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De huurwet meticuleus doorgelicht door Geert Inslegers, Filip
Tollenaere en Joy Verstichele, hierbij bijgestaan door het pot-
lood van Tom.

Ongeveer 16.500 exemplaren (gedrukt of digitaal) die van
dit nummer de wijde huurwereld worden ingestuurd. Je kan
voortaan kiezen tussen de papieren versie of het Huurdersblad
dat je digitaal wordt toegezonden. Verkies je dat laatste, dan
volstaat een mailtje naar je plaatselijke huurdersbond. Doe de
muisklik!

Wij spreken tweede helft september. De zomer loopt op zijn
laatste loodjes. De herfst dient zich onherroepelijk aan. Het
dreigen sombere tijden te worden. Gelukkig werpt op dat
moment het nieuwe Huurdersblad (nummer 236 al!) toch enig
licht in de te verwachten duisternis.

Vormgeving & druk: EPO-drukkerij, www.epo.be/drukkerij

) Actie geen kind op straat’in Gentse
Baudelopark
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STANDPUNT

DE HUURWAARBORGLENING: DE
KOGEL IS DOOR DE KERK

De Vlaamse regering heeft onlangs (meer bepaald op 18 mei 2018) een akkoord bereikt over de in-
voering en modaliteiten van een huurwaarborglening. Zoals je wellicht wel weet, wil de regering
voor huurcontracten die vanaf 1 januari 2019 zullen worden gesloten, de waarborg opnieuw optrek-
ken van twee naar drie maanden huur. Niet iedereen kan dat geld evenwel zomaar op tafel leggen.
Vandaar dat huurders een beroep zouden moeten kunnen doen op de renteloze huurwaarborglening.
o&v eiste van coalitiepartners nvv-a en Open vio dat zo'n renteloze lening zou worden uitgewerkt, als
de waarborg naar drie maanden huur zou worden verhoogd. Dat akkoord is er nu binnen de Viaamse
regering. Het ontwerp van huurdecreet dat de private huurwetgeving voor Vlaanderen wijzigt, moet
evenwel eerst nog worden behandeld in het Vlaamse parlement, om dan volgens planning in wer-
king te treden op 1 januari 2019.

Niet iedereen zal evenwel kunnen genieten van de renteloze huurwaarborglening. Zo mag je inko-
men niet te hoog zijn. Men zal kijken naar je recentste netto-belastbaar inkomen (van twee of drie
jaar terug). Deze bedragen worden dan elk jaar op 1 januari geindexeerd. We geven alvast de inko-
mensgrenzen voor 2019 mee. Voor alleenstaanden zonder personen ten laste ligt de grens op 30.099
euro. Voor alleenstaanden met een ernstige handicap en zonder personen ten laste is dat 32.907
euro. Voor alle anderen ligt de grens op 45.144 euro, telkens verhoogd met 2.811 euro per persoon
ten laste.

Maximumbedrag dat je zal kunnen lenen, is 1.800 euro (nog te indexeren), verhoogd met 225 euro
per persoon ten laste (geplafonneerd tot vier personen ten laste, dus tot 900 euro). Voor wie in Vla-
binvest-gebied woont (de Vlaamse rand rond Brussel) of een grootstedelijk gebied (Gent of Antwer-
pen met hun buurtgemeenten), wordt dit bedrag met tien procent (tot 1.980 euro) verhoogd. Wie dit
bedrag wil lenen, zal ofwel al een ondertekend huurcontract moeten kunnen voorleggen, ofwel een
ontwerp van contract waarin de gegevens van de verhuurder staan vermeld. Een maximum huurprijs
wordt gelukkig niet opgelegd.

Maar er komt nog meer bij kijken. Er komen nog strengere, en ons inziens totaal overbodige en niets
ter zake doende, voorwaarden bij. Zo mag de huurder geen woning en zelfs een deel van bouwgrond
geheel of gedeeltelijk in volle eigendom hebben. Er zijn hier zelfs meer uitzonderingen dan in de
sociale huur. Die regel is niet alleen totaal onnuttig, maar zal ook voor massaal veel verwarring, be-
twistingen, onrechtvaardigheden en ongewenste effecten zorgen.

Beseft de Vlaamse regering dan niet dat je niet kunt wonen in een achtste van een woning? En dat als
je al inkomsten put uit de verhuring van dat aandeel, dat reeds in je netto-belastbaar inkomen zit?
Onze boodschap is dan ook klaar en duidelijk: gooi deze pestmaatregel nu ook voor de private huur-
ders uit het ontwerp. Want het is al erg genoeg dat de waarborg nu opnieuw wordt opgetrokken tot
drie maanden huur, als je weet dat meer dan de helft van alle huurders (52 %) meer dan een derde
van zijn inkomen aan de huur moet besteden. Dat aandeel ligt zelfs nog een pak hoger bij nieuwe
huurders. En werk bovendien een afdwingbaar recht uit op een waarborgsubsidie (als onderdeel van
een volwaardige huursubsidie) voor wie ook een afbetaling van die lening onmogelijk is.

Het is gewoon absurd dat het blijkbaar logisch wordt bevonden dat je voortaan ook al moet gaan
lenen voor een huurwaarborg. En dan te bedenken dat de Vlaamse regering, en de minister, die
trouwens tevens bevoegd is voor armoedebestrijding, het niet nodig vindt de armoedetoets op deze
maatregel uit te voeren. Een echte schande s dit.



RECHTSPRAAK

HUURPRIJSHERZIENING SOCIALE HUUR WEGENS

DALING INKOMEN

De huurprijs voor een sociale huurwo-
ning in Vlaanderen wordt jaarlijks op
1 januari vastgelegd aan de hand van
het gezinsinkomen van de huurder
en zijn gezinssamenstelling. Hiervoor
baseert men zich op het geindexeerd
gezamenlijk netto-belastbaar inkomen
van de sociale huurder en gezinsleden
wiens inkomen in aanmerking wordt
genomen. Men hanteert standaard het
netto-belastbaar inkomen van drie jaar
terug. Nu gebeurt het wel dat een soci-
ale huurder zijn inkomen ziet dalen, bij-
voorbeeld omdat hij werkloos of lang-
durig ziek wordt of op pensioen gaat.

