

Afsprakenkader over de afbakening van het werkingsgebied voor de nieuwe woonmaatschappij
Exemplaar voor de gemeente Zulte

VOORAF: Deze tekst wordt gebruikt als een werkinstrument, om de aandachtspunten vooraf scherp te stellen, de vorderingen in de gesprekken te documenteren, om de reeds afgesproken en nog af te spreken werkpunten te verzamelen en om - tenslotte - tot een voor alle betrokken gemeenten gedragen “afsprakenkader” te komen bij het vastleggen van het werkingsgebied van de nieuwe woonmaatschappij. 

Volgende 11 gemeenten en steden (in alfabetische volgorde, verder kortweg ‘de betrokken gemeenten’ genoemd) engageren zich tot een gezamenlijk werkingsgebied voor een nieuwe woonmaatschappij, die voor de betrokken gemeenten de sociale huur- en koopactiviteiten zal verenigen:
· Aalter
· De Pinte
· Deinze
· Destelbergen
· Gavere
· Lievegem
· Melle
· Merelbeke
· Nazareth
· Sint-Martens-Latem
· Zulte
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1. ACHTERGROND BIJ DIT AFSPRAKENKADER 
In het Vlaamse regeerakkoord is opgenomen dat de SHM’s en de SVK’s tegen 1.01.2023 één actor dienen te vormen en dit zodanig dat in iedere gemeente maar één sociale verhuurder meer actief is: de woonmaatschappij. Elke woonmaatschappij opereert in een uniek, niet-overlappend werkingsgebied. Ze verenigt alle sociale huur- én koopactiviteiten in de gemeente of in een cluster van gemeenten. 
De Vlaamse regering wenst met deze woonmaatschappij: 
· de dienstverlening te verhogen: via een éénloketsysteem, één inschrijvingsregister, een duidelijker zicht op het volledige aanbod, … 
· de complementaire werking van SVK en SHM te verenigen: optimaal benutten van de aanvullende expertise, de wederzijdse competenties, de groei van de private en sociale woonmarkt te versnellen, … 
· de transparantie te verhogen met één duidelijke actor, één organisatie, één toewijssysteem, een centrale klachtenbehandeling, … 
· de regierol van het lokale bestuur te doen primeren en lokale betrokkenheid en zeggenschap te waarborgen.

De Vlaamse regering maakte op 17 juli 2020 afspraken over het regelgevend en implementatietraject voor deze woonmaatschappijen. Het wijzigingsdecreet wonen werd goedgekeurd op 7 juli 2021. De inhoud van het decreet wordt ontsloten door het ‘draaiboek woonmaatschappijen’ zoals beschikbaar gemaakt op de website van de VMSW ([footnoteRef:1]).    [1:   https://draaiboekwoonmaatschappijen.vmsw.be/Content/Inleiding.htm ] 

In een eerste stap in het proces tot oprichting van de woonmaatschappij moet het werkingsgebied worden vastgelegd. De Vlaamse Regering wenst dat deze nieuwe werkingsgebieden lokaal gedragen zijn. Ze kent hierbij uitdrukkelijk een rol toe aan de lokale besturen. Zij hebben immers al heel wat ervaring met het vormen van intergemeentelijke samenwerkingsverbanden. Daarom roept de Vlaamse Regering hen op om een voorstel te doen om de werkingsgebieden voor de nieuwe woonmaatschappijen af te bakenen. De gemeente dient haar keuze voor het werkingsgebied van de woonmaatschappij vast te leggen in een gemeenteraadsbesluit en dit tegen ten laatste 31 oktober 2021.
De verdere stappen om de woonmaatschappij concreet vorm te geven, en zo de fusie of overheveling te organiseren, ligt in handen van de betrokken sociale woonactoren. Dit proces dient te worden afgewerkt voor 1 januari 2023. Op dat moment eindigen immers de bestaande erkenningen van SHM’s. en SVK’s. De VMSW zal SHM’s en SVK’s begeleiden in het hele traject om woonmaatschappijen te vormen, in nauw overleg met VVH en HUURpunt. Op vraag van lokale woonactoren kan ook hier een externe procesbegeleider worden ingeschakeld. 

