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Inleiding

Het Vlaams Huurdersplatformpresenteert ook dit jaar het algemeen jaapport van de
huurdersbondenDit jaarapport bespreektde globalewerking van de 5WVaamse huurdersbanden en
hun regonale sieunpurtenin 2018. Het betreft 2 provinciale huurdersbanden geconfronteerd met een
grootstedelijke problematiek (Huurdersbond Antwerpen en Huurdersband Oost-Viaanderen), 3
provincide huurdersbanden (Huurdersband West-Mlaanderen, Huurdersband Vlaams-Brabant en
Huurdersg/ndicaat Limburg) en 5 regionale geunpunten (Waasland, Tumhout, Halle-Vilvoorde,
Oostende en Weg-Limburg). Alle regonale steunpurten zijn besuurlijk geintegreerd inde provinciale
huurdersbonden.

De huurdersbonda verzamelenjaar na jaargegevens van hun leden. Dezermen een schat aan
informatie over hun positie op de huurmarkt. Door de consequente gegevensverzameling, zijn
vergelijkingen over meerdere jaren mogelijk, wat tot interessante bevindingen leidt eluties
zichtbaar maakt.

Wat magu concreet vandit jaarrapport verwachten?

In Deel | geven we toelichting bij de werking van de huurdersbonden: we schetn de financiering en

de personeelsinzet, illustreren de taakstelling en werkingvan de huurdersbanden en presenteren per
huurdersband in welke steden engemeentenzij juridischhuuradviesverstrekken. We geven tevens een
inkijk in een aantalnhoudelijkethematieken die het afgelopen jaar werden besproken in zowel de
private als de sociale huuwWe randen dit deel af met een overzicht van de resultaatsindicatobn.
Zijn samengestelde indicatoren die de evolutie weergeven inzake het aantal individuele leden,
collectieve leden, aantal berekte huurders (of dossies) en aantal adviesaontacten.

Deel Il geeft een sunmiere omgevingsanalyse van de (private) huurmarkt en de private/socide
huurders die de huurdersbanden bereiken.Niet verwonderlijk bevindt het overgrote deel van het
cliénteel dateen beroep doet op het juridisch advies van de huurdersbonden zich op de private
huurmarkt. Hier zjn de problemen inzake prijs en betadbaarheid, kwaliteit van de woning en
contractkwaliteit dan ook veel groter.

Naast deze schets, staan we stil bij het bereik van bepadde doelgroepen door de huurdersbanden.
Bereken we die doelgroepen afloende en voor welke doelgroepen zjn extra inspanningen
aangewezen?De huurdersbanden richten zich mmers tot alle huurders, maarin het bijzonder tot de
meest woonbehoeftige gezinnen en allenstaanden.

In dit deel staanwe tevens stil bij een aantal gegevens inzake de huurovereenkomsten, zoalsde
huurprijs, de duurmodaliteiten en de huurwaarborg.

Wewensen ualvast veel leesplezer toe!
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1. Werkingvan de huurdersbonden

1.1. Financiering

a) gewestelijk

Dehuurdersbanden antvingen voor 208 samen eerbasissibsidie voor eenbedrag vane 249640, Dit
bedrag werd geindexeerd tegenover 20De besparing vah%waarmee de huurdersbonden 2015
geconfronteerd werderblijft echter structureel doorwerken.

Naast eerbasissubsglie ontving elkehuurdersband in 208 ook een aavullende subsdilie-enveloppe van
€ MBb55voorde werking van een regiaaal stainpunt. Ookdeze werd geindexeetggenover2017. Dit
betekent dat de gewestelijke fhanciering wor ale huurdersbanden samen (dus de optelsom van de
basissibsidie en aanullende sibsidie)in 2018 ¢ 862 15bedroeg

Tabd 1: Sulsidiéring per huurdersbond 201806 € 0

Basissubsidie Aanvullende subsidie

HB WestVlaanderen 275.420 128.555
HB OostVlaanderen 260.736 128.555
HB Antwerpen 260.736 128.555
HB VlaamSBrabant 211.324 128.555
HS Limburg 211.324 128.555
Totaal 1.219.540 642.775

Huurdersband West-Vlaanderen ontving voor 2018 een totale subsidie van 403.975euro. Deze hogere
subsidie isingegeven door het hoog ledenaaital en het aantal adviescontacten dat Huurdersband West-
Maanderenkent, maar ook doohet feit dat dezehuurdersband de facto reeds een regonaalsteunpurt
in Oostende had uitgebouwd alvorens de aanvullende subsidies werdeagekend.

De huurdersbanden Antwerpen en Oost-Viaanderen ontvingen in 2018 elk een subsidie van 389.291
euro voor hun werkingen en dezevan hun regiorale steunpunten of afdelingen.De huurdersbanden
Limburg en Viaams-Brabant kregenvoor 2018 een subsidie-enveloppe van elk 339.879euro.

Hogergenoemde subsidiebedragen worden normaal jaadijks geindexeerd op basis van het
gezondheidsindexcijfer van december voorafgaand aanhet subsidiejaar.In 2018 werden de bedragen
ook effectief geindexeerdoor een verkeerde interpretatie vanhet adviesvande Raadvan Sate worden
de swbsidiebedragen niet gekoppeld aande spilindex voor lonen. We vragen al enkele jaren met
aandrang om deze nterpretatiefout in het subsidiebesluit recht te zetten.

Elkehuurdershond krijgt tevenseen VA-subsidie die wordttoegevoegd aande subsidie-enveloppe. Die
bestaat uit een voorschotbedrag en een afrekening in het volgende jaar.

b) aanvullende financiering

Snds hun erkenning werd de dienstverlening van de huurdersbanden stelsdmatig uitgebreid en
uitgebouwd. Omdat de Vlaamse subsidiemiddelen (behadve indexering) sinds 1995 vast lagen en seeds
meer huurders beroep deden op het huuradvies, zijn de huurdersbonden op zoek gegaan naar
bijkomende sibsidiesen inkomstenbronnen. In een aantal gevallen warenlokale besturereelf vragende
partij om het huuradviesverder uit te bouwen in ruil voor een gemeentelijke toelage. Het betreft hier
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veelal tijdelijke middelen die dus niet de nood aanmeer reguliere Vlaamse sibsidiemiddelenvolledig
kunnen ondervangen. De gemeentelijke toelagen stan trouwens onder zware druk. Daarenboven
vechten huurdersbanden somsin hun advieswerk bepadde beslisingenvanlokae besturenaan. Denken
we bijvoorbeeld aanburgemeegersdie nalaten om tijdig een beslut te nemen wameer eenverzoek tot
ongeschkt- of onbewoonbaar verklarng werdingediend. Het blijft daarom belangrijk dat de reguliere
financiering van de huurdersbanden op Viaams riveau hijft.

De huurdersbonden voeren immerseen taakvan algemeen belang uit, waarbij de Viaamse overheid die
taak opdraagt aan externe rechtspesonen, in casude huurdersbonden (Advies R.vSate, L26.062/8,
Parl. &. Vlaams Parlement, suk 654, nr.1, blz. 145) enin ruil hiervoor subsidiemiddelenter beschikking
stelt. Het ligt dus voor de hand dat de Vilaamse overheid de hand houdt in een zo rationeel mogelijke
spreiding van de huuradviesdensten over het grondgebied van het Viaams Gewed.

Dit verondergelt dat ook de reguliere financiering van de huurdersbanden vanuit het Mlaams Gavest
gebeurt. Dat laatste neemt natuurlijk niet weg dat sommige lokalebeguren wel degelijkhet belang inZen
van een dergelijkedienstverlening voor de huurders op hun grondgebied en bereid zjn hiervoor extra
middelen op te hoesten. Erkanechter niet ingegaan worden op de vraagvan ssmmige gemeenten om
enkel huurders die inwoner zjn van de betreffende gemeente juridischhuuradvies te verstrekken. Dit
zou aforeuk doen aan de bereikbaaheid van het juridisch huuradvies, watvolgens artikel 2 van het
bestaandesubsidiebeslut éénvan de opdrachten van huurdersbonden is.

1.2 Paritair comité 319.1 voor de opwoedngs- en huisvegingsinrichtingenen -dienseen

De huurdersbandenvallenonder het toepassingsgebied van Paritair Comité 319. Het Paritair Comité voor
de opvoedings- en huisvegingsinrichtingen en -diensten (nr. 319) is bevoegdvoor: "De werknemers in
het algemeenenhun werkgevers behorende tot volgende bedrijfsakken: X 6° deinrichtingenendiensten
die huisvesing en hulp bieden aan bijzondere maatschappelijk achtergestelde groepS y™X

Het Paritair Subcomité voor de opvoedings- en huisvestingsinrichtingen en -diensten van de Maamse
gemeensdap (rr. 319.01) is bevoegdvoor: "De werknemersin het algemeen enhun werkge'ers, zijnde
deinrichtingenendienstendie vallenonder de bevoegdheid \an het Paritair Comitévoor de opvoedings-
en huisvesingsinriditingen en -diensten en die worden erkend en/ofgesibsideerd door de Viaamse
Geameensdap of door de Vlaamse Gemeasdapscommssied €

1.3. Personeel

Hieronder gevenwe een overzcht vande personeelsleden etle middelen waarmee zij worderbetaald.
Hieruit blijkt dat de Vlaamse huurdersbonden eR@l8 4497 VTE in dienst haddekind 20 was dit

4328 VTE We zien dudat de personeelsinzet globaahgeveer gelijk blijftDe enige significartstijging

zien we bijHuurdersbond Antwerpen. Via de sociale maribel werden hen namelijk extra middelen
toegekend om de capaciteit tainnenverhogen.

De structurele onderfinanciering en de hoge personeelskostender meer ingevolge de gestegen
anciénniteit zorgenervoor dat de verdere noodzakelijke groei in adviescapaciteihmogelijk is.In
W1 2LIISY Q &aidStt S pspadnektdzoekR BiNdnd rdegrRghyh 2017 maar toch nog
steedsaarmerkelijk lagedandec H W1 2 LILISY Q SAYR HAMO®
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Tabel 2: Aantal VTEen aantal koppen tewerkgesteld per huurdersbond in 2017 en 2018

#VTE #VTE @ #koppen # koppen
2017 2018 2017 2018
HB WestVlaanderen 6,8 6,8 7 7
HB OostVlaanderen 9,7 9,7 12 12
HB Antwerpen 6.9 79 8 9
HB Vlaam=Brabant 6,63 7,68 7 8
HS Limburg 7,27 6,91 11 10
Stpt Waasland 2,93 2,93 4 4
Stpt Turnhout 3,05 3,05 4 4
Totaal 4328 4497 53 54

Zowel de (ex-)DAG als gesm-projecten dateren van voor de inwerkingtreding van het subsidiebeslut,
en zjn ongelijk verdeeld over Huurdersband Oost-Viaanderen (2 VTEex-DAC en 3/TEgesco) enhet
regionaal seunpunt Tumhout vanHuurdersband Antwerpen (1VTE &-DAQ). Dit ishistorischzo gegroeid.
De extra ex-DAGmedewerkers bij Huurdersband Oost- Viaanderen worden echter ook ingezet voor
taken die aande werking van alle huurdersbanden bijdragen, zoals de publicaties(Nieuwe Huurboek,
Addendum Nieuw Huurboek (2007), Huurdersdad enHuuinfo-brochures) en de werkgroep huur die
huurcasesrechtsprak en rechtsker bespreekt.
Twee huurdersbanden maken dus gebruik van een bijkomende financiering vanuit de vroegere DAG
middelen. In 2006 werden dezemiddelen'gerequlariseerd'waardoorde uitbetaling niet langergebeurt

door het beleidslomein tewerkgelling, maardoor het beleidsveld wonen.

In 2016 werd ook de gescdinancieringovergeheveld naar hedepartement wonen. Helaas girdijt
gepaard met een verlies aan middeldr. werd namelijk een sleutel gebruikt gelijk aan 95% van de
ontvangen middelen in 2014Door disproportioneel veel ziekte in betreffend jaar betetedit dat heel
wat middelen waar Huurdersbond Oégtaanderen recht op heeft niet zijn meegekom@it zt de
werking vandeze luurdersbond absoluut onder drulkOok het feit dat hier een uitdoofenario aan

wordt gekoppeld, legeen hypotheek leggen op de toekomst van deze huurdersbond.

Zowat alle huurdersbonden krigen bijkomende personeelsmiddelen vanuit de sociale maribel. Deze
middelen laten toe om een deeltijdse 'goedkope’ kracht aan te werven of om het bestaarde
arbeidsoontract van een aantal medewerkers (tijdelijk) uit te breiden met een aantal uren. Zoals
aangegeven werd een extra VTE sociale maribel toegekend aan Huurdersbond Antwerpen in 2018.
Hieronder geven we per huurdersband telkenshet aantal personen enhet aantal voltijdse egivalerten
(VTE) alsook de middelen waamee de personeelsequipesworden gefinancierd.

Tabel 3: Personedsbezetting Vlaamse Huurdersbonden 31.12.2018

Subsidies Soc_iale DAC  Gesco !Eigen AnQe_re
Vlaanderen| maribel middelen  subsidies*
HB WestVlaanderen 6,17 0,63
HB OostVlaanderen 3,13 0,57 2 3 1
HB Antwerpen 3,53 1,76 1,6 1
HB VlaamsBrabant 6 0.68 1
HS Limburg 5,84 0,61 0,46
Stpt Waasland 1,8 0,62 0,51
Stpt Turnhout 1,7 0,35 1
Totaal 2817 5,22 3 3 1,6 3.97
F ' YRSNB ' YARRStESY Oly LINROAYOASST aiGlR:T 29tbsx
@
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Enkeleopmerkingen hierbij:

1) Vanuit de SocialeMaribel-middelen worden, naastde structurele toekenningen, jaarijks ook
regmiddelenverdeeld. Hoeveel dezemiddelen bedragen, is echter variabel, en het is pastelkens egen
de zomerduidelijk over hoeveel restmiddelen elke Huurdersband kan beschikken. Dezemiddelen
moeten opgebruikt zijn tegen het einde van het lopende jaar. As deze ontracten of uitbreiding van
uren op datum van 31/ 12/2018 nog liepen,werden zj ook mee in rekening getracht van het totale
overzcht.

2) De huurdersbonden dienen in toenemende male loonkost voor de medewerkers die worden
gefinancierd vanuit Sociale Maribel of Gesco structureel aan tevullen met andere/ eigen middelen.
Gezien de overheveling van d@escofinanciering naar het beleidsdomein Wonen gaat het
ondertussen oveveel hogere bedrage(zie supra). Specifiek voor Huurdersbond Gdlstanderen is
dit verlies aan middelen problematisczeker omdatie financiering ook vroeger al niet volstondm
de rede loonkost te dekken.

3) Zowat37% van het totale VF#lume binnen de sectogaatwordt gefinancierd via andere dan
gewestelijke middelen. ét gaatover 16,79VTE op een totaal vata#,97 tewerkgesteldeVTE

4) De anciénniteitsevolutie laat zich duidelijk voelen in de financiéle situatie van de huurdersbonden.
Bij de uitwerking van het huidige besluit werd rekening gehouden met een gemiddelde anciénniteit
van 10 jaar. Aangezien de huurdersden er goed in slagen om hun personeel (en dus ook
opgebouwde expertise) te behoudetigt de gemiddelde anciénniteit al een pak hoger. In de
welzijnssectorwordt wel rekening gehouden met deze anciénniteitsdruk in de uitwerking van de
subsidiemechanismee pleiten evoor om ditookin de huurdersbondsector in te voeren.

5) Ook de aanvullende lokale middel&omenonder druk door de toenemende taaklast van de lokale
besturen terwijl hun financiering niet (evenredig) toeneemt. Nochtans stellenonle vad dat
sommige lokale besturen net wel de middelen aan de lokale huurdersbond bestendigen vanuit de
redenering dat een samenwerking middels bijvoorbeeld convenanten voor hen (ook financieel)
interessanter is dan eigen expertise binnen de stagemeente of OCMWdiensten opbouwen of
aanwerven.

1.4. De huurdershonden bestuurlijk bekeken

Alle zeven erkende huurdersbanden zjn vzg §) bestuurd door een Algemene Vergadering en een Raad
van Beguur. Deze mandaten worden vrijwillig en onbezoldigd opgenoniEnhuurdersdie lid zijn van
een huurdersbond zjn toegetedenleden. Effectieve leden zijn vrijwilligersdie een acteve taakopnemen
in de werking van een huurdersbond endus ook siemrechthebbenin de Algemene Vegadering.

1.5. Vrjwilligersverking

Verstheidene huurdersbonden werken met vrijwilligers. Er zitten nogal wat verscthillen op de inzet van
vrijwilligersbinnen de diverse huurdersbanden. Senmige huurdersbanden relenen enkel de vrijwilligers
die mee advies geven. Anderen vatten hiermee ook leden van de Raadvan Besuur en Algemene
Vergadering, sanenwerkende advocaten, vrijwillige ICT-medewerkers, onthadmedewerkers, X Sommige
vrijwilligers engageren zich ook in diverse overlegfora (zowel binnen de huurdersband alsin de schoot
van het VHP). In elk geval wordt er in aanzenlijke mate gesteund op de gewaardeerde inzet van
vrijwilligers zonder wie in versdillende gevallen de werking voor de professonele medewerkers nog
2waarder zou zijn. Denkenwe bijvoorbeeld aande inzet van de vele vrijwillige adviesgevers zonder wie
de avondconsutaties bij Huurdersband Antwerpenndg veel langer zouden duren.

®
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Tabel 4: Aantal vrijwilligers per huurdersbond 26¢2018

Vrijwilligers Vrijwilligers Vrijwilligers Vrijwilligers
HB WestVlaanderen 7 7 8 8
HB OostVlaanderen 23 19 20 19
HB Antwerpen 18 27 32 37
HB VlaamsBrabant 2 1 1 1
HS Limburg 4 4 7 6
Totaal 54 58 68 71

Met vrijwilligers werken, vereist ook een vrijwilligerswerking ontplooien. Daarom organiseren diverse
huurdersbonden regelmetig overleg met de vrijwilligers, naast ontspannende actviteiten waaibij
vrijwillige en ProfessonelS @edewerkerselkaarontmoeten. Voor de vrijwilligers die mee ingeschakeld
worden in het juridisch advies, wordt vorming en bijscholing inzake huurwetgeving georganiseerd.In

2018 organiseerden verschillende huurdersbonden onder meer vorming voor hun vrijwilligers over
het nieuwe Vlaams Woninghuurdecreeklerken we ook op dat verschillende huurdersbanden
stagair(e)slaten meedraaien inhun werking. We noéren eenlichte stijging in hehantal vrijwilligers

over de jaren heeen zien dat devrijwilligersverking in Antwerpen ondertussen zeer grote proporties
aanneemt.

1.6 Werkgeversmaterie

De huurdersbanden zjn vzg Qdie moeten voldoen aan de verplichtingen inzake vaw-wetgeving. Alle
huurdersbonden hanteren een dubbele boekhouding en leggen deze neer bij de griffie van de
Rechtbank van Koophandel. Met betrekking tot de onderrichtingen inzake het boekhoudkundig selsel is
met de toezichtoudersen het Agentschap VWnen-Viaanderen afgesproken dat de huurdersbanden het
wettelijk stelselvan toepaséng op de vzg Qh@nteren.

Huurdersbanden die voor hun vragen omtrent werkgeversmaterie niet terecht kunnen bij hun eigen
sociaal secretariaat, kunnen zich wenden tot het Viaams HuurdersplatformDesgwenst kan het VHP
ondergeuning vragen aan SOM (Werkgeversfederatie van Socike Ondernemingen), de
werkgeversfederatie waarbij het VHP als koepelorganisatieds aangesbten. De huurdersbonden
ontvangen tevensrechtstreels de digh G | dksB& UktlégQmet belangrijke werkgeversinformati&Vaar
toch nog bijkomende specifeke informatie gewenst is voor de huurdersbanden, wordt dezeverspreid
via het Vlaams Huurdersplatform. Het merendeel van de werkgeversvragen van de huurdersbonden in
2018 betrof de GDPRegelgeving

1.7. Klachtenbehandeling en toezicht

Naar aanleiding van het indienenvan de individuelejaarverslagen moet ook de jaadijks terugkerende
rapportage aan de toezichthouders worden regekomen, waaronder een weergave van de
klachtenbehandeling. De Vliaamse Wooncodéartikel 27, 2de lid) bepadt dat sociale woonorganisaties
ook onder de bepdingen van het decreet van 7 juli 1998 houdende ingelling van de Mlaamse
Ombudsdenst worden gevat. Met andere woorden is het ombudsdecreet sindsdienook vantoepassng
op alle socide woonorganisaties,inclusief de huurdersbanden.

De klachtenprocedure &en instrumentdat een preventief en bemiddelend karaker heeft. De bedoeling
is om onnodige Guridisernge te vermijden bij het oplossenvan een probleem met de dienstverlening
die de huurdersband biedt. De klachtenprocedure werd in 2018 aangepast en opnieuw

°
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geuniformiseerdvoor alle huurdersbhonden. Deze is o@adpleegbaar vide website Het toepasen
van een klachtenprocedure kadertdanook in een ruimer geheel, namelijkhet systematischopvolgenvan
feedback ende manier waaiop met cliéntenwordt omgegaan. Naast een correcte en formele manier om
met klachtenom te gaan, is het aangewezen om op een systematischemanier proactief in te spden op
(on)tevrederheid en kritiek. Dit kan bv. door regelmatige bevraging van cliénten (waatrin kladhten ook
een vage plaats kunnen kiijgen), een ideeénbrievenbus, huurdersoverleg, X @

De klachtenprocedure kan je hier terugvindenhttps:/huurdersplatform.be/klachtenprocedutdieronder

geven we en overzichtvan de klacheén die de dierse huurdersbonden i2018 hebbenontvangenen

welk gewlg zij hieraan hebben gegen. Alle in 2018 ontvangen klachten over de werking van de
huurdersbonden werden door de huurdersbond intern afgehandeld. Geen enkel dossier werd door de
Vlaamse ombudsman behandeld.

Tabel 5: Klachten over de werking van de huurdersbonden en klachtenbehandelit§ 20
Huurdersbond OosYlaanderenl klacht ontvangen.

De klacht betrof een verkeerd advies en werd gegrond verklaard. Het advies v
daarop herzien.