In zo'n gevallen bepaalt de sociale huurregle-
mentering dat de huurprijs tussentijds naar
omlaag kan worden aangepast, door rekening
te houden met het recente inkomen van de
laatste drie maanden dat op jaarbasis berekend
(geéxtrapoleerd) wordt. Het betreft hier een
sociale maatregel, nu dit ervoor zorgt dat bij in-
komensverlies de sociale huur betaalbaar blijft,
omdat rekening wordt gehouden met dat lager
recent inkomen. Het is wel aan de huurder om
dit verzoek tot huurprijsverlaging bij de sociale
huisvestingsmaatschappij in te dienen en dit
ook te staven met de inkomensbewijzen van de
drie laatste maanden.

Gaat het over een tussentijdse huurprijsherzie-
ning omdat de huurder of een gezinslid met
pensioen is gegaan, dan wordt op vraag van de
huurder en mits hij de pensioenfiches voorlegt,
de huurprijs tussentijds aangepast op de eer-
ste dag van de maand volgend op de maand
waarin hij de stavingstukken aan zijn huisves-
tingsmaatschappij heeft bezorgd. In dit geval,
én enkel in dit geval, dient de huurprijs ook de
volgende drie jaren berekend te worden aan
de hand van het recenter pensioeninkomen.
Tot opnieuw het geindexeerd netto-belastbaar
inkomen van drie jaar terugslaat op het volle-

dige jaar waarin de huurder of een gezinslid
op pensioen is gegaan. Die tussentijdse her-
ziening geldt natuurlijk enkel indien door het
pensioen het recente inkomen lager is dan het
netto-belastbaar inkomen van drie jaar terug.
Is het globale recente inkomen van de huurder
en zijn gezinsleden echter om een andere reden
minstens 20 % lager dan het netto-belastbaar
inkomen van drie jaar terug, zonder dat iemand
de huurwoning heeft verlaten, en staaft de
huurder die daling, dan dient op zijn verzoek de
huisvestingsmaatschappij de (lagere) huurprijs
tussentijds te herberekenen en toe te passen.
De lagere huurprijs wordt dan van toepassing
op de eerste dag van de maand die volgt op de
aangetoonde periode van drie maanden inko-
mensdaling.

Deze lagere huurprijs is dan voor minstens drie
maanden tussentijds ‘verworven. Nu zijn er
twee mogelijkheden. Ofwel vraagt de maat-
schappij aan de huurder na de toegekende
huurprijsverlaging voor een periode van drie
maanden om het voortduren van deze inko-
mensdaling verder te bewijzen, door opnieuw
de drie meest recente maandinkomens te be-
zorgen. Dan zal de lagere tussentijdse huurprijs
verder lopen voor een nieuwe periode van drie
maanden en zo verder. Staaf hij dit niet, dan
gebeurt de huurprijsaanpassing opnieuw aan
de hand van het netto-belastbaar inkomen van
drie jaar terug. Ofwel vraagt de maatschappij na
drie maanden verlaagde huurprijs niet om het
voortduren van dit inkomensverlies te bewij-
zen. In dit geval blijft de tussentijdse verlaagde
huurprijs van toepassing tot het einde van het
lopende jaar.

Maar wat gebeurt er nu op 1januari van het jaar
dat volgt op deze inkomensdaling? Wordt dan
de huurprijs opnieuw berekend aan de hand van
het gezinsinkomen van drie jaar terug of dient
de maatschappij opnieuw actief aan de huur-
der te vragen om z'n recent lager inkomen te
bewijzen? De rechthank van eerste aanleg van
West-Vlaanderen, afdeling Kortrijk, oordeelde
in beroep dat de huisvestingsmaatschappij ook
bij de jaarlijkse huurprijsberekening het voort-
duren van de inkomensdaling met minstens 20

% in vergelijking met het netto-belastbaar inko-
men van drie jaar terug actief moet vragen aan
de huurder, en als ze dit niet doet, dat het lager
gezinsinkomen moet worden gehanteerd.

Hierop heeft op verzoek van de huisvestings-
maatschappij De Mandel, het Hof van Cassatie in
zijn arrest van 9 december 2016 dit vonnis ver-
broken. Volgens dat Hof doet een tussentijdse
huurprijsherziening wegens gedaald inkomen
met minstens 20 % geen afbreuk aan de basis-
regel dat de huurprijs jaarlijks wordt aangepast
aan de hand van het netto-belastbaar inkomen
van drie jaar terug. De huisvestingsmaatschap-
pij moest dus niet aan de huurder vragen om de
verderzetting van het gedaald inkomen te be-
wijzen, en kon dus volstaan om de inkomensge-
gevens op te vragen met het oog op de jaarlijkse
berekening.

Dit arrest, dat op puur wettelijke gronden cor-
rect is, heeft wel tot gevolg dat de huurder tel-
kens opnieuw het initiatief moet nemen voor
een nieuwe tussentijdse huurprijsverlaging.
Terwijl viteraard niet alle sociale huurders dit
weten. Het zou daarom verstandig zijn dat in de
toekomst ook de actieve openbaarheid van toe-
passing zou worden op huisvestingsmaatschap-
pijen en niet louter de regels inzake passieve
openbaarheid. Eigenlijk zou dat een evidentie
moeten zijn voor het beleid. Welk parlementslid
wil dit debat eens aankaarten?

Hof van Cassatie (1% Kamer) 9 december 2016,
R.W. 2017-2018, nr. 35, blz. 1387
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HUURDER /VERHUURDER:

WIE HEEFT GELIJK, WIE KRIUGT GELIJK?