2. DOEL AFSPRAKENKADER
Met dit afsprakenkader leggen de hoger genoemde steden en gemeenten in eerste instantie het werkingsgebied voor de nieuwe woonmaatschappij vast. In tweede instantie wordt aangegeven op welke wijze de verdeling van stemrechten tussen de gemeenten die deel uitmaken van het werkingsgebied zal gebeuren. Bijkomend worden onderling een aantal afspraken gemaakt, waartoe de gemeenten zich gezamenlijk engageren. Ieder lokaal bestuur zal daartoe deze tekst voorleggen aan haar gemeenteraad en zo het engagement tot een gezamenlijk werkingsgebied voor de woonmaatschappij formaliseren.
Dit afsprakenkader bevat tot slot tevens een aantal verwachtingen die worden meegegeven aan de werkgroep en/of de besturen van de SHM’s en SVK’s die de verdere implementatie van de woonmaatschappij moet mogelijk maken.
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[bookmark: _heading=h.vo2kkm6tb5os]Deel 2: Bepalingen voor alle betrokken gemeenten en steden samen

3. WERKINGSGEBIED EN PATRIMONIUM
Het werkingsgebied van de nieuwe woonmaatschappij is de optelsom van de betrokken gemeenten. Hierbij wordt volgend (deel van) het patrimonium van volgende SHM’s en SVK’s opgenomen. In volgende tabel staat ‘aandeel SHM/SVK’s’ voor het percentage aan woningen en appartementen van het totaal aanbod van de betreffende SHM/SVK, binnen het werkingsgebied van de nieuwe woonmaatschappij. De aantallen wijzen naar het aanbod einde 2019. 
Op het grondgebied van de 11 gemeenten zijn er 5 SHM en 5 SVK actief. Het gebied telt  2490 woningen binnen de SHM. Drie SHM bezitten 95% van de huurwoningen binnen de SHM-werking in het werkingsgebied. Voor de andere twee SHM is (het aandeel van hun) patrimonium beperkt. De gemeenten in het werkingsgebied tellen op 31/12/2019 283 woningen binnen een SVK werking. Het aantal woningen is sterk verschillend in de verschillende gemeenten.
Eén SVK verhuurt 58% van het patrimonium dat verhuurd wordt via de SVK.

[image: ]