Huurdersband Antwerpen: 2 klachten ontvangen.

Eén klacht betrof het verloop van de gerechtelijke procedurele rol van de
advocaat. Deze klacht werd ongegrond verklaard. De andere klacht betrof het
akkoord zijn met het advies van de huurdersbond. Per brief werd het standpur
uitgelegd en werd doorverwezen naar de Vlaamse Ombudsdienst ibdieokkeng
zich hier niet in kan vinden

Huudersband Vlaans-Brabant: Geen formele klachten

Huurdersband West-Mlaanderen: 1 Kachtontvangen

Huurder was ontevreden met het verkregen advies. De klacht werd ongegrond
\verklaard De klacht werd besproken op het teamowegrien de huurder werd

via brief geinformeerd.

Huurderssyndicaat Limbur@een formeleklachten.

Samengevat kunnen we dus stellen dat een zeer beperkt aantal klachten via de klachtenprocedure
worden gesignaleerd. Het is overigens niet omdat geuitehitdacniet (geheel) gegrond zijn bevonden,

dat de huurdersbond geen inspanningen kan leveren om mogelijke misverstanden tot een minimum te
herleiden.Er komen bijvoorbeeld wel opmerkingen over de soms lange wachttijden bida@nlijks
bespreekt het cotrdiatorenoverleg het klachtenbeeld om er de nodige lessen uit te trekken.
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2. De opdachten entaakstelling van de humersbonden

2.1. Ekennings- en suwsidiebestit op de huurdershonden

In 2006 trad het huidige erkennings- en subsidiebeslit van de huurdersbanden inwerking. De (toen
nog) 7 huurdersbanden die door het vorig erkennings- en sbsidiebeslut van 30 november 1994
waren erkend voor de periode 1 januari 2006 tot en met 31 december 2010, werden vanaf dan
gesubsidieerd volgens het nieuwe erkennings- en subsdiebeslut. Bij ministeriéle besluten van 21
december 2009 heeft de minister van wonen met ingang van 1 jauari 2010 drie bijkomende
regionale steunpunten erkend engesubsidieerdvoor de provinciesWes-Viaanderen, Vlaans-Brabant
en Limburg. In 2015 werén de verlengingsaanvragen van allurdersbonden opnieuw
goedgekeurd.

a) Verbeteringen dankzj het nieuwe erkennings- en aibsidiebesuit

Het subsidiebeslut van 2006 op de huurdersbanden bevatte tal van verbeteringen. De belangrijkste
zZijn:

- de uitwerking van de decretale bepdingen van de Maamse Wooncodenzake de erkende
huurdiensten;

- de mogelijkheidom ook voor de provinciesWeg-Mlaanderen, \faams-Brabant en Limburg elk een
erkendregionaalsteunpunt te hebben

- het enveloppe-subsidiesysteem voor zowel de werkings- als personeelskosten waaibij rekening
werd gehouden met de personeelsverloning volgensde voorwaarden van het Paritair Comité 319.01,;

- en tot dlot ook de afstemming op de hervormingen van Bestuurlijk Beleid waaronder de
toezichsfunctie die sindsden ook op de huurdersbanden wordt uitgeoefend.

BEveneens nieuw werd in het subsidiebesluit, artikel 2, 3°, naastde opdrachten tot informatie- en
adviesverstrekking aan(kandidaat-)huurders uitdrukkelijk bepaald:

a dde kwaliteit van een goede rechtshulp inzake bereikbaarheid, beschkbaarheid, begrijpbaarheid,
bruikbaarheid en betaabaarheid te bevorderenmet bijzondere aandacht voor de ondersteuning van
de adviesverlening van de lokale beguren en de ontwikkeling van lokale samenwerkingsnetwerken.¢

Ter invulling van het begriLJbetHalbaarheidQ erd tussen de huurdersbanden overeengekomen dat

het individueel lidgeld eenvormiger moestzijn. Op heden is er een vork van 12 tot 20 euro voor lidgeld.
Dit lidgeld is noodzakelijlom het spanningsveld tussen kosten (metle grootste hap voor
persaeelskost@) endienstverlering (tenemend aatal adviesragers) enigszins te kunnen dichten.
Vooral bij de grootstedelijke huurdersbondeis de druk zeer groot (op beide fronten). In deze
lidmaatschapshijdrage zit ook het aarbod van het Huudersdad en een jaar lang volwaardig
huuradvies. Voor extra diensten of collectieve abonnementen hanteren de huurdersbonden
andere tarieven.

Ook zet iedere huurdersbond er nauw op toe dat het aandeel huurders dat via collectieve
abonnementen of individueel gratis geholpen wordt, afdoende hoog is zodat er geen financiéle
drempelstot het huuradvies worden opgeworpen.

De voorbije jaren werden aangehouden inspanningen geleverd om de collectieve abonnementen te
promotenendezecollectieve leden te activerenom van hun lidmaatschapeffectief gelruik te maken.
De ondersteuning van de adviesverlening aan bkale beguren en de ontwikkeling van bkale
netwerken zien de huurdersbonden als een steeds belangrijkandende opdrachtHuurdersbanden
participeren zoveel mogelijk actief aarokale of bovengemeentelijke woonralen of
overlegplatformen waarop wonen aanbod komt.
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b) Knelpunten

Erblijvenin het organiek besluit van de huurdersbond2grote knelpunten bestaan waar op korte
termijn het beleid zal moeten ingrijpen:

9 Gebiedsdekkende werking

Huurdersbanden hoeven natuurlijk niet in iedere gemeente of stad een huuradviespemanentie uit te
bouwen. Wel moet het de bedoeling zijn om een gebiedsdekkende werking te organiseren voor alle
regoQ & Viaanderen met een voldoende potentieel aan huurderspopulatie. De huurdersbanden
bereiken hun doelgroep immersin de eerste plaats envooral door hun aanbod van een toegankelijke
eergelijnsdienstverlening. Om hierin te sdgen dringt de erkenning van een tweedeegionaal
steunpuntper huurdersbondich op.

1 Middelen groeien structureel niet meemet de behaalde resultaten

De vraagnaar huuradvies blijfft jaar na jaar stijgen en ook de complexiteit neemt toe. De
huurderdvonden kunnen de vraagl lang niet meer bijhouden Cok al ondernemen de
huurdersbanden meer en meerinitiatieven om collectieve leden, woonwinkelsen lokalebesurente
vormen zodat ze zelfeen eenvoudig eerste huuradvies kunnen geven De uitbreiding van de
subsidiemiddelen in2006 heeft er op korte termijn voor gezorgd dat er een beter evenwidt kon
ontstaan tussende taakdelling en het beschikbare personeelsbesand. Er werd alleen geen
groeitraject voorzien, terwijl in de praktijk de vraag weldegddigrkis toegenomen.

De problematiek stelt zich momenteel het schepst bij de grootstedelke huurdersbondenmaar
wordt evenzeer duidelijk bij de andere huurdersbanden. Eenverhoging van de beschikbaarheid van
personeel, vertaalt zichimmers quasionmiddellijk in een groei inzake dossiers eradviescontacten
zodat de wachtaal op de adviesavonden zorder afspraak bomval blijven zitten. Bij huurdersbond
Antwerpenmoeten op het traditionele dinsdagavospreekuurbijna elke week huurders geweigerd
worden

Eenneveneffectvan de geintensifieerde vorming van andere actoren over de huurwetgeviagde d
leden van de huurdersbonden steeds complexere dossiers voorleggen, waardodijzsis gelijk
aantal lederen adviezerde workload toch blijft toenemen.

Uiteraardzijn de huurdersbhondentevreden omdat met de uitbreiding vande subsidiemiddelenvanaf
2006 en later de erkenning en subsidie van nieuwe regionale steunpurten in 2010 een belangrijke
stap voorwaarts gezet werd met het oog op een kwantitatieve en kwalitatieve uitbouw van de
huurdersbonden. Dit neemt echier niet weg dat ook de resolutie van het Maams parlement
verwees naar de nood aan en verdere uitbouw en decentraliserng van de huuradviesdensten en
eenmeegroeienvan de middelenin functie van de behadde resutaatsirdicatoren.

2.2.Derol en taakgelling vande huurdersbanden

De huurdersorganisaties hebben een decretaal verankerde opdracfartikel 56, 82 VWCO). Het
subsidiebeslut bepaalt in artikel2 de opdrachten van de huurdersorganisaties:

&1° op individuele of collectieve basisinformatie en advieste verstrekken over alle aangelegerneden
inzake het wonen inhuurwoningen, onder meer bevattelijke huurinformatie enhuuradvies. Ze kan
juridische bijstand verlenen aan huurders en kandidaat-huurders in het algemeen en aan de meest
behodtige huurdersin het bijzonder;
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2° op te tredenals belangenbehartiger van huurdersin het algemeen envan de meest

behoeftige huurdersin het bijzonder;

3° de kwaliteit van een goede rechtshulp inzake bereikbaaheid, beschikbaarheid, begrijpbaarheid,
bruikbaarheid en betaabaarheid te bevorderenmet bijzondere aandacht voor de ondersteuning van
de adviesverlening van de lokale beguren ende ontwikkeling van lokale sanenwerkingsnetwerken.¢

De huurdersbonden hebben dezetaakgelling verder verfijnd en alsvolgt ingevuld:

a) de informatietaak

De huurdersbonden vergtrekken in sanenwerkingmet het Viaams Huurdersplatfornbevattelijke en
laagd-empelige informatie over de huurreglementering (gemeen huurrecht, woninghuu en sociale
huur) en over alle aangelegerheden met betrekking tot het wonen van kandidaat-huurders en
huurders. Zijdoen dit door publicatievand | S G Yy A S dzg Shet Kuledeliiag Gdydé 4x per
jaar uitgegeven), de website (www.huurdershond.be) met onder meer dVeel Gestelde Viagens en
G Y2 RSGdRY S ydé Buyirdersbrieven (nieuwsbrief) @mheel watandere informatiedragers.

b) de juridische adviestaak

De alviestaak hadt in dat huurdersbanden eendeskundig en correct judisch alvies verstréken (op
maat van de specifieke vraag) onder de vorm van een volwaardige juridische eergelijnsbijstand. Dit

niet enkelcuratief maar ook preventief en proactief, gesoeld op de vijf . (¥@n een goede reditshulp
(berekbaarheid, beschikbaarheid, betaalbaarheid, bruikbaarheid en bd@dgheid). De juridsche
adviestaak bhoort tot de zogenamde diagnostische rechtshulp: raadgeving in concrete gevallen en
juridischebegeleidng.

) de juridische vormingstaak

De huurdersbanden geven op tweedelijnsniveau juridische vorming in verband met huur aan
eerstelijnsorganisaties (lokale besturen, woonwinkels, OCM2 § armenverenigingen, socide
organisaties, socide huurdersgoepen, JAOD & /2 Q/a Z.) elswersrekken juridisch advies op maat
aanhun cliénten. Dit vergt uiteraard netwerkvorming met dezeorganisatiesen beguren infunctie
van de dienstverlening. Deze juridisthe vormingstaakaan lokale overheden eneerse of nuldelijns
organisaties blijfft aan belang winnen. Ontwilkkelingen zoals het lokaal sociaal beleidgplan, het
geintegreerd breed onthaalen het één-loket-systeem vergen immers een laagdempelige
generalistischeinformatie- en alvieshkalie. Ingewikkeldere problemen worden doorverwezen naar
instantiesdie gespecialiserd zjn in een bepadde materie (zoalsde huurdersbanden). Dit maaktdat
alvastvoor een deel vande hulpvragerseen extra doorverwijzing wordt vermeden.

Deze vraaggerichte benadering vereist dat een onderscheidgemaakt wordt tussenfrontoffice en
backoffice vragen. De woonwinkels vormen een uitgelezenpartner van de huurdersbanden op dit
vlak. De complementaire werkingvan beide werksoorten loopt over het algemeen goed Uiteraardis
dit ook afhankelijk van de aanwezigheid en specifeke werking van een woonwinkel/woonwijzer in de
rego.

De huurdersbonderteggen een steeds groteffecus op voming van lokale partnerorganisatieSen

saeening van de vormingsinspanningen vanwege de huurdersbonden leert dat de
partnerorganisates waamee wordt samengewerkt of waaraanvormingen worden gegeven erg

divers zijn: medewerkers van sociale huizen, wooijiSt &> h/ a2 Qazxz adGdSRStA21S
gemeente en stadsdiensten, opbouwwerk, cursisten van de centra basiseducatie, medewerkers van
diensten begeleid zelfstandig wonen, centra voor algemeen welzijnswerk, intergemeentelijke
samenwerkingsverbandeschden, welzijnsschakels, dienstencentra, psychgathie instellingen... .
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De huurdersbanden worden ook regdmatig betrokken in (onderdelen van) vormingen die
bijvoorbeeld door het provinciebeguur worden georganiseerd enop die manier eenvrij ruim publiek
bereiken. Daamaastgaat een opmerkelijk aandeel van de tijdsinvegering ook naarvormingen voor
kwetshare (kandidaat-)huurders zelf.

Tabd 6: overzicht vormingen aan derden door de huurdersbonden (2018)

HB West-Vlaanderen 37 66 652
HB OostVlaanderen 60 149 925
HB Antwerpen 19 34 250
HB VlaamsBrabant 10 23 195
HS Limburg 21 84 240
Totaal 147 356 2.262

Dat de inspanningen op het vlak van vorming aan (partner)organisaties alsook collectieve leden en
(scciale en private) huurders of kandidalatiurders substantieel is, mag blijken uit bovenstaand
overzicht. Naast het geven van deze vormingen vergt ook de voorbereiding, organisatie en opvolging
hiervan de nodige tijdsen personeelsinzet van de huurdersb@md

Huurdersbond OosYlaanderen komt aan een zeer hoog aantal vormingsuren als gevolg van een

Al YSYs SNl Ay3Jaz2gSNBSyl2yad YSG RS adlrR DSyidy wez
worden tientallen vormingsmomenten op maat georganiseerd voor ilegeh uit het BuSO, BSO,

TSO en ASO, alsook studenten van de hogeschool en universiteit. Daarnaast worden kansengroepen
bereikt zoals jongeren in instellingen, gedetinden, psychiatrische patiénten estudenten uit het
volwassenonderwijs.

d) rechtsvormende rechtshulp

De rechtsvormende rechtshulp begaat erin om door middel van proceshijstandjurisprudentie uit te
lokken waarin vage, onduidelijke of zwakke rechten worden getransformeerd in gespecifeerde,
duidelijke of sterkere rechten. Hiervoor werken de huurdersbonden samen met advocaten die in de
materie gevormd worden en bezorgen ze interessante rechtspaak aanrechtsleerauteurs.

Procesfonds VHP

Op het niveau van het VHP is een procesfonds ter beschikking waarbij wordt nagegaan welke
betwistingen hiervoor in aanmerkingkomen. In principe kanhet gaanom:

1 (kardidaat-)huurdersvriendelijke vonnissen in ruime zin, hiermee ook zakenomvattend inzake
de uitvoering van rechtsregds die het sociale verhuurders bemoeilijkt om het recht op wonen te
realiseren.

1 De zaakdient ook voor andere huurders rekvante materie te betreffen en moet bijgevolg gaan
over een bepaling inde woninghuurwaarover in de rechtséer en rechtspaak verdeeldheid bestaat
betreffende de interpretatie.

1 Het kanook gaanom een rechtdat manifest moeilijk af te dwingen is.

1 Het procesmoet een redeljke kansop slagen hebben.

1 Enkelzaken die als aanzet, als actiemiddel kunnen gebruikt worden om daar rond verderte
werken.

1 Enkel zken de eey reshtscheppendCkarakter en efect kunnen hebben.

1 Enkel pincipiéle zakend.w.z. voor een groep relevante zaken.

°
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1 Het proces kan de bedoeling hebben een politiek signaal te geven, waarbij het vonnis moet
dienen om de bevoegde politici ervan te overtuigen dat de wet op het kwestieuze dement moet
worden verbeterd. Dit vraagt echter een bijzoncere afwegng ten opzchte van andere mogelijke
actiemiddelen.

1  De procesfondszaken die door het VHP worden opgenomeweperken zich tot Cassde,
Grondwettelijk Hof en Raad van State.

Proces- en strigfondsen huurdersbanden en afgedwongen rechtspaak

Daarnaast beschikken de huurdersbonden over een eigen prasfestrijdfonds waarin eigen
middelen worden geinvesteerd. Hiermee worden zaken voor de bevoegde rechtbank gebracht die ten
gunste zijn van huurders en die een rechtscheppendKtar en effect kunnen hebben.

In 2018 werden de procesfondsen van Huurdersbond Antwerpen en Huurdersbond \Baaipast
aangesproken. Bij Huurdersbond Antwerpen betrof het zowel een zaak in verband met de weigering
van toewijzing van een sociale woniilg een terugvordering van een optie van inhuring op de private
huurmarkt. Bij Huurdersbond Vlaamsabant betrof het drie procedures. Eentje over huisjesmelkerij,
een andere over de interpretatie van de duurtijd van de huurovereenkomst en een derde in
kortgeding over de onwettige afsluiting van nutsvoorzieningen.

Vragen & Antwoorden

Elke regebeving roept tal van interpretatievragen op. Wanneer er onduidelijkheid heerstelt de
huurdersband in eerste instantieeen interpretatieve vraag aande juridischbeleidsmedewerker bij
het Mlaams Huurdersplatform Soms bezorgt deze zijn voorontwerp van antwoord aan de
administratie diewaaktover de juiste interpretatie van de regelgevingDezewerkwijze verloopt viot
en voorkomt ook potentiéle conflicten omdat de regelgeving juridisch correct en duidelijk wordt
geinterpreteerd. Het gemeenschapelijk juridischreferentiekader zorgt ervoor dat men doorgaanstot
gelijklopende conclusieskomt. In die zin kan men hier ook van preventieve rechtshulp spreken.
Versteidenevan deze interpretatievragen hebben (al damiet met tusserkomst vantoezicht)geleid
tot een Hjsturing van de regebeving. We geven kort aan over welke thematieken advies werd
gevraagd aan het Vlaams Huurdersplatform.

Private huur:

- Erfopvolging

- Bezeting ter bede leegstandbeheerders

- Campingwonen

- Centrale stookolienstallaties

- Huur garage en BTW

- Huurbeloftes

- Huurvoorwaarden

- Arbitrage

- Huisdieren

- Nietigheid woningkwaliteit

- Feitelijke samenwoners

- Ondergrondse stookolietank

- Afrekening kosten en lasten

- Bezettingscontracten sociale organisaties

- Omzeiling artikel 5ter Woninghuurwet

- Vlaams Woninghuurdecreet

- Huurprijsverhoging opeenvolgend kortlopend huurcontract
- Vergoeding wegens niet naleving registratie doakeger/verhuurder

4 Huurders Jaarrapport huurdersbonden 2018 14

(VHPvzw)



- Renovatiehuurcontract
- Zonnepanelen op huurwoning

Sociale huur

- Aanrekenen marktwaarden

- Verplichte mutaties

- Afrekeningen kosten en lasten

- Correcte toewijzingen

- Actualisering gegevens kandiddaturders in het kader vade huurpremie
- ADl:-woningen

- Gezinshereniging

- Huurprijsherziening

- Eigendomsvoorwaarde

- Eigendomsverwerving

- Extralegaal pensioen en huurprijsberekening

- Aanrekening garage

- Minimale woningkwaliteit

- Berekening aantal slaapkamers

- Ondebezetting

- Inkomensdaling bij pensioen

- Advies onbewoonbaarheid

- Opzegging arbeidsovereenkomst wijktoezichter met opzegging tot gevolg
- Opzegging wegens verklaring te kwader trouw gezinssamenstelling
- Huisdierenverbod

- Foutieve huurprijsbereke@ng

- Opzegging niet inschrijven in bevolkingsregister

- Traplift

- Leveringsplicht en verven

- Waarborg

- Huurschade en mutatie
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3. De adieswerking van de humdershaden

3.1. Alviesuren

Het subsidiebeslut legt een aantalerplichtingen op inzakede beschikbaarheid voor juridischhuuradvies
en decentralisering van het huuradvies. Meer bepaald bevat artikel 3, 5° voor de erkende
huurdersorganisaties op provinciaal niveau volgende bepding ¢égedurende tenminge twintig uur per
week voor adviesbesdikbaar zijn voor het publiek op het centraal seaetariaat enten minstedrie uur per
weekQ a@vonds na 18 uur of tijdens het weekend. Tenminste vierentwintig adviesiren per maand worden
georganiseerd in andere gemeentendan die war zichhet centraal secetariaat bevindt;(X)é

Verder bevat artikel 8, 3° op het niveau van de regionae huurdersbanden (later regionale steunpurten)
volgende bepaling: ¢er zich toe verbinden om binnen eentermijn van drie maanden na de toekeming
van de aanvullende subside-enveloppe gedurende tenminste tien extra uur per week voor advies
besdikbaar te zjn voor het publiek, waarvan ten minsteéénuur per week Q @onds na 18 uur of tijdens
het weekerd; (X)€.

De meest actuele adviesuen kunnen steeds geraadpleegd worden op de website van de
huurdersbonden onder derubriek WO 2 y (i I O Swwwthuuiderstoaddy. S y Q

Verschailene huurdershonden zetten bovendien ook tijdelijk extra personeel (hijvoorbeeld via de
zogenaamde YeitiniddS £ S yodHle maribel) en vrijwiligers inom de druk op de vage
adviesmedewerkers te verlichten en/of de wachttijden aanvaardbaar te houden. Doorgaans loopt bij
zowat alle huurdersbanden de adviestijd langer uit danvoorzien volgensde vastgelegde uren.

Wel merken we hierbij op dat, zeker bij de huurdersbonden die een groot cliénteel hebben en dusvoor
hun adviesuen zonder afspraak veel gegaligde cliénten hebben (tot soms 40 a 45 cliénten per
adviesbeut), het aangewezen is dat verscheidene adviesmedewerkers (2 tot soms zelfs 5 of meer)
tegelijk advies verstrekken. Zo niet zou dit leiden tot nog langere wachttijden. Nu reedsis de toevioed
van huurders bij Huurdersbond Antwerpenin de regel zo groot, dat menzelfsmet 5 a 6adviesverleners
tot 22u moet doorwerken om alle huurdersadvieste vergrekken. Zelfsdanis huurdersband Antwerpen
nog genoodzaakt om enkel de eerste 35 huurders toe te laten. Dit zorgt uiteraard voor de nodige
frustraties bij zowel huurders als bij de huurdersband zelf. Geien het beperkt aantal voltijdse
medewerkers en vrijwilligersis het ook geen optie om in Antwerpeneen tweede vrije adviesavond in te
leggen omdat dan onmogelijk met meerdere adviesgoegenkangewerkt worden, wat alweer zou leiden
tot onaanvaardbare wachttijden. Eind 2017 werd daarom beslist om het aanvangsuur te vervroegen. De
limiet van 35 huurders kan echter niet anders dan behouden worden.