Met de invoering van het Burgerlijk Wetboek indertijd wilde de overheid dat ieder-
een, van aan de wieg tot in het graf, gelijke rechten en plichten kreeg. Bedoeling
was dat de ongelijkheid uit het verleden onvermijdelijk zou verdwijnen. Niet alleen
afstamming, samenwonen met een andere (huwelijksrecht) en erfenissen wordt
er geregeld; ook het aangaan van contracten. Bedoeling is dat we allemaal even-
waardige partijen zijn. Maar, zo besluit de overbuurvrouw tijdens het wekelijkse
aperitiefmoment op dinsdagochtend, voor mij is het zonneklaar dat gelijke rechten
en kansen niet volstaan voor een gelijke verdeling van de rijkdom en bezittingen.
Toen ik hier begon te huren, hadden er zich nog vele anderen kandidaat gesteld. Ik
moest het dus niet te hard spelen in de onderhandelingen over de clausules in mijn
huurcontract, integendeel, zijn voorstel van contract was te nemen of te laten. En
nu zit ik hier met die contractuele bepaling die mij verplicht jaarlijks al mijn muren
te herbehangen. Kan zoiets wel? Vraag het eens aan de huurdersbond, die weten
wel raad, zoals blijkt uit onderstaande huuranekdotes.

Buxusmot en afgestorven of
stervende planten: huurschade of
een geval van overmacht?

Lies heeft bewust voor het platteland gekozen
toen ze het ouderlijk huis verliet. Van jongs af
aan had ze groene vingers. Ze vond het dan ook
belangrijk, nu ze haar eigen vleugels openslaat,
een woning met ruime tuin te huren. Het liefste
wat ze doet, zodra ze thuis is van het werk, is
urenlang bezig zijn in de tuin. Bloemen, gras,
planten, struiken. .. ze ziet de natuur in al haar
variaties even graag. Maar haar lievelingen zijn
toch haar buxusstruiken die ze in alle mogelij-
ke kunstige vormen knipt. Ongeveer wekelijks
doet ze hiervoor ook een beroep op een profes-
sionele tuinfirma om haar bij te staan.

Groot was haar consternatie dan ook toen ze op
een zonnige lentedag in de tuin haar ochtend-
lijke koffie wou nuttigen en ze haar buxussen
tot op het laatste blaadje kaalgevreten zag. Ze
had al iets in de mot, want de hele week merkte
ze dode blaadjes op, kale takjes, bladskeletten
en spinsel. Na wat speurwerk op het internet
denkt ze de schuldige te hebben gevonden: de
buxusmot. Welke schade richt de buxusmot nu
precies aan? Het begint klein en aan de onder-
kant van de blaadjes, zodat je het aanvankelijk
niet meteen merkt, maar grote hoeveelheden
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rupsen leiden uiteindelijk tot kaalvraat. Kan je
iets doen tegen de buxusmot? Als dit mogelijk
is, kan je voor een mix aan planten zorgen, dus
een mix van je lievelingsbuxussen en andere
planten en struiken. Je kunt de beestjes ook
met de hand verwijderen, bij voorkeur in het
voorjaar, in hun rupsfase, om latere meerschade
te voorkomen, maar dan moet je natuurlijk wel
weten hoe ze er uit zien.

Maar daarvoor is het nu te laat voor Lies, de
schade is al aangericht. En op het einde van
haar huurcontract moet ze de tuin natuurlijk
wel teruggeven in dezelfde staat als ze die
bij de aanvang heeft ontvangen, met buxus-
sen dus. Maar op familiefeestjes heeft ze van
vele anderen hetzelfde verhaal gehoord. Als
iedereen erover klaagt dat er niets te doen
is tegen de buxusmot, kan je dan geen over-
macht inroepen? De huurwet zegt dat schade
door overmacht voor de verhuurder is. De
huurder staat wel in voor het onderhoud en
bijvoorbeeld het nodige snoeiwerk, maar als
bijvoorbeeld de haag volledig moet worden
vervangen, dan gaat men ervan uit dat dit ten
laste van de verhuurder is. Ze zal dus tuintech-
nisch bewijsmateriaal moeten verzamelen dat
je er daadwerkelijk niets aan kan doen. Bijko-
mende vraag in deze kwestie is dat de tuinman
wekelijks is langs geweest en dat die blijkbaar

ook niet tot handelen is overgegaan. Het is dus
eenvoudig: ofwel kon er wel iets aan worden
gedaan, en dan is dat eigenlijk de verantwoor-
delijkheid van de tuinman, ofwel kon die er
ook daadwerkelijk echt niets aan doen, en dan
is het duidelijk overmacht. Want als er inder-
daad bestrijdingsmiddelen voor bestaan, dan
mocht Lies ervan uit gaan dat de — professio-
nele — tuinman die ook had gekend. Weet wel
dat chemische bestrijding van de buxusmot
vele keren erger voor de natuur is dan de soort
gewoon te laten gedijen. ..

Opeenvolging van kortlopende
huurcontracten

Ruben huurt een leuk appartementje in het
zakenkwartier van Wachtebeke, een landelijke
gemeente in Oost-Vlaanderen, naast Zelzate,
dat op zijn beurt bekend is van de Gentse ha-
ven en zijn industriéle activiteiten. Hij beschikt
over een huurcontract van een jaar dat binnen-
kort een einde kan nemen. Hij vraagt zich nu
af wat er na dat jaar allemaal kan gebeuren.
Standaardduur in de woninghuurwet is negen
jaar, onder meer om de woonzekerheid van de
gezinswoning van de huurder te beschermen.
Door deze bescherming riskeert die geen op-
zegging door de verhuurder als hij via een aan-
getekende brief bepaalde herstellingswerken
wil afdwingen. Maar in verhuurderskringen
werd die standaardduur van negen jaar met
argusogen ontvangen: ‘ga ik nu voor negen
jaar aan mijn huurder vastzitten. . . 7" Vandaar
dat de wet als uitzondering het kortlopende
huurcontract van maximum drie jaar toeliet.
Maar wat als uitzondering bedoeld was, blijkt
in de praktijk toch goed voor de helft van alle
contracten.

Maar wat gebeurt er nu na deze kortlopende
duur? De wet zegt dat als het kortlopende con-
tract niet wordt opgezegd tegen de overeenge-
komen korte duur, het dan automatisch wordt
omgezet in de negenjarige standaardduur.
Maar ook dat deed menig wenkbrauwen fron-
sen in dezelfde verhuurderskringen: zit ik na die
proefperiode van bijvoorbeeld een jaar dan me-
teen voor negen jaar vast aan mijn huurder. . .?
Vandaar dat de woninghuurwet het toelaat dat



het kortlopende contract nog eenmaal, aan
dezelfde voorwaarden, schriftelijk kan worden
verlengd met nog eens een korte duur, onder de
voorwaarde dat ze samen niet langer dan drie
jaar mag duren.

