen wordt.
Om in aanmerking te komen voor de in 6 tot 9 vermelde voorrang moet de kandidaat-huurder de woning sedert ten minste zes maanden bewoond hebben, en zich binnen maximaal twee maanden na de vaststelling in een proces-verbaal, de datum van onbewoonbaar- of ongeschiktverklaring, of de datum van het onteigeningsbesluit, ingeschreven hebben als kandidaat-huurder.

De absolute voorrangsregels gelden slechts één keer:
Indien een kandidaat-huurder het eerste aanbod van een woning die overeenstemt met zijn keuze en gezinssamenstelling weigert, kan deze kandidaat-huurder geen aanspraak meer maken op deze voorrangsregel.

c) de optionele voorrangsregels

Het OCMW geeft voorrang aan de kandidaat-huurder die in de periode van zes jaar voor de toewijzing minstens drie jaar inwoner is of geweest is van Wortegem-Petegem.

d) Chronologische volgorde van inschrijving
Wanneer bij een toewijzing verschillende kandidaten op basis van de voorrangsregels een zelfde score behalen, wordt de woning toegewezen op basis van de chronologische volgorde van inschrijving (inschrijvingsdatum)
4.4 Individuele afwijkingen

In een beperkt aantal individuele gevallen en als bijzondere sociale omstandigheden dit verantwoorden, kan het OCMW beslissen om af te wijken van de toewijzingsregels en een woning versneld toewijzen. 
Een afwijking moet steeds gemotiveerd worden en wordt beslist door het bevoegd beslissingsorgaan (de Raad) op voorstel van de sociale dienst.

5. Wet op de privacy

Gelet op de Wet van 8 december 1992 tot bescherming van de persoonlijke levenssfeer ten opzichte van de verwerking van persoonsgegevens, heeft iedere kandidaat-huurder inzage in het persoonlijk dossier met mogelijkheid tot kostenloze wijziging van onjuiste gegevens, kosteloze verwijdering of het verbod op de aanwending te vragen van alle hem betreffende persoonsgegevens die gelet op het doel van de verwerking, onvoldoende of niet ter zake zijn, of waarvan de registratie, mededeling of bewaring verboden zijn, of die na verloop van de toegestane duur zijn bewaard.

6. Klachtenprocedure en verhaalrecht
6.1 Algemeen

Het OCMW is steeds verplicht om de genomen beslissingen aan de kandidaat-huurder kenbaar te maken. In dat schrijven vind je meer uitleg over de reden waarom het OCMW die beslissing al dan niet genomen heeft.

Als je niet akkoord gaat met die beslissing (of er zijn andere zaken die fout lopen), dan kan je altijd een klacht indienen. In bijlage 4 vind je de klachtenprocedure.
In een aantal situaties kan men het probleem ook voorleggen aan de toezichthouders. Dit laatste noemen we het verhaalrecht.
6.2 Verhaalrecht

Voor de hierna vermelde beslissingen van het OCMW kan de (kandidaat-)huurder die meent dat zijn rechten zijn geschonden of zich benadeeld acht door die beslissing, met een aangetekende en gemotiveerde brief een beoordeling vragen aan de toezichthouder:
· De beslissingen met betrekking tot de toewijzing van een woning;
· De beslissing om geen afwijking toe te staan van de meerderjarigheids- of inkomensvoorwaarde;

· De beslissing om geen versnelde toewijzing toe te staan;

· De beslissing om de kandidaat-huurder te schrappen uit het register;

· De beslissing om de kandidaat-huurder een woning te weigeren, of voorwaarden betreffende begeleiding op te leggen;

· De beslissing van het OCMW om de gewenste voorkeur qua type woning en ligging ervan te weigeren;

· De beslissing om een persoon die later in de woning wil komen wonen niet toe te laten;

· De beslissing de kandidaat-huurder niet in te schrijven;

· De beslissing om de huurovereenkomst te ontbinden;

Behalve in het eerste geval, moet de kandidaat-huurder de beoordeling van de toezichthouder vragen binnen dertig dagen na de melding van de beslissing. Bij een toewijzing kan dit tot een jaar erna.
De toezichthouder beoordeelt of de beslissing van het OCMW gegrond is. Het antwoord wordt aan jou en aan het OCMW bezorgd en dit binnen de dertig dagen na jouw aangetekend schrijven. Op basis van het antwoord van de toezichthouder kan het OCMW zijn beslissing herzien. Ons antwoord mag verwacht worden binnen de dertig dagen na ontvangst van de beoordeling van de toezichthouder.
Contactgegevens Toezichthouder:

Agentschap Inspectie RWO

Afdeling Toezicht

Phoenixgebouw, Koning Albert II-laan 19 bus 22

1210 Brussel

7. Typehuurovereenkomst

Zoals bepaald in het sociaal huurbesluit gebruikt het OCMW de typehuurovereenkomst voor de verhuring van de woongelegenheden. Van deze huurovereenkomst kan enkel afgeweken worden in de gevallen die vastgesteld zijn in het sociaal huurbesluit en/of in het betreffende ministerieel besluit.
In de huurovereenkomst wordt ondermeer beschreven wie als huurder beschouwd wordt, hoe de overeenkomst kan beëindigd worden, wat de proefperiode is, welke de verplichtingen zijn van de huurder en het OCMW, …

Deze typehuurovereenkomst vind je als bijlage 5 bij dit reglement. In bijlage 6 vind je het reglement van interne orde dat deel uitmaakt van het huurcontract.
8. Huurprijsberekening

Voor de huurprijsberekening dient het OCMW zich momenteel nog te baseren op de huurprijsberekening zoals opgenomen in het huurbesluit van 29 september 1994.
De huurprijsberekening is gebaseerd op de huurwaardebepaling/basishuur, het inkomen en de gezinssituatie. Op basis van de officiële formules wordt de werkelijke huur berekend. Een bijkomende toelichting over de huurprijsberekening kan op eenvoudig verzoek verkregen worden.
Bijlage 1: Inkomensgrenzen
De inkomensgrenzen van 01/01/2015 tot 31/12/2015:

· 23.302 EUR voor een alleenstaande zonder personen ten laste

· 25.254 EUR voor een alleenstaande persoon met een handicap
· 34.951 EUR voor alle anderen, te verhogen met 1.954 EUR per persoon ten laste

Elk jaar worden deze inkomensgrenzen op 1 januari aangepast.

Onder persoon ten laste wordt verstaan:

· Kind dat op de referentiedatum gedomicilieerd is op het adres van de kandidaat-huurder, dat ofwel 

· Jonger is dan 18 jaar

· 18 jaar of ouder is en waarvoor kinderbijslag of een wezentoelage wordt uitbetaald

· Door de minister op voorlegging van bewijzen als ten laste wordt beschouwd

· Kandidaat-huurder of gezinslid, erkend als ernstig gehandicapt (>66%)
Bijlage 2: Rationele bezettingsnorm

De minimum woonbezettingsnormen volgens de Vlaamse Wooncode zijn vanaf 1 februari 2008 aangepast. Bij de berekening wordt uitgegaan van het aantal woonlokalen (leefkamer(s), keuken en slaapkamer(s)) en de totale netto-vloeroppervlakte ervan.

De netto-vloeroppervlakte wordt gemeten in de zone met een plafondhoogte van minstens 220 cm. Bijkomend wordt bij hellende plafonds de netto-vloeroppervlakte meegerekend met een vrije hoogte groter dan 180 cm.

Met de volgende lokalen wordt geen rekening gehouden:

· lokalen waarvan de in aanmerking te nemen netto-vloeroppervlakte kleiner is dan 4 m²;

· lokalen die nergens een plafondhoogte van minstens 220 cm hebben.

Berekening:
	Totale netto-vloeroppervlakte (in m²)
	Van
	0
	18
	27
	40
	50
	60
	70
	79
	87
	96
	104

	
	Tot
	18
	27
	40
	50
	60
	70
	79
	87
	96
	104
	112

	Mogelijk aantal personen (te omcirkelen)
	
	0
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10


Vanaf 96 m² netto-vloeroppervlakte geldt elke bijkomende 8 m² voor één bijkomende persoon.
	Aantal woonlokalen
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	Mogelijk aantal personen (te omcirkelen)
	2
	2
	3
	5
	8
	10


Vanaf 6 woonlokalen geldt elk bijkomend lokaal voor één bijkomende persoon.
( Deze woning is aangepast voor een bezetting van

personen 

(= kleinste aantal van beide criteria)
Besluit:

Voor de woongelegenheden te 9790 Wortegem-Petegem, Waregemseweg 2 betekent dit:
· appartement op gelijkvloers en 2e verdiep met 2 slaapkamers : 2-3 personen

· appartementen op 1e verdieping met 1 slaapkamer : 1-2 personen

Bijlage 3: Inschrijvingsformulier

Inschrijvingsformulier 2015
Datum van aanvraag:……………/..………./…………

Datum van inschrijving:…………/…………/…………

Inschrijvingsnummer:…………………………………….
1. Gegevens van de kandidaat-huurder(s)
Aanvrager (min. 18 jaar)
Naam + Voornaam:


Geslacht (M/V):
Beroep:

Geboortedatum:
Geboorteplaats:

Nationaliteit:
Burgerlijke staat:

Telefoonnummer:
GSM:

Straat:
Huisnummer:

Postcode:
Gemeente:

Rijksregisternummer
Invaliditeit vanaf 66%:         Ja O   -   Neen O
Partner

Naam + Voornaam:


Geslacht (M/V):
Beroep:


Geboortedatum:
Geboorteplaats:


Nationaliteit:
Burgerlijke staat:


Telefoonnummer:
GSM:


Straat:
Huisnummer:


Postcode:
Gemeente:


Rijksregisternummer
Invaliditeit vanaf 66%:         Ja O   -   Neen O
Inwonende gezinsleden

Kinderen

	Naam en voornaam
	Rijksregister-nummer
	Geboortedatum
	M/V
	Ten laste of

Omgangsrecht
	Gehandicapt

	
	
	
	
	
	□

	
	
	
	
	
	□

	
	
	
	
	
	□

	
	
	
	
	
	□

	
	
	
	
	
	□


Andere personen

	Naam en voornaam
	Rijksregister-nummer
	Geboortedatum
	M/V
	Verwant-schap
	Ten laste
	Gehandicapt

	
	
	
	
	
	Ja/Nee
	□

	
	
	
	
	
	Ja/Nee
	□

	
	
	
	
	
	Ja/Nee
	□

	
	
	
	
	
	Ja/Nee
	□

	
	
	
	
	
	Ja/Nee
	□


2. Inschrijvingsvoorwaarden
Eigendomsvoorwaarde
Heeft u als aanvrager of een lid van uw gezin één of meer woningen of bouwgronden in volle eigendom of in vruchtgebruik in binnen- of buitenland op het moment van de inschrijving?
Ja/Nee
Uitzonderingen:

· Campingverblijf

· Uw huidige woning wordt onteigend en u bewoont deze woning zelf

· Uw echtscheiding werd ingeleid of u gaat uw wettelijke samenwoning beëindigen

· Uw woning werd onbewoonbaar of ongeschikt verklaard (max. 2 maanden voor de inschrijving)*

· U bent minstens 55 jaar oud of invalide en u woont in een niet-aangepaste woning*

(*) In deze gevallen moet u uw woning binnen het jaar na de toewijzing van een sociale woning verkopen of schenken. U kunt de woning ook voor 9 jaar verhuren aan een sociaal verhuurkantoor.

Voorwaarde van inschrijving in het bevolkings- of vreemdelingenregister

a) Bent u ingeschreven in het bevolkingsregister
Ja/Nee
b) Bent u ingeschreven in het vreemdelingenregister?
Ja/Nee
c) Bent u ingeschreven in het wachtregister?
Ja/Nee
Ter bevestiging wordt een kopie van de identiteitskaart/vreemdelingenkaart gevraagd en een uittreksel uit het bevolkingsregister met vermelding samenstelling gezin (te verkrijgen bij de gemeente)
Een inschrijving in het wachtregister volstaat niet om een aanvraag te kunnen doen.!
Voorwaarde van taalbereidheid

Alle personen die de woning zullen betrekken moeten aantonen dat zij Nederlands kennen of aan het leren zijn aan de hand van één van volgende documenten:
· Getuigschrift basis, secundair of hoger onderwijs in een door de Vlaamse Gemeenschap of door Nederland erkende georganiseerde of gesubsidieerde onderwijsinstelling;

· Studiebewijs, getuigschrift of diploma waaruit onmiskenbaar blijkt dat men het vereiste niveau A1 haalt.

· Vrijstelling op basis van een toelatingsproef van een Centrum voor Basiseducatie of een Centrum voor Volwassenenonderwijs;

· Verklaring van het Huis van het Nederlands (HvN) dat u het vereiste niveau A1 haalt;

· Verklaring van het HvN dat men de cursus Nederlands 2e taal (NT2) gevolgd heeft met een minimale aanwezigheid van 80%

· Verklaring van het HvN dat men deelneemt aan een cursus NT2;

· Verklaring van het HvN dat een intake werd afgenomen.

Voorwaarde van inburgeringsbereidheid

a)  U bent Belg in België geboren of EU-burger en niet-Belg

( U voldoet aan de voorwaarde

b) U bent Belg niet in België geboren of niet EU-burger:

Als verplichte inburgeraar moet u bereid zijn het inburgeringstraject te volgen. U dient hiertoe één van volgende attesten voor te leggen:
· Attest van inburgering
· Attest van vrijstelling

· Attest van Eerder Verworven Competenties (EVC)

· Inburgeringscontract

· Attest van aanmelding

Inkomensvoorwaarde
Het maximum netto belastbaar gezinsinkomen bedraagt voor 2015:
· 23.302 EUR voor een alleenstaande zonder personen ten laste

· 25.254 EUR voor een alleenstaande persoon met een handicap
· 34.951 EUR voor alle anderen, te verhogen met 1.951 EUR per persoon ten laste

Het referentiejaar = 2012 voor het bepalen van het gezamenlijk belastbaar gezinsinkomen (+ eventuele bijzondere inkomsten).

( Voeg bij deze aanvraag de bewijzen van alle inkomsten van zowel de aanvrager, de partner, de werkende kinderen of kinderen boven de 25 jaar, en alle eventuele andere personen die deel uitmaken van het gezin , zijnde:

· kopie van het aanslagjaar 2013 (inkomsten 2012) of 

· kopie van de pensioenfiche van het jaar 2012 of

· attest van de instelling die in 2012 uw inkomsten uitbetaalde (OCMW, ziekenfonds, RVA, vakbond, Ministerie van Sociale zaken, …)

Uitzondering
1. Wanneer er in het referentiejaar geen inkomsten waren dan nemen we de inkomsten van het eerstvolgend jaar waarin inkomsten werden genoten.
2. Wanneer de inkomsten in het referentiejaar te hoog zijn, maar nu gedaald zijn onder de gestelde inkomensgrenzen, kan men inschrijven op basis van het huidig inkomen. Hiervoor bezorgt u de loonfiches of uitkeringsbewijzen van de laatste zes maanden.

3. Bij collectieve schuldenregeling, schuldbemiddeling of budgetbegeleiding OCMW dan kan men rekening houden met het actueel besteedbaar inkomen.
3. Andere bijkomende gegevens

Aanduiding van eventueel prioriteiten en wensen
a) Kan de aanvrager of een lid (leden) van het gezin zich beroepen op een invaliditeit?


Ja/Nee
Indien ja:
Naam en voornaam:


% handicap:
(attest bijvoegen aub)

b)
Bent u reeds huurder van een woning van het OCMW die niet voldoet aan de rationele bezetting en wenst u te verhuizen naar een meer aangepast woning?
Ja/Nee
c)
Bent u reeds huurder van een andere sociale verhuurder?
Ja/Nee
d)
Als huurder wenst u maximaal ………………………..EUR maandelijkse huishuur te betalen.
(bedrag wordt jaarlijkse geïndexeerd en is enkel geldig bij toewijzing en louter informatief)
e)
De kandidaat wenst dat zijn dossier wordt doorgestuurd naar volgende sociale verhuurders:

4. Verklaring op eer en wet op de privacy

De ondergetekende(n) verklaren op eer dat de verstrekte gegevens met het oog op een inschrijving voor een sociale woning bij het OCMW, juist en volledig zijn.
De kandidaat-huurder(s) verlenen door zijn/hun inschrijving toestemming aan het OCMW om bij de bevoegde overheden en instellingen en bij de lokale besturen de noodzakelijke verklaringen, attesten of gegevens te verkrijgen.

De kandidaat-huurder(s) geven met zijn/hun inschrijving uitdrukkelijk toestemming dat bovengenoemde gegevens worden geregistreerd en door het OCMW worden verwerkt. Alle gegevens worden behandeld volgens de voorschriften van de wet op de privacy.
De kandidaat-huurder(s) hebben het recht om deze gegevens ten allen tijde in te kijken en zonodig te laten aanpassen.

5. Verplichtingen

De aanvrager heeft de plicht om elke wijziging van adres of samenstelling van het gezin aan het OCMW mee te delen van zodra ze zich voordoet en minstens binnen de maand.

De aanvrager bezorgt dit document volledig ingevuld en ondertekend PERSOONLIJK terug aan het OCMW Wortegem-Petegem, Waregemseweg 35, 9790 Wortegem-Petegem samen met alle vereiste bewijzen.

6. Definitieve inschrijving
De kandidatuur wordt slechts door het OCMW ingeschreven nadat een degelijk ingevuld en ondertekend inschrijvingsbewijs werd ontvangen + de vermelde documenten en na controle van de inschrijvingsvoorwaarden.
Onvolledige aanvragen worden niet ingeschreven. Alle nodige en gevraagde documenten dienen bijgevoegd te worden.

Uw inschrijving is pas definitief nadat u een ontvangstbewijs heeft gekregen.

De handtekeningen dienen te worden voorafgegaan door de geschreven vermelding “Gelezen en goedgekeurd”.

Handtekening aanvrager,




Handtekening partner,

(+ naam voluit)





(+ naam voluit)

Datum:


Bijlage 4: Klachtenprocedure
HANDLEIDING VOOR DE (KANDIDAAT-)HUURDER

(EERSTE) HULP IN GEVAL VAN PROBLEMEN

WAARVOOR KAN JE BIJ ONS TERECHT?

Het OCMW biedt je een woning aan onder het sociaal huurstelsel. Het OCMW werkt daartoe met een wachtlijst volgens de door de wet gestelde regels.

Heel onze werking staat in het teken van een goede dienstverlening naar iedereen met wie we samenwerken.

Loopt het toch al eens fout of voel je je door ons verkeerd behandeld, aarzel niet en kom met ons praten. We zijn er voor jou en samen kunnen we wellicht de problemen oplossen.

We zijn wel gebonden aan de regelgeving. Oplossingen over bvb huurproblemen of toewijzingen moeten dus stroken met de wet.
Als we er niet in slagen om samen een oplossing te vinden, dan kan je klacht indienen.