Daarom is het logisch om var de berekening van het aantal voor het publiek beschikbare alviesurende

geafficheerde adviesuen te vermenigvuldigen mehet aantal adviesverleners Dit beantwoordt ook
effectief aaneen reéle uitbreiding van het aantal voor het publiek beschikbare adviesuren.

We nemen ook aan dat genoemde verplichtingen gelden buiten de ollectieve vakantieperiodes of

feestdagen. Voor de vakantieperiodes wordt wel getracht een minder intensieve permanentie te

waarborgen. Dit wordt tijdig op de website vande huurdersbanden gezetenmeegedeeld aande cliénten.

We verwijzen nar de website en naar de individuele jaarverslagen van de huurdersbonden om het aantal
adviesverleners per adviespunt en openingsuur te kennen. Hieronder bundelen we echter de gegevens
om een globaal overzicht te verkrijgen van de verplichtingen van dedbrsbonden. Samengevat
betekent dit:
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Voor een provincialehuurdersband:

Atenminste 23 uren advies per week op het centraal secretariaat voor het publiek (dus niet het advies
voor de collectieve abonnementen), volgensde affichering, waarvan 3 uren na 18 uur of tijdens het
weekend.

Atenminste 24 adviesuen per maand voor advies voor het publiek in een andere gemeente dan
waarhet centraal seretariaat is gelegen.

Voor de regionale steunpunten:
Atenminste 10 uren advies per week voor het publiek (niet het advies voor collectieve
abonnementen),waarvan 1 uur perweek na 18 uur of tijdens ret weekend.

In 2018 werd op regelmatige basis juridisch huuradvies verstrekt in 36 Vlaamse steden en gemeenten.
Eind 2018 werden twee Limburgse adviespunten gesloten. In Dilsen was er te weinig vraag naar advies
en Neerpelt werdgesloten door het ontstaan van de nieuwe fusiegemeente Pelt. Daardoor geven de
huurdersbonden nu nog op 34 plaatsen advies.

Door het Vlaams parlement werd een motie van aanbeveling goedgekeurd waarbij het Vlaams Parlement
aan de Vlaamse regering vraagt:d X°tde huurdersbonden aan te zetten tot nauwere samenwerking

YSiG RS t21+ftS 0SadGdz2NBy 1T 2RIF{d Kdzy RASYaid@SNI SyAy:
Ook artikel 2, 3° bevat de ondersteuning van de adviesverlening inzake huren vanled®dstaren. Een

eerste stap hiertoe is om in gebouwen van stad, OCMW, sociaal huis of)(garsreentelijke woonwijzer

advies te gaan verstrekkerin de steden of gemeenten waar buiten het secretariaat (provinciaal
secretariaat of regionaal steunpunt)dds wordt verstrekt, gebeurt dit in bijna alle steden in een dienst
verbonden met stad/gemeente, OCMW of een woonwijzer/woonwinkel. In Tongeren wordt gebruikt
gemaakt van lokalen van het ACW (Nieuwe Volksbond).

Algemeen blijkt dat de huurdersbonden ruihet door het subsidiebesluit voorgeschreven aantal
adviesuren per week in de centrale en regionale secretariaten en het aantal adviesuren per maand in
gemeenten buiten het secretariaat overschrijden. We geven hieronder een algemeen overzicht van alle
adviesuren.

Tabe 7: Algemeen overzicht van alle adviesuren 2018

# uren centraal # uren regionale # uren andere
secretariaat/week steunpunten/week gemeentes/maand
Totaal waarvan uren Totaal waarvan uren waarvanuren
: . totaal uren ,

aantal 's avonds aantal 's avonds s avonds
HB West-Vlaanderen | 24,5 4.5 19 3 60 2
HB st-Vlaanderen | 26,5 4,5 18 3 43 13
HB Atwerpen 39 10,5 20 2 32 8
HB VhamsBrabant 33 3 12 3 30,5 3
HS Limburg 66 6 11 1 73 0
Totaal 189 28,5 80 12 238,5 26

De 5 Vlaamse huurdersbonden samtmden eind 20&in hun secretariaten (zowel centrale als deze waar
een regionaal stenpunt isgevestigd) per week@® adviesuren voor het publiek aan (tegenoarl eind
2017), waarvard0,5uur na 18u (9 uur eind 207%). In totaliteit is dit eerstatus aio.

In de gemeenten buiten het centraal secretariaat en het steunpunt waren de huurdersbonden in totaal
238,5 uumper maand beschikbaar voor publiek (tegenov@b Aur eind 20T). De beschikbaarheid is hier

@
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sterk gedaaldbij verschillende huurdersbondemat aansluit bij de vaststelling dat de huurdersbonden

wel een goeie geografische spreiding nastreven maar ook rekening moeten houdendenet
adviescapaciteit. Verdere verplaatsingen nemen ook meteen meer tijd in beslag, zowel inzake zuivere
verplaatsingsijd als logistieke omkadering.

Dit zegt uiteraard niets over de werkdruk en het grote aantal cliénten die zich aanbieden tijdens deze
FROASAdzZNBY P »%2Ffa K2ISNI ISAuStRE t2LSY RS W2FTFFAO
locaties bipa systematlsch langer uit. Bijkomende tijdelijke inzet werd niet in rekening gebracht in deze

WA 0 NHzO G dzNBf SQ 3 S 3 8aorSiy vollediglididinieren iveRo@ daSia mredisifande tabel

voor het centraal secretariaat van Antwerpen enkel de \gfjeeekuren vermeld zijn. De momenten dat

de adviesverleners zich beschikbaar stellen op afspraak, vind je hier niet in terug.

Elke huurdersbond voldoet ruimschoots aan de decretale bepalingen omtrent aantal adviesuren. Ook dit
jaar stellen we vast date beschikbaarheid stagneert (of zelfs eerder een lichte daling in zijn totgliteit

cfr daling beschikbaarheid in andere gemeente). Eris momenteel ook geen marge om nog uit te breiden.
Sommige huurdersbonden zijn nog steeds in de onmogelijkheidvoltoende aanbodte creéren
tegenoverde vraag.

3.2 Juridisch huuradvies: enkele meetindicatoren

De resutaatsirdicatoren geven een getrouw beeld van de reéle workload van de huurdersbanden. Ook
vormen ze debasisvoor een vergelijking van de kwantitatieve resultaten tussende huurdersbanden
onderling. Naastde evoluties inzake het individueel en ollectief ledenbestand, bespreken we ook de
evolutie inzake het aantal volwaardige adviescontacten en het aantal bereikte huurders.

a) Aantal bereikte huurders

Het aantal individueel bereikte huurders is het aantal huurders (huurderhuishoudens) dat in het
betreffende werkingsjaar effectief beroep heeft gedaanop het adviesvan de huurdersband. Dit kaneen
eerste of eenterugkerend contact zijn. Eke bereike huurder wordt opgenomenin een geinformatiseerd
begand, met uniek codenummer. Van iedere bereike huurder worden de cliéntgegevens, de
contractgegevens, het aantal adviescontacten gedurende het werkingsjaar, en het probleemgebied
ingevoerd inhet regstratiedatabesand.

Het aantal effectief bereikte huurders in 2D met 0.74% gedaald tegenover 2017. Dat zijn iets meer dan
100 dossiers die minder behandeld werden. De laatste jaren flirten de huurdersbonden met de grens van
18.000 dossiers. We zien verschillaagen de huurdersbonden. Huurdersbond WéEtanderen en vooral
Huurdersbond VlaamBrabant behandelden meer dan dossiers dan de voorgaande jaren. In Antwerpen
en Limburg zien we een daling van zowat 200 dossiers per huurdersbond.
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Tabel 8: Bvolutie aantal bereikte huurders (huishoudens) 2014-2018

Antwerpen 4.335 4.058 4.152 4.237 4.024
OostVlaanderen 2.982 3.091 3.120 3.144 3.110
WestVlaanderen 3.745 3.504 3.542 3.673 3.793
Limburg 1.713 2.105 2.740 2.554 2.300
VlaamsBrabant 2.059 2.105 2.059 2.175 2.368
Waasland 1.310 1.143 1.110 1.102 1.135
Turnhout 1.028 1.057 1.095 1.114 1.135
Totaal huurdersbonden 17.172 17.063 | 17.818 | 17.999 17.866
Jaarl. % stijging -3,41 -0,63 4,42 1,02 -0,74
Antwerpenincl. Turnhout 5.363 5.115 5.247 5.351 5.159
OostVlaanderen incl. Waaslan{ 4.292 4.234 4.230 4.246 4.245

Het Ziet er naar uitdat de huurderbondenondertussen gewooaanhun maximalecapacteit zitten. Kleine
wijzigingen irbijvoorbeeldpersoneelsafweighedenhebben meteen een grote impact op het resultaat.
Wameer we de evolutie bekijken van het aantal verwerkte dossierssinds de inwerkingtreding van het
nieuwe subsidiebesluit met ingang van 2006 (12.868 dossers), bekomen weeen duidelijke stijging met
4.998dossies of verhoudingsgewijs een stijging mebijna 40% p 12 jaar tijd.

Als we dieper ingaan op de cijfers bliflat de verruimde subsidiemiddelen sinds 2006 zich zeer snel

vertaad hebbenin een groter bereik van de huurders.Zo kenden de hurdersbonden reeds een bereik

van 16.018 huurders in 2010 (of + 25% tov 2006). Deze stijging heeft zich verder gezet tot 2012 met een
bereik van 18.032 huurders. é¥lde stijging van het aantal behandelde dossiers,stijgt tevensook de

totale workload. We zien dat, na een knikje naar beneden, de huurdersbonden opnieuw ongeveer
eenzelfde aantal dossiers hebben behandeld als in 2012.

Snds 1 januari 2010 zjn er weliswaar in de provincies Limburg, Maams-Brabant en West-Viaanderen
drie erkende en gesibsidieerde regonale steunpurten bij gekomen. Toch blijft heteen strucureel
probleem van het huidige subsidiebeslut dat de structurele toename van het aantal dossigs en
dossiebewerkingen - en dus de workload - zich niet vertadt in een automatische groei van de
subsidiemiddelen, zoals bijvoorbeeld vel het geval is bij de sociale verhuurkantoren (in functie van het
door hen beheerde woningpatrimonium).

Huurdersbond Antwerpen probeert de lippen boven water te houden dankzij bijkomende financiering
via provinciale en stedelijke middelen en investeert daarnaast in het actief zoeken en opleiden van
bijkomende vrijwilligers voor het avondadvies. Toch zit reeds verscheidene jaren de wachtkamer voor
advies op dinsdagavond overvol. Het hoeft geen verwongdee wekken dat huurders die een dergelijke
overvolle wachtzaal zien of voor niets tot daar zijn gekomen, afhaken. Het huidig personeelsbestand is te
klein om nog meer huurders te adviseren. En ook voor de (vrijwillige) medewerkers die op dinsdagavond
huuradvies verstrekken wordt de belasting heel zwaar.

b) Aantal wolwaardige adviescatacten

Dit is het aantal keer dat de huurder (of iemand voor die huurder) tijdens het werkingsjaar ontact
opnam met de huurdersbond voor een adviesvraag. Hiervan wardk in het registratieprogramma
melding gemaakt met vermelding van de datum, de adviesverstrekietprobleem en het advies of
gevolg dat hieraan gegeven wordt. In de praktijk zijn dit vooral adviezen tijdens de adviesconsutatie of

°
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op afspraak (face to-face contaden). Sans kunnen dit ook adviesvragen zijn langs telefonische weg of
via e-mail. Eewvoudige informatievragen of bijkomende informatie door de huurdersbond die niet
relevant zjn voor de ontwikkeling van het juridisch alvies ende te leveren bijstand, worden niet ds
adviescontact geregstreerd. De pure opvolging van een advies (zoals het schrijven van een brief voor
de huurder in opvolging van het adviesaontact) wordt niet alseen nieuw adviescontact beschouwd. Een
huurder echter die terugkomt of contact opneemt met bijkomende relevante gegevens wordt wel
beschouwd als een volwaardig adviescontact, omdat dit het juridisch alvies kan beinvioeden. Zo zal
bijvoorbeeld de telefonische terugkoppeling door de cliént over het verloop van de minnelijke sclikking
die heeft plaats gehad alseen volwaardig adviescontact beschouwd worden. Omgeacht het resutaat
hiervan, heeft dit immers impact op de organisatie van het juridisch geschil en de verdere
dosserbehandeling.

In een aantal gevallen neemt de huurdersbond actief contact op met de huurder. Omieuw zal dit
contact worden geregidreerd alshet relevante informatie bevat voor de verderedosseropvolging. Ale
volwaardige adviescontacten worden eveneens in het geinformatiseerd regstratie-databestand
opgenomen.

Tabel 9: Bvolutie aantal volwaardige adviescontacten 2014-2018

Antwerpen 9.369 9.575 | 10.752 | 10.701 | 10.403
OostVlaanderen 4.670 5.037 5.484 6.316 6.441
WestVlaanderen 7.437 7.385 8.188 8.804 9.362
Limburg 5.051 6.370 8.402 7.959 10.041
VlaamsBrabant 4.377 4.670 4.475 5.015 5.777
Waasland 2.147 2.023 1.986 2.312 2.534
Turnhout 2.497 2.530 3.022 2.972 2.965
Totaal huurdersbonden 35.548 | 37.590 | 42.309 | 44.079 | 47.523
Jaarl. % stijging -6,88 5,74 12,55 4,18 7,81
Antwerpen incl. Turnhout 11.866 | 12.105 | 13.774 | 13.673 | 13.368
OostVlaanderen incl. Waaslan{ 6.817 7.060 7.470 8.628 8.975

Het globaal aantal adviescontacten over de periode42P18 kert een structureel stijgende tendens.
Sinds 2010 blevenedgroeipercentages van het aantal adviescontacten gestaag stijgen. Ook dit jaar
stellen we opnieuw een stijging vast van 7,81%. Deze stijging is voor een groot deel te herleiden tot
Huurderssyndicaat Limburg, waar wordt aangegeven dat er structureler gerehistreerd, maar ook

dat het aantal adviescontacten effectief toenam. Dat neemt niet weg dat ook Huurdersbond Oost
Vlaanderen en Steunpunt Waasland, Huurdersbond Wésnderen en Huurdersbond VlaaBsabant
stijgingen laten optekenen. Dat gaat sameatrde grotere complexiteit van de dossiers.

c) Aantal advies@ntacten per huurder op jaarbasis

Delenwe het aantal adviescontacten (47.523) door het aantal dossers (17.866), dan bekomen weeen
factor van 2,66. Anders gedeld: gemiddeld doet een huurder meer dan2x per jaar beroep op het
huuradvies van een huurdersbond. Voor 20llbedroeg die factor 25en voor 2086 2,37. We stellen dus
vast dat er een trend is waarbij eenzelfde huurder frequenter beroep doet op het huuradvies.
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Tabel 10: Bvolutie aantal adviescontacten per huurder 2014-2018

Antwerpen 2,16 2,36 2,59 2,53 2,59
OostVlaanderen 1,57 1,63 1,76 2,01 2,07
WestVlaanderen 1,99 2,11 2,31 2,4 2,47
Limburg 2,95 3,03 3,07 3,12 4,36
VlaamsBrabant 2,13 2,22 2,17 2,31 2,44
Waasland 1,64 1,77 1,79 2,1 2,23
Turnhout 2,43 2,39 2,76 2,67 2,61
Gemiddelde alle huurdersbonden 2,07 2,2 2,37 2,45 2,66
Gemiddelde zonder Limburg 1,97 2,09 | 2,23 | 2,34 2,4

Aan de basisvan dezehoge contactfrequentie liggen 3 belangrijke oorzaken

- Huurdersleggen complexe dossiersvoor door de toegenomen regebeving.

- Ook de toegenomen samenwerking met organisaties via de collectieveabonnementen en de vorming
aan deze orgnisaties, zagt er voor dat deze orgardties meer huurdersmet complexe dossigs
doorverwijzen. De eenvoudigere dossiers hadelen ze zelf af, @lanniet ondersteund door het telefonisch
adviesvan de huurdersband waarop ze te allentijde beroep kunnen doen. Naarmate deze evolutie zich
verder zet, neemthet gewicht van de tweedelijnsfunctie toe.

- De huurdershonden zijn zich ondertussen bewust van het belang van een zorgvuldige regstratie
vanhet aantal adviescontacten enhebben een aandachtspunt gemaaktvaneen mnsequente registraie
van de adviescontacten.

Dit is hettweede opeenvolgend@ar dat bij alle huurdersbondereaontactfrequentie hoger ligt dan

2 contacten per jaarAangezien het aantal dossiers niet toeneemt, maar het aantal adviescontacten
wel, betekent dit automatisch dat eneer contactnames per huurder zijn.

Joecifiek en afwijkend van het patroon van andere huurdersbanden is de evolutie van het aantal
adviesaontacten per huurder op jaarbasishij het Huurdersg/ndicaat Limburg. Niet alleen ligt dit cijfer

voor het Huurdersg/ndicaat sinds 2001 (het eerste moment van g/stematische regstratie) gevoelig
hoger dan bij de andere huurdersbanden (in 2001 gaf dit een verschil van 1,14). Opvalend isdat over

de ganse periode 2001-2018 het Huwrdersg/ndicaat steedseen gevoelig hoger aantal adviescontacten

laat optekenen per huurder. Dit heeft onder meer te maken met de intensievere begeleding bij
dossiebeheer. Door de betere registratie in 2018 wordt dit verschil met de andere huurdersbonden
opnieuw uitgediept.

3.3. Gehiedgdekkende werking: regionale steunpurten & blinde viekken

Aangeziensinds2010 drie nieuwe regionale steunpurten zjn erkend en gesubsidieerdin die provincies

waar er nog geen regonale huurdersbond was, geven we hieronder voor de provincies West-
Maanderen, Viaams-Brabant en Limburg de verdeling van het aantal in 2017 behandelde dossiers onder
de belangrijkste adviesplaatsen. Dit Ajnds2010 dusde regionalesteunpunten in Berngen (Limburg),
Oostende (Wed-Vlaanderen) en Halle-Vilvoorde (Mlaams-Brabant). We kespreken kort deze regionale
steunpunten.

a) HuudersbondWest-Vilaande&en

De provincie West-Viaanderen kent liefst 8 administratieve arrondissementen: Brugge, Diksmuide,
leper, Kortrijk, Oostende, Roeselare, Tielt en Veune. Op 6 van de 8 plaatsen heeftiddersbond West
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Vlaanderen een adviespunbDe verdeling van de huurders die in de periode 2014-2018 een beroep
hebben gedaanop het huuradviesonder de diverse adviesphatsen ziet er alsvolgt uit:

Tabe 11: Verdeling van de individuele dossiers per adviesplaats in WestVlaanderen2014-2018

Brugge 1.205 (32,19 1.136| 32,42 | 1.136 |32,07| 1.122| 30,55 1.215| 32,03
Oostende 1.279 | 34,09( 1.235| 35,25 | 1.171 |33,06| 1.247|33,95( 1.274| 33,58
Kortrijk 588 15,7 | 591 | 16,89 | 612 (17,27 687 | 18,7| 683 18
Roeselare 370 9,88 | 316 | 9,02 357 10,08 363 | 9,88| 385 | 10,15
leper 200 534 | 149 | 4,23 168 | 4,74 173 | 4,71| 172 | 4,53

Diksmuide 91 243 | 65 1,89 59 167 69 |[1,88| 55 1,45
Onbekend 13 035 12 0,34 39 1,11 12 (033 9 0,24

Totaal 3.745 | 100 | 3.504( 100 | 3.542 | 100 | 3.673| 100 | 3.793( 100

Geien het hoog aandeel huurders dat reedsvroegerberoep deed op het adviespunt Oostende lag het
voor de hand om dit uit te bouwen tot een regionaal steunpurt. Op21/12/2009 werd QCostende erkend
alshijkomendregonaal steunpunt. Vanhieruit wordt ook het adviespunt te Roeselarebediend.

In absolute aantalleis vooral het centraal secretariaat in Brugge er op vooruitgegaan. Mogelijks heeft dit

te maken met de grotere zichtbaarheid na de verhuiet regionale secretariaa Oostendebehandelt

nog steeds iets meer dossieMet deze cilergegvens toont het regionale steunpunt haar belang

ook dit jaar opnieuw duidelijk aan.Het aantal dossiers Kortrijk stijgt niet, maar dat heeft vooral te
maken met de maximale aanwezigheid daar. Er zou zeker potentieel zijn voor de erkenning van een extra
steunpunt in Kortrijk waar al een goeie basis is met 18% van de dossiers. Daarenboven zou van hieruit
ook de Westhoek beter bediend kunnen worden waardoor een betere geografische dekking kan ontstaan.

b) HuurderssyndicaatLimburg

De provincie Limburg kent in totaal drie administratieve arrondissementen, met name het
arrondisement Hasselt (met onder meer de steden Hasselt,Beringen, Leopoldshburg, Genken Sirt-
Truiden), het arrondissement Maaseik (met onder meer de steden Lommel, Maaseik, DilsenSokkem,
Neerpelt en Houthalen-Helchteren)en tenslotte het arrondisement Tongeren (met onder meer de
steden Tongeren, Maasmechelen, Bien, Lanaken en Remst). De erkenning en subsidiéring van
het regonaal steunpurt West-Limburg biedt het Huurdersgndicaat de mogelijkheid de huurders te
bedienenin de adviesgdaatsen Berhgen, Leopoldsburg en Houthalen.