Dat lijkt op het eerste
zicht duidelijk. Maar
van meet af aan was
er discussie over wat
onder schriftelijk’
moest worden verstaan. Was er daadwerke-
lijk een nieuw schriftelijk contract van korte
duur nodig, of volstond het dat het originele
contract — dat verplicht schriftelijk moest
worden vastgelegd wegens afwijkend van de
negenjarige standaardduur — over een ver-
lengingsclausule beschikte? Vele kortlopende
contracten vermelden dat als het niet wordt
opgezegd tegen het einde van de korte duur,
het automatisch nog eens met dezelfde duur
zal worden verlengd. Sommige specialisten
in hun gespecialiseerde boeken beschouw-
den dit ook als een schriftelijke verlenging;
anderen dan weer niet. Die discussie, die ja-
ren- en zelfs decennialang in de huurwereld
werd gevoerd, leidde tot onzekerheid bij de
huurder die bijvoorbeeld in het tweede jaar
wilde verhuizen. Was zijn contract omgezet in
negen jaar, dan kon hij dat opzeggen, welis-
waar met twee maanden schadevergoeding
indien geregistreerd, maar als hij daarentegen
nogmaals een contract van een jaar had, dan
zat er niets anders op dan dit te verbreken als
de verhuurder niet akkoord ging met een min-

men onder ‘schriftlelijk’?

nelijke beéindiging. Het Hof van Cassatie heeft
die discussie in zijn arrest van 22 oktober 2017
definitief beéindigd: een verlengingsbeding
is wettelijk (zie vorige Huurdersblad, nr. 234).
Ruben weet voortaan waar hij aan toe is, als
zijn kortlopend con-
tract een automatisch
verlengingsheding
bevat, zit hij nog eens
vast voor een jaar.

Probleem is: wat verstaat

Zelfde discussie, maar deze keer anderhalf jaar la-
ter. Normaal gezien treedt het nieuwe Vlaamse
huurdecreet in werking op 1 januari 2019. Dat
voorziet dat de huurder het kortlopend contract
wel perfect kan opzeggen. Schadevergoeding
bedraagt dan anderhalve, één of halve maand
huur als hij dat opzegt in het eerste, tweede of
derde jaar. Niet elk kortlopend contract beschikt
over een automatische verlengingsclausule.
Indien van wel, dan kan de huurder dat in het
tweede jaar opzeggen met een schadevergoe-
ding van één maand huur. Is het daarentegen
omgezet in een negenjarig contract — omdat
het geen verlengingsclausule heeft — dan zal
die opzeggingsvergoeding twee maanden huur
bedragen. De verlenging met nog eens een jaar
speelt hier dus in het voordeel van de huurder,
als hij in het tweede jaar weg wil. Nadeliger is
dat de verhuurder het zonder problemen kan
opzeggen tegen het einde van dat tweede jaar,
wat dus nefast is voor de woonzekerheid van de
huurder. ..

> In 2002 verscheen de eerste editie van het Nieu-
we Huurboek. Aangezien het huurrecht een rechtin
voortdurende beweging is, komt het erop aan alle
regels en wetgevingen in één publicatie te blijven
vangen. Daarom verscheen de tweede, herwerk-
te uitgave van het Nieuwe Huurboek, waarin alle
veranderingen en aanpassingen tot juli 2005 ver-
werkt zaten. De huurwet is in 2007 opnieuw op een
paar punten gevoelig veranderd. Die wijzigingen
zijn allemaal opgenomen in een apart addendum
(bijvoegsel) bij het Nieuwe Huurboek. De nieuwe
teksten zijn zo opgesteld dat ze nauw aansluiten
op de teksten van het Nieuwe Huurboek. In com-
binatie met het Nieuwe Huurboek beschik je met
het addendum over een heus totaalpakket van alle
juridische aspecten van het huren (en verhuren).

De natuur is niet tegen te houden en bomen groeien
en worden hoger en hoger, totdat de buren kunnen
beginnen klagen dat die hun zonlicht belemmeren.
Moeten ze dan de huurder of de verhuurder hierover
aanspreken? Ten laste van wie komt het snoeien van
bomen en hagen? Wie moet er op het internet de
beginselen van een goede tuinbouwkundige gaan
opzoeken? Misschien beter: vind het antwoord op
deze en nog vele andere vragen terug in het Nieuwe
Huurboek. Om op verzendingskosten te besparen,
kan je het Huurboek + addendum telefonisch bij je
huurdershond bestellen en tijdens de kantooruren
komen afhalen. Leden vermelden hun lidnummer.
> leden: Huurboek + addendum: 27 euro + 5,7
euro verzendingskosten (samen 32,7 euro)
> niet-leden: Huurboek + addendum: 33 euro +
5,7 euro verzendingskosten (samen 38,7 euro)

Opgelet, het ziet ernaar uit dat de huurwet op
1 januari 2019 zal wijzigen voor huurcontrac-
ten die na die datum worden gesloten. Voor
bestaande schriftelijke contracten blijft de
woninghuurwet, zoals beschreven in het Nieu-
we Huurboek + addendum, van toepassing.




ACTUEEL

WONEN IN 2050:

DE AMBITIE VAN VLAANDEREN

De politiek denkt altijd op korte termijn. Het is een veelgehoorde uitspraak in de dorpsstraten en stadslanen. Deze keer niet. De
Vlaamse regering keurde een woonplan goed met de blik op 2050. Na een uitgebreide analyse van de situatie vandaag, stellen

ze het toekomsthbeeld scherp:

‘In 2050 kan iedereen in Vlaanderen woonzeker en betaalbaar wonen in een aangepaste en kwaliteitsvolle woning en woon-
omgeving. De woningmarkt is inclusief. Er is gelijke toegang en een voldoende en flexibel aanbod"

Ze leggen zichzelf ook vijf specifieke doelstellingen op om dit waar te maken. We overlopen ze hieronder een voor een.