Deze handleiding laat zien hoe je best een klacht aanpakt en wat je van je klacht kunt verwachten.
HEB JE EEN PROBLEEM?
Signaleer ons meteen je probleem, mondeling of telefonisch.

OCMW Wortegem-Petegem
Waregemseweg 35
9790 Wortegem-Petegem
056/68.00.50
ocmw@wortegem-petegem.be
Stel je een technisch probleem vast in de woning, vermeldt dan duidelijk wanneer wij de woning kunnen bezoeken.

Je krijgt dan meteen informatie over wanneer we je verder kunnen helpen. Je verneemt hoe en tegen wanneer we jouw probleem gaan aanpakken, wie dit gaat doen en hoe je deze persoon kunt bereiken. Soms kunnen we jouw probleem snel oplossen, soms moet je even geduld hebben.

Eventueel vragen we om je te ontmoeten zodat we de zaak kunnen bespreken of jouw woning kunnen bekijken.
VIND JE DE VOORGESTELDE OPLOSSING OF DE MANIER WAAROP JE 
(PROBLEEM) WERD BEHANDELD NIET CORRECT?

Aarzel niet om je probleem opnieuw te signaleren. Je kunt een brief schrijven aan de OCMW-secretaris maar je kunt ook bellen of met ons komen praten.

Schrijf je een brief, zet er dan het volgende in:

· een beknopte omschrijving van het probleem.

· wanneer je dit probleem al hebt gesignaleerd.
· de vraag hoe en tegen wanneer het OCMW het probleem kan aanpakken.

· jouw eigen voorstellen om je probleem op te lossen.

· wanneer en hoe je te bereiken bent.
Je hebt je probleem gemeld

aan de secretaris van het OCMW. 
Je krijgt een seintje van het OCMW.









Je probleem wordt opgelost.

Je probleem wordt (nog) niet (goed) opgelost.

KRIJG JE GEEN OPLOSSING OF BEN JE HET NIET EENS MET DE VOORGESTELDE

OPLOSSING?

Overweeg dan om een klacht te formuleren en de klachtenprocedure van het OCMW te starten. De behandeling van jouw klacht verloopt dan volgens een vastgelegde procedure.

KLACHTENPROCEDURE

Formuleer je klacht

Wil je een klacht indienen, contacteer dan de Secretaris of Voorzitter van het OCMW voor een gesprek of schrijf hem/haar een brief. Je kunt ook een vertrouwenspersoon meebrengen.

(
Schrijf je een brief, verwijs dan naar de stappen die je al hebt gezet. Voeg een kopie van eventueel vorige brieven toe. Ook van je nieuwe brief bewaar je best een kopie.

Binnen tien dagen krijg je bericht dat je klacht is ontvangen, verneem je hoe en tegen wanneer jouw probleem wordt aagenpakt en wie dit gaat doen.

Ofwel ontvang je onze beslissing per brief ofwel word je uitgenodigd voor een gesprek.
Je dient een klacht in bij 
de secretaris of de voorzitter. 
Je krijgt een seintje van het OCMW.







Jouw probleem wordt opgelost en je klacht is ingewilligd

Je bent (nog) niet tevreden met de voorgestelde oplossing
Blijft jouw klacht zonder gevolg of ben je niet tevreden over het antwoord op je klacht dan kun je verder niet meer bij het OCMW terecht, maar kan je eventueel terecht bij beroepsinstanties of bij de Vlaamse Ombudsdienst.

Je kan je hiervoor ook laten adviseren door de Woonwinkel, een huisvestingsdienst, een huurdersbond, de wetswinkel, …

Als je je wendt tot een zgn. ‘georganiseerd beroep’ (vredegerecht, toezichthouder, …), hou er dan rekening mee dat de interne klachtenprocedure in tussentijd niet verder kan doorlopen en in afwachting als een ‘slapend dossier’ wordt behandeld.
De Vlaamse Ombudsdienst

De beroepsprocedure bij de Vlaamse Ombudsdienst kun je pas aangaan als je de vorige stappen hebt afgewerkt.

Je kunt bij de Ombudsdienst terecht met klachten over de toewijzing van de woning, de manier waarop je behandeld werd, afspraken die niet werden nagekomen, een reactie die erg lang op zich heeft laten wachten, …
Je kan naar de Vlaamse Ombudsdienst mailen: klachten@vlaamseombudsdienst.be

Je kan hen ook bellen of faxen:

o tel.: 02 552 48 48

gratis nummer: 0800 240 50

o fax: 02 552 48 00

Je kan je klacht met de post opsturen naar:

Vlaamse Ombudsdienst

Leuvenseweg 86

1000 Brussel

Je kan elke werkdag bij de Ombudsdienst langsgaan van 9 tot 18u (op vrijdag tot 17u), maar maak vooraf wel een afspraak.

WAT ALS JE EEN ANDERE PROCEDURE KIEST ?
Je kan als huurder of als kandidaat-huurder kiezen voor een andere procedure, namelijk door het inschakelen van het Vredegerecht of de Toezichthouder.

· Aan de vrederechter kan je problemen en discussiepunten voorleggen zoals de woningkwaliteit, het huurcontract, de opzegging van het huurcontract of de huurkosten die je worden aangerekend.
· Ook de toezichthouder is aanspreekbaar voor een aantal problemen, dit door hem een gemotiveerd schrijven te bezorgen. Maar let op: dit moet wel tijdig gebeuren! De toezichthouder beoordeelt de gegrondheid van je klacht en bezorgt zijn standpunt zowel aan jou als aan het OCMW.

Waarvoor kan je bij hem terecht:

· voor een klacht over de toewijzing van de woning (binnen de 6 maanden na het moment van toewijzing);

· omdat een afwijking niet is toegestaan, of omdat je naam uit het inschrijvingsregister werd geschrapt, of omdat je bij een toewijzing werd geweigerd, of omdat de huurovereenkomst wordt stopgezet (binnen de 30 dagen nadat het OCMW je de beslissing heeft bezorgd).
Adres:
AGENTSCHAP INSPECTIE RWO

AAN DE TOEZICHTHOUDER

PHOENIXGEBOUW, KONING ALBERT II-LAAN 19 BUS 22

1210 BRUSSEL.

Weet wel, dat als je naar de Vrederechter of de toezichthouder stapt, de OCMW-klachtenprocedure (tijdelijk) wordt stilgelegd. We wachten dan immers eerst op hun standpunt.
Bijlage 5: Typehuurovereenkomst voor de verhuring door het OCMW, met toepassing van titel VII van de Vlaamse Wooncode
De ondergetekenden :
het OCMW Wortegem-Petegem, Waregemseweg 35, 9790 Wortegem-Petegem,

vertegenwoordigd door dhr. Kurt Fonteyne,voorzitter en mevr. An Buysschaert, secretaris;

hierna de verhuurder te noemen, enerzijds 
en

de heer/mevrouw …

en/of de heer/ mevrouw … ,

met als adres ….. ;

hierna de oorspronkelijke huurder te noemen, anderzijds, zijn overeengekomen wat

volgt:
HOEDANIGHEID VAN HUURDER (1)
Artikel 1. De volgende personen worden beschouwd als huurders van de woning, vermeld in artikel 2:

1° de oorspronkelijke huurder (alle meerderjarige personen die de woning bij aanvang van de huurovereenkomst betrekken). Dat zijn de huurders, vermeld in artikel 2, §1, eerste lid, 34°, a), van de Vlaamse Wooncode;

2° de persoon die huwt of wettelijk gaat samenwonen na de aanvang van de huurovereenkomst met de oorspronkelijke huurder. Die persoon en de oorspronkelijke huurder brengen de verhuurder binnen een maand per aangetekende brief op de hoogte van hun burgerlijke staat. Die persoon treedt toe tot de huurovereenkomst op het moment van de kennisgeving van de burgerlijke staat. Het is de huurder, vermeld in artikel 2, §1, eerste lid, 34°, b), van de Vlaamse Wooncode;

3° alle andere meerderjarige personen die na de aanvang van de huurovereenkomst gaan samenwonen met de oorspronkelijke huurder. Die personen zijn verplicht de huurovereenkomst mee te ondertekenen in een bijvoegsel dat bij deze huurovereenkomst wordt gevoegd. Dat geldt ook voor de minderjarige kinderen die al bij hen inwonen op het ogenblik dat ze meerderjarig worden. De huurovereenkomst kan alleen ondertekend worden als de oorspronkelijke huurder en de verhuurder ermee akkoord gaan. De verhuurder kan de toetreding weigeren als de persoon niet voldoet aan de toelatingsvoorwaarden, in de gevallen, vermeld in artikel 22 van het Sociaal Huurbesluit of als niet voldaan is aan de normen inzake woningbezetting, vermeld in het technisch verslag gevoegd als bijlage I bij het besluit van de Vlaamse Regering van 6 oktober 1998 betreffende de kwaliteitsbewaking, het recht van voorkoop en het sociaal beheersrecht op woningen. Het zijn de huurders, vermeld in artikel 2, §1, eerste lid, 34°, d), van de Vlaamse Wooncode.

De persoon die minstens twaalf maanden een huurder als vermeld in punt 3° is, en die samenwoont met een huurder als vermeld in punt 1°, wordt beschouwd als een huurder als vermeld in artikel 2, §1, eerste lid, 34°, c), van de Vlaamse Wooncode, op voorwaarde dat hij minimaal twaalf maanden op voorhand heeft gemeld aan de verhuurder dat hij de partner is van die persoon en dat hij, mits zijn partner en de verhuurder ermee akkoord gaan, de huurovereenkomst in een bijvoegsel dat bij deze huurovereenkomst wordt gevoegd, ondertekent in zijn hoedanigheid van huurder als vermeld in artikel 2, §1, eerste lid, 34°, c), van de Vlaamse Wooncode.