De verdeling van de huurders die een beroep hebben gedaan op het huuradvies onder de diverse
adviesplaatsen ziet er over de periode 22018 als volgt uit:
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Tabe 12: Verdeling van de individuele dossiers per adviesplaats of adviesingang in Limburgin 2014-
2018

Beringen 146 8,52 95 4,92 108 | 5,07 | 170 6,66 140 6,5
DilsenStokkem / / / / 58 2,72 37 1,45 35 1,63
Genk 263 | 15,35| 275 | 14,26 265 |12,44| 275 |10,77| 374 | 17,37
Hasselt 647 | 37,77| 700 | 36,29 783 |36,74] 823 |32,22| 792 | 36,78
Leopoldsburg 50 2,92 51 2,64 54 | 253| 57 2,23 61 2,83
Neerpelt 50 2,92 56 29 89 |4,18| 58 2,27 53 2,46
Sint-Truiden 39 2,28 54 2,8 63 | 296| 58 2,27 55 2,55
Tessenderlo 8 0,47 6 0,31 4 0,19 / / / /
Tongeren 35 2,04 25 1,3 43 2,02 28 1,1 30 1,39
Maaseik 30 1,75 47 2,44 43 | 2,02 66 2,58 44 2,04
Houthalen 41 2,39 52 2,7 43 [ 2,02 59 2,31 27 1,25
Lanaken / / 65 3,37 63 |29 71 2,78 83 3,86
Brief 19 1,11 23 1,19 23 1,08| 16 0,63 19 0,88
Email 44* 2,57 38 1,97 45 (2,11 | 47 1,84 34 1,58
Huisbezoek 22 1,28 29 15 26 1,22| 20 0,78 20 0,93
Internet * / 160 | 8,29 | 225 |10,56| 117 | 4,58 | 139 | 6,45
Telefoon 11 0,64 12 0,62 7 0,33 70 2,74 82 3,81
Vorming / / 182 | 9,43 | 189 | 8,87| 424 | 16,6 | 150 | 6,97
Adviesmaathon / / / / / / 40 1,57 15 0,7
Onbekend / / / / / / 118| 4,62| 148 | 7,64
Totaal 1.713| 100 1.929| 88,04 2.131|89,31| 2.554| 100( 2.301| 100

* in 2014werdendossersvia internet enmail samengeregistreerd.

Bekijken we het regionaal steunpunt Wesmbug (Beringen, Houthalean Leopoldsburg), dan stellen
wevast dat 2017 een uitschieter was met samen 286 dossiers. In 2018 is dit aantal 228 wat nauwer aansluit
bij de rustige stijging voorhee@@4 dossiers in 201&n 209 dossiers in 20}6Dit steunpuntis goed voor

10% van alle dossiers. Als we enkel kijken naar de dossiers die in een spegélekedeadviesplaats
behandeld werden (N-6B4) landt het regionaal steunpunt di8,5%.

Veruit het grootste bereik blijit Hasselt met 783 dossiers. Dat isw@rtonderlijk gezien het centraal
secretariaat daar is gesitueeriflaar ook in Genk is de vraag zeer groot. Meer dan 17% van de dossiers
werden daar behandeld. Soms kunnen huurders niet meteen geholpen worden omdat er te weinig
adviescapaciteit is. Hiegti potentieel voor de uitbouw van een tweede steunpunt.

c) Hiurdersband Vlaams-Brabart

De province Maams-Brabant kent twee administratieve arrondissementen, namelijk de
arrondiseementen Halle-Vilvoorde en Leuven (met onder meer de steden Leuven, Diesten Tienen).

De verdeling van het aantal dossigs over de periode 2014-2018 onder de diverse adviesfdaatsen ziet er
alsvolgt uit:
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Tabel 13: Verdeling van individuele dossiers per adviesplaats in VlaamsBrabant2014-
2018

Leuven 1.244 1 60,42 1.300 (61,76| 1.382| 67,12 | 1.467 | 67,45 1.597 | 67,44
Tienen 127 | 6,17 | 158 | 7,51 | 133 | 6,46 | 126 | 5,79 | 102 | 4,31
Halle 117 | 5,68 | 163 | 7,74| 182 | 884 | 191 | 8,78 | 183 | 7,73
Vilvoorde 239 [ 11,61| 266 |12,64( 214 | 10,39 253 | 11,63 | 251 | 10,6
Zellik 84 4,08 58 | 2,76 / / / / / /
Diest 78 3,79 66 | 3,14| 69 3,35 57 2,62 76 3,21
Aarschot 96 4,66 90 | 4,28 79 3,84 67 3,08 | 155 | 6,55
Onbekend 74 3,59 4 0,19 / / 14 0,64 4 0,17
Totaal 2.059( 100 | 2.105| 100( 2.059| 100 | 2.175| 100 | 2.368| 100

We zien grote verschillen tussen de adviespunten. In Leuven zien wgreenstijging in het aantal
dossiers. In aandeel blijft dit ongeveer gelijk doordat ook in andere adviespunten stijgingen opgetekend
worden. Vooral de stijging in Aarsdhot 155 behandelde dossiers valt op. In Vilvoorde bleef het aantal
dossiers hangen rond de 250. Nochtans is de vraag hier groter. Dit adviespunt zou uitgebouwd kunnen
worden als een tweede steunpunt.

d) Samematting

De uitbouw van de steunpunten is vgrootte waarde voor de werking van de huurdersbonden. Dit biedt

meer capaciteit en mogelijkheden voor een verdere logistieke uitbouw. Doordat de huurdersbonden op
Kdzy YIEAYIFtS OF LI OAGSA 020a4Sysx 62NRSYy &a2YYA3S
huurdersbonden zijn daarom vragende partij voor de erkenning en subsidiéring van een tweede regionaal
steunpunt. Meer concreet wordt aan volgende locaties gedacht: Genk (Huurderssyndicaat Limburg),
Vilvoorde (Huurdersbond VlaanBsabant), Mechelen (Huurdersbdrntwerpen), Aalst (Huurdersbond
OostVlaanderen) en Kortrijk (Huurdersbond W&4aanderen).

3.4 Soorten adviesvragen

In dit onderdeel gaan we verder na over welke onderwerpen huurders aankloppen voor huuréavies.
2016 maakten we deze analyse viet eerst. We kunnen dus nagaan of er doorheen de janesiuties
zijn in het soort adviesvragen waar huurdersbonden over antwoorden.

Tabel ¥: Soorten adviesvragen 2@12016(%)

HB

HB HB Oost HB West HS Stpt Stpt Totaal

2018(%) Antwerpen Vlaanderen Vlaanderen Limburg \élr:\zr:r?t Waasland Turnhout aantal Jeizict
Duur en opzegging 23,52 31,37 26,43 19,93 | 18,30 25,36 24,87 | 15.950| 24,42
Financieel 24,36 17,85 21,74 28,18 | 20,76 24,67 23,83 | 15.048| 23,04
Sociale huur 2,63 1,77 2,19 2,60 1,42 1,57 2,89 1.455 | 2,23
Woningkwaliteit 30,15 27,15 25,09 23,33 | 28,93 26,83 26,54 | 17.545| 26,87
Geschil/procedure 5,12 3,05 3,64 3,40 4,92 3,56 4,02 2.618 | 4,01
Andere 14,22 18,82 20,91 22,57 | 25,67 18,03 17,85 | 12.688| 19,43
Totaal 100 100 100 100 100 100 100 65.304| 100

®
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HB

Huurdersbonden HB HB Oost  HB West _ HS Viaams Stpt Stpt Totaal

2017(%) Antwerpen Vlaanderen Vlaanderen Limburg Brabant Waasland Turnhout aantal
Duur en opzeggind 24,09 35,17 26,09 20,51 22,69 27,03 23,88 | 16.200 | 25,72
Financieel 28,38 17,87 23,35 28,35 21,37 23,01 20,85 | 15.107 | 23,99
Sociale huur 2,32 1,81 2,70 2,33 1,10 3,00 3,92 1.495 2,37
Woningkwaliteit 26,65 26,49 21,45 24,69 24,13 26,90 28,25 | 15.789 | 25,07
Geschil/procedure 5,25 2,95 4,23 4,10 4,84 2,97 3,34 2.635 4,18
Andere 13,35 15,69 22,15 19,98 25,94 17,06 19,80 | 11.759| 18,67
Totaal 100 100 100 100 100 100 100 62.985( 100
Huurdersbonden HB HB Oost  HB West HS Vlalm-:ns Stpt Stpt  Totaal

2016(%) Antwerpen Vlaanderen Vlaanderen Limburg Brabant Waasland Turnhout
Duur en opzeggin 23,33 35,58 27,72 22,08 28,81 29,04 22,25 |15.796| 26,74
Financieel 28,38 17,98 23,20 27,19 23,23 21,21 22,81 [14.215| 24,09
Sociaal 1,46 2,26 2,02 2,66 1,84 2,25 1,94 | 1.181| 2,00
Woningkwaliteit 28,42 24,84 22,74 25,88 20,40 32,70 29,80 [15.242| 25,81
Geschil/Procedure 5,06 3,79 3,95 3,64 3,73 3,61 4,76 2.469( 4,18
Andere 13,38 15,53 20,33 18,56 22,01 11,16 18,42 |[10.136| 17,17
Totaal 100 100 100 100 100 100 100 [59.039] 100

Huurders komen langs bij de huurdersbond met vaak zeer caneragen. De vragen beperken zich vaak
niet tot één thema. In één advies komen vaak verschillende elementen aan bod. Zo zien we dat in 2017
maar liefst over65.304zaken een advies werd gegevedd2.085in 2016).Ondanks het feit dat er niet

meer huurdersdngskwamen, bleek het aantal vragen taeker met 3,7% gestegen.

In de top 3 van het soort vragen zien dezelfde deelelementen, maar in een andere volgorde. Al zijn ze
elk goed voor ongeveer een kwart van de vragen. Voor het eerst situeren de meegém iah met
betrekking tot de woningkwaliteitherstellingen verhuurder, herstellingen huurder, mingenot, ongeschikt
en/of onbewoonbaarverklaring, vocht en schimmel engt betreft 26,87% van de vragen in 2018, waar
dit in 2017 25,07% was. Daarnaastrden er ook heel wat vragen gesteld in verband met de duur en de
opzegging van een contragtenk aan contracten korte en negenjarige duur, opzegging verhuurder, opzeg
huurder, minnelijke of voortijdige beéindiging, verkoop, enin)2018 betrof het 24,42 van de vragen.
Als derde zien we vragen rond de financiéle aspecten van de (wasronder de huurwaarborg,
huurschade, huurprijsindexering en eveneens veelvuldig afrekening kosten en laBtenjragen zijn
goed voor 23,04%Vanneer we de specifieka het registratieformulier opgenomen deelvragen bekijken,
krijgen we in volgorde volgend lijstje van de top 5 voor 2018:

1. Herstellingen door verhuurder (14,49%)

2. Huurwaarborg (8,35%)

3. Kosten en lasten (7,92%)

4. Opzeg huurder (6,27%)

5. Vocht en schimmel (4,35%)

Dit is dezelfde volgorde als in 2017, met licht verschillende percentages. Vooral de vragen over
herstellingen door de verhuurder blijven verder stijgen. Er kon verwacht worden dat er meer vragen
zouden binnenkomen over de huurwaarborg omdat dit voorwerg wan publiek en politiek debat, maar

dat blijkt niet uit onze cijfers.
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4. Het ledenbestandian de huudersbonden

Sing de inwerkingtreding van het voormalige subdsdiebeslut (1 januari 1995) houden de
huurdersbanden de evolutie van het lederbegand bij. We onderschetlen hierin individuele en
collectieve leden.

4.1. hdividueel lederbestand

Individuele leden zjn huurders die in ruil voor een vast jaatijks lidgeld ten allen tijde beroep kunnen
doen op het juridisch huuradvies van de huurdersbanden. Sinds2007 is voor alle huurdersbanden het
Huurdersidad nbegrepen in het lidgeld. Niet iedereen echter die lid is van een huurdersband doet ook
actief beroep op het juridischadvies. Saxmige huurders hernieuwen jaarijks hun lidgeld, zonder dat zj
in dat jaarook een beroep doen op het huuradvies.De overgrote meerderheid echer maakt zich lidnaar
aanleiding van een juridisthe adviesvraag. Daamaast zijn er vele huurders die zich beroepen op de
diensten van de huurdersband via de collectieve ledenof die gratis lid worden alsblijkt dat ze absoluut
onvermogendzjn.

a) globde evolitie

Hieronder geven wede evolutie van het individueel lederaantal van de huurdersborden weer.

Tabd 15: Bvolutie individueel ledenbestand VIaamse Huurdersbonden 2014-2018
2014 2015 2016 2017 2018

HB Antwerpen 6.410 6.104 5.984 5.905 5.659
HB OostVlaanderen 4.732 4.657 4.537 4.307 4.166
HB WestVlaanderen 4.813 4.430 4.285 4.424 4.526
HS Limburg* 1.855 2.255 2.848 2.506 2.331
HB VlaamsBrabant 3.514 3.586 2.509 2.625 2.815
Stpt Waasland 1.876 1.572 1.523 1.432 1.405
Stpt Turnhout 1.535 1.474 1.480 1.471 1.510
Totaal HB'en 24,735 | 24.078 | 23.166 | 22.670 22.412
Jaarl. % stijging 1,34 -2,66 -3,79 -2,14 -1,14

Net als vorig jaavertoont het individueel ledenbegand vande Maamse huurdersbanden een daling. Dit
jaar stellen we een daling vast varl4% ofin asolute aantallen ongeveer 250eden. Het is devierde
keer op rij dat het totale individuele ledenbestand daalt.

Als we deevolutie van decijfers van de individde huurdersbonderhet afgelopen jaavan naderbij
bekijken zien we datluurdersbond Antwerpen, Huurdersbond Od4tandereren Huurderssyndicaat
Limburg structureel het aantal leden ziglalen. Huurdersbond Wes¥laanderen en Huurdersbond
VlaamsBrabant léen een stijging optekenen. De twee steunpunten blijven min of meer status quo in
hun ledenaantal.

Leadenbestand huurderssyndicaat Limburg

Huurdersg/ndicaat Limburg kent een wat afwijkend systeem van lidmaatschapen. Naast het betalend
individueel lidmaatschapen het collectief lidmaatschap, analoog met de andere huurdersbanden, kent
het Huurdersg/ndicaatnog twee andere uitgebouwde s/stemen. Via mnvenanten met sommige steden
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enOM2 Q(de infra) kunnen huurders die woonachtig zijn in dezegemeente een eerste gratis advies
krijgen. Voor de telling van het ledenaatal zijn ook zj als YdOmeegerekend. Willen deze personen een
tweede advies, dan dienen ze betalend lid te worden. Daarnaast(dus naastindividueel en collectief
lidmaatschap en gratis eerste advies) biedt de huurdersband nog een andere formule vanlidmaatschap
en doorgedreven dienstverlening aandat ZA @osskbS K S ®&idan. Daarij behartigt het
Huurdersg/ndicaa, vergeljkbaar met een advocaat, de belangen vande huurder in het ganse
huurdossier. Bgenover dezeverruimde service staat een hoger doch gevarieerd lidgeld dat bepadd
wordt in functie van de gezhssamengelling, de hoogte van de huurprijs (indien meer dan 700 euro)
en een korting op het lidgeld voor WIGW, OMNIO- en vervangingsinkomens.

Ondanks de verdere daling van het ledenaantal blijft de huurdersbond m#&t 2iddividuele leden voor
Zijn werkterrein veruit de marktleider als men de vergelijking maakt met andere actoren die rechtshulp
0ASRSY Iy KdzdzNRS NEuisvedtingsdiansteniij&yfichuizern).a 2 Q a

b) Gratisleden

Eenindividu of huishouden dat het financieel moeilijk heeft en waarvoor het individueel lidgeld een
financiéle drempel zou zjn tot de dienstverlening, wordt volledig gratis geholpen. Hij wordt eveneens
volwaardig lid gemaakt enkrijgt dezeltde dienstverlening als een individueel betalend lid.

Dit wordt telkens ad hoc beoordeeld (discretionaire beslissigsbevoegdheid) om een massaal
aanzuigeffect en eenondergraving van het systeem van ollectieve abonnementen te voorkomen.
Personen de moeten rondkomen van een lkeefloon, geen mkomen hebben, in budgetbeheer bij het
OQVIW ztten of met een collectieve sctuldaflossng ztten, worden in de regel gratis geholpen.

Er worden geen bewijssukken gevraagd aande cliént omdat dit drempelverhogend zou werken.
Huurders die beweren geen geld op zak te hebben worden eveneens geholpen en hen wordt een
oversctrijvingsformulier meegegven, tenzij ze te onvermogend zjn om het lidgeld te betalen. De
huurdersdie hun lidgeld bij overschijving nalaten te betalen, worden eenmaal schiftelijk verzocht om
hun lidgeld te betalen, behdve bij Huurdersband West-Viaanderen. Er worden geen juridische stappen
ondernomen om het lidgeld in tevorderen. Daarnaast zijar de huurders die gratis lid worden doordat
ze doorverwezen zijn door een organisatie die collectief lid is bij de huurdersbond.

We geven hieronder de cijffergegevensvoor 2018 van de huurdersbanden van het aandeel individuele
huurdersdat gratis lidis geworden.

Tabd 16: Aanded individuele huurdersdat gratislid werd in 2018-2017
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HB Antwerpen 233 544 7 2.495 31,14
HB OostVlaanderen 48 434 482 2.101 22,94
HB WestVlaanderen 47 1.232 1.279 2.361 54,17
HS Limburg* 4 903 907 1.543 58,78
HB Vlaams$Brabant 41 1.319 1.360 1.599 85,05
Stpt Waasland 69 253 322 714 45,10
Stpt Turnhout 159 211 370 693 53,39
Totaal HB'en 601 4.896 5.497 | 11.506 47,78
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HB Antwerpen 233 520 753 2.635 28,58
HB OostVlaanderen 55 503 558 2.083 26,79
HB WestVlaanderen 41 1.243 1.284 2.270 56,56
HS Limburg* 6 1.204 1.210 1.794 67,45
HB VlaamsSBrabant 95 1.168 1.263 1.413 89,38
Stpt Waasland 78 197 275 716 38,41
Stpt Turnhout 151 174 325 666 48,8
Totaal HB'en 659 5.009 5.668 11577 48,96

Sinds2006 worden deze cijfergegevensnauwgezet hgehouden. Hieruit blijkt dat de huurdersbonden in
2018 5.497 leden gratis hebben geholpen, tegenover 5.668 in 20p7.1.0W6 nieuwe leden werden er
bijna de helft gratis geholpef@7,78%). Dit is een liaghtlaling tegenover 2017 toen dit 48,96% was.

Voaral Huurdersbond OosVlaanderen kent een terugval in het totaal aantal gratis geholpen ledé (
gratis leden) Dat is een nieuwe daling nadat het in 2017 ook al met 80 was geeaalid zowel bij de
individueel gratis leden6) als via collectieidmaatschap-64). De gratis leden bij steunpunt Waasland
kent een status quoBij huurdessyndicaat Limburgtellen we een significante daling vast nadat het in
2017 sterk was gestegen32%). [ heeft opnieuw te maken met de manier veggistreren Daanaast

is er een gsteem van een eerste gratis advies.

Het overgrote deel (8,07%) van de gratis geholpen leden komt bij de huurdersbonden terecht via
collectief lidmaatschap. Ook hier zien we wel grote verschillen tussen de verschillende huudersbonden.
Bij steunpunt Turnhouen Huurdersbond Antwerpen ligt dat percentage een stuk lager.

Nemenwe alsberekeningsbasishet totaalaantalledenin 2018, danblijkt dat de huurdersbanden24,53%

van alle leden gratid gemaakt hebben. Het betreft bijna één dpnhuurdersDit aantal blijft ongeveer
gelijk met 2017 toen he25%betrof, wat toen eersterke stijgingvastegenover2016 toen we strandden
op 20,55% (22,77% in 2015 en 21,21% in 2014).

Tabel I7: Aandeel gratis leden tegenover alle leden 202017

Aandeel gratis Aandeel gratis

(VHPvzw)

Totaal Alle
ratis leden versus alle  versus alle leder
g leden (%) 201€ (%) 2017
HB Antwerpen 777 5.659 13,73 12,75
HB OostVlaanderen 482 4.166 11,57 12,96
HB WestVlaanderen 1279 4526 28,26 29,02
HS Limburg* 907 2.331 3891 48,28
HB VlaamsSBrabant 1360 2.815 48,31 48,11
Stpt Waasland 322 1.405 22,92 19,2
Stpt Turnhout 370 1.510 24,50 22,09
Totaal HB'en 5497 22.412 24,53 25
®
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Het hoog aantal gratis leden heeft vooral te maken met het feit dat het Huurderssyndicaistgeslaagd

2Y YSG RAQOGSNRS aitdSRSy Sy h/a2Qa Ay [AYodzZNB SSy
eerste advies gratis kunnen inwinnen. Voor een volgend advies (behalve in Genk) moet men wel een
lidmaatschapsbijdrage betaleblitzonderlijk lag @l aandeel in 2017 op 48%, maar nu ligt dit opnieuw in

liin met de jaren ervoor met een kleine 40%.

Enkel bij Huurdersbond Oe$llaanderen en Huurdersbond Weglaanderen zien we een lichte daling
van het aandeel gratis leden, tegenover beperkte (Huwsdend Viaamdrabant en Huurdersbond
Antwerpen) of zelfs forse stijgingd (de beide steunpunten).

Huurdersbond VlaamBrabant heeft, naast de klassieke collectieve leden, convenanten afgesloten met
gemeenten of lokale besturen. Dit betekent dat devamers van die gemeenten, dankzij de middelen uit
deze convenanten gratis lid zijn geworden en (in tegenstelling tot de convenanten van huurderssyndicaat
Limburg) ook lid kunnen blijven. Zij kunnen zich met ander woorden gratis herabonneren. Dit verklaart
het nog steeds bijzonder hoog cijfer inzake individuele leden die via een collectief lid gratis lid zijn
geworden bij Huurdersbond VlaarBsabant, wat zich uiteraard ook vertaalt in een globaal hoog aantal
gratis leden bij deze huurdersbond. Door de gegide werkwijze bij de herabonneringen (enkel nog als
KdzdzZNRSNJ RAG | OGAST YSEROOU 62NRG SN 2Ll ASdzw SSy

Samengevakunnen we stellen dat 1 op 2 huurdati® zich aanmelden om lid te worden (dus niauwe
leden) bij een huurdersband gratis worden geholpen. Gobaal genomen isdit een zeer aavaardbaar
aandeel. Dit is belangrijk omdat de huurdersbanden zich zowel tegenover de Viaamse minister van
Wonen alstegerover de verenigingen waar amen het woord nemen, ertoe verbonden hebbenom extra
ingpanningen te leveren om de financiéle en andere drempels voor de bereikbaaheid van de
dienstverlening voor kwetsbare huurderszo laag mogelijk te houden. Dat de huurdersbanden
inspanningen indie Zn leveren, blijktafdoende uit de cijffergegvens.