@ In 2050 zijn alle woningen kwaliteitsvol

doelstelling Viaamse 2020 2030 2040 2050
regering

aandeel woningen van 62,8%  70%  80%  90%  100%
toereikende kwaliteit

aandeel woningen dat'goed" | g0 34/ | o100 | 9406 | 979 | 100%
of ‘matig'is

37 % van de woningen voldoet niet aan de minimale kwaliteitsvereisten.
Op de private huurmarkt gaat het zelfs over 47 % van alle woningen. Stel-
selmatig moet de woningkwaliteit dus verbeteren. Tegen 2020 moet het
aandeel woningen van toereikende kwaliteit gestegen zijn tot 70 % om
elk decennium weer 10 % beter te doen. Om de kwaliteit op de huurmarkt
omhoog te halen, zullen wel specifieke maatregelen nodig zijn. Het be-
leidsplan zegt echter niks over de manier waarop de doelstellingen moe-
ten worden bereikt.

Het nieuwe wonen

Ondanks het hoge aantal woningen met kwaliteitsproblemen, blijkt uit
bevragingen toch dat woningen vaak als ‘goed’ of ‘matig’ worden bestem-
peld. Nu al gaat het over hijna 9 op 10 woningen, maar ook dat moet in
2050 dus 100 % worden. Het valt op dat er geen doelstelling wordt be-
schreven over de energiekwaliteit van de woning, terwijl het toch duidelijk
is dat we voor een grote opdracht staan om onze woningen energiezuini-
ger te maken.
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@ In 2050 is menswaardig wonen voor iedereen betaalbaar

doelstelling Vlaamse 2020 2030 2040 2050

regering

aandeel huishoudens met
een woonquote lager dan
30 % (exclusief bijkomende
woonuitgaven)

837% » | A 22

aandeel huishoudens met
een woonquote lager dan
40 % (inclusief bijkomende
woonuitgaven)

833% 7 Ve e Ve

aandeel huishoudens met
een resterend inkomen boven
de norm exclusief bijkomen-
de woonuitgaven

8% | 7~ 7~ 7 7

aandeel huishoudens met
een resterend inkomen boven
de norm (inclusief bijkomen-
de woonuitgaven)

854% | /7 Va V Vs

Naast kwaliteitsvol moet de woning ook betaalbaar blijven. Uit onder-
zoek weten we dat dit voor heel wat mensen vandaag een probleem is.
Zeker op de private huurmarkt is het moeilijk om een betaalbare woning
te vinden. De doelstellingen houden daar geen rekening mee. Een speci-
fiek beleid voor de huurmarkt is echt noodzakelijk en zou ook benoemd
moeten worden. Met dit plan drukt deze regering wel de ambitie uit om

G




de betaalbaarheid te verbeteren, maar concrete doelstellingen durft ze
niet naar voor schuiven. De pijltjes in de tabel tonen dat mooi aan. Zelfs
met nog 32 jaar voor de boeg durven ze zich er niet toe verbinden dat
iedereen betaalbaar zal kunnen wonen.

@ In 2050 heeft iedereen de zekerheid te kunnen (blijven)
wonen in een geschikte woning

doelstelling Viaamse nu 2020 2030 2040 2050
regering

aandeel huishoudens die uit
de huurwoning verhuisden

wegens opzegging contract
door verhuurder of proble-

men met verhuurder

7% Y h p ¥

aantal personen dat dak- en

. . 5458 | N N N
thuisloos is

aantal juridische uithuis-
zettingen

aandeel geregistreerde
wanbetalingen hypothecai-
re kredieten

12% | 1% 07% | 03% 0%

Vaak moeten personen of gezinnen tegen hun zin of door omstandighe-
den hun huidige woning verlaten. Het verlies van de woonst heeft heel
ernstige gevolgen voor deze personen. Zeker wanneer er geen alternatief
voorhanden is. Situaties van dak- en thuisloosheid zijn een van de ergste
schendingen van woonzekerheid. Ook in Vlaanderen zijn deze situaties
niet uitzonderlijk. Uiteraard is dit een grove aanfluiting van het recht op
wonen. Het is dan ook onbegrijpelijk dat de ambitie niet wordt uitgespro-
ken om dak- en thuisloosheid helemaal te stoppen. Een scenario waar
bijvoorbeeld Finland wel naar op weg is.

Woonzekerheid betekent meteen ook dat je zeker kan zijn over je huidige
woonsituatie. Contracten van lange duur dragen daar sterk toe bij. Een hoger
aandeel langdurige huurcontracten is dus wenselijk. Het is daarom bijzonder
jammer dat zo'n parameter niet werd opgenomen in dit woonbeleidsplan.

@ In 2050 zijn vraag en aanbod op elkaar afgestemd

doelstelling Viaamse nu 2020 2030 2040 2050
regering
aantal wooneenheden tegen-

over aantal huishoudens [EART AR AT

aandeel hmsh.oudens dat een 09% 07% 05% 03% 0%
gebrek aan ruimte heeft

aandeel huishoudens dat
behoort tot theoretische doel-
groep voor woonondersteuning
en deze niet krijgt

aandeel noodkopers 4% 3% | 2% | 1% 0%

93% | 8% 5% | 2% | 0%

Uit onderzoek blijkt dat de woningvoorraad vandaag wel groot genoeg
is, maar dat vraag en aanbod toch onvoldoende op elkaar zijn afgestemd.

ACTUEEL

wonen in 2050

Vooral op het onderste segment van de private huurmarkt stellen we vast
dat de vraag veel groter is dan het aanbod. Er zijn ook veel te weinig soci-
ale woningen. Een specifieker beleid dringt zich hier op.

© In 2050 heeft iedereen toegang tot een woning

doels?ellmg Vlaamse mm 2040 2050
(T

aandeel verhuurders dat
antwoordt andere huurderte | 22% [ 18% | 12% | 6% | 0%
zoeken wegens andere afkomst

aandeel verhuurders dat
antwoordt andere huurder te

8% | 6% 4% 2% | 0%
zoeken wegens alleenstaande

met kinderen

aandeel verhuurders dat 364

antwoordt andere huurder te <y 30% 1 20% | 10% | 0%
0

zoeken wegens ocMw-waarhorg

Discriminatie is nog alomtegenwoordig. De huidige cijfers tonen dat aan.
Het plan wil dat verhuurders in 2050 niet meer antwoorden dat ze een
andere huurder zoeken omwille van discriminerende redenen. Nochtans is
er een fundamenteel verschil tussen discrimineren en antwoorden dat je
niet zal discrimineren. De doelstelling moet uiteraard zijn om het gedrag
te veranderen en niet het antwoord. Daarenboven is het tijdspad weinig
overtuigend. We moeten veel sneller en ingrijpender werk durven maken
van een gelijke toegang tot de huurmarkt.