Art. 2. De woning mag alleen duurzaam betrokken worden door de huurder, vermeld in artikel 1, en door de inwonende minderjarige kinderen. De bewonerssamenstelling van de woning ziet er bij de aanvang van deze overeenkomst als volgt uit: 

(voornaam + achternaam + geboortedatum)

…

…

De huurder mag in geen geval de woning, of een deel ervan, onderverhuren of de huur overdragen.

VOORWERP VAN DE HUUR

Art. 3. De verhuurder geeft in huur aan de oorspronkelijke huurder, die aanvaardt, een woning gelegen te 9790 Wortegem-Petegem, Waregemseweg 2 bus …….. voldoende bekend door de oorspronkelijke huurder. De oorspronkelijke huurder verklaart de woning betrokken te hebben in de staat, beschreven in de tegensprekelijke plaatsbeschrijving opgemaakt voor de ingenottreding of uiterlijk binnen een maand na de aanvang van de huurovereenkomst. De plaatsbeschrijving wordt bij de huurovereenkomst gevoegd.

De verhuurder stelt de plaatsbeschrijving op, waarbij de oorspronkelijke huurder opmerkingen kan laten opnemen. De plaatsbeschrijving wordt tegensprekelijk door ondertekening door de beide partijen. Als er geen akkoord is, kan de vrederechter een deskundige aanwijzen die een plaatsbeschrijving opmaakt. Elke partij draagt de helft van de kosten van de plaatsbeschrijving.

DUUR EN PROEFPERIODE(2)
Art. 4. Deze overeenkomst gaat in op dd/mm/jjjj. Aan deze huurovereenkomst is een proefperiode van twee jaar gekoppeld.

Voor de personen, vermeld in artikel 1, 1° en 3°, gaat de proefperiode van twee jaar in op de datum van de ondertekening van deze huurovereenkomst. Voor de persoon die de hoedanigheid van huurder als vermeld in artikel 2, §1, eerste lid, 34°, c), van de Vlaamse Wooncode, aanneemt, loopt de proefperiode door.

Voor de persoon, vermeld in artikel 1, 2°, gaat de proefperiode van twee jaar in op de datum van de kennisgeving van de burgerlijke staat.

Voor de minderjarige kinderen die deze huurovereenkomst ondertekenen als ze meerderjarig worden, geldt de proefperiode niet.

De proefperiode heeft als doel de huurder te evalueren, nauwgezet te volgen en eventueel bij te sturen.

Art. 5. Aan het einde van de proefperiode kan de verhuurder, ingeval van een ernstige tekortkoming aan de verplichtingen van de huurder, vermeld in deze overeenkomst, de overeenkomst ontbinden mits hij de huurder drie maanden voor het einde van de proefperiode, op de hoogte brengt van zijn beslissing.

Op het einde van de proefperiode wordt de huurovereenkomst, bij gebrek aan een negatieve evaluatie door de verhuurder van de oorspronkelijke huurder ten aanzien van zijn verplichtingen, vermeld in deze overeenkomst, voortgezet als een huurovereenkomst van bepaalde duur. Deze overeenkomst is gesloten voor een duur van negen jaar ingaande op ………………………………..
HUURPRIJS

Art. 6. Met toepassing van het Sociaal Huurbesluit wordt de basishuurprijs bepaald op ......... euro. De basishuurprijs kan met toepassing van het voormelde huurstelsel gewijzigd worden.

De te betalen huurprijs, die aangepast is aan het inkomen van de huurder en aan zijn gezinssamenstelling, rekening houdend met eventuele kortingen of toelagen, bedraagt............................ euro (inclusief ………….. euro voor algemene kosten) per maand.
De verhuurder zal de huurder met een gewone brief op de hoogte brengen van elke wijziging van de basishuurprijs of van de te betalen huurprijs alsook van de datum waarop die van kracht wordt.

Art. 7. De huurder betaalt de huurprijs samen met de kosten en lasten vóór de tiende dag van elke maand op rekeningnummer 091-0009480-03 (IBAN BE21 0910 0094 8003) van de verhuurder. Alleen die betalingswijze bevrijdt de huurder van zijn verplichtingen. De stortings- of overschrijvingkosten zijn ten laste van de huurder.

Als de huurder de huurprijs, de kosten en lasten en de waarborg niet betaalt binnen een maand en bij gebrek aan een bij afzonderlijke akte betekende loonafstand, kan de verhuurder op de achterstallige huurprijs, huurlasten of waarborg, een verhoging met 10% toepassen. De achterstallige huurprijs, huurlasten of waarborg kunnen in dat geval ook worden vermeerderd met de wettelijke intresten.

VERPLICHTINGEN VAN DE VERHUURDER

Art. 8. De verhuurder stelt de woning die moet voldoen aan de elementaire veiligheids-, gezondheids- en woonkwaliteitsvereisten vermeld in artikel 5 van de Vlaamse Wooncode, ter beschikking van de huurder. De verhuurder zorgt ervoor dat de woning tijdens de volledige duur van de huurovereenkomst blijft voldoen aan de bovenvermelde vereisten.

De verhuurder voert onverwijld de herstellingswerkzaamheden uit die overeenkomstig artikel 1720 van het Burgerlijk Wetboek en de plaatselijke gebruiken ten laste van hem vallen.

Art. 9. Als een sociaal woonproject renovatiewerkzaamheden omvat, informeert de verhuurder de bewoners op gepaste wijze over de aard van de werken, de timing, de te verwachten hinder, de invloed op de huurprijs en de eventuele noodzaak van tijdelijke verhuizing. Eventueel belegt hij een informatievergadering met de mogelijkheid tot inspraak.

VERPLICHTINGEN VAN DE HUURDER

Art. 10. De huurder bestemt de woning tot zijn hoofdverblijfplaats en laat zich inschrijven in de bevolkingsregisters van de gemeente waar de woning ligt. Hij is ertoe gehouden om de woning, in voorkomend geval samen met zijn minderjarige kinderen, effectief te betrekken.

Iedere wijziging van de samenstelling van de bewoners die de woning op duurzame wijze bewonen, moet binnen een maand aan de verhuurder schriftelijk worden meegedeeld.
Voor de partner die feitelijk gaat samenwonen met de oorspronkelijke huurder, is er sprake van duurzaam verblijf, als de partner zes maanden met de oorspronkelijke huurder samenwoont. De oorspronkelijke huurder is verplicht de verhuurder op de hoogte te brengen van de datum waarop zijn partner feitelijk met hem gaat samenwonen en van het eventuele vertrek.
Art. 11. De huurders zijn hoofdelijk en ondeelbaar gehouden tot betaling van de huurprijs, de huurlasten en de eventuele vergoeding voor de schade die vastgesteld wordt bij de beëindiging van de huurovereenkomst, die de waarborg overtreft.

Art. 12. De sommen die de huurder heeft betaald zonder die verschuldigd te zijn op grond van de wet of deze overeenkomst, zullen hem op zijn verzoek terugbetaald worden. De huurder mag alleen verzoeken om de terugbetaling van sommen die vervallen en betaald zijn tijdens de vijf jaar voor het verzoek. De rechtsvordering tot teruggave verjaart binnen een termijn van een jaar, te rekenen vanaf het verzoek tot terugbetaling. Het verzoek wordt ingediend met een gewone brief.

Art. 13. De huurder is verplicht de elementen die nodig zijn voor de berekening van de te betalen huurprijs onmiddellijk mee te delen als de verhuurder daarom verzoekt.

Als de huurder dat nalaat, wordt hem de basishuurprijs aangerekend vanaf de eerste dag van de tweede maand die volgt op het verzoek van de verhuurder. Die basishuurprijs wordt aangepast aan het inkomen en de gezinssamenstelling op de eerste dag van de maand die volgt op de maand waarin de nodige documenten werden bezorgd.
Art. 14. De huurder is verplicht de woning te onderhouden als een goede huisvader. Hij zal de woning op zodanige wijze bewonen dat geen overmatige hinder wordt veroorzaakt voor de buren en de naaste omgeving en dat de leefbaarheid niet in het gedrang komt.

Art. 15. Als hij niet vrijgesteld is of niet kan aantonen dat hij voldoet aan het niveau van het Nederlands dat overeenkomt met richtwaarde A.1. van het Gemeenschappelijk Europese referentiekader voor talen, is de huurder verplicht de bereidheid te tonen om Nederlands op dat niveau aan te leren. 
Art. 16. Voor zover het decreet van 28 februari 2003 betreffende het Vlaams inburgeringsbeleid van toepassing is op de huurder, voor zover hij het nog niet heeft gevolgd en er niet van vrijgesteld is, is de huurder verplicht het inburgeringstraject te volgen.
Art. 17. De huurder voert onverwijld de onderhouds- en herstellingswerkzaamheden uit die overeenkomstig artikel 1754 e.v. van het Burgerlijk Wetboek en de plaatselijke gebruiken ten laste van hem vallen.

De verhuurder kan, mits de huurder daarmee akkoord gaat, de door de huurder aangegeven onderhouds- en herstellingswerkzaamheden die ten laste van hem vallen, uitvoeren tegen betaling van een bepaald bedrag per maand. Dat bedrag is gebaseerd op de reële kostprijs van die onderhouds- en herstellingswerken van een representatieve periode en wordt bij elke huurprijsaanpassing aangepast aan het cijfer van de gezondheidsindex. Grotere aanpassingen van dat bedrag moeten ter goedkeuring aan de huurder worden voorgelegd. De verhuurder en de huurder kunnen bij elke huurprijsaanpassing beslissen om de aangegeven onderhouds- of herstellingswerkzaamheden niet meer te laten uitvoeren door de verhuurder.