Gratis lid via collectief lidmaatschap

De collectieve leden hebbem 2018 4.896uurders doorverwezen die op deze basis individueel lid zijn
geworden. Dit betekent dab05 collectieve leden (zie verdaggmiddeld 97 huurders ver individueel
gratis lidmaatschap bij de Huurdersbond doorveraiij

Gratis lid op individuele kasis (omwille van precaire financiéle sitwatie)

Goncentrerenwe ons nu op de leden die op individuele basisgratis lid zijn geworden omdat de

huurdersband van oordeel wasdat ze zich in een precaire financiéle situatie bevonden en dus gratis
werden geholpen. In 2018 zijn er 601 leden gratis lid geworden. Dat zijn er 58 minder dan in 2017. De
absolute meerderheid van hen kwam langs bij Huurdersbond AntwerpkaroSteunpunt in Turnhout.

Het betreft 392 huurders, goed voor ongeveer 65% van alle huurders.

Totslot

De Huurdersband met het hoogst aandeel gratis leden berekend op het aantal nieuwe leden is ookdit

jaar Huurdersband Viaams-Brabant (liefst 85%). De onvenanten met deggemeenten komenook tussen
voor wie zich herabonneert. De huurder die hiervoor in aanmerking wil komen moet zich wel actief
aanmelden.

Dehuurdersbanden hebbenzch ook beraadover de mogelijke drempelsdie kwetsbare huurdersrvan
weerhouden om op een huurdersbondberoep te doen. Naastfinanciéle drempels zjn er ook andere
factoren. De huurdersbanden zjn de overtuiging toegedaandat dezeandere factoren zelfs belangrijker
kunnen zZijn dan de dgrikt financiéle drempels die uiteraard ook moeten verminderd worden. De
samenwerking met collectieve leden en deconvenanten met steden en OOM2 Q Blijven voor de
huurdersbanden deverderte bewandelenweg.
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De huurdershonden denken dat hun werking nog te weinig gekend is onder het meest kwetshare
doelpubliek. Vandaar dat de huurdersbonden op dit viak nspanningen moeten blijven leveren. Daarom
organiserenze laagdempelige vormingscusussen voor onder meer amenverenigingen. Wameer
mensenin armoede reedseen persoonlijk face-to-face ontact gehad hebben met de medewerkers van
een huurdersband, zulen ze missdien sneller de stap zetten. De diverse jaarverdagen van de
huurdersbandentonen aandat hier de laatste jarenbijzondere inspanningen zijn geleverd om zowel aan
de doelgroepen alsaandoorverwijzersen professonele welzinswerkersin de ruime zin vorming op maat
aan tebieden (voor een beschrijvingvan het vormingsaabod: zie supra).

Het valt bijvoorbeeld bij vormingssessies aan verenigingen waarearhet woord nemen of bij
acties,op datjuist de mensen die ons het hardst nodig hebben, ons het minst kerthetvalt daarbij
ook opdat juistdezemensenhun informatie over huren (envele andere zaken)hoofdzakeljk bij elkaar
gaanvragen.

Orze strakgie is daarom om zoveel mogelijk in het blikveld van dezemensen te komen/blijven. Groot
probleem daarbij is dat teksten niet veel soelaasbieden. Men moet via persoonlijke contaden de relatie
opbouwen en onderhouden.

Werichten onstot eenmoeilijk bereikbaredoelgroep: de zwakste huurdershebbenvaakhet meestschrik
van hun verhuurder en 4jn vaak overtuigd dat zesteeds de 2waks e partij zijn. Omdaartegenop te tornen
moeten we altijd opnieuw wegen zoeken voor persoonlijk contact én in dat contact blijk geven van
nuttigheid enrespect.Dit Zjn tijd- en geldrovende opdrachten, we kunnen zedus niet steeds volop
volbrengen.

Voor het overgrote gedeelte van de huurders vormt het juridischhuuradvies van de huurdersband een
eerstelijnsdenst. Het is daarom belangrijk dat een deel van het cliénteel het lidgeld niet als een
financiéle drempel Ziet en ervan afzet om een beroep te doen op het adviesvan de huurdersbond.
Sterler nog, de huurdersbanden zjn het roerend eens dat zj extra inspanningen moeten leveren om
diegenendie het moeilijk hebben op de huurmarkt te bereiken. De huurdersbanden vrezen evenwel dat
een publieke bekendmaking van de criteria op grond waarvan men gratis advies kankrijgen ongewenste
effecten dreigt te sorteren omdat ervaringen in die zin hebben aangetoond dat tal van diénten zich dan
ten onrechte uitgeven voor een zeer behoeftige huurder om het lidgeld niet te hoeven betalen.
Daamaastwordt er verderwerk vangemaakt dat de collectieve leden hun doorverwijskaaten afdoende
benutten. Dit lijkt te lukken gezienitljaar het gemiddeld aantal dawerwijzingen gestegen is van 6 tot
9 over enkele jaren heen

c) Nieuwe leden

Het betreft hier het aantal leden dat zichin de loop vande afgelopen jaremieuw lid gemaakt heeft van
een huurdersbond.
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Tabd 18: Aantal nieuwe leden 2014-2018

2014 2015 2016 2017 2018
HB Antwerpen 2.954 2.659 2.592 2.635 2.495
HB OostVlaanderen 2.234 2.112 2.148 2.083 2.101
HB WestVlaanderen| 2.408 2.297 2.210 2.270 2.361
HS Limburg* 1.093 1.518 2.060 1.794 1.543
HB VlaamSBrabant 1.295 1.208 1.284 1.413 1.599
Stpt Waasland 875 752 768 716 714
Stpt Turnhout 709 671 669 666 693
Totaal HB'en 11.568 | 11.212 | 11.731 | 11.577 11.506
Jaarl. % stijging -9,88 -3,08 4,63 -1,31 -0,61

Het aantal nieuwe leden kenbpnieuw een lichte terugval nadat in026 een sterke groei werd
opgetekend. Er i®en lichte daling (0,61% of in absolute aantalleil). De verscheidenheid bij de
verschillende huurdersbonden is grodde zien een daling bij Huurdersbond Antwerpeb4Q) en
Huurderssyndicaat Limburg-261) en Steunpunt Waasland-3). Dit tegenover een stijging bij
Huurdersbond OosYlaanderen (+18), Weatlaanderen (+91), VlaarBrabant (+186) en Steunpunt
Turnhout (+27).

Over de laatste vijf jaar stellen we een duidelijke daling vast bij Huurdersbond AetweDjt heeft te
maken met het stijgende aantal contacten per dossier terwijl de maximale capdwieitkt is Bij
huurdersbond VlaamBrabant meten we echter een structurele stijging en bij andere huurdersbonden
stellen we veel meer schommelingen vast.

d) Herabonneringen - hernieuwingen

Tabe 19: Aantal herabonneringen 2014-2018

\ 2014 2015 2016 2017 2018
HB Antwerpen 3.454 3.443 3.391 3.269 3.166
HB OostVlaanderen 2.498 2.548 2.390 2.225 2.067
HB WestVlaanderen 2.405 2.133 2.073 2.172 2.194
HSLimburg* 764 738 788 717 790
HB VlaamsBrabant 2.222 2.400 1.239 1.236 1.215
Stpt Waasland 1.001 822 755 714 691
Stpt Turnhout 814 798 808 801 811
Totaal HB'en 13.158 | 12.882 | 11.444 | 11.134 10.934
Jaarl. % stijging 12,88 2,1 -11,16 -2,71 -1,8

Het aanal leden dat op 31.12.2@&lid was en in 208 zijn lidmaatschap hernieuwde, daalt voorwerde
keer op rij. Al is deze daling minder uitgesprokeim 2018 is het aantal hernieuwingen van het
lidmaatschap gedaald m&00 of 1,8%

Ofledenbeslisenom al danniet hun lidmaatschapte hernieuwenkanaanallerlei factorente wijten zijn,
bijvoorbeeld omdat hun dossiernog niet afgesbten is enzj nog een beroep moeten doen op het
huuradvies. Anderzjds kan ook geseld worden dat leden hun lidmaatschapmiet zulen hernieuwen als
ze niet tevreden zjn over de geboden diensierlening. Mogelijk hernieuwen huurders ook hun
lidmaatschapomwille van de informatie die ze krijgen via het Huurdersblad Tensbtte zulen er ook
huurderszijn die lid blijvenomdat de Huurdersbond hun belangen behartigt. In de stijging (of daling)van
het aantal herabonneringen bedaan grote versdiillen tusen de huurdersbanden. Enkel bij
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Huurdersbond WesYVlaanderen, Huurderssyndicaat Limburg en Steunpunt Turnhout stijgen de
herabonneringn.

In ondergaande tabel gaan we per Huurdersband na welk aandeel van de leden hun lidmaatschap
hebben henieuwd.

Tabel 20: Procentued aanded hernieuwingen individued lidmaatschap 2014-2018
2014 2015 2016 2017 2018

HB Antwerpen 53,77 56,4 55,55 55,36 53,62
HB OostVlaanderen 53,77 54,71 51,32 51,66 47,99
HB WestVlaanderen 49,8 48,15 46,79 49,1 49,59
HS Limburg 38,49 32,73 34,94 28,61 31,52
HB Vlaam=Brabant 72,31 66,93 34,55 47,09 46,29
Stpt Waasland 50,71 52,29 48,03 49,86 48,25
Stpt Turnhaut 55,19 54,14 54,82 54,45 55,13
Totaal HB'en 53,91 53,5 47,53 49,11 48,23

Geamiddeld hernieuwde48,23% vande individuele ledenvan de Vlaamse huurdersbonden in 2018 zjn
lidmaatscha, wat een lichtedalingbetekent tegenover 204. Dit gemiddeld aandeel kent de afgelopen

vijf jaar een daling, maar over een langere termijn bekeken valt toch vooral de stijging op. Want in 2003
hadden we maaB8%.

We zien de sterkste dalingen bij de huurdersbonden met een grootstad en zien verder vooral
schommeling. Bij Huwrdersband MlaamsBrabant merken we een gelijkaardig cijfer met andere
huurdersbonden opVoorgaande jaren was dat soms anders wegens een afwijkende manier van
registreren.Limburg blijft traditioneel de Huurdersbond met het kleinste aandeel herabonnemirgje

stijgt dit opnieuw na een significante daling in 20D& voor de hand liggende verklaring is dat in
sommige Limburge gemeenten sinds 208 de huurders zich voor hun eerste advies gratis lid kunnen

maken maar dan niet langer verkiezen hun lidmaatschap te hemieuwen van zodra dt betalend is. Enkel

bij Huurdersbond Antwerpen en Steunpunt Turnhout stellen we nog vast dat het aantal herabonneringen
nog meer dan 50% van alle leden bedraagt.

Zoals de redenenwaarom huurders hun lidmaatschap hernieuwen divers zijn, geldt hetzelfde voor het
niet hernieuwen van het lidmaatschap:

1 Menhoudt op huurder te zjn (eigenaa-bewoner geworden).

1 Het individueel probleem of de informatievraag is opgelost en men hecht geen of
weinig belang aan de aspeden van informatieversirekking en belangenbehartiging,
zolang er zch geen nieuw probleem stelt.

Eenadviesphatswordt afgebouwd of de adviesdaatsligt relatiefver van de woonplaats.

Men s gratis lid geworden (via collectief lidmaatschap, gratis advies of zonder betaling van

het lidgeld) enwenst(kan) riet betalenvoor de hernieuwing van het lidmaatschap.

1 Menwasminder of niet echt tewreden over de geboden dienstverlening, ondersteuning of
het resutaat, zonder dat hieraan een formele kladcht wordt verbonden.

=a =

4.2. Qllectief lederbegand

Naast de individuele leden kennen de huurdersbonden ook collectieve lidmaatschapen. Dit zjn
organisaties die aan hun ledSy k Of A Zeehisénjte a@mbieden. Zijkunnen @ individuele basis
ledSy k Of A Say iuSoyganiéatie doorverwijzen voor advies naar de huurdersband zonder dat die
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personen nog een individueel lidgeld moeten betalen. Onder de wllectieve leden kennen we OQM2 Q &
en/of hun deelwerkingen, gemeentebesturen, huisvegingsdengen, woonwijzers, Centra voor
Algemeen  Welzihswerk  (of hun deelwerkingen), sociale hogescholen, vakbonden, sociale
huurdersgoepen, uiteraard ook de amenverenigingen, migrantenorganisates, opbouwwerk
(samenlevingsopbouw), socide verhuurkantoren, mutualiteiten, (psychiatrische)instelingen X .

a) Gbbale evolitie

De huurdersbanden telden eind 2018 505 collectieve leden. In wil voor het collectief lidgeld verkrijgen
deze ledenvolgende sewice:

- onbeperkt onmiddellijk juridisch advies via telefoon of mail over huurdossiers;

- inruil 5 of 10 lidkaarten (of een meervoud) voor individuele doorverwijzing nahudedersbond
(juridisch advies)Deze doorverwezen personen worden volwaardig individueel lid, maar hoeven
zelf geen lidgeld te betalen;

- terugkoppeling varhet verdrekte huuradvies aan het doorverwijzend collectief lid wameer
de persoon hiermee instemt;

- het Huurdersbad;

- huurcursus op maatom een eerge eenvoudig advieste kunnen versrekken;

- huurboekentegenverminderd tarief.

Dezewerkwijze is gelijkaardigoij alle huurdersbanden. De huurdersbonden verbinden zich er in het
subsidiebesluit toe om extra nspanningen te leveren naar lokale besturentoe. Qok werken zj een
cursus uit waarbij onderscheidgemaakt wordt in huurvragen die in front-office (huisvestingdenst,
oMz @ kunnen behandeld worden en in bad-office (Huurdersband), in functie van een bijdrage aan
het éénloketsysteem. In ondergaande tabel geven we de evolutie weer van het collectief
lederbegand van de Maamsehuurdersbanden over de periode 2014-2018.

Tabd 21: Bvolutie collectief ledenbestand Vlaamse huurdersbonden 2014-2018

2014 2015 2016 2017 2018
HB Antwerpen 54 58 62 56 50
HB OostVlaanderen 174 187 189 178 182
HB WestVlaanderen 101 106 108 105 106
HS Limburg* 35 29 45 50 59
HB VlaamsBrabant 62 88 75 81 58
Stpt Waasland 30 29 28 25 21
Stpt Turnhout 30 26 28 28 29
Totaal HB'en 486 522 535 523 505
Jaarl. % stijging -6,72 7.4 2,49 -2,24 -3,44

In 1995, toen het systeem van collectieve abomeaten werd ingevoerd, bedroeg het aantallectieve

leden 107. Ondertussen bedraagt het aantal collectieve led@eh, bijna vijf keer zoveel. Ten opzichte

van 20% zien we een kleine daling van het aantal collectieve leden r@egded voor3,4%. Ook hie

zien we over alle huurdersbonden en over de jaren heen wisselende cijfers waarmee men echter zeer
voorzichtig moet omgaan. Immers een aantal deelwerkingen van welzijnsorganisaties zijn intussen
gefusioneerd. Daarom hebben bijvoorbeeld Huurdersbond Anteeren steunpunt Turnhout hun
284088SY Oly O2ttSOGASES o2yySYSyisSy FIy3asLl ado
lidgeld van 250 euro onbeperkt bellen en juridisch advies inwinnen. Achter het aantal collectieve leden
gaat dus een proces schwan zeer vele fusies van de welzijnsorganisaties tot grotere entiteiten. Zeer
ved1 f SAYS @1 6Qa S yien§ed Nijliorideré jaugdybrn, % & A daBeyk Adividueel lid,

maar fusioneerden over de jaren heen in CA2 Q@af andere grotere organisaties. Ook de diensten die
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advies verlenen aanvreemdelingen kenden een fusebeweging. Dit jaar valt vooral de daling dj
HuurdersbondvliaamsBrabantmet 23 collectieve lederDit is waarschijnlijk te linken aan een foutieve
interpretering de afgelopenayen waarbij een aantal collectieve leden dubbel geteld werden in deze
tabel.

De consolidatie op een hoger niveau van het collectief ledenbegand is belangrijk, nu met het nieuw
subsidiebeslut de ondergeuningvande adviesfunctie vande lokalebeguren uitdrukkelijkisopgenomen.

b) lokale besturen

Omte weten hoeveel collectieve ledennauw verbonden zijn met lokale besturen, hebben we een zicht
nodig op wie deze ollectieve leden 4jn. Werekenen OCOMW-werkingen, stads of gemeentebeguren of
-diensten enwoonwinkels als lokale besture@p dezemanier kunnenwe Zzcht krijgen of we erin slagen
de adviesfunctie van bkale besturen te onderseunen en of we hierin een positieve evolutie kunnen
onderkennen. Voor 2018 vroegen webij de huurdersbanden deze gegevens op. Naast de vermelde
categorieén,zienwe nog een aanzenlijke categorie WhdereQDaarorder verstaanwe onder meer: G2 Q a
en/of hun deelwerkingen, intercommunales, intergemeentelijke samenwerkingsverbanden,
opbouwwerk, psychiatrische centra of zekenhuizen, universiteiten, sociale verhuurkantoren,
buurtwerkingen, integratiecentra, ziekenfondsen, tewerkstellings-initiatieven,
werkgelegenheidshureaus, wijkgezondheidsaentra, viuchtelingenwerkingen, vluchthuizen, jaigdorg,
vakbondS y = X

In 2007 slten de lokale besturen in totaal 232 collectieve abonnementen met de huurdersbonden.

Hierbij moet wel opgemerkt worden dat (grotere) organisaties soms meer dan 1 collectief
abonnement afsluiten (en dan uiteraard ook extra doorverwijsbrieven ontvangen)gdbieurt
0A2P22NDSSEtR o0A2 SSy adGdlFR 2F h/ a2z R22NJ RS O@SN&
TASTSYKdAT SysXed LY wnnt ¢l & 2y3aSOSSNI prx: @y RS
of gemeente, woonwinkel of huisvestingsdienst).

Waar we ta vorig jaar nog de opsplitsing maakte tussen de verschillende lokale besturen (OCMW, stad/
3SYSSyi(iSzxo KS60Sy 6S SNJ @22N) 3S121Sy RIFIG RAG @
namelijk een doordrongen samenwerking tussen zowel OCMW, stedlegygemeenten als woonwinkels.

Merken we daarnaast ook op dat sinds 2007 de intergemeentelijke samenwerkingsverbanden lokaal
woonbeleid sterker uitgegroeid zijn en dat hierin dus logischerwijs meerdere lokale besturen betrokken zijn

die niet altijd elk opzich een collectief lidmaatschap bij een huurdersbond (meer) aangaan. Heel wat
gemeentebesturen zitten dus in de feiten samen in verschillende van deze intergemeentelijke
samenwerkingsverbanden. Het verschil tussen een stad/gemeente enerzijds en wooravidketijds

wordt dan eerder troebel.

Tabel 2: Lokale besturen of aanverwante werkvormen die in Z)ollectief lid waren van een
huurdersbond

HB Antwepen 30 72 81 67 79 84,8
HB OostVlaanderen 98 139 132 132 182 72,5
HB WestVlaanderen 56 68 69 68 106 64,2
HS Limburg 24 23 23 26 59 44

HB VlaamsBrabant 24 48 50 24 60 40

Totaal huurdersbonden 232 350 355 317 505 62,78
®
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Zoals hierboven aaefaald moeten de cijfers met de nodige voorzichtigheid geinterpreteerd worden.
Sommige organisaties hebben voor verschillende diensten een collectief abonnement afgesloten. Zo heeft
bijvoorbeeld OCMW Gent vodreel wat verschillendaliensten een collectiehbonnement gesloten.
Daartegenover staat weer dat een aantal huisvestingsdiensten meerdere gemeenten bedienen met 1
abonnement. Wel opvallend is het groot aantal collectieve abonnementen bij de lokale besturen.

We zien een aanzienlijke stijging tegeno2007 van het aantal lokale besturen die een collectief
lidmaatschap bij een huurdersbond hebben lopen. Wetende dat @v/&amse steden en gemeenten zijn,
kan worden gesteld dat deze zeer goed worden bereikt.

In 2007 bestond bijna de helft van de cotleve leden uit lokale besturen of aanverwante werkvormen. In
2018 bestaatmeer dan 6op 10 van de collectieve leden uit lokale besturBit.aandeel blijit de laatste

jaren om en bij de 60% hangddeze cijfergegevens maken duidelijk dat huurdersbondegwoed in slagen

om de adviesfunctie van bkale besturen te ondergeunen. Bij Huurdersbond Antwerpen maakt het
overgrote deel van de collectieve leden deel uit van een lokaal befdi#4). InVlaamsBrabant $ dit
aandeel het laagste (90).

Decategof | YRSNBE A& 1T SSN) dA(iSSyf 2LISYR detsimeeRdadl/31T A S1 S
(37,22%)van de collectieve ledeMaar dit geeft aan dat de huurdersbonden nog steeds ruim bekend zijn

bij diverse actoren, zowel eerstelijnsdiensten als doorverwijzers. Deze actoren kunnen ook rechtstreeks
worden ondersteund doode huurdersbonden via intervisies, vorming en opleiding en egisig van hun
front-officerol.
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1. Evolutie aandeel private & sociale huurders op de Viaamse woningmarkt

1.1.Het aantal en aandeel huurders in Vlaanderen en de Vlaamse provincies

Er zijn geen recente cijfers beschikbager de verdeling van de huurders in de verschillende provincies.
De laatstevoldoendegedifferentieerde cijfers stammen uit de so@oonomisbe enquéte van 2001,

die 18 jaar later achterhaald. Het is behoorlijk absurd dat vandaaggeen overzicht gekend is over

het aantal en aandeel huurders in de verschillende steden, gemeenten en provideigegevens

zouden beschikbaar zijn via de staén gemeentemonitor, maar werden nog niet ontsloten.