Conclusie

De intentie om grondig en op lange termijn na te denken, leverde een
aantal lovenswaardige uitgangspunten op. Wanneer dit verder wordt uit-
gewerkt, blijkt echter al snel een schrijnend gebrek aan ambitie en een
erg zwakke formulering van concrete doelstellingen. Het is trouwens niet
omdat het woonbeleidsplan als horizon 2050 heeft, dat je niet vroeger
een doelstelling mag bereiken. Op geen enkele manier zet dit plan ge-
loofwaardig de bakens uit om in de toekomst het recht op wonen wel te
realiseren voor iedereen.
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INFO

Herbestemming voor leegstand

DE OPKOMST VAN HET LEEGSTANDSBEHEER?

Wil je op een unieke plek wonen tegen een redelijke prijs, dan kan je je kans wagen
bij een leegstandsbeheerder. Alleen word je dan nog veel minder goed beschermd
dan als een gewone huurder. De woningkwaliteit is vaak ondermaats, ze kunnen je
uit het pand zetten met een veel kortere termijn en te pas en te onpas kunnen ze
je komen controleren. Leegstandsheheerders bouwden een commerciéle strategie
uit zodat leegstaande panden tijdelijk gebruikt blijven worden. Ze volgen daarbij
niet altijd even nauwgezet de wet. Soms loopt dat goed en zijn de bewoners toch
heel tevreden, maar even vaak zijn de bewoners ook de dupe.

Leegstandsheheer veronderstelt
leegstand

We kennen heel wat leegstand in Vlaanderen.
Oorzaken daarvan zijn erg verschillend. Het kan
gaan over geérfde woningen waarover de erfge-
namen nog afspraken moeten maken, het kan
gaan om speculatieve redenen, over tijdelijke
leegstand tussen twee verhuringen... Tegelij-
kertijd zijn er ook heel wat mensen op zoek naar
een woning.

Het opnieuw duurzaam in gebruik nemen van
leegstaande woningen moet dus gestimuleerd
worden. Dit kan door aantrekkelijke alternatie-
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ven aan te reiken. Denk bijvoorbeeld aan ver-
huren via sociale verhuurkantoren of de woning
laten renoveren door sociale economie. Wie toch
langere tijd een woning laat leegstaan, moet
daar ook voor kunnen worden gesanctioneerd.
Hij onttrekt namelijk een schaars goed aan de
markt. Vroeger waren de lokale besturen ver-
plicht om een leegstandsregister bij te houden.
Dat is nu niet langer het geval. De lokale bestu-
ren moeten nu zelf, vrijwillig, hun verantwoor-
delijkheid nemen om leegstand tegen te gaan.

Precaire contracten

Ondertussen is er een commerciéle strategie op-
gang aan het maken om die leegstaande panden
tijdelijk te laten bezetten. Leegstandbeheerders
maken afspraken met eigenaars om hun vast-
goed te beheren. Ze
zoeken dan personen
die ftijdelijk dat leeg-
staande vastgoed willen
bezetten. De bekendste
leegstandbeheerders
zijn Camelot, Entrakt en
Interim Vastgoedbeheer.
In deze formule wor-
den geen huur- maar
bezettingscontracten
gesloten. De positie
van de bewoner is dan een stuk kwetsbaarder.
Er moeten echter goede redenen zijn waarom
er wordt gekozen voor zo'n contract, anders
kan dit gezien worden als het ontlopen van de
huurwetgeving en zal een vrederechter dit toch
behandelen als een huurcontract.

Nadelige contracten

De bezettingscontracten zijn vaak erg nadelig

Leegstaande woningen
zijn een doorn in
het oog voor wie

koortsachtig op zoek
is naar een geschikte

huurwoning

voor de bewoners. Veel bepalingen die in de
contracten staan en waar je er dus van uit gaat
dat je ze moet volgen, zijn eigenlijk ongeldig.
Deze bepalingen zijn dan nietig. Dat betekent
dat je er geen gevolg aan moet geven en kan
doen alsof ze niet bestaan. De rest van het
contract blijft uiteraard wel van toepassing.
Een treffend voorbeeld van zo'n bepaling is dat
een bezetter afstand zou moeten doen van een
schadevergoeding wan-
neer hij het goed niet
kan gebruiken. Dat soort
bepalingen zijn dus he-
lemaal niet geldig. En
wat had je gedacht van
de contractuele bepa-
ling dat je geen contact
mag opnemen met de
pers? Het komt ook fre-
quent voor dat de op-
zeggingstermijnen ont-
zettend kort zijn (bijvoorbeeld vijftien dagen).
In die tijd is het natuurlijk bijna onmogelijk om
iets anders te vinden. Soms wordt het zelfs ver-
boden om er je domicilie te plaatsen en in veel
typecontracten staat te lezen dat de beheerder
op elk moment mag langskomen zonder te ver-
wittigen.

Daarnaast krijgen de huurdersbonden ook
verschillende contracten onder handen met

leegstand een schande



Leegstand in Viaanderen

onevenwichtige bedingen. Dit zijn bepalingen
die veel strenger zijn voor de bewoner dan
voor de aanbieder. Omdat de aanbieder een
professionele organisatie is, mag ze dit soort
onevenwichten niet in de contracten zetten, dit
volgens bepalingen van het economisch recht.
Een voorbeeld is dat van de bezetter verwacht
zou worden dat alle communicatie via een aan-
getekend schrijven moet gebeuren, terwijl de
leegstandsbeheerder dit zelf niet hoeft te doen.

Woningkwaliteit

Niet alleen woningen of appartementen worden
via dit systeem aangeboden, maar ook soms
kastelen en soms zelfs panden die eigenlijk niet
voor bewoning zijn bestemd, zoals handels-
ruimtes, ateliers of zwembaden. Nochtans dient
elk gebouw dat ter beschikking wordt gesteld
voor bewoning, ongeacht het soort contract, te
voldoen aan de minimale woningkwaliteitsver-
eisten. We horen bijvoorbeeld dat er niet altijd
verwarming is voorzien of dat er vochtproble-
men zijn. Controles ontbreken echter vaak.