Als de huurder niet tijdig de onderhouds- en herstellingswerkzaamheden, uitgezonderd die welke, vermeld in het tweede lid, uitvoert, heeft de verhuurder, na ingebrekestelling met een aangetekende brief, het recht om die werkzaamheden uit te voeren of te laten uitvoeren door een derde voor rekening van de huurder. De huurder moet aan de verhuurder binnen een maand na de facturatie de door hem uitgegeven sommen terugbetalen. Eventueel kan met de verhuurder een afbetalingsplan worden opgesteld.

De huurder is ertoe gehouden om elke schade waarvan de herstelling ten laste van de verhuurder valt, onmiddellijk aan die laatste te melden. Als de huurder die verplichting niet naleeft, wordt hij aansprakelijk gesteld voor elke uitbreiding van de schade en moet hij de verhuurder daarvoor schadeloos stellen.

Op het einde van de huurovereenkomst is de huurder ertoe gehouden, de woning achter te laten in de staat, zoals beschreven in de tegensprekelijke plaatsbeschrijving die werd opgemaakt bij de aanvang van de overeenkomst, met uitzondering van de schade die ontstaan is door overmacht, slijtage en ouderdom.

Art. 18. §1. Als in de woning gedurende de huurtijd noodzakelijke of dringende herstellingen nodig zijn, die niet tot na de beëindiging van de huurovereenkomst kunnen worden uitgesteld, moet de huurder die zonder vergoeding laten uitvoeren, welke ongemakken hij daarvan ook ondervindt en al moet hij gedurende de herstellingen het genot van een gedeelte van de woning derven.

Als die werken langer dan veertig dagen duren, wordt de huurprijs verminderd naar evenredigheid van de tijd en van het gedeelte van het verhuurde goed waarvan hij het genot heeft moeten derven.

§2. De huurder moet instemmen met een tijdelijke herhuisvesting als de verhuurder dat wegens renovatie- of aanpassingswerkzaamheden aan het gehuurde goed noodzakelijk acht. In dat geval mag de te betalen huurprijs gedurende de duur van de werkzaamheden niet hoger liggen dan de te betalen huurprijs die samenhangt met het gehuurde goed.

De huurder heeft het recht na de beëindiging van de renovatie- of aanpassingswerkzaamheden terug te keren naar het gehuurde goed als hij dat rationeel kan bezetten.

Art. 19. De huurder mag alleen veranderingen aanbrengen aan de woning en haar aanhorigheden als de verhuurder daarvoor voorafgaandelijk schriftelijke toestemming heeft verleend. De toestemming kan gegeven worden onder voorbehoud van de herstelling in oorspronkelijke staat van de woning op het einde van de huurovereenkomst. Een weigering moet worden gemotiveerd door de verhuurder.

Op het einde van de huurovereenkomst kan de verhuurder die veranderingen overnemen zonder vergoeding.

Als de huurder zonder toestemming veranderingen aanbrengt aan het gehuurde goed, heeft de verhuurder het recht te eisen dat de woning en haar aanhorigheden onmiddellijk in de oorspronkelijke staat worden hersteld.

Art. 20. Zonder voorafgaande en schriftelijke toestemming van de verhuurder mag de huurder niets plaatsen of bevestigen op het dak, aan de buitenmuren, noch op enige andere plaats van de woning of van het appartementsgebouw.

De verhuurder behoudt zich het recht voor de woning en haar aanhorigheden te bezoeken om er de goede uitvoering van de verplichtingen van de huurder, evenals de staat van het goed na te gaan. De verhuurder bepaalt samen met de huurder de bezoekdag en het bezoekuur binnen acht dagen na het verzoek.

Art. 21. Het is de huurder niet toegestaan dieren te houden.

Art. 22. De huurder geeft zijn toestemming aan de verhuurder om het OCMW erbij te betrekken als er zich problemen voordoen bij het nakomen van de huurdersverplichtingen.

WAARBORG
Art. 23. De waarborg strekt tot garantie van alle verplichtingen die voor de huurder uit de huurovereenkomst voortvloeien.

Art. 24. De Waarborg wordt bij aanvang van de huurovereenkomst geplaatst op een geblokkeerde financiële rekening

De waarborg die gelijk is aan maximaal tweemaal de basishuurprijs, vermeld in artikel 6, bedraagt ….… euro en wordt bij een financiële instelling op naam van de huurder op een geïndividualiseerde rekening geplaatst.

Art. 25. De waarborg zal op het einde van de huurovereenkomst aan de huurder of, bij zijn overlijden, aan zijn erfgenamen worden terugbetaald, na verrekening van de openstaande schulden of aftrekking van de vergoeding voor eventuele schade.

De erfgenamen rechtvaardigen hun aanspraken door officiële documenten die ze afleveren aan de verhuurder.

KOSTEN EN LASTEN

Art. 26. De onroerende voorheffing valt ten laste van de verhuurder. De aanvraag tot vermindering van onroerende voorheffing die de huurder zou kunnen genieten, wordt door de verhuurder ingevuld en bij het agentschap Vlaamse Belastingdienst ingediend.

Art. 27. De kosten en lasten die voor rekening van de verhuurder vallen, zijn die welke verbonden zijn aan de eigendom van de woning, en zijn bepaald in bijlage III bij het Sociaal Huurbesluit.

Art. 28. De kosten en lasten die voor rekening van de huurder vallen, zijn die welke verbonden zijn aan het gebruik, het genot en de bewoning, en zijn bepaald in bijlage III bij het Sociaal Huurbesluit.

Art. 29. De huurder betaalt de kosten en lasten met maandelijkse voorafbetalingen. Het bedrag van die voorafbetalingen wordt vastgesteld op basis van de totale reële kosten van de meest recente jaarlijkse afrekening. Bij de inwerkingtreding van deze overeenkomst bedraagt de maandelijkse voorafbetaling ………… euro.

De verhuurder gaat jaarlijks over tot individuele afrekening van de kosten en lasten. De verhuurder bezorgt aan de huurder een overzicht van de totale kosten per uitgavenpost en de voorafbetalingen.

Art. 30. De huurder heeft het recht om op het kantoor van de verhuurder de gedetailleerde afrekening in te kijken, alsook de bewijsstukken die betrekking hebben op de aan hem aangerekende kosten en lasten.

VERZEKERING

Art. 31. De verhuurder sluit een brandverzekering af die een clausule van afstand van verhaal op de huurder bevat en waarin het verhaal van derden is uitgebreid ten voordele van de huurder(s).

De huurder verbindt er zich toe zelf zijn inboedel te laten verzekeren.

EINDE VAN DE OVEREENKOMST

Art. 32. De huurovereenkomst kan worden opgezegd door de huurder en de verhuurder met een aangetekende brief. De opzeggingstermijn vangt aan op de eerste dag van de maand die volgt op de maand waarin de opzegging werd gegeven.

De opzegging van de huurovereenkomst door de verhuurder geldt voor alle huurders. 
De opzegging van de huurovereenkomst door de huurder geldt alleen voor hem.

De huurovereenkomst wordt in de volgende gevallen van rechtswege ontbonden:

1° als de laatste huurder, vermeld in artikel 2, §1, eerste lid, 34°, a), b) en c), van de Vlaamse Wooncode, overlijdt;

2° als de laatste huurder, vermeld in artikel 2, §1, eerste lid, 34°, a), b) en c), van de Vlaamse Wooncode, de huurovereenkomst heeft opgezegd.

Als er bij een ontbinding nog een huurder als vermeld in artikel 2, §1, eerste lid, 34°, d), van de Vlaamse Wooncode overblijft, vindt de ontbinding plaats op de laatste dag van de zesde maand die volgt op de datum waarop de verhuurder het overlijden of de opzegging van de laatste huurder heeft vernomen. De huurder, vermeld in artikel 2, §1, eerste lid, 34°, d), van de Vlaamse Wooncode, kan melden aan de verhuurder dat de ontbinding sneller moet plaatsvinden dan de voormelde termijn, op voorwaarde dat hij dat ten minste drie maanden voor de gewenste datum van ontbinding van de huurovereenkomst aan de verhuurder meldt en dat er minimaal drie maanden verlopen tussen de eerste dag van de maand die volgt op de datum van het overlijden of van de opzegging en de ontbinding van de huurovereenkomst.

Als de laatste huurder, vermeld in artikel 2, §1, eerste lid, 34°, a), b) en c), van de Vlaamse Wooncode, overlijdt, en er geen huurder als vermeld in artikel 2, §1, eerste lid, 34°, d), van de Vlaamse Wooncode, overblijft, vindt de ontbinding plaats op de eerste dag van de maand die volgt op datum van het overlijden.

Overeenkomstig het gemeen huurrecht kunnen de huurder en de verhuurder in geval van een vordering tot ontbinding van de huurovereenkomst zich wenden tot vrederechter, die bevoegd is om uitspraak te doen over de vordering tot gerechtelijke ontbinding.

Art. 33. Gedurende de opzeggingsperiode heeft de verhuurder het recht het gehuurde goed gedurende twee dagen in de week en twee opeenvolgende uren per dag door de kandidaat-huurders te laten bezichtigen. Elke partij bepaalt een van die twee dagen en uren. De verhuurder heeft ook het recht gedurende de opzeggingsperiode een bericht aan de voorgevel van het goed aan te brengen op een goed zichtbare plaats.