Daarom willen we zelf een zuiver benaderende inschatting maken op basis van gegevens uit de
woonsurvey 2018 die stelt dat er in Vlaanderen 26,6% huurders zijn. Dat zijn in totaal 707.228
huishoudens s we dit toepassen op de eveneens verouderde censusdata van 2011. Daarop volgend
kennen we spreiding over de provincies uit de SEE2001. Ook al beseffen we dat er ook verschuivingen
tussen provincies zijn geweest, is dit toch het meest betrouwbare aankgspiint. Deze berekening

vormt de best mogelijke benadering op basis van publieke databronnen.

Tabel23: Aantal huurders irhet Vlaans gewesten per provincig(SEE2001, Censusdata 2011,
Woonsurvey 2018eigen berekeningen)

Aantal huuders per
Gewest/ Provincie provincie (eigen

berekeningen)

Vlaanderen 707.228
Antwerpen 163.935
OostVlaanderen 154.459
WestVlaanderen 145.830
VlaamsBrabant 126.099
Limburg 116.976

1.2. Het bereik van de huurdersbonden naar de huurderspopulatie

Hieronder hantererwe dezelfde geschatte gegevens bij gebrek aan meer informatie en zetten we de
huurdersbondleden hier tegen af.

@
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Tabel 21: Aandeel individuele leden van huurdersbonden in BXegenover alle huurders in Vlaams
Gewest en per provincie (SEE20@Ensisdata 2011, woonsurvey 201éh eigen berekeningen)

. Individuele  Aandeel leden Aandeel leden
. Private Alle .
Gewest / Provincie leden t.a.v. alle t.a.v. private

NLLTEIENS fIFULTEErE huurdersbonden huurders % huurders %

Vlaams Gewest 563.239 | 707.228 22.412 3,17 398
Antwerpen 120.340 | 163.935 7.169 4,37 5,96
OostVlaanderen 118.3® 154.4% 5.571 3,61 4,71
WestVlaanderen 117.052 145.830 4.526 3,10 3,87
VlaamsBrabant 110.24 126.09 2.815 2,23 2,55
Limburg 97.365 116.95 2.331 1,99 2,39

In 2018 hebben de huudersbonder?,4% van deprivate huurders er2% van alle huurders als lid (privaat
en sociaal) bereikDeze cijfers zijn niet vergelijkbaar met de vorige jaren omddigtar rekening werd
gehouden met de groei van de private huurmarkt sinds 2001.

In de vdgende tabel gaan we na hoeveel verschillende individuele leden de huurdersbonden in een
tijdspanne van vijf jaar (2@12018) hebben bereikt en wat hun aandeel is in de populatie van private
huurders in Vlaanderen. Om dubbeltellingen te voorkomen hebbenligeaangesloten individuele leden

uit 2014 genomen en hierbij enkel de nieuwe leden aangesloten in de jare ffilen met 20B
opgeteld. Weliswaar is deze raming niet 100% sluitend omdat iemandvig kan geworden zijn in 261
zonder zijn lidmaatscap voor 206 te hebben hernieuwd om in 2@lopnieuw (nieuw) lid te worden. Dit

zal echter een beperkt aandeel zijn dat de cijfers niet doorslaggevend vertédpnieuw moeten we

voor ogen houden dat het aantal huurders een benadering is en die nauwdu@dnijsle realiteit en dat
vergelijkingen met vorige jaren dus moeilijk zijn.

Tabel 5: Aandeel verschillende individuele leden van huurdersbonden in 22018 tegenover alle
private huurders in Vlaams Gewest en per provin¢&®EE2001, censusdata 20@honsurvey 2018 en
eigen berekeningen)

: . Aandeel leden Aandeel leden
o Private Alle Individuele leden .
Gewest / provincie t.a.v. alle t.0.v. private

huurders % huurders %

huurders huurders huurdersbonden

Vlaams Gewest 563.239 | 707.228 70.761 10,01 12,56
Antwerpen 120.340 163.935 21.025 12,83 17,47
OostVlaanderen 118.3® 154.49 18.002 11,65 15,22
WestVlaanderen 117.052 145.830 13.951 9,57 11,92
VlaamsBrabant 110.24 126.09 9.013 7,15 8,18
Limburg 97.365 116.95 8.770 7,50 9,01

Geéxtrapoleerd aar een periode vade afgelopervijf jaar bereiken de huurdersbondexowat7,5% van

de huurders er®% van de private huurderBat is een zeer behoorlijke score inzake doelgroepenbereik.
Na een periode van 20 jaar erkende en gesubsidieerde werking hetddrmuurdersbonden op het
werkterrein van juridische informatie en adviesverlening aan huurders een onbetwiste
marktleiderspositie verworven en slagen ze er ook in deze te behouden.
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Over deze periode (2@32018) scorenHuurdersbond Antwerpen en Huurdergimh OostVIaanderen het
hoogst, terwijl het Huurderssyndicaat en Huurdersbond ViaBnmabant een lager bereik hebbewat
niet onlogisch is gezien de grotere spreiding van de huurwoningen

1.3. De inplanting van huuradviesconsultaties

Wanneer we onderzdesn waar de huurdersbonden advies geven, dan merken we dat dit het geval is in
de steden waar ook effectief het meeste huurders wonen. Binnen de steden en gemeentes met het meest
aantal huurders is er enkel geen advies in Grimbergen, Oudenaarde en MaasemeChrimbergen ligt

echter op amper 4,3 km van Vilvoorde en Oudenaarde op amper 12,3 km van Ronse, terwijl de afstand
Maasmechelerg Lanaken 10,8 km bedraagt en Maasmechel&enk 16,4 km.

Er is dus wel een grote aanwezigheid op die plaatsen waar éesthuurders wonen, maar dat betekent

niet dat er ook overal voldoende adviescapaciteit is om alle huurders van dienst te kunnen zijn. Zoals in
het eerste deel van dit rapport aangegeven is een ruimere financiering, in combinatie met de erkenning
van eenextra regionaal steunpunhiervoor essentieel.

2. Het bereik van de huurdersbonden naar de zwakkere doelgroepen

De huurdersbonden zijn erkend als huurdienst.(aé WQ en geven dus mee uitvoering aan het Vlaams
woonbeleid. Artikel 4 VWC bepaalt dgzbndere doelstellingen van het woonbeleid. Artikel 4, 81, 3) stelt:

b Kuisvestingsondersteuning te bieden aan woonbehoeftige gezinnen en alleenstaanden

Artikel 4, 81 laatste lid stelt:Het Vlaams woonbeleid heeft in het bijzonder aandacht voor de tmees
behoeftige gezinnen en alleenstaanden.

Artikel 2, 6° definieert woonbehoeftig als volgtvetkerend in een feitelijike en economische en
maatschappelijke situatie waarin een behoorlijke huisvesting slechts kan worden verworven of behouden
met extra of omattende steur.

Artikel 56, 82 VWC bepaalDg erkende huurdiensten dragen bij tot het helpen realiseren van het recht op
wonen en behartigen, zoals hierna bepaald, de belangen van de meest behoeftige gezinnen en
alleenstaanden op de prisduurwoningmark. De huurdersbonden verstrekken op individuele en/of
collectieve basis informatie en advies met betrekking tot alle aangelegenheden inzake het wonen in
huurwoningen, ondermeer bevattelijke huurinformatie en huuradvies. Ze kunnen juridische bijstand
verlerenaan de huurders en aanstaande huurders in het algemeen en aan de meest behoeftige huurders in
het bijzonder"

Uit de samenlezing van de verscheidene artikels blijkt dat de Vlaamse overheid de private huurders
beschouwt als een doelgroep en binnen degeep er een bijzondere groep is van de meest behoeftige
huurders.

Zoals hoger aangegeven leveren de huurdersbonden extra inspanningen om de meest behoeftige huurders
in het bijzonder te bereiken. Uit de sociologische literatuur weten we rdansen inarmoede en
maatschappelijk kwetsbare groepen een lagere participatiegraad hebben inzake benutting van
voorzieningen, rechten en tegemoetkomingen. Daarom moeten de huurdersbonden een aangepast
ondersteuningsaanbod uitwerken. Bovendien weten we uit de recletefmgische literatuur en contacten

met de verenigingemwaar armen het woord nemen, dat mensen in armoede en andere kwetsbare groepen
tegenover de wereld van het recht en de juridische actoren nogal wat wantrouwen koesteren. Doorgaans
worden ze meer gecordnteerd met de strafrechtelijke en de sanctionerende mechanismen van het recht
waardoor hun vertrouwen in het recht als een bron van rechten (en niet enkel van plichten) soms onder
het vriespunt gezakt is. Ook een lagere scholingsgraad kan ertoe bijditagei minder vertrouwen in en
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kennis hebben van rechtsregels en voorzieningen. Essentieel voor de dienstverlening aan deze groepen is
dat zij respect ervaren voor hun leefwereld en de doorgaans multidimensionale problemen waarmee ze
geconfronteerd worda. Zij moeten zich gesteund weten door de huurdersbonden en kunnen rekenen op

de vertrouwelijkheid van de informatie die ze aandragen.

Om te bepalen wie inzake wonen tot de 'maatschappelijk achtergestelde groepen' behoort, moeten we
diverse indicatorenn overweging nemen, zoals het opleidingsniveau, afkomst, samenstelling van het
huishouden (alleenstaanden, eenoudergezinnen en eenverdienersgezinnen), inkomensniveau, kwaliteit
van de woning, aandeel van de huur in het gezinsbudget (zogenaamde huurqu&e3,F i A 2R X &

Deze combinatie van verscheidene indicatoren die moeten beoordeeld worden om de staat van
maatschappelijke achterstelling te beoordelen, beantwoordt trouwens ook aan de wil van de wetgever. Zie
hiervoor de parlementaire voorbereidingen op @Wmamse Wooncode, met name de inleidende toelichting

door de toenmalige minister van Huisvestin@ategoriale selectiviteit: in principe moet het woonbeleid
gericht zijn op iedereen die het op de woningmarkt moeilijk heeft. In het bijzonder wordt aaweddebnd

aan de meest behoeftigen, kansarmen en kwetsbaren. De doelgroepen van het woonbeleid worden in
algemene zin omschreven om te vermijden dat ze in het ontwerp als onveranderlijke gegevenheden zouden
worden opgevoerd, terwijl ze in de realiteit kadoor conjuncturele omstandigheden van omvang en
karakteristiek veranderen. Thans worden bijvoorbeeld als kansarme en kwetsbare gezinnen beschouwd: een
deel van de bejaarden, van éénoudergezinnen, van grote gezinnen, van alleenstaanden, van migranten, van
gehandicapte personen en van thuislozen. Recent wetenschappelijk onderzoek in verband met de
doelgroepen van de sociale huisvesting bevestigt dit."

Ook blijkt uit de internationaal vergelijkende statistieken van Algemene Planning Statistiek Vlaanderen da
het aandeel huurders (private én sociale huurders) dat een risico loopt op financiéle armoede (minder dan
60% van het mediaaninkomen) in het Vlaams Gewest in 2011 20,6% bedraagt, terwijl het risico op financiéle
armoede voor de totale Vlaamse populatieZ011 9,8% bedraagn het Vlaamse Hervormingsprogramma

voor de EU2028trategie heeft de Vlaamse Regering zich ertoe verbonden om het aantal personen met
een inkomen onder de armoederisicodrempel tussen 2008 en 2020 met 30% te verminderen. Dat betekent
dat in 2020 het aantal personen met een huishoudinkomen onder de armoederisicodrempel gedaald moet
Zijn tot maximaal 430.000 personefer vergelijk: het aandeel van de globale populatie dat een risico
draagt op financiéle armoede in de 25-partners bedaagt 17% en voor Belgié 15%. Focussen we op het
aandeel huurders dat dergelijk risico loopt, dan stellen we vast dat voor 2011 32% van de Belgische
huurders, 21% van de Vlaamse huurders en 27% van de huurders uitliZ/Statén een risico op armoede
lopent.

De huurdersbonden vragen niet systematisch gegevens op inzake het inkomensniveau omdat dergelijke
vraagstelling in het kader van een hulpverleningsrelatie als te delicaat wordt beschouwd en een te sterke
inmenging in de privacy van het cliénteel zgn.2Nel worden de cliénten aan de hand van het digitaal
registratieformulier bevraagd over de scholingsgraad, de samenstelling van het huishalgdsocioe
economische status emationaliteit en/of naturalisatie.

Inzake de scholingsgraad sluiten we nigtdat de gegevens die door de leden van de huurdersbonden
verstrekt worden een licht vertekend beeld geven omdat laag geschoolde mensen sneller die vraag niet
Ay@dz £t Sy 2F 2YRFG T A2 SSy K23aSNB a0K2f Ay3adaNlIR
oplevert.

In onderstaande tabellen geven we per huurdersbond het aandeel laaggeschoolden, vervangingsinkomens
en alleenstaanden (met en zonder kinderen) ondeimdieviduele huurders die in 2@%en 208 een beroep
deden op de adviesverlening, en verfi&h dit met hun aandeel in de Vlaamse huurderspopulatie en de

Lv/famse armoedemonitor 2013, Studiedienst Vlaamse regering. Zie
(p: "Raandarén.be/wvg/armoede/armoedeinvlaanderen/Paginas/inhoud.aspx
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totale Vlaamse populatie, voor zover hierover cijfers voorhanden zijn. Tevens vergelijken we deze cijfers
van 2017 met die van het vorige werkingsjaar om na te gaan of bepaalde achtergestelgergminder
goed of juist beter worden bereikt.

We nemen ook op hoeveel huurders die vraag niet hebben beantwoord, zodat we de antwoordscore
kennen. Wewneerhoudenenkel de ingevulde gegevens om de percentages van de deelcategorieén te
berekenen.

Tabel26: Score inzake achterstellingsindicatoren van huurders die in&Q@017beroep deden op het
huuradvies van de huurdersbonden

2018 (%)
Aandeel laaggeschoolden
Aandeel alleenstaanden
zonder kinderen

Aandeel éénoudergezinne
Aandeel alleenstaanden

globaal (Kolom 4+5)
Aandeel nieuwe Belgen

(naturalisatie)
Aandeel andere nationaliteit

Huurders van allochtone

afkomst (kolom 7+8)

)
S
o
x
£
0
(o)
£
o)
c
©
S
P
[5)
S
o)
)
o
C
5]
b

HB Antwerpen 4142 | 41,71 | 3585 | 11,24 | 47,09 | 11,17 | 29,67 | 40,84
HB OostVlaanderen 28,22 | 36,72 | 38,86 | 11,16 | 50,02 4,76 11,04 | 15,79
HB WestVlaanderen 42,35 50,6 42,48 7,88 50,36 4,83 14,75 | 19,59

HS Limburg 29,89 44,06 34,81 14,79 49,6 6,33 14,34 20,68
HB VlaamsBrabant 26,7 44,63 48,27 14,22 62,49 7,51 26,03 33,54
Stpt Waasland 33,37 43,23 38,76 14,53 53,29 5,56 11,76 17,32
Stpt Turnhout 30,84 43,59 36 13,86 49,86 3,4 25,21 28,61
Gemiddelde HB'en 33,61 43,55 39,53 11,81 51,34 6,73 19,34 26,07
Antwoordscore 62,75 74,61 93,36 93,36 93,36 98,96 98,96 98,96
oY SILC 2009 private | g 39 49 6 54 n.b. 12 n.b.
uur Vlaanderen
SR AULS PV 31,8 42,8 51,2 7,5 58,7 nb 12,9 nb
huurmarkt ****
Woonsurvey 2018 nb 42,5 47,5 10,9 58,4 nb 15,9 nb
®
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2017(%)
kinderen

c
Q
i)
o
o
=
&)
7]
Q
o

(kolom 4 +5)
(naturalisatie)
nationaliteit
Huurders van
allochtone afkomst
(kolom 7+8)

(o)
©
<
©
)
e
<
@
<

Aandeel vervangings
inkomens
alleenstaanden zonde
Aandeel éénouder
gezinnen
alleenstaanden globaz
Aandeel nieuwe Belge
Aandeel andere

HB Antwerpen 41,149% 43,4194 37,87%( 11,1694 58,55%| 10,22% 28,85% 39,06%
HB OostVlaanderen [30,90% 35,65% 37,15%| 12,219 58,87%| 5,59%|12,27% 17,86%
HB WestVlaanderen (44,129 49,12% 43,23%| 8,24%| 59,04%| 5,07%|12,66% 17,72%

HS Limburg 28,8094 45,52% 34,73%| 14,57% 56,39%| 5,93% | 13,92% 19,85%
HB VlaamsBrabant |21,29% 38,76% 45,50%] 14,68% 64,77%| 6,81% | 17,99% 24,79%
Stpt Waasland 26,7494 42,809 36,88%| 13,55% 53,71%| 6,31%| 12,069 18,37%
Stpt Turnhout 29,1494 42,52% 37,68%| 13,70% 54,66%| 2,74% | 24,31% 27,06%
Gemiddelde HB'en |32,49% 42,6294 39,36%]11,93% 58,68%]| 6,61% | 17,82% 24,43%
Antwoordscore 65,54% 75,3694 92,28%)]92,28% 80,66%| 98,77% 98,77% 98,77%

EU SILC 2009: privat

huur Vlaanderen 38 39 49 6 54 n.b. 12 n.b.
GWO: 2013 private 31.8 42.8 512 75 58,7 b _— n
huurmarkt

Woonsurvey 2018 nb 42,5 47,5 10,9 58,4 nb 15,9 nb

2.1. Laaggeschoolde huurders

De huurderbonden bereiken een groot aandeel laaggeschoolde huurders wanneer we de recentere
cijfergegevens voor de totale populatie in Vlaanderen als richtcijfer nemen. Dit is geen sinecure als men
weet dat lagr geschoolde personen minder goed de weg vinden naar diensten. Temeer omdat uit de
cijfergegevens blijkt dat in steden met universiteiten en hoge scholen (Antwerpen, Gent, Leuven, Hasselt,
NHZ23S> X0 RS K223 3S53a0K2 2 RShuirdedthiiSnNdEat aSnhénydatS v a
ook deze groep vertrouwen heeft in de deskundigheid van het huurad¥esiemen voor deze parameter
de gegevens uit het GWO 2013 athtsnoer. Zij het dat uiteraard ook op onze eigen registratiegegevens
ruis zit. Hoe moemen bijvoorbeeld het onderwijsniveau van huurders met een migradiehtergrond
inschatten indien hun onderwijsloopbaan in het buitenland verliep? Als richtlijn nemestegdsdatgene
wat de respondenten zelf antwoorden. Globaal voor alle huurdersborsdgnen zien we hier een vrij
stabiel beeld inzake het bereik van lager geschooldest 33,61%. Al sinds de eerste cijfers in 2006
schommelt dit cijfer tussen 31,5% e38%.

Samengevat kunnen we stellen dat de huurdersbonden erin slagen de laag geschedeeziken volgens

wat gezien hun aandeel in de huurderspopulatie mag verwacht worden, wat echter allesbehalve een
evidente opgave is.We zien grote verschillen tussen de verschillende huurdersbondarige
voorzichtigheid is hier wel geboden omdat we tnaver representatieve gegevens beschikken voor de
provincies uitgesplitst naar het aandeel huurders dat laaggeschoold is. We stellen vast dat Huurdersbond
VlaamsBrabant opvallend minder laaggeschoolden bereikt, terttijurdersbond WesWlaanderen en
Antwerpen aanmerkelijk een beter bereik bij de laaggeschoolden laten optekenen.

@
@ Huurdersbond
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2.2. Vervangingsinkomens

Inzake het bereik van vervangingsinkomens scoren we i3 204t 43,55% opnieuw iets hoger dan
voorheen. De stijging is structureel doorheen de afgelopiijaar. We bereiken ondertussen een iets
hoger aandeel dan wat op basis van de huurderspopulatie zouden mogen verwattaditioneel scort
Huurdersbond OosYlaanderen (8,72%6)een stuk lager dan het aandeel van de andere huurdersbonden.
Vooral Huudersbond Vliaam®rabant maakte een grote sprong naar 44,63%or het eerst heeft meer
dan de helft van het bereik vafuurdersbondWestVlaanderereen vervangingsinkomen.

Volgens de ESIL&@nquéte zou het aandeel vervangingsinkomens in Vlaanderen oddeprivate
huurders 3% bedragen, waarvan 12% werkloos, 40% in (yegsioen en 24% ziekte of invaliditeit. Het
aandeel vervangingsinkomens is in het verleden onder het huurdersbondcliénteel relatief stabiel gebleven
maar bouwt nu toch al vier jaar gesig op.

Bij de categorie van de vervangingsinkomens hebben we de leefloners niet in rekening genomen. Ook de
SIL&nquéte doet dit niet. Het aandeel bereikte leefloners of begunstigden van een GE&iWVvoor alle
huurdersbonden samen steag 2018 tot 849%. Dit zijn 1081 huishoudens.ili2017(7,17%) en 2016
(5,2%) stelden we hier een grote stijging vast tegenover de jaren ervoor waar de percentages schommelden
rond de 3%.

De bereikte huurders met een vervangingsinkomen en een leefloon samengetetthkeenop een bereik

van 52,04%.

De vraag over de aard van het inkomen wordt vrij goed beantwoord want levert gemiddeld een
antwoordscore op van4/61%.

Tabel27: bereik van vervangingsinkomens (282018)
2014 2015 2016 2017 2018

% % % % %
HB Antwepen 33,8| 39,79 | 40,78 | 43,41 | 41,71
Stpt Turnhout 34,1| 40,6 | 41,21 | 42,52 | 43,59
HB OostVlaanderen 34,12 35,42 | 34,93 | 35,65 | 36,72
Stpt Waasland 37,71 36,96 | 40,57 | 42,8 | 43,23
HB WestVlaanderen 41,72 46,94 | 46,63 | 49,12 | 50,6
HB VlaamsBrabant 29,7 34 36,54 | 38,76 | 44,63
HS Limburg 38,78 45,9 | 45,07 | 45,52 | 44,06
Gemiddelde huurdersbonden| 36,08 40,48 | 41,02 | 42,62 | 43,55

2.3. Alleenstaanden (met en zonder kinderen)

Het is opvallend dat de huurdersbonden de eenoudergezinnen met kinderen beter bereiken dan hun
aandeel in de huurderspopulatie, terwijl het aandeel alleenstaanden zonder kinderen bij het
huurdersbondcliénteel een pak lager scoort dan hun aandeel in de huurderspopulatie. Dit is een constante
door de jaren heen.