Sociale huisvesting en overheden

Ook heel wat lokale besturen, de Regie der Ge-
bouwen en sinds kort ook sociale huisvestings-
maatschappijen beginnen gebruik te maken van
dit systeem. Nochtans zouden overheden en so-
ciale huisvestingsmaatschappijen er bij uitstek in
moeten slagen om leegstaande panden meteen

opnieuw duurzaam te gebruiken, eventueel na
de nodige renovatiewerken. Overheden, of orga-
nisaties die werken in opdracht van overheden,
zouden niet mogen meegaan in de bediscussi-
eerbare praktijken van leegstandbeheerders.

Buurlanden

In onze buurlanden zien we dat dit soort prak-
tijken al veel meer ingeburgerd zijn. In Belgié
gaat het vooralsnog over een beperkt aantal
panden in een beperkt aantal regio’. Vaak
gaat het strafbaar stellen van kraken gepaard
met een sterke uitbreiding van het aantal ter
beschikking gestelde panden. In Nederland
bijvoorbeeld zijn er sindsdien heel wat leeg-
standsheheerders actief die ook heel veel pan-
den beheren. Ook daar komen steeds sterkere
geluiden van ontevreden bewoners met pre-
caire bezettingscontracten (meer hierover in
Huurdersblad 229, met de bespreking van de
film van Abel Heijkamp over dit onderwerp en
het schrijnende verhaal van enkele bewoners.
Check het op de website!).

Wettelijk kader

In maart dit jaar werd een hoorzitting geor-
ganiseerd in de commissie wonen van het
Vlaams parlement. Daar reageerde het Vlaams
Huurdersplatform op dit fenomeen en op een
conceptnota die werd ingediend door co&v. In
die nota werd nader onderzoek gevraagd. De
huurdersbonden en het Vlaams Huurdersplat-
form kunnen zich vinden in zo'n onderzoek,
maar vragen om eerst na te denken of een spe-
cifiek wettelijk kader wel wenselijk is. Wil je de
volledige hoorzitting nog eens herleven, dan
kan dat op https://www.vlaamsparlement.be/
commissievergaderingen/1238888.

Eontact & lid

INFO

PRIVACYREGELGEVING

Sinds 25 mei 2018 geldt een nieuwe Europese
privacyregelgeving. De huurdersbonden dragen
de privacy van hun leden hoog in het vaandel. De
persoonsgegevens die je met de huurdersbond
deelt, worden goed beschermd. Indien je je ge-
gevens wil inzien, wijzigen of laten verwijderen,
kan je contact opnemen met je huurdersbond. De
uitgebreide privacyclausule kan je terugvinden op
onze website www.huurdersbond.be.

ADRESWUJZIGING

Jaarlijks verhuizen heel wat gezinnen naar een
andere woning. Voor veel mensen zorgt dit voor
een verhoogde stressfactor, die gepaard gaat met
angstklachten, aanpassingsstoornissen en zelf de-
pressie. Maar bij de meeste mensen verdwijnen die
op den duur. Maar als je er langer dan twee maan-
den last hebt, dan moet er medische hulp worden
gezocht. Verminder alvast één stressmoment: als
je het Huurdersblad ook op je nieuwe adres wilt
lezen, breng dan zeker je lokale huurdersbond op
de hoogte. Een berichtje met je lidnummer, oud en
nieuw adres naar je lokale huurdersbond volstaat.
Wij doen het nodige.

WWW.HUURDERSBOND.BE
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COMMUNICEREN MET DE VERHUURDER

De avonden zijn weer lang en zwoel. Ideaal om tijdens een terrasje — glaasje rosé
bij de hand - je huurcontract nog eens boven te halen om te zien wat je indertijd
eigenlijk allemaal hebt ondertekend. En ergens lees je dat de opzegging aangete-
kend moet gebeuren. Maar klopt dat wel, vraag je je af, want je hebt je vorig con-
tract per e-mail opgezegd, en de verhuurder maakte hier helemaal geen probleem
van, integendeel, ook hij stelde in een reply de bezoekuren voor. Dat ging allemaal
heel vlot en bovendien snel en goedkoop. Een aangetekende brief kan al enkele
dagen onderweg zijn, en je moet dan al thuis zijn als de postbode hem voor de
eerste keer aanbiedt — als hij dat al doet — zo niet moet je nog eens speciaal gaan
aanschuiven in het postkantoor. Is dat niet wat te omslachtig in deze moderne tij-

den van vandaag...?

Maar kan het contract je verplichten dat je met
een aangetekende brief je opzegging geeft?
Sommige huurcontracten gewagen zelfs —
anno 2018 — van een deurwaardersexploot. We
hebben dit thema al eens aangekaart in Huur-
dersblad 230 van maart 2017 (check de web-
site!), hoe communiceer je met je verhuurder?
Als je wil opzeggen, moet dit dan verplicht via
een aangetekende brief? Of volstaat een gewo-
ne brief, e-mail of zelfs handgebaar?

De opzegging: geen vormvereisten,
wel vereiste van duidelijkheid

Om te beginnen, de wet zelf legt geen vorm-
vereisten op aan de opzegging, althans, wat
de vorm van communiceren betreft. Men gaat
er wel van uit dat een opzegging ondubbelzin-
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nig en duidelijk moet zijn. De tegenpartij moet
weten waar ze staat. Nergens in de wet zal je
er lezen dat dit met een aangetekende brief
moet. Probleem is wel de bewijslast. Als punt-
je bij paaltje komt, zal degene die het contract
heeft opgezeqd, wel moeten kunnen aantonen
dat hij dat daadwerkelijk heeft gedaan. En dan
is een aangetekende brief toch vaak de enige
manier. ... tenzij de tegenpartij je opzeggings-
brief, die je haar per gewone brief had bezorgd,
of gewoon onder de voordeur geschoven, zelf
schriftelijk heeft beantwoord.