4. RANDVOORWAARDEN BIJ DE SAMENSTELLING VAN HET WERKINGSGEBIED
Dit werkingsgebied voldoet aan de volgende verwachtingen van de minister, zoals opgenomen in zijn schrijven aan de gemeenten van 23.10.2020:
· Met deze afbakening is er slechts één woonactor per gemeente, waarbij deze woonactor actief is in meerdere gemeenten; 
· Het werkingsgebied vormt één aaneensluitend, niet-overlappend geheel.
· Het werkingsgebied omsluit geen ander werkingsgebied van een andere woonmaatschappij;
· De woonmaatschappij vervat de huidige SVK- en SHM-taken. De schaalgrootte is voldoende groot om de aanwezige expertise rond koop en huur te borgen;
· Het werkingsgebied is afgestemd op de referentieregio’s zoals vooropgesteld door de Vlaamse Regering. Het bevat geen gemeenten die in een andere referentieregio liggen. 
· De woonmaatschappij zal minimaal volgende sociale huurwoningen bevatten:
· 2490 sociale huurwoningen (aantallen 2019) die komen van de sociale huisvestingsmaatschappijen . Dit aantal is hoger dan het minimum vooropgestelde aantal van 1.000 sociale huurwoningen.
· 283 sociale huurwoningen (aantallen 2019) die komen van de Sociale Verhuurkantoren. De SVK-werking en -expertise is hiermee verzekerd binnen de werking van de woonmaatschappij. 
5. MOTIVERING BIJ HET BEPALEN VAN HET WERKINGSGEBIED
De betrokken lokale besturen kiezen heel duidelijk om een gezamenlijk werkingsgebied te vormen vanuit de volgende gelijkaardige verwachtingen en kijk op de werking van de woonmaatschappij:
De betrokken besturen engageren zich tot het vormen van een ambitieuze maatschappij waarin alle partners meewerken aan een sterk inhoudelijk verhaal dat rekening houdt met de diversiteit binnen de betrokken gemeenten. 
Een grote woonmaatschappij die efficiënt en performant kan werken en grote toekomstbestendigheid biedt hiertoe heel wat kansen. De lokale besturen vinden het daarom noodzakelijk dat de huidige woonactoren die nu het patrimonium beheren een duidelijke plaats krijgen in de werking van de maatschappij. 
De lokale besturen engageren zich om in het beleid van de woonmaatschappij het belang van de sociale doelgroep/huurders te laten primeren. De lokale besturen beseffen daarbij dat de noden verder reiken dan de geformuleerde sociale objectieven. 
Verder wordt aandacht gevraagd om bij de vorming, in de werking en in het besturen  van de woonmaatschappij dat er voldoende oog is voor beide methodieken (SHM en SVK). Voor beide methodieken moet een sterk verhaal ontwikkeld worden. 
Ondanks de keuze voor een groter werkingsgebied, verwachten de betrokken gemeenten van de nieuwe woonmaatschappij nabijheid in haar werking. De woonmaatschappij moet aanwezig, zichtbaar en aanspreekbaar zijn in alle betrokken gemeenten, zowel voor haar klanten, voor de lokale woon- en welzijnsdiensten, voor de gemeentediensten als voor de lokale besturen zelf. 
Tot slot wordt verwachten de lokale besturen dat zowel bij nieuwe projecten als bij renovaties ingezet wordt op het mee realiseren van de klimaatdoelstellingen.
Ze wensen de centrale rol van het lokaal bestuur in het vastleggen van haar eigen lokaal woonbeleid te bestendigen, waarbij voorstellen van aankoop van (of voor de vestiging van andere zakelijke rechten op) gronden en gebouwen, de realisatie van bouw- en renovatieprojecten en voorstellen van toewijzingsmodaliteiten (ook bij renovatieprojecten), steeds voor akkoord aan het lokaal bestuur wordt voorgelegd. Deze afspraken worden bij voorkeur vastgelegd op het lokaal woonoverleg.

De betrokken gemeenten kiezen uitdrukkelijk voor een samenwerking als partners. Zo wordt onderling afgesproken om het bestuursorgaan samen te stellen met eerst en vooral vertegenwoordigers van de betrokken gemeenten. Samenwerking en transparantie zijn belangrijke aandachtspunten bij de werking van de woonmaatschappij. Hierbij is een korte communicatielijn tussen het bestuur van de woonmaatschappij en de gemeente essentieel.


6. AFSTEMMING VAN DE WOONMAATSCHAPPIJ AAN DE VERWACHTINGEN VAN DE LOKALE BESTUREN
De betrokken gemeenten verwachten een constructieve samenwerking tussen de woonmaatschappij en de lokale besturen, waarbij de woonmaatschappij als partner van de gemeente het lokaal woonbeleid versterkt. 
De betrokken gemeenten wensen in de voorbereiding tot vorming van de woonmaatschappij de wijze waarop volgende verwachtingen worden verankerd, bespreekbaar te maken:
· In de samenstelling van het bestuursorgaan de aanwezigheid van 1 vertegenwoordiger van elk betrokken lokaal bestuur, zodat alle lokale besturen als gelijkwaardige partner mee het beleid kunnen vormen van de toekomstige woonmaatschappij.
· de rol van experten en de huurders in het bestuur moet nog verder uitgeklaard worden.
· de private aandeelhouders krijgen 1 vertegenwoordiger binnen het bestuursorgaan.
Deze bepalingen kunnen worden verankerd in de statuten of in het huishoudelijk reglement.


7. ADVIES VAN DE BETROKKEN WOONACTOREN
Deze samenstelling van werkingsgebied is voorgelegd aan en besproken met de betrokken lokale woonactoren (SHM’s en SVK’s) tijdens een bovenlokaal woonoverleg op 23 september 2021. Bijlage 2 bij dit afsprakenkader bevat de door deze groep geuite aandachtspunten en opmerkingen. Met deze consultatie werd uitvoering gegeven aan de vraag van de minister in zijn schrijven van 23.10.2020. Het kabinet van de minister wijst op groot belang van deze adviezen, ‘omdat ze de expertise en professionaliteit van SHM’s en SVK’s willen waarborgen binnen de nieuw op te richten woonmaatschappij’.