Mogelijk maken huurdersgezinnen met kindereich sneller zorgen om hun woonsituatie. Als we alle
alleenstaanden samentellen (zowel alleenstaanden zonder kinderen als eenoudergezinnen) dan blijkt dat
we hen in2018 met 51,54% iets slechter bereiken dan de huurderspopuldéi@ntwoordscore op de vag

naar de gezinssamenstelling met onderscheid alleenstaanden versus koppels geefearemoge
responsgraad van¥36%.

°
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Het aandeel alleenstaanden zonder kinderen dat de huurdersbonden bereikt, schommelt over de jaren
heen met een licht stijgende tends enhangt sinds 2015 rond de 40%. Voor 2018 was dit 39,b8étissen

we echter op de eenoudergezinnen dschommelt dit sinds 2015 rond de 12%. In 2018 kwamen we uit op
een bereik van 11,81%. Volgens de woonsurvey 2018 zijn er 47,5% van de huurdessaaltekzonder
kinderen en 10,8% eenoudergezinnen. Dit bevestigt het beeld dat we de alleenstaanden zonder kinderen
iets minder goed bereiken en de eenoudergezinnen iets beter dan verwacht. Vooral Huurdersbond Viaams
Brabant scoort sterk bovengemiddeldhiet bereiken van alleenstaanden.

2.4. Huurders met migratieachtergrond

Het aandeel bereikte huurders met andere nationaliteit of tot Belg genaturaliseerd hebben 264 &
becijferd op 26,07%. Dit is voor het eerst meer dan één op vier van de huurdec$iéoteh.Over de jaren

heen stijgt dit gestaag. In 2017 betrof het nog 24,43% en in 2016 22,72%. Tien jaar geleden, in 2008, was
dit 16,47%.

Volgens de SIk€hquéte van de private huurders in Vlaanderen (2009) is 12% van buitenlandse nationaliteit
en vdgens het Groot Woononderzoek is 13% van de private huurders van buitenlandse nationaliteit.
Volgens de woonsurvey 2018 loopt dit op tot 16%.

Nu we onder de huurdersbondcliénten2018 19,4% huurders met een buitenlandse nationaliteit tellen,
blijkt datwe deze groep beter bereiken dan hun aandeel in de huurderspopulatie. In 2017 vonden we een
aandeel terug van 17,82%ij Huurdersbond Antwerpen is dit aandeel met een vreemde nationaliteit in
2018 29,67%Nemen we voodezelfde luurdersbhond zowel de bghlandse nationaliteiten als de tot Belg
genaturaliseerde cliénten, dan bekomen we voor 04en aandeel van zelf40,84%. De hoge en
oplopende score in Antwerpen kan deels verklaard worden door de aanwezigheid van een lokaal
integratiecentrum in de Shelteen de aanwezigheid van diverse woondiensten (woonwinkel, sociaal
verhuurkantoor en huurdersbond), samen met uiteraard ook het hoger aandeel mensen met migratie
achtergrond in de grootstad Antwerpen.

Ook Turnhout scoort traditioneahakkelijk boven de 2@ en de laatste jaren zelfs boven de 25%. Voor 2018
noteren we 28,61%00k hier zitten verscheidene woondiensten samen. Daarnaast werkt steunpunt
Turnhout samen met het diversiteitscentrum Prisma dat voor de provincie Antwerpen een
diversiteitsbeleid uitwekt en steunpunten heeft te Turnhout, Mechelen en Lier.

Huurdersbond OosVlaanderen met grootstad Gent scoort op het eerste zicht zwak (15,79%
huurdersbondcliénten van allochtone afkomst), maar de Turkse bevolking die de grootste groep van
personen meimigratie-achtergrond is in Gent, richt zich traditioneel op eigendomsverwerving. Steunpunt
Waasland scoort eveneens behoorlijk laag met 17,32% in 2018.

HetHuurderssyndicaat Limbusgoort iets hoger met in 2018 een bereik van 20,6B%ze huurdersbond
werkt trouwens samen met het Provinciaal Integratiecentrum Limburg rond een meldpunt anti
discriminatie en levert actief inspanningen om in contact te komen met sleutelfiguren en zelforganisaties
van personen met migratieachtergrondeHet bereik loopt dedatste twee jaarweer wat op na een
gevoelige daling tot 18,67% in 2016.

Huurdersbond VlaamBrabantlaat eencijfer optekenen van ondertussen 33,54%. Na een eerdere stijging
tot 24,79% in 2017egenover 21,80% in 2016 is dat op korte termijn een immesigging. We moeten
afwachten of dit een blijvende trend is of een tijdelijk gegeven. Een mogelijkse hypothese is de uitstroom
van mensen die uit Brussel richting VlaaBrabant trekkenHuurdersbond WesVlaanderen scoorde de
voorgaande jaren in vergéding met de andere huurdersbonden relatief en traditioneel het zwakst, maar
zag haar aandeel verder stijgenZ18 tot 19,59%. 18017was dit nogl7,72% Daarmee is dit niet langer

de huurdersbond met het laagste bereik inzake huishoudens met een reigttergrond.
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De huurdersbondn doen pogingen om het bereik van deze groep, die doorgaans zwak staat op de
huurmarkt, actiever te bereiken via doorverwijzingen van de collectieve leden en vroeger ook door gebruik
te maken van een tolkendienst. Dat la&@tds onmogelijk geworden omdat deze voor sectoren als de
huurdersbonden betalend is geworden en dit voor zowel de huurdersbond als hun cliénteel dus ook
onbetaalbaar blijktWe moeten tevens vaststelledat er een taalprobleem is met sommige huurders,
waardoor men gemiddeld meer tijd moet uittrekken om hen de regelgeving uit te leggen.

We kunnen besluiten dat voor alle huurdersbonden samen blijkt dat zij inspanningen geleverd hebben om
deze huurders met een migratie achtergrond beter te bereiken en dateucijfers een positieve evolutie

kan worden afgelezen. Vermelden we nog dat de antwoordscore op de vraag over de nationaliteit zeer
hoog is (986% voor alle huurdersbonden samen).

2.5. Leeftijd

We geven voor zowel 201als 2018nhet bereik weer van € huurdersbondcliénten per leeftijdscategorie.
We vergelijken dit zowel met de Woonsurvey 2005 als ook met deeBtu@te 2009en het Groot
woononderzoek 201nder de private huurders in Vlaanderen, om na te gaan of we elke categorie
afdoende bereiken.

Tabel 28: Leeftijdscategorieén per huurdersbor218-2017

Leeftijd 2018(%) -40 40-65 65+  Antwoordscore
HB Antwerpen 46,13 44,76 9,11 77,02

HB OostVlaanderen | 47,42 40,94 11,64 64,74

HB WestVlaanderen | 41,57 41,21 17,22 74,81

HS Limburg 40,23 | 47,07 12,7 67,96

HB VlaamsBrabant 47,17 42,09 10,74 91,41

Stpt Waasland 40,94 | 44,97 14,09 94,9

Stpt Turnhout 39,78 47,7 12,53 91,48

Alle huurdersbonden| 43,99 | 43,56 | 12,45 77,25
Leeftijd 2017(%) 65+  Antwoordscore
HB Antwerpen 46,81 | 42,47 | 10,72 73,45

HB OostVlaanderen | 48,03 ( 40,89 | 11,09 75,46

HB WestVlaanderen | 39,14 | 43,96 | 16,90 72,44

HS Limburg 38,81 46,91 | 14,27 52,47

HB VlaamsBrabant 45,12 | 43,16 | 11,72 91,60

Stpt Waasland 41,42 | 43,96 | 14,62 91,12

Stpt Turnhout 40,69 | 46,37 | 12,93 89,89

Alle huurdersbonden | 43,61 [ 43,43 | 12,96 74,86

We stellen vast dat zowat 44% van het huurdersbondcliénteel onder de veertig jaar is. Een gelijkaardig
aandeel valt tussen 40 en 65 jaar en zowat 1 op de 8 huurdersbondcliént is ouder dan 65. Deze verdeling is
erg stabél over de jaren heen.

Huurdersbond WesYlaanderen bereikt het meest gdussers, terwijl Huurdersbond VlaamBsabant en
Huurdersbond OosYlaanderen het jongste huurdersbondcliénteel hebben.

°
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Enkel voor +6%arigen kunnen we vergelijken met de repretatieve gegevens van de woonsurvey en de
SIL&nquéte. Hier merken we op het eerste zicht globaal duidelijk een ondervertegenwoordiging van de
65-plussers onder het huurdersbondcliénteel. Namelijk is inrB22145% van de huurdersbondcliénten-65
plusser, erwijl dit aandeel in de Slk€hquéte 19% bedraagt in de private hwam volgens het GWO 2013

21%.

GSO2yFNRBRYGSSNR YSi
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dat de bejaarde huurders van serviceflats (recent amsisgwoningen) in de studies waren opgeteld bij de
private huurders. Navraag bij het Steunpunt Wonen bevestigde dit. Huurders van serviceflats kunnen
echter niet terecht bij een huurdersbond omdat dit een welzijnsreglementering is. Wanneer we met deze
vertekening rekening houdenlifken de huurdersbonden de g3ussers te bereiken in verhouding tot hun

aandeel en zelfs nog iets beter.

Tabel 29: Leeftijdscategorieén huurders volgens Woonsurvey 2005 , -8hdliéte 2009 Vlaams Gewest
en Groot Woononderzoek @13 Vlaams Gewest

Leeftijd referentiepersoon % Woonsurvey 2005 Vlaams Gewe!

Leeftijd referentiepersoon % &G

enquéte 2009

Leeftijd Private huur | Sociale huur| Totaal huurder
18-34 34,5 13,2 29,8
3544 20,8 17 19,9
4564 27,2 39,6 29,9
65 en ouder 17,6 30,2 20,3

Vlaams Gewesl

Leeftijd referentiepersoon GWO 2013 Vla

Leeftijd Private huur | Sociale huur| Totaal huurder
1834 31 12 -
3544 20 17 -
4564 30 32 =
65 en ouder 19 38 -

ams Gewest

Leeftijd Private huur | Sociale huur| Totaal huurder
18-34 26 n.s. -
3544 20,1 n.s. -
4564 32,8 n.s. -
65 en ouder 211 n.s. -

3. Huurovereenkomsten van huurdersbondcliénten

Onderstaande gegevens zijn gebaseerd op de verwerking van de gegevens uit de registratieformulieren die
van iedere huurdesbondcliént worden opgemaakt. Ze worden ingegeven in een database die specifiek voor
de huurdersbonden is uitgewerkt. De registratieformulieren worden echter niet altijd volledig ingevuld.
Sinds2008 kunnen we nu per gegeven of onderwerp telkens vermeldmveel dossiers over deze vraag

zijn ingevuld en hoeveel niet. In totaal zijn er voor 2% 866 dossiers (207 17999) waar we rekening

mee houden. Dit levert de antwoordscore op die we in percentages uitdrukken. Dit moet de
betrouwbaarheid van de gegens ten goede komen en de huurdersbondmedewerkers ertoe aanzetten
zorgvuldig te registreren.
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Voor alle duidelijkheid geven we nog mee dat het hier allemaal huurcontracten betreft die werden
opgesteld onder de regeling van de woninghuurwet. AangezierVlams Woninghuurdecreet pas is
ingegaan op 1 januari 2019 en enkel voor contracten die vanaf die datum worden afgesloten, verwachten
we dat de op til staande wijzigingen nog geen effect sorteerden.

3.1. De duurmodaliteiten van de huurovereenkomsten

a) De negenjarige en kortlopende huurovereenkomsten

De Woninghuurwet bepaalt dat in beginsel een huurovereenkomst bestemd tot hoofdverblijfplaats wordt
afgesloten voor een duur van negen jaar. Hiermee wou de wetgever een wettelijke waarborg voor
voldoende woorekerheid in de huurwet inbouwen. Hier kan echter van afgeweken worden als een
schriftelijk contract wordt afgesloten voor een maximale duur (één schriftelijke verlenging inbegrepen) van
drie jaar. Als geen van de partijen de huurovereenkomst van korte @ppregt met een opzeggingstermijn

van drie maanden tegen het verstrijken van de korte duur, wordt de huurovereenkomst omgezet in een
negenjarige huurovereenkomst te rekenen vanaf de aanvang van het oorspronkelijke contract van korte
duur.

Deze korte duuovereenkomsten zijn mogelijk gemaakt door de wetgever zowel in het belang van de
verhuurder (het afsluiten van zogenaamde proefcontracten, de verhuurder die na verloop van termijn
andere plannen heeft met de huurwoning) als in het belang van de huurderzich enkel voor een
bepaalde kortere termijn wil verbinden).

De huurdershonden hebben er van bij de totstandkoming van de Woninghuurwet in 1991 voor
gewaarschuwd dat de verhuurders in meerderheid zouden opteren voor kortlopende huurovereenkomsten
in plaats van negenjarige huurovereenkomsten van bij de aanvang. Zowel vanuit het oogpunt van
woonzekerheid als van woonmobiliteit zijn de huurovereenkomsten van korte duur nadeliger voor de
huurder. In principe kan de huurder een huurovereenkomst van korter dmmers niet voortijdig
beéindigenonder de woninghuurwetloor een eenzijdige opzegging of hij moet daarvoor het akkoord van
zijn verhuurder krijgen of de ontbinding vorderen via de rechtbank. Bij een negenjarig huurcontract kan de
huurder de huurovereekomst te allen tijde opzeggen met drie maandelieraan zal tegemoet gekomen
worden voor nieuwe kortlopende contracten die onder het Vlaams Woninghuurdecreet zullen vallen. Die
zullen namelijk ook opgezegd kunnen worden met een schadevergoeding van dudeéém of een halve
maand huur indien het huurcontract niet geregistreerd werd.

Maar aok vanuit het oogpunt van de woonzekerheid zijn de huurovereenkomsten van korte duur nadeliger
voor de huurder. Als de verhuurder een huurovereenkomst van negen fjegmaotiveerd wil beéindigen

tegen het derde jaar, moet hij de huurder een opzegvergoeding van negen maanden huur betalen en een
opzegtermijn van zes maanden hanteren. Bij een kortlopend huurcontract (tot maximaal drie jaar) kan de
verhuurder ongemotiveereén zonder vergoeding het huurcontract beéindigen met een ggaestermijn

van drie maanden.

Eigenaarsverenigingen en belangengroepen van vastgoedmakelaars durven wel eens opwerpen dat
huurders een kortlopend huurcontract verkiezen, omdat dit niet te afiigle kan opgezegd worden voor
eigen betrekking. Dit argument houdt echter sinds de wetswijziging in 1997 geen steek meer. Voor nieuw
afgesloten negenjarige huurcontracten sinds 31 mei 1997 kunnen de partijen immers overeenkomen om
de voortijdige opzegmagijkheden (waaronder de opzegging voor eigen gebruik) contractueel uit te sluiten
of in de tijd te beperken. Slechts weinig huurders slagen erin deze voor hen gunstige bepaling in het
huurcontract te laten opnemen.

Binnen de woninghuurwet heeft een hudar er geen enkel belang bij om een contract van korte duur te
sluiten, behoudens als hij exact weet hoe lang hij er wil blijven. Is dit niet het geval, dan is de huurder altijd
beter af met een negenjarig huurcontract van bij de aanvarighOurcontract kan namelijkop ieder
moment opgezegd worden, mits een vergoeding van 3, 2 of 1 maand huur als het huurcontract eindigt in
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respectievelijk het eerste, tweede of derde jaar. Kortlopende huurcontracten daarentegen kunnen enkel
tegen het verstrijken van de eveengekomen duur worden opgezegd (tenzij contractueel een tussentijdse
opzegmogelijkheid, meestal gepaard gaand met een hogere forfaitaire schadevergoeding, is bedongen).

Die situatie is enigszins gewijzigd met contracten die onder de nieuwe regelingewuiViaams
Woninghuurdecreet vallen. Want contracten van korte duur latan veel meer mobiliteit toe aangezien

de huurder deze ook kan opzeggen met een opzegtermijn van drie maanden en een schadevergoeding van
anderhalve, één of een halve maar@ok deregistratieverplichting ensanctie wordt toegepast op deze
contracten waardoor deze bij gebrek aan registratie ook opgezegd kunnen worden zonder opzegtermijn en
-vergoeding. Vanuit het oogpunt van de woonzekerheid blijft het echter nadelig voor de maadgezien

de verhuurder na drie jaar nog steeds ongemotiveerd en zonder vergoeding kan opzeggen.

Woonzekerheid is voor de huurders zo belangrijk omdat ze een voorwaarde is opdat huurders hun rechten
conform de huurwetgeving zouden kunnen uitoefenen. ne@er de huurder niet over een afdoende
woonzekerheid beschikt, kan zijn houding immers worden afgestraft door de verhuurder die het
huurcontract eenvoudig kan opzeggen.

Onderstaande tabel toont aan daindanks dat contracten van korte duur de uitzondgrzouden moeten
Zijn, dezetoch de meerderheid van de afgesloten huurovereenkomsten onder het huurdersbondcliénteel
vertegenwoordign.

Tabel 30: Aandeel 9jarige en kortlopende huurovereenkomsten van huurdersbondcliénten per
huurdersbond 208-2017

omgezet in & jarige
huurovereenkomst
Totaal aandeel 9
huurovereenkomst
Kortlopend 1 jaar
Kortlopend 3 jaar
Kortlopend andere
Totaal aandeel
kortlopende
huurcontracten

& -

=
o =
o S

©
= ©
= &
<~ o

@
2 o
8 =
S @]
o

HB Antwerpen 31,05 0,59 36,64 37,77 20,25 2,56 61,58 1,79

HB OostVlaanderen 39,50 0,62 45,18 26,51 24,02 0,70 51,23 3,57
HB WestVlaanderen 36,21 0,74 40,05 41,78 14,88 0,60 57,26 2,68

HS Limburg 47,11 0,73 54,21 20,88 19,78 1,17 41,83 3,95
HB VlaamsBrabant 35,73 0,15 39,37 30,12 24,96 1,87 56,95 3,69
Stpt Waasland 35,76 0,40 42,24 18,63 36,55 1,79 56,97 0,80
Stpt Turnhout 50,74 0,10 55,01 24,23 16,68 2,48 43,39 1,59

Alle huurdersbonden | 37,61 0,53 42,70 31,73 21,36 1,54 54,63 2,68
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HB Antwerpen 31,29 5,21 36,50 35,88 22,74 2,31 60,93 2,58
HB OostVlaanderen 37,53 4,66 42,19 25,22 26,84 1,03 53,09 4,73
HB WestVlaanderen | 36,76 3,33 40,09 39,83 15,23 0,66 55,72 4,19
HS Limburg 44,79 5,47 50,26 20,30 23,22 0,45 43,97 5,77
HB VlaamsBrabant 36,09 3,00 39,09 24,49 29,76 1,33 55,5 5,33
Stpt Waasland 30,94 6,95 37,89 19,76 38,55 1,52 59,83 2,28
Stpt Turnhout 51,06 6,16 57,22 23,71 15,84 2,32 41,87 0,91
Alle huurdersbonden | 36,89 4,65 41,54 29,74 23,52 1,37 54,63 3,83

Zoals men kan merken geafe somvan het aandeel kortlopenden negenjarige huurcontracten geen
100%, maar situeert zich 8018 op97,33%.5 G 12Yd 2YRIFIG YSy dzAGi1 2y RS
aankruisen, zoals contracten langer dan negen jaar en contracten voor het leven van de huurder.

De bepaling van het duurstels gebeurt op grond van het oorspronkelijke huurcontract. Een
huurovereenkomst aangegaan voor onbepaalde duur wordt volgens de wet omgezet in een negenjarig
huurcontract. Hetzelfde geldt voor de zogenaamd@é-3 huurcontracten die we onmiddellijk opgenomen
hebben onder de negenjarige huurcontracten, ook al is de rechtspraak hierover niet zeer éénduidig. Een
meerderheid (54,63%) van de huurovereenkomsten dastonder het korte duurstelsel, alhoewel zij door

de wetgever bedoeld zijn als uitzonderingsregimeénkel voor Steunpunt Turnhouen het
Huurderssyndicaavormen de negenjarige huurovereenkomsten de duidelijke meerderhémbr het
steunpunt in Turnhout is dat al langer uitgesproken het geval.

Bij alle andere huurdersbonden en steunpunten vormen ii82i/erigens net algoorheende kortlopende
huurovereenkomsten de meerderheid. Bij huurdersbond Antwerpen loopt dit zelfs dfili68%. Binnen
deze groep kortlopende huurcontracten voor alle huurderstlen nemenondertussende ééijarige
huurcontracten 81,73%) de bovenhand op de driejge huurcontracten (2,36%) terwijleen aantal jaren
terug de driejarige en eenjarige huurcontracten elkaar in evenwicht hielden.

Opvallend is jaar na jaar het zeer hoog aandeel kortlopende huurcontracten bij steunpuasiaive,
namelijk %,97%6 en het zeer hoog aandeel contracten voor drie jaar, namedijg5%0. Ook dit is een
constante over de jaren heen. Het feit degel wat verhuringen van immokantoren plaats vindt (zie supra)

is daaraan niet vreemd.

Onderzoek van hesteunpunt Ruimte en Wonen naar de AAPD huurcontractendatabank aangemaakt door
de FOD Financién en gesteund op basis van de geregistreerde huurcontracten, toont eveneens aan dat de
kortlopende huurcontracten de meerderheid vormen met 53%.

In onderstaandetabel geven we per huurdersbond de antwoordscore (%). Met een responsgraad van
83,69% voor alle huurdersbonden samen beschikken we over betrouwbare gegevens.
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Tabel bis: Antwoordscore op vraag inzake duurmodaliteiten huurdersbondcliénten 2@018

Antwoordscores 2017 2018
HB Antwerpen 90,16 88,4
HB OostVlaanderen 88,54 84,5
HB WestVIlaanderen 81,2 81,47
HS Limburg 55,33 63,02
HB VlaamsBrabant 89,29 90,66
Stpt Waasland 87,13 90,7
Stpt Turnhout 93,4 92,81
Alle huurdersbonden 82,87 83,69

Zoak eerder aangegeven zijn er met ingang van het Vlaams Woninghuurdecreet op 1 januari 2019 een
aantal wijzigingen die mogelijk voor een verschuiving kunnen zorgen. We zullen dit in de toekomst ook
monitorenspecifiekvoor nieuwe huurcontracten.

b) De effetieve woonduur van de huurders

In onderstaande tabel gaan we de effectieve woonduur na van de huurders op het moment dat z& in 201
een beroep deden op het huuradvies van de huurdersbonden. Het onderste gedeelte van de tabel geeft
de cijfergegevens weer wo 2017.