Soms legt de wet wel uitdrukkelijk op hoe moet
worden gecommuniceerd. Werd je huurcontract
opgezegd tegen een bepaalde datum, maar kan

je om een of andere reden niet tijdig verhuizen,
dan kan je altijd een verlenging wegens buiten-
gewone omstandigheden aanvragen. Het kan
altijd dat je tijdens de opzeggingstermijn een
ongeval met de wagen krijgt waardoor je je lan-
ge tijd niet kan verplaatsen, zodat je niet tijdig
een andere woning hebt gevonden. Dan kan
je — minstens één maand voor het verstrijken
van de opzeggingstermijn — die verlenging aan
de verhuurder vragen. En hier zegt de woning-
huurwet wel uitdrukkelijk dat je dit — anders is
je aanvraag niet geldig — met een aangetekende
brief moet doen.

De wet zegt ook dat de verhuurder de indexe-
ring van de huurprijs schriftelijk moet vragen.
Aangetekend is niet noodzakelijk. Maar vorige
week kreeg je een sms’je van de verhuurder
waarin hij om de indexatie van de huurprijs
vroeg. Is dat dan ook schriftelijk?

Schriftelijke vs. mondelinge
communicatie

Wat is dus schriftelijk? Om die term te defini-
eren, moeten we kijken naar het tegenoverge-
stelde van schriftelijk. En dat is mondeling. En
hoe staan die twee tegenover elkaar?

Bij mondelinge (of verbale) communicatie heb
je meteen reactie van je gesprekspartner, die




reageert op jouw mededeling. Bij schriftelijke
communicatie is dat niet het geval. Mondelinge
communicatie is ook beperkter qua toehoor-
ders, hoewel je dit ook moet nuanceren (enkel
de gesprekspartner of aanwezigen horen je
boodschap). Dit kan in een persoonlijk gesprek,
een groepsgesprek, in een vergadering, debat
of lesmoment in een auditorium of tijdens een
speech aan een zeer groot publiek. En je kan ve-
rifiéren of de toehoorder of gesprekspartner je
boodschap heeft begrepen door meteen vragen
te stellen. Interactie heet dit.

Nadeel bij mondelinge communicatie is dat je in
de meeste gevallen achteraf niet kunt bewijzen
wat je precieze boodschap is geweest. Je kan die
immers niet reproduceren. Bij schriftelijke com-
municatie is dat wel het geval. Je kan je bood-
schap nadien nog steeds eens (laten) herlezen.
Als we het hebben over persoonlijke interactie
om mondelinge communicatie te definiéren,
kunnen we stellen dat ook de rooksignalen,
morse en zelfs de Afrikaanse tam tam allemaal
tot schriftelijke communicatie behoren. Hier kan
je je wel de vraag stellen of je de boodschap dan
wel nog kan herlezen. Dat is uiteraard wel het
geval bij een gewone brief, e-mail en sms. En
soms hebben schriftelijke en mondelinge com-
municatie overlappende eigenschappen. Schrif-
telijke communicatie kan ook gericht zijn aan
één persoon, of aan een hele groep. Dat is eigen-
lijk ook het geval bij mondelinge communicatie.

Welke vorm van communicatie
kiezen?

Je weet wat je boodschap is, wat je ermee
wilt bereiken en voor wie ze bestemd is. Daar-
na moet je het medium kiezen waarmee je je
boodschap zo goed mogelijk bij je doelgroep
kunt brengen. Kies je voor een mondeling
medium, zoals een rechtstreeks gesprek, een
telefoongesprek, een voicemailbericht, een
vergadering, een toespraak of een mondelin-
ge presentatie? Of is een schriftelijk medium
geschikter, bijvoorbeeld een brief, een e-mail,
een sms, een voorlichtingshrochure of een juri-
dische tekst? Je keuze wordt door uiteenlopen-
de factoren beinvloed. Zo zijn er de specifieke
eigenschappen van elk mondeling, schriftelijk
en elektronisch medium. Daarnaast zijn er an-
dere factoren die bij de mediumkeuze een rol
spelen, zoals de doelgroep, de context, de ge-
wenste responstijd, de aard en de omvang van
je boodschap. Het is dus soms een hele kunst

om het geschikte medium te kiezen.

Geschreven boodschappen zijn veel meer
eenrichtingsverkeer, zonder visueel contact of
non-verbale informatie. Daardoor kan je niet
altijd even snel merken of de lezer je boodschap
verwerkt zoals je dat zelf wilt. Bij elektronische
media zoals e-mail, sms en chatboxen heb je
wel meer interactie en kan je sneller bijsturen
dan bij een brief. Dus als het gaat om het crite-
rium interactie, is dat er, net zoals bij monde-
linge communicatie, wel meer bij e-mail, sms
of chatboxen, de elektronische media dus. Maar
dat is niet hoofdcriterium, want op krantenbe-
richten wordt soms ook gereageerd in lezers-
brieven; brieven worden ook soms beantwoord.
Als het gaat om het criterium dat je boodschap
kan blijvend worden gelezen om het te hebben
over schriftelijke communicatie, dan is een
brief, e-mail of sms ook het geval. Maar niet de
rooksignalen van de indianen.

Terug naar de huurwet

Strikt gezien volstaat een sms'je opdat de ver-
huurder geldig om de indexering van de huur-
prijs kan vragen. Sms'jes worden inderdaad
beschouwd als schriftelijke communicatie. Krijg
je dus zoiets op je smartphone, dan is dat in
principe geldig. Maar laat het toch maar eerst
eens narekenen of de verhuurder je niet te veel
vraagt qua indexatie. Mocht dit wel het geval
zijn, dan kan je het te veel betaalde bedrag te-

rugvorderen, tot vijf jaar terug zelfs. Maar in dat
geval is een aangetekende brief dan wel weer
vereist en zal een sms’je hier niet volstaan.

Huurwet vs. huurcontract

Terug naar het huurcontract. Het luidt dat het
contract de partijen tot wet strekt. Bepaalt je
huurcontract dan inderdaad dat je het moet
opzeggen met een aangetekende brief, dan
ben je daar in principe wel aan gebonden. De
verhuurder kan dan eisen dat je de opzeggings-
brief aangetekend naar hem stuurt. Maar wat
dan als jij het contract per e-mail opzegt, en hij
je terugmail