Art. 34. Bij de beëindiging van deze huurovereenkomst bezoekt een afgevaardigde van de verhuurder de woning en maakt een tegensprekelijke plaatsbeschrijving van uittreding op.

Die plaatsbeschrijving wordt ondertekend door een van de huurders of door zijn vertegenwoordiger, die over een geldige volmacht beschikt.

Als de huurder of zijn vertegenwoordiger niet aanwezig is op de dag en het tijdstip van de plaatsbeschrijving, die hem minstens acht dagen vooraf gemeld zijn, erkennen alle huurders onvoorwaardelijk de juistheid van de plaatsbeschrijving, behoudens overmacht wordt bewezen.

Art. 35. De huurder kan de huurovereenkomst op ieder moment opzeggen. De opzegging geldt alleen voor hem.

Voor de laatste huurder, vermeld in artikel 2, §1, eerste lid, 34°, a), b) en c), van de Vlaamse Wooncode die de huurovereenkomst opzegt, geldt een opzeggingstermijn van drie maanden, voor de andere huurders geldt geen opzeggingstermijn. De opzeggingstermijn begint te lopen vanaf de eerste dag van de maand die volgt op de maand waarin de huurder met een aangetekende brief de huur heeft opgezegd.

Als een huurder de woning niet meer als hoofdverblijfplaats betrekt en als hij nalaat de huurovereenkomst op te zeggen, wordt de huurovereenkomst voor hem van rechtswege ontbonden en wordt hij uit de huurovereenkomst geschrapt. Voor de gehuwde huurder moet bovendien worden aangetoond door de overblijvende huurder dat het huwelijk onherstelbaar ontwricht is. De ontbinding gaat in op de eerste dag van de tweede maand die volgt op de maand waarin die feiten met de nodige stavingsstukken door de overblijvende huurder ter kennis van de verhuurder werden gebracht.

Art. 36. Aan het einde van de proefperiode kan de verhuurder de huurovereenkomst ontbinden als hij de huurder negatief evalueert mits hij de huurder drie maanden voor het einde van de proefperiode op de hoogte brengt van zijn beslissing. Er mag geen kennelijke wanverhouding bestaan tussen de feiten die zich tijdens de duur van de proefperiode hebben voorgedaan, en de beëindiging van deze huurovereenkomst op grond van die feiten. De feiten die aan de grondslag liggen van de ontbinding moeten gelijk te stellen zijn met ernstige tekortkomingen van de huurder tegenover zijn verplichtingen.

Voorbeelden van ernstige tekortkomingen van de huurder zijn :

1° meermaals het huurgeld of de huurlasten niet of niet tijdig betalen;

2° zich niet als een goede huisvader gedragen en de leefbaarheid van de woonomgeving in het gedrang brengen, zodanig dat de verhuurder al verscheidene gegronde klachten van omwoners ontving of de politie al verscheidene malen proces-verbaal opstelde;

3° de weigering of het meermaals nalaten om de verhuurder de elementen mee te delen die nodig zijn voor de berekening van de huurprijs;

4° het niet betrekken van de sociale huurwoning door de huurder samen met de aan hem toegewezen minderjarige kinderen;

5° in de sociale huurwoning niet gedomicilieerd zij n of er niet zijn hoofdverblijfplaats hebben.

Art. 37. De verhuurder zegt de huurovereenkomst op tijdens en na de proefperiode in de hierna vermelde gevallen:

1° als de huurder tijdens de huurovereenkomst een woning volledig in volle eigendom of volledig in vruchtgebruik verwerft onder bezwarende titel in het binnen of buitenland. De opzeggingstermijn bedraagt dan zes maanden.

Als de huurder of zijn minderjarige kinderen tijdens de huurovereenkomst een woning kosteloos volledig in volle eigendom of volledig in vruchtgebruik verwerven, moet, naargelang het geval, de woning of het vruchtgebruik ervan vervreemd worden binnen een jaar na de verwerving. Zo niet wordt de huurovereenkomst opgezegd, met een opzeggingstermijn van zes maanden. Die opzegging vervalt als voor het verstrijken van die opzeggingstermijn afstand wordt gedaan van het vruchtgebruik of als voor het verstrijken van die opzeggingstermijn de verworven woning ofwel vervreemd wordt, ofwel voor een periode van minstens negen jaar verhuurd wordt aan of al dan niet kosteloos ter beschikking gesteld wordt van de verhuurder. Als de woning verkocht wordt tijdens de looptijd van die verhuur of terbeschikkingstelling, wordt aan de verhuurder een recht van voorkoop gegeven;

2° als de huurder tijdens de huurovereenkomst een perceel dat bestemd is voor woningbouw, volledig in volle eigendom of volledig in vruchtgebruik verwerft onder bezwarende titel in het binnen- of buitenland. De opzeggingstermijn bedraagt dan vijf jaar.

Als de huurder of zijn minderjarige kinderen tijdens de huurovereenkomst een perceel dat bestemd is voor woningbouw, kosteloos volledig in volle eigendom of volledig in vruchtgebruik verwerven, moet, naar gelang het geval, het perceel dat bestemd is voor woningbouw of het vruchtgebruik ervan, vervreemd worden binnen vijf jaar na de verwerving. Zo niet wordt de huurovereenkomst opgezegd, met een opzeggingstermijn van zes maanden;

3° als er bij de huurder een ernstige of blijvende tekortkoming is met betrekking tot de verplichtingen die voortvloeien uit deze huurovereenkomst. De opzeggingstermijn bedraagt dan drie maanden;

4° als de huurder ingevolge onjuiste of onvolledige verklaringen onrechtmatig bij het Sociaal Huurbesluit verleende voordelen heeft genoten of onrechtmatig tot een huurwoning werd toegelaten. De opzeggingstermijn bedraagt dan drie maanden.

GESCHILLEN

Art. 38. Elk geschil over deze overeenkomst behoort tot de bevoegdheid van de rechtbanken te Oudenaarde.
GEMEEN RECHT

Art. 39. Het gemeen recht is van toepassing voor alles wat niet geregeld wordt door de Vlaamse Wooncode, het Sociaal Huurbesluit of de uitvoeringsbesluiten daarvan.

KEUZE VAN WOONST

Art. 40. De huurder kiest tot het einde van de huurtermijn woonst in het gehuurde goed. Elke betekening gebeurt rechtsgeldig op dat adres, ook als de huurder het goed verlaten heeft zonder de verhuurder officieel op de hoogte te brengen van zijn nieuwe adres.

REGLEMENT VAN INWENDIGE ORDE

Art. 41. Een reglement van inwendige orde wordt bij deze overeenkomst gevoegd en maakt er integraal deel van uit.

REGISTRATIE

Art. 42. De verhuurder registreert deze overeenkomst.

De volgende bijlagen worden bij deze overeenkomst gevoegd:

……………………………………………………………………………..

Opgemaakt op ........................... , in Wortegem-Petegem in evenveel exemplaren plus één als er partijen zijn. Het laatste exemplaar is bestemd voor de registratie.
Elke partij verklaart één exemplaar te hebben ontvangen.
Namens het OCMW Wortegem-Petegem




De huurder(s),
De Secretaris,

De voorzitter,

An Buysschaert

Kurt Fonteyne




(Handtekening voorafgegaan door "gelezen en goedgekeurd").

A. Nota’s

(1) Artikel 22 bepaalt dat de verhuurder de toewijzing van een woning kan weigeren aan de kandidaat-huurder die huurder van een verhuurder (SHM, SVK, O.C.M.W., Gemeente, VWF) is of geweest is en :

1° van wie de huurovereenkomst werd beëindigd op basis van een ernstige of blijvende tekortkoming aan zijn huurdersverplichtingen, of na een negatieve evaluatie;

2° die de woning van een verhuurder heeft verlaten voor zover wordt aangetoond dat hij ernstig of blijvend zijn verplichtingen niet nagekomen is.

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. De toewijzing kan niet worden geweigerd als de kandidaat-huurder tot een collectieve schuldenregeling overeenkomstig de wet van 5 juli 1998 betreffende de collectieve schuldenregeling en de mogelijkheid van verkoop uit de hand van in beslag genomen onroerende goederen, is toegelaten of in budgetbegeleiding of budgetbeheer bij een O.C.M.W. of een andere door de Vlaamse Gemeenschap erkende instelling voor schuldbemiddeling is.

De verhuurder moet de beslissing tot weigering grondig motiveren. In plaats van de toewijzing te weigeren kan hij de kandidaat-huurder de aanvaarding van begeleidende maatregelen opleggen.

De verhuurder is op straffe van nietigheid van de beslissing verplicht om de gemotiveerde weigering tot toewijzing binnen veertien dagen na de beslissing aan de kandidaat-huurder te betekenen met melding van het verhaalrecht.