8. ONDERLINGE VERDELING VAN DE STEMRECHTEN IN DE ALGEMENE VERGADERING – AANDEEL PUBLIEKE SECTOR
De regelgeving bepaalt dat de gemeenten die samen het werkingsgebied vormen over minimaal 50% + 1 van de stemrechten beschikken. Zo verankert de nieuwe regelgeving de gemeenten en steden in de lokale woonmaatschappij en erkent ze de regierol van de lokale besturen. Daarbij vraagt de Vlaamse regering aan de betrokken gemeenten om samen een voorstel van onderlinge stemverhouding te formuleren. De Vlaamse regering zal de concrete stemrechtverdeling vaststellen op het moment van de goedkeuring van de werkingsgebieden. 
De betrokken gemeenten stellen voor om voor de onderlinge verdeling van de stemrechten van de publieke sector een eerder eenvoudig systeem te hanteren. Hierbij wordt rekening gehouden met het aantal sociale huurwoningen in de gemeenten en met het aantal huishoudens. Aan de eerste indicator (aantal sociale huurwoningen) wordt een gewicht van 50/100ste toegekend, aan de tweede (aantal huishoudens) een gewicht van 50/100ste. 
Omdat de betrokken gemeenten de woonmaatschappij als een samenwerking van partners-gemeenten beschouwen wordt in deze onderlinge verdeling van stemrechten de correctie ingebouwd dat een gemeente of stad nooit minder dan 5% van de stemrechten van de publieke sector kan bekomen. In deze situatie  wordt dit opgetrokken tot 5%.
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9. VASTLEGGEN VAN HET WERKINGSGEBIED VOOR DE NIEUWE WOONMAATSCHAPPIJ
Iedere gemeente en stad engageert zich om tijdig haar goedkeuring voor het werkingsgebied te formaliseren om dit in te kunnen dienen als advies aan de bevoegde minister voor 31 oktober 2021. De Vlaamse Regering zal vervolgens op basis van de voorstellen en de adviezen de werkingsgebieden effectief vastleggen.

[bookmark: _heading=h.1zeqnvuxk391]Deel 3: TRAJECT VOOR GOEDKEURING DOOR IEDERE GEMEENTE AFZONDERLIJK

10. HET LOKAAL BESTUUR VAN DE GEMEENTE ZULTE HEEFT DIT AFSPRAKENKADER EN DE KEUZE VOOR HET WERKINGSGEBIED VAN DE WOONMAATSCHAPPIJ VOORGELEGD AAN VOLGENDE INSTANTIES:
a.  Aan het college van burgemeester en schepenen
Het afsprakenkader en het voorstel van werkingsgebied is voorgelegd aan en goedgekeurd door het college van burgemeester en schepenen op 9/09/2021, waarvan een uittreksel van beslissing is toegevoegd aan dit afsprakenkader (bijlage 1).
b.   Aan de betrokken woonactoren (lokaal woonoverleg)
Het afsprakenkader en deze samenstelling van werkingsgebied is voorgelegd aan en besproken met de betrokken lokale woonactoren (SHM’s en SVK’s) op het bovenlokaal overleg dd. 23/09/2021 . Bijlage 2 bij dit afsprakenkader bevat het verslag van deze vergadering, eventueel aangevuld met door deze actoren geuite aandachtspunten en opmerkingen.
c.   Aan de gemeenteraad.
Het afsprakenkader en het voorstel van werkingsgebied is goedgekeurd door de gemeenteraad op 26/10/2021, waarvan een uittreksel van het verslag wordt toegevoegd aan deze overeenkomst (bijlage 3).


Levuur biedt ondersteuning aan de hoger genoemde gemeenten in het proces tot vastleggen van het werkingsgebied van de nieuwe woonmaatschappij en dit in opdracht van Wonen – Vlaanderen.

________________________________

Afsprakenkader tot bepalen van het werkingsgebied van de woonmaatschappij
Regio: Zuidwestrand Gent
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