(2) De proefperiode geldt niet als dit een huurovereenkomst betreft die wordt afgesloten in het kader van een interne mutatie of een herhuisvesting bij renovatie van huurders die op 1 januari 2008 reeds huurder waren van een sociale huurwoning of die de proefperiode al doorlopen hebben voordat de interne mutatie of de herhuisvesting plaatsvindt. Als er slechts een gedeelte van de proefperiode werd doorlopen in de vorige huurovereenkomst, zal de duur van de proefperiode in deze huurovereenkomst gelijk zijn aan het resterende deel.
B. Uittreksel uit het Sociaal Huurbesluit: bijlage III: Kosten en lasten ten laste van de huurder en de verhuurder
Artikel 1. § 1. De kosten en lasten welke ten laste van de huurder vallen, zijn deze verbonden aan het gebruik, het genot en de bewoning, meer bepaald : 

1° de kosten verbonden aan het individuele verbruik van water, gas, elektriciteit en andere energie, met inbegrip van de kosten betreffende de huur, het onderhoud en de opname van de individuele tellers of meettoestellen; 

2° de kosten verbonden aan het verbruik van water, gas, elektriciteit en andere energie in de gemeenschappelijke delen en het gebruik van de liften; 

3° de kosten verbonden aan : 

a) het normaal onderhoud en het schoonmaken van de gemene delen en de groenruimten, met inbegrip van de werkingskosten van de verhuurder betreffende de organisatie ervan en de kost van kuismateriaal; 

b) het ophalen en verwerken van huisvuil en het reinigen van vuilnislokalen- en containers; 

c) het reinigen en ontstoppen van septische putten, controleputten, afvoerleidingen en rioleringen; 

d) ongediertebestrijding en het ontsmetten van lokalen; 

e) het normaal onderhoud en de controle van liften, centrale verwarmingsinstallaties met inbegrip van het reinigen van schouwen, ventilatiesystemen, regenwaterinstallaties, drukopvoerinstallaties, geautomatiseerde systemen van toegang, warmwatertoestellen, zonne-energiesystemen en branddetectie-, brandbestrijdings-en beveiligingssystemen; 

4° de door de verhuurder aan de conciërge of huisbewaarder betaalde bezoldiging en sociale bijdragen, met inbegrip van de voordelen van alle aard; 

5° de premiekost van de clausule afstand van verhaal op de huurder en het uitbreiden van het verhaal van derden ten voordele van de huurders in de omnium brandverzekering die door de verhuurder werd afgesloten, evenals de werkingskosten van de verhuurder betreffende het behandelen van schadedossiers; 

6° de kosten verbonden aan de huur, de aansluiting en het gewone onderhoud van de collectieve schotel- televisie of radio-antenne; 

7° de belastingen, heffingen en retributies verbonden aan het genot of het gebruik van de woning, zoals de milieuheffing op waterverbruik, de bijdrage voor groene stroom en de huisvuilbelasting; 

8° elke andere kost en last verbonden aan het gebruik en genot van de woning die het gevolg is van nieuwe technologische ontwikkelingen waarmee op het ogenblik van het in werking treden van dit besluit geen rekening kon worden gehouden. 

§ 2. De kosten en lasten welke ten laste van de verhuurder vallen, zijn deze verbonden aan de eigendom van de woning, zoals : 

1° de kosten verbonden aan het berekenen en opvolgen van de maandelijkse voorafbetalingen en de jaarlijkse afrekening betreffende de kosten en lasten uit art. 1, § 1; 

2° de kosten verbonden aan : 

a) de aanleg van groenruimten; 

b) grote onderhoudswerken in de gemeenschappelijke delen en groenruimten, zoals bijvoorbeeld het volledig (her)schilderen van de gemeenschappelijke delen en traphallen; 

c) de aankoop, de installatie, het herstellen en het groot onderhoud van liften, centrale verwarmingsinstallaties, ventilatiesystemen, regenwaterinstallaties, warmwatertoestellen, zonne-energiesystemen, zonneweersystemen en branddetectie-, brandbestrijdings- en beveiligingssystemen; 

3° de belastingen, heffingen en retributies verbonden aan het bezit van de woning. 

Art. 2. Als de verhuurder een onderhoudscontract heeft afgesloten, kan het gedeelte van de kosten dat ten laste valt van de huurder, aan hem worden doorgerekend. 

Art. 3. De aan de huurder aangerekende kosten en lasten moeten overeenstemmen met reële uitgaven van de verhuurder en worden aangerekend op basis van bewijskrachtige documenten. 

Art. 4. Als de verhuurder de kosten of lasten, vermeld in artikel 1, § 1, moet verdelen onder meerdere huurders, gebeurt dit op de hierna vermelde wijze : 

1° Voor de kosten, vermeld in artikel 1, § 1, 1°, wordt het verbruik per woningcomplex of per kostenplaats bepaald aan de hand van de tellerstand. De kost van de huur, het onderhoud en het gebruik van de tellers wordt gelijk verdeeld over de woningen. 

2° De kosten, vermeld in artikel 1, § 1, 2°, worden per woningcomplex gelijk verdeeld over het aantal woningen. Indien er enkel een collectieve teller staat zonder individuele meettoestellen en het verbruik van de gemene delen niet kan worden vastgesteld, wordt de totale verbruikskost per woningcomplex verdeeld overeenkomstig de werkwijze vermeld in 1°. 

3° De kosten, vermeld in artikel 1, § 1, 3° en 4°, worden gelijk verdeeld over het aantal woningen waarvoor ze werden gemaakt. 

4° Als de omnium brandverzekering, vermeld in artikel 1, § 1, 5°, betrekking heeft op meerdere woningen, verdeelt de verhuurder de kostprijs van de premie van de afstand van verhaal en de uitbreiding van het verhaal van derden gelijk over het aantal woningen, of volgens de sleutel die de verzekeraar aanbeveelt. 

5° De kosten, vermeld in artikel 1, § 1, 6°, worden gelijk verdeeld onder de huurders die van de antenne gebruik maken. 

6° Als de kosten, vermeld in artikel 1, § 1, 7° en 8°, samenhangen met de kosten, vermeld in artikel 1, § 1, 1°, worden ze per woningcomplex verdeeld conform de verdeling van de desbetreffende verbruikspost. In de andere gevallen worden zij gelijk of proportioneel op basis van het aantal bewoners of de oppervlakte van de woningen verdeeld over het aantal woningen waarvoor de kosten werden gemaakt en dit naargelang de beslissing van de verhuurder.
Bijlage 6: Reglement van interne orde
1. Algemeen
1.1. Dit reglement van inwendige orde beschrijft alle zaken die je strikt moet naleven. Om samenleven op een goede manier te laten verlopen moeten we een aantal afspraken vastleggen. Dit reglement zet deze afspraken op een rijtje. Het reglement van inwendige orde vervangt het huurcontract niet en zien we als een aanvulling bij de huurovereenkomst en een verduidelijking ervan.

1.2. Door de ondertekening van het huurcontract ben je huurder geworden van een appartement van het OCMW Wortegem-Petegem. Daardoor heb je je er toe verbonden om effectief in het gehuurde pand te wonen. Je bent verplicht het adres van jouw appartement te gebruiken als domicilie. Dit regel je op de ‘Dienst Bevolking’ van de gemeente.
1.3. Je gebruikt het appartement om te wonen, alle handels- of beroepsactiviteiten zijn verboden. Je mag in geen geval de woongelegenheid onderverhuren aan familie of aan andere personen. Je moet het OCMW op de hoogte brengen van elke verandering in de gezinssamenstelling.

1.4. Wanneer je zaken uit dit reglement van inwendige orde of uit het huurcontract niet naleeft, rekenen we de kosten van de schade aan of schakelen we bevoegde diensten in.

2. Gemeenschappelijke delen

2.1. De gemeenschappelijke delen zijn alle binnen- en of buitenruimten die je deelt met andere huurders: hall, gang, trap, traphal, kelder, koer, berging, …

2.2. In de gemeenschappelijke delen mag je niets stapelen. Je bent zelf verantwoordelijk voor het opruimen van voorwerpen die jouw eigendom zijn. De gemeenschappelijke delen moet je voor brandveiligheid steeds vrij houden. Het OCMW is niet verantwoordelijk voor schade en/of het verdwijnen van achtergelaten bezittingen in de gemeenschappelijke delen.

2.3. Luidruchtig spelen mag niet in de gemeenschappelijke delen. De gemeen-schappelijke delen worden door iedereen gebruikt. Respecteer mekaars rust.

2.4. De oprit en het voetpad moet je altijd vrij houden. Je mag hier geen voorwerpen stapelen. Parkeren van auto’s op het voetpad is verboden.

2.5. Haal de brievenbus regelmatig leeg. Laat de post niet rondslingeren en/of zich opstapelen.

2.6. Sluit steeds de voordeur van het gebouw om de veiligheid te verzekeren. Een open deur is een uitnodiging tot inbraak en vandalisme.

2.7. In de gemeenschappelijke binnenruimten mag je niet roken. In de gemeenschappelijke buitenruimten mag je de sigarettenpeuken niet op de grond gooien.

2.8. Onderhoud van de gemeenschappelijke traphal is in de prijs inbegrepen.
We verwachten dat je het poetswerk respecteert. Indien je de gemeenschappelijke delen vuil maakt, maak je die zelf weer proper.

2.9. In de gemeenschappelijke ruimten staat een aparte teller op naam van het OCMW. Het elektriciteitsverbruik in de gemeenschappelijke delen verdelen we onder alle huurders. Als huurder betaal je jouw deel. Spring zuinig om met het gebruik van elektriciteit.

2.10. Je mag geen aanplakbrieven, uithangborden of reclame ophangen in de gemeenschappelijke delen. Je mag dit enkel met toestemming van het OCMW of enkel op de daarvoor bestemde plaatsen.

2.11. Je moet de tuin goed onderhouden. Struiken en andere beplanting laat je staan. 

3. Omgaan met buren

3.1. Respecteer de eigenheid van de buren.

3.2. Je woont samen met anderen in één gebouw. Hou rekening met je buren. Respecteer mekaars rust en maak geen lawaai dat storend is: bv. te harde muziek, te luide TV, geroep, gespring, dichtslaande deuren,…

3.3. Geluidsoverlast leidt tot stress en heeft vaak burenruzie tot gevolg. De politie kan in deze situaties optreden.

3.4. We dulden geen vandalisme. Je mag geen bezittingen opzettelijk beschadigen of wegnemen. Je bent aansprakelijk voor de vergoeding van de aangerichte schade.

3.5. Het OCMW organiseert éénmaal per jaar een bewonersvergadering. Op deze vergadering kan je vragen stellen en voorstellen of klachten bespreken. We rekenen op jouw aanwezigheid.

4. Onderhoud en herstellingen (binnen)

4.1. Op het einde van het huurcontract moet je het appartement in dezelfde staat afleveren als beschreven in de plaatsbeschrijving.

4.2. Je bent als huurder verantwoordelijk voor het onderhoud van je woongelegenheid. De woongelegenheid moet in hygiënische en propere toestand zijn. Hiermee bedoelen we volgende zaken:

· de woning regelmatig poetsen (stof afnemen, stofzuigen, dweilen, gordijnen wassen, afwassen,…);

· voor het onderhoud geen bijtende en/of schurende reinigingsmiddelen gebruiken;

· geen afval, voorwerpen,… die leidingen kunnen verstoppen in het toilet werpen

· geen schadelijke stoffen of vetten (frituurvet, kaarsvet,…) in de afvoeren gieten;

· de woning voldoende verwarmen en verluchten;

· dagelijks alle ruimten voldoende verluchten om vochtproblemen (schimmel, loskomende verf of bezetting,…) door damp te voorkomen. In het bijzonder de badkamer, keuken, wasplaats, slaapkamer,…;

· de verwarmingsinstallatie tijdens de winter regelmatig gebruiken om de werking ervan te verzekeren;

· muurvaste kasten, toestellen, deuren,… laten staan;

· kleine lekken of mankementen zo snel mogelijk herstellen of laten herstellen;

· schade zo snel mogelijk opruimen en/of herstellen;

· … 
4.3. Voor elk veranderings- en/of aanpassingswerk dat je wil uitvoeren aan de woning moet je eerst toestemming vragen en krijgen van het OCMW.

Indien je toch veranderings- en/of aanpassingswerken uitvoert, kunnen we opleggen deze werken ongedaan te maken of op jouw kosten de woning in de originele staat te herstellen.

4.4. Voor noodgevallen en als je zeer snel moet reageren, vind je hierna de telefoonnummers van enkele diensten die je op dat ogenblik kan bereiken:

· Antigifcentrum:

070/245.245

· Brandweer en ambulance:
100

· Politie:



101

· Europees noodnummer:
112

Als het OCMW niet bereikbaar is bij defecten, verstuur dan een mail op ocmw@wortegem-petegem.be, laat een boodschap achter op het antwoordapparaat van het OCMW op telefoonnummer: 056/68.00.50 

5. Onderhoud en herstellingen (buiten)

5.1. De tuin moet je zelf onderhouden: hagen en struiken regelmatig snoeien. Gras regelmatig maaien, onkruid verwijderen en beplanting onderhouden.

5.2. Je kan geen afgedankte fietsen, brommers, elektrische apparaten, meubelen, … buiten laten staan. Indien het OCMW deze voorwerpen verwijdert, is dit op jouw kosten.

5.3. Als bijlage vind je een lijst van onderhoudswerken (binnen en buiten) en herstellingen die ofwel voor jou of voor het OCMW zijn. Indien je twijfelt, neem dan contact op met het OCMW.

6. Huisvuil

6.1. Je moet het huisvuil regelmatig aan de huisvuilophaling mee geven. Je mag geen huis- en ander afval in de kelder, de berging of buiten stapelen. Het verwijderen ervan zal eventueel door het OCMW gebeuren en dit op jouw kosten.

6.2. De dag van ophaling en de wijze van afvalsortering vind je op de afvalkalender. De afvalkalender is te verkrijgen op het gemeentehuis. Gebruik altijd de vuilniscontainer van de gemeente. Let op dat er geen stank ontstaat. In afwachting van de ophaaldag kan je tijdelijk het huisvuil in goed afgesloten vuilniszakken plaatsen.

Je mag de vuilniscontainer pas op de dag van de ophaling aan de voorgevel zetten.

6.3. Sorteer je huisvuil op de volgende manieren:

· restafval: al het huishoudelijk afval dat je niet kan sorteren;

· glas: glazen flessen, flacons en bokalen (zonder deksels of doppen) moet je volledig ledigen;

· papier en karton: papieren zakken, kartonnen dozen, tijdschriften en kranten, reclamebladen, boeken, telefoonboeken, computerpapier, schrijf- en machinepapier. Plastiek folie van kranten, tijdschriften en reclamebladen moet je verwijderen;

· PMD (plastiek, metaal en drankkartons): plastiek flessen en flacons met dop, metalen verpakkingen en drankkartons voor vloeibare levensmiddelen. Al deze verpakkingen moet je volledig ledigen en liefst plat drukken;

· GFT (groente-, fruit-, en tuinafval): organisch materiaal van etenswaren: groenten en fruit, deegwaren, melkproducten, toespijzen, vetten, tuinafval,…

· KGA (klein gevaarlijk afval): dien je te verzamelen in een milieubox. Deze milieubox kan je naar het containerpark brengen;

· grof vuil: vuil dat niet onder bovenvermeld vuil valt. De gemeente haalt het grof vuil een aantal keer per jaar op of je kan het vuil zelf naar het containerpark brengen.

6.4. Sluikstorten.
Als sluikstorter loop je niet enkel het risico van gerechtelijke vervolging, maar moet je ook de kosten voor het opruimen van het sluikstort betalen. Een geval van sluikstorten kan je melden op het nummer: Bel gratis: 0800 935 11 op werkdagen van 8.30 tot 16.30 uur.

7. Veiligheid

7.1. Verzekering

Het OCMW heeft een brandverzekering (water –en stormschade inclusief) afgesloten die jouw aansprakelijkheid dekt, d.w.z. als er (brand)schade is die normaal voor jouw rekening is, komt de verzekering van het OCMW hier in tussen (dit noemt afstand van verhaal).

De inboedelverzekering (verzekering voor persoonlijke bezittingen zoals meubelen, toestellen, kledij,…) moet je zelf afsluiten.

7.2. Brandveiligheid

Een brandverzekering voorkomt geen brand. Je moet er alles aan doen om je veiligheid te verzekeren. De brandblusapparaten en brandalarmen hangen er voor de veiligheid van iedereen. Je mag in geen geval de brandalarmen beschadigen of de brandblusapparaten leegspuiten. Je moet gestolen of leeggespoten brandblusapparaten aan het OCMW melden.

De doorgang van vluchtwegen, nooduitgangen, trapzalen en trappen moet je steeds vrij houden.

Barbecuen doe je niet in de woning of in de onmiddellijke nabijheid.

7.3. Verwarmingstoestellen en schoorstenen moet je jaarlijks laten onderhouden en nazien door een erkend installateur. Hiervoor is een attest vereist. Dit attest moet je op vraag van het OCMW kunnen voorleggen. De kosten zijn voor jou.

7.4. Om de veiligheid van de woning te verzekeren maak je gebruik van de bestaande infrastructuur (bvb. cv, geiser, boiler,…). Ruimten waarin gasinstallaties en verwarmingstoestellen of –ketels staan moet je goed verluchten. Voor de brandveiligheid mag je niets in deze ruimten stapelen. De toegang tot de verwarmingsketel moet je steeds vrijhouden.

7.5. Voor de veiligheid laten we niet toe om:

· elektrische leidingen bij te plaatsen;

· aan gasleidingen te sleutelen;

· verwarmingstoestellen en/of cv-ketels bij te plaatsen of te herstellen;

· verluchtingsroosters dicht te maken;
· elektriciteitsvoorzieningen te overbelasten;

· vloeibare, gasachtige of andere vluchtige brandstoffen en/of giftige producten op te slaan;

· … 
7.6. Wat je moet doen om het risico van CO-vergiftiging te voorkomen:

· verlucht elke kamer waarin je regelmatig komt. Kleine kamers en badkamers waar een waterverwarmer staat moet je extra verluchten. 

· laat verwarmingstoestellen en waterverwarmers steeds door een erkend installateur aansluiten. Al deze toestellen zijn aangesloten op een schouw of hebben een rechtstreekse afvoer naar buiten;

· laat schoorstenen en verwarmingstoestellen 1 keer per jaar nakijken en reinigen;

· sluit niet meer dan één apparaat aan op dezelfde schouw;

8. Huisdieren

8.1. Het houden van huisdieren is verboden. Als er toch huisdieren worden gehouden, is dit een reden voor onmiddellijke verbreking van het huurcontract.

9. Klachten / problemen

9.1. Indien je een klacht hebt in verband met de huurovereenkomst, de plaatsbeschrijving, gebreken aan de woningen, herstellingen,… neem je altijd eerst contact op met het OCMW. Samen zoeken we naar een aanvaardbare oplossing. Indien je niet tevreden bent met de oplossing of er geen oplossing komt kan je de klachtenprocedure opstarten. Je kan deze procedure verkrijgen bij het OCMW.

9.2. Indien er een probleem is i.v.m. betaling van huur, onderhoud van de woning, herstelling, samenleven met buren, … kortom voor alles wat te maken heeft met huren en wonen, neem je zo snel mogelijk contact op met het OCMW.
10. Huisbezoek

Het OCMW heeft het recht de woning te bezoeken en te controleren of het gebruik van de woning overeenstemt met jouw huurdersverplichtingen. We kondigen het bezoek steeds op voorhand aan. We kunnen gerechtelijke stappen ondernemen als je afspraken niet naleeft.

11. Varia

Indien noodzakelijk kunnen we het reglement van inwendige orde aanvullen en/of wijzigen. Elke aanvulling en/of wijziging delen we schriftelijk aan jou mee en onderteken je voor akkoord.
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