Tabel 3: Effectieve woonduur van de huurdersbondcliénten 22017

Huurdersbonden 20& (%) < 3 jaar X 0 X o ;Gemlddeld AITEERTRECeNE
jaar aantal maanden
HB Antwerpen 47,43 36,46 16,11 62 76,34%
HB OostVlaanderen 48,46 34,48 17,07 45 57,27%
HB WestVlaanderen 48,94 34,56 16,5 61 57,21%
HS Limburg 45,35 37,11 17,54 65 49,54%
HB VlaamsBrahant 50,05 34,62 15,33 16 83,19%
Stpt Waasland 47,85 34,25 17,89 63 86,17%
Stpt Turnhout 50,2 36,34 13,46 23 87,05%
Alle huurdersbonden 48,34 35,4 16,26 49 67,72%
Huurdersbonden 2017 (% < 3 jaar X 0 E)K d ;Gem|ddeld AMENEEETHEEeIE
jaar aantal maanden

HB Antwerpen 48,64 35,1 16,26 55 75,31%
HB OostVlaanderen 48,45 34,41 17,13 48 66,83%
HB WestVlaanderen 46,5 36,47 17,03 63 66,51%
HS Limburg 45,27 37,11 17,62 65 48,43%
HB VlaamsBrabant 48,5 35,89 15,61 63 82,76%
Stpt Waasland 4472 35,82 19,47 73 81,58%
Stpt Turnhout 51,12 33,84 15,04 91 88,33%
Alle huurdersbonden 47,76 35,51 16,73 48 70,31%

Uit deze cijferdlijkt dat een meerderheid van de huurders die een beroep doen op de huurdersbonden (in
2018: 48,43%0) op dit adviesmoment de brekken woning minder dan drie jaar huurt. Uiteraard zeggen
deze gegevens niet wat de gemiddelde totale woonduur is van deze huurders. De gemiddelde
huurdersbondcliént blijkt in 2017 de huurwoning geduren®mbanden te huren, hetzij gemiddeld 4 jaar.
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Huurders die relatief recent huren zijn oververtegenwoordigd zijn in het huurdersbondcliénteel. Ongeveer
1 op 6 huurdersbondcliénten bewoont de huurwoning al negen jaar of langer. Ook hier merken we dat deze
cijfers over de jaren heen vrij stabiel zijn.

Uit het onderzoek naar segmentering op de private huurmarkt van Kristof Heylen uit 2017 blijkt dat de
gemiddelde woonduur voor private huurders 8,5 jaar is. Maar doordat ook een aantal huurders erg lang in
de woning kunnen blijven wonen, is dit gemiddelde veaaijnlijk sterk vertekend naar boven. De mediaan
lijkt dan een betere maatstallit eerder onderzoek van Oases uit 2003 bleek atiddtelft van de huurders

een woonduur kent korter dan vier jaar en dat bij de aanvang van de huurovereenkomst de meatderhe
kortlopende huurovereenkomsten zijn. Er kunnen dan ook zware vraagtekens gesteld worden bij de
efficiéntie van het instrument inzake de duurmodaliteiten, met de bedoeling bij te dragen tot beheersing
van de huurprijzen én de garantie van woonzekerheid.

3.2. De aard van de huurovereenkomst

a) De hoofdverblijfplaats van de huurder
Het overgrote deel van de huurdersiederoep do@ op de huuradviesdiensten van huurdersbonden,
bestemt de huurwoning tot zijn hoofdverblijfplaats. In principe is dus de Woning¥et van toepassing
op hun huurcontract. Andere vormen van huur zijn: huur studentenkamers, huur van garages of tweede
GSNDtA2OSY S KdzdzNJ R22NJ @1 6 Q43 K dzdzNE @ ®nderstadni@tébela f 2 |
toont het grote gewicht bij hethuurdersbondcliénteel van de huurders die de huurwoning tot
hoofdverblijfplaats bestemmen. De antwoordscore bedra@gt74% voor 2018 e86,97% voor 201Bij
alle huurdersbonden samen.

Tabel 2: Aandeel hoofdverblijfplags huurdersbondcliénten 208-2017

Hoofdverblijf Geen Onbekend

Aantal % Aantal %  Aantal %
HB Antwerpen 3.665 |[98,79% 44 1,19% 1 0,03%
HB OostVlaanderen 2852 |[97,94%| 56 1,92% 4 0,14%
HB WestVlaanderen | 3.481 |98,44% 54 1,53% 1 0,03%

HS Limburg 2166 |99,63% 8 0,37% O
HB VlaamsBrabant 2.183 |[99,09% 19 0,86% 1 0,05%
Stpt Waasland 1107 |98,93% 10 [0,89% 2 0,18%
Stpt Turnhout 1.085 |99,18% 9 0,82% O

Alle huurdersbonden| 16.539 [ 98,75%| 200 (1,19% 9 0,05%

2017 \ Hoofdverblijf \ Geen Onbekend

\ Aantal % \ Aantal % Aantal %
HB Antwerpen 3.750 |98,43% 57 1,509 3 0,08%
HB OostVlaanderen 2.862 [98,69% 37 1,28% 1 0,03%
HB WestVlaanderen 3.404 [98,50% 47 1,36% 5 0,14%
HS Limburg 2413 199,59% 8 0,33%9 2 0,08%
HB VlaamsBrabant 2.017 [98,20% 32 1,56% 5 0,24%
Stpt Waasland 1.057 [98,97% 10 0,94% 1 0,09%
Stpt Turnhout 1.061 (98,79% 13 12199 O 0,00%
Alle huurdersbonden | 16.564 198,68% 204 |1,229% 17 0,10%

°
L4 Huurders Jaarrapport huurdersbonden 2018 50

(VHPvzw)



b) Aandeel schrifteliike en mondelinge huurovereenkomsten

De wetgever heeft met de wet van 26 april 2007 houdende wijziging van de Woninghuurwie¢pald

dat woninghuurovereenkomsten (en huurcontracten voor studentenkamers) schriftelijk meedeten
afgesloten. Een schriftelijk huurcontract, aldus de wetgever, biedt meer garanties dat zowel de verhuurder
als de huurder beter op de hoogte zijn vannhovereenkomstige rechten en plichten. Voor de lopende
mondelinge huurovereenkomsten onder toepassing van de Woninghuurwet, kan de partij die hierbij het
meest belang heeft van de andere partij eisen dat de mondelinge huurovereenkomst wordt omgezet in een
schriftelijke. Gaat de andere partij nietkkkoord dan kan de eisende partij binnen de acht dagen de
vrederechter vragen om bij vonnis drondelingehuurovereenkomst om te zetten in een schriftelijke
huurovereenkomst.

Beide maatregelen (veralgemening \garegistreerde én schriftelijke huurovereenkomsten) zorgen ervoor
dat de wetgever een beter zicht krijgt op de evolutie van de huurprijzen en eventuele differentiaties tussen
de regionale huurmarkten.

Tabel 3: Aandeel schriftelijke en mondelinge huuroveenkomsten 208¢2017

Schriftelijk Mondeling Schriftelijk Mondeling
2018 2018 2017 2017

Aantal % Aantal % Aantal %
HB Antwerpen 3.726| 98,65%| 51 1,35%| 3.885 | 98,50% | 59 1,50%
HB OostVlaanderen 2.849| 98,38%| 47 | 1,62%| 2.825 | 98,40% | 45 1,57%
HBWest-Vlaanderen | 3.535| 98,94%| 35 | 0,98%| 3.419 | 98,36% | 55 1,58%

HS Limburg 2.154| 99,13%( 19 | 0,87%| 2.373 | 99,16% | 19 0,79%
HB VlaamsBrabant 2.187| 98,56%| 32 [ 1,44%| 1.989 | 98,13% | 38 1,87%
Stpt Waasland 1.089| 97,76%( 25 | 2,24%| 1.050 | 98,41%| 16 1,50%
Stpt Turnhout 1.087 | 98,10%( 21 | 1,90%| 1.055 | 98,05%| 21 1,95%

Alle huurdersbonden |16.627[ 98,62%| 230 | 1,36%| 16.596| 98,47% | 253 | 1,50%

Tabel 3bis: Antwoordscore aandeel schriftelijke en monlilege huurovereenkomsten 2082017

Antwoordscore 2017 2018

HB Antwerpen 93,08% | 93,86%
HB OostVlaanderen 91,32%| 93,12%
HB WestVlaanderen 94,64% | 94,20%
HS Limburg 93,70% | 94,44%
HB VlaamsBrabant 93,20% | 93,71%
Stpt Waasland 96,82% | 98,15%
Stpt Turnhout 96,59% | 97,62%
Alle huurdersbonden 93,64% | 94,37%

Deovergrote meerderheid van de hwovereenkomsterwerd schriftelijk opgemaakt. 12018 bedroeg het
aandeel 98,62% tegenover 98,50% in 204/8. merken dat de verschillen tussen de huurdersbonden zeer
klein zijn. Het zeer laag aandeel mondelinge huurovereenkomsten is te verklaren dogeideng/van de
Woninghuurwet in 1997Avaardoor huurovereenkomsten schriftelijinoeten worden geslotenals de
verhuurder over het dwingend rechwil beschikken om de huurprijs jaarlijks aan te passen aan de
schommelingen van de levensduurte (de gezondhedsth Bovendien is een geschreven contract een
wettelijke vormvereiste om een contract voor korte duur te kunnen afsluiten. Ook bepaalt de wet nu dat
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op verzoek van de partij die hierbij het meeste belang heeft de mondelinge huur kan omgezet worden in
een schriftelijke huurovereenkomst, desnoods met tussenkomst van de rechter. De realiteit leert echter
dat deze laatste bepaling nauwelijks wordt ingeroepen.

c) Aandeel geregistreerde en nigereqgistreerde huurcontracten

De federale wetgever heeft via dedgrammawet van 27 december 2006 maatregelen genomen zodat alle
schriftelijke huurcontracten geregistreembudenworden. Verhuurders en huurders die hun huurcontract
nog niet hadden laten registreren (wat nochtans een fiscale verplichtingnsgkdat sinds1 januari 2007

gratis doen. Sinds 1 juli 2007 ligt de plicht tot registratie van woninghuurovereenkomsten bij de verhuurder.
Deze verplichting is van dwingend rediaskaner bij contract niet varafgewekenworden. Is het schriftelijk
huurcontract mee dan 2 maanden na ondertekening nog niet geregistreerd, dan is door de verhuurder een
boete verschuldigd. Ook kunnen huurders de schriftelijke (!) negenjarige huurovereenkomst die niet tijdig
geregistreerd is op de datum van opzegging door de huurderpgaaggen zonder een opzegtermijn van
drie maanden te moeten hanteren en zonder opzegvergoeding (3, 2 of 1 maand huur). Deze maatregelen
moeten verhuurders aanzetten tot registratie van het (lopende) huurcontract. Met het arrest van het
Grondwettelijk Hofran 1 december 2011 kunnen ook mondelinge huurovereenkomsten worden opgezegd
zonder opzegtermijn ervergoeding. Merkwaardig genoegdhide wetgever geen burgerrechtelijke sanctie
voorzien voor de kortlopende huurcontracten die nog onder het korte duursetdbpen maar met
contracten ondemhet Vlaams Woninghuurdecreet zal ditakswel het geval zijn

Enkel schriftelijke huurovereenkomsten kunnen geregistreerd worden. De registratie van een
huurovereenkomst is een van de manieren waarop een huurcontvaste datum kan krijgen. Een
huurcontract dat vaste datum krijgt, is tegenstelbaar aan de verkrijger (koper). Dit betekent dat de
verkrijger de huurovereenkomst moet respecteren en in alle rechten en plichten van het oorspronkelijke
huurcontract treedt.Dit is de regeling van toepassing in het gemeen huurrecht.

De regeling van de Woninghuurwet wijkt echter af van de regeling in het gemeen huurrecht.
Huurovereenkomsten onder toepassing van de Woninghuurwet zijn immers steeds tegenstelbaar aan de
verkrijger, ongeacht of ze vaste datum hebben of niet. De enige uitzondering hierop is wanneer de huurder
op het moment van de authentieke akte van eigendomsoverdracht nog geen zes maanden de huurwoning
betrekt en het huurcontract nog geen vaste datum heeft. trsdéecifieke geval kan de verkrijger de huurder
beschouwen als een bezetter zonder titel noch recht, behalve als de verkrijger in de koopakte er zich toe
verbonden heeft de huurovereenkomst te respecteren (een zogenaamd beding ten voordele van derden).
Als het huurcontract geen vaste datum heeft op het moment van de eigendomsoverdracht, kan de
verkrijger wel aanspraak maken op de mogelikheden tot vervroegde en verkorte
opzeggingsmogelijkheden. Zo kan de nieuwe eigenaar binnen een termijn van drie maameé&arten

vanaf het verlijden van de notariéle akte, de negenjarige huurovereenkomst opzeggen met drie maanden
voor eigen betrekking van hemzelf of de door de wet begunstigde familieleden, voor verbouwingswerken
of ongemotiveerd met betaling van een opzeggvergoeding. Bij deze drie tussentijdse
opzegmogelijkheden hoeft de nieuwe verhuurder dus het verstrijken van een driejarige periode niet af te
wachten. Die mogelijkheid van vervroegde en verkorte tussentijdse opzegmogelijkheden geldt echter niet
voor lortlopende huurcontracten die nog onder toepassing van het korte duur stelsel vallen. De wettelijke
tussentijdse opzegmogelijkheden van de negenjarige huurovereenkomsten zijn immers niet van toepassing
op de kortlopende huurcontractemMet het nieuwe wonighuurdecreet zal ooket huurcontract, los van

de registratie, door de verkrijger gehonoreerd moeten worden, waardoor enkel de wettelijke
opzeggingsmogelijkheden geldig zullen zijn.

De registratie van een huurovereenkomisteen wettelijke fiscale verpliting. Deze verplichting wordt
echter nauwelijks gecontroleerd. Tot en met 31 december 2006 legde de fiscale wetgeving de verplichting
tot registratie bij beide partijen (verhuurder(s) en huurder(s)). Het overgrote gedeelte van de
huurcontracten wentelde eze verplichting en de hiermee verbonden kosten af op de huurder. Deze
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contractuele afwenteling was rechtsgeldig aangezien geen enkele dwingende rechtsregel uit het huurrecht
zich hiertegen verzette. De huurders hebben echter nooit systematisch werk germaak deze
registratieplicht, waar ze overigens zelf geen enkel belang bij hadden. De huurdersbonden hebben sinds de
totstandkoming van de Woninghuurwet de huurders dus enkel actief geadviseerd om het huurcontract te
laten registreren in geval van een nakke verkoop van de woning bij een negenjarige huurovereenkomst.

Het lijdt geen twijfel dat verhuurders eenzijdig de schriftelijke huurcontracten hebben laten registreren. In
de meeste gevallen brengt de verhuurder de huurder hiervan niet op de hoogtdeDadgistratiekantoor
brengt de huurder niet op de hoogte als het schriftelijk huurcontract is geregistreerd op verzoek van de
verhuurder. Vekhuurders weten dus niet of hun huurcontract wel of niet geregistreerd is en moeten eerst
informatie inwinnen Ij het registratiekantoor.

Het VHP en de huurdersbonden betreuren dat bij de nieuwe regeling de huurder niet systematisch op de
hoogte wordt gebracht wanneer de verhuurder de huurovereenkomst laat registreren, mogelijks zonder

medeweten van de huurder.
De cijfergegevens hieronder moeten dan ook correct worden geinterpreteerd. Deze tabel zegt niets over
welk aandeel van de schriftelijke huurcontracten effectief is geregistreerd, maar wel welk het aandeel is

van de schriftelijke huurcontracten waarvan deunder weet of het geregistreerd is.

Tabel 3. Aandeel kennis geregistreerde schriftelijke huurcontracten 32017
Niet geregistreerd

Niet geweten

Aantal % Aantal %
HB Antwerpen 572 | 49,78% 509 |44,30% 68 5,92%
HB OostVlaandeen 638 | 33,37% (| 1.215 | 63,55% 59 3,09%
HB WestiVlaanderen 930 | 44,37% | 1.041 |49,67% 125 5,96%
HS Limburg 391 | 40,52% 517 53,58% 57 5,91%
HB VlaamsBrabant 462 | 29,50% 951 60,73% 153 9,77%
Stpt Waasland 364 | 40,13% 484 53,36% 59 6,50%
Stpt Turnhout 314 | 41,87% 402 53,60%( 34 4,53%
Alle huurdersbonden| 3.671| 39,28% | 5.119 |54,78%| 555 5,94%

2017

Geregistreerd

Niet geweten

Niet geregistreerc

Aantal % Aantal % Aantal %
HB Antwerpen 669 | 50,87% 509 |[38,71% 137 |10,42%
HB OostVlaanderen 674 | 32,53% | 1331 |64,24% 67 3,23%
HB WestVlaanderen 987 | 44,02% | 1104 |49,24% 151 6,74%
HS Limburg 374 | 38,96% 541 |56,35% 45 4,69%
HB VlaamsBrabant 447 | 31,72%| 844 |[59,90% 118 8,37%
Stpt Waasland 299 | 36,69% 472 57,91%) 44 5,40%
Stpt Turnhout 343 | 41,43%| 430 |51,93% 55 6,64%
Alle huurderdonden | 3793 | 39,34% | 5231 |54,26% 617 6,40%

Uit bovenstaande tabel

blijktNIET dat slechts een minderheid

in 281(3928%) van de

huurdersbondcliénten over een geregistreerd schriftelijk huurcontract beschikt. Juister is te stellen dat
maar 39,8% er weet an heeft. Dit toont een belangrijke stijging in vergelijking met de jaren voor de
wetswijziging in 2007 (2017: 39,34%, 2016: 39,23%, 20194%8,2014: 39,85%, 2013: 24,712012:
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21,32%- 2011: 22,74%2010: 21,01% 2009: 20,53% 2008: 18,03% 2007: 5,1% en 2006: 11,6%)eD
wetswijziging ui007 blijkt dus duidelijk effect te sorteren.

In werkelijkheid ligt het aandeel geregistreerde huurcontracten zeker stukken hoger (zie infra). Weliswaar
is het percentage huurdersbondcliénten dat met zekerhekivdat zip huurcontract is geregistreerd
gestegerover een lange termijrtoch iseen meerderheid onder de huurdersbondcliénten &%) daar
onwetend over. Voor 2 weten we dat5,94% (640% in 20X, 6,25% in 208) weet dat zijn huurcontract

niet geregstreerd is. In geval van een nakende verkoop en als de huurder een negenjarige
huurovereenkomst heeftadviseert de huurdersbondm het huurcontract toch nog te laten registreren.

Zo kan men de verkorte en vervroegde opzegmogelijkheden van de nieuwauv@ehwoorkomen. Wil de
huurder echter een negenjarig huurcontract opzeggen, dan is het noodzakelijk dat hij weet of de verhuurder
zijn huurcontract heeft laten registreren. Is het geregistreerd, dan moet hij een opzegtermijn van drie
maanden hanteren meeventuele schadevergoeding voor vroegtijdige beéindiging. Is het contract niet
tijdig geregistreerd dan is geen opzegtermiph schadevergoeding verschuldigd.

Het valt zeer te betreuren dat een meerderheid van de huurders die zou willen opzeggentdeg@ien

dus eerst het registratiekantoor moet raadplegen. Dit is vanuit het oogpunt van rechtszekerheid
onaanvaardbaar. Helemaal erg wordt het wanneer het databestand van geregistreerde
huurovereenkomsten bij het registratiekantoor niet op punt staat ket registratiekantoor niet met
zekerheid kan stellen of het huurcontract al dan niet geregistreerd 2018,2017, 2016, 2015, 2014 en
2013 hebben huurders bij diverse registratiekantoren te horen gekregen dat volgens hun informatie het
huurcontract nét was geregistreerd, maar dat ze hierover geen 100% uitsluitsel kunnen bieden. Het Vlaams
Huurdersplatform heeft eind 2013 de minister van Financién reeds op de hoogte gebracht van dit probleem
en deed dit begin 2019 opnieuvilhoewel de wetswijziging rde dateert van 2007, staat het databestand

van geregistreerde huurovereenkomsten bij verscheidene registratiekantoren @il steeds niet op

punt. De huurdersbonden dringen er op aan dat in de toekomst de wet zo aangepast wordt dat de
verhuurder bij rgistratie van het huurcontract de huurder op de hoogte brengt wanneer het huurcontract

is geregistreerd. Zodoende moeten huurders van een negenjarig huurcontract zich niet eerst informeren
bij het registratiekantoor welke opzegtermijn ze moeten hanterenraig erger, in de onwetendheid
blijven, als het registratiekantoor hen hierover geen absoluut uitsluitsel kan geven. Bovendien moet gezien
de ingrijpende rechtsgevolgen de verstrekte informatie door het registratiekantoor honderd procent
waterdicht zijn.Dat zou eigenlijk een evidentie moeten zijn.

Merkwaardig zijn de significante onderlinge verschillen. Die lopen uiteer49a8% bij Huurdersbond
Antwerpen tot slechts29,5% bij Huurdersbond VlaanBrabant. Ook Huurdersbond Wesgtaanderen
scoort vrij hag inzake het aandeel huurders dat wekat zijp huurcontract geregistreerd is (8%26).

Zoals gesteld, is de verhuurder beter geplaatst om met zekerheid te weten of het huurcaitdact niet
geregistreerd is. Het Groot Woononderzoek 2013 heeft dezagrgesteld aan de verhuurder met volgend
resultaat in onderstaande tabel:

Tabel 3bis: Zijn de huurcontracten voor deze woning(en) geregistreerd bij het bevoegde
registratiekantoor? Particuliere verhuurders, VlaandereBW02013

%
Allemaal 72,8
Een g@deelte ervan 29
Geen 24,4
Totaal 100,0
N=636.

Hieruit blijkt dat 24,4 % van de verhuurders stelt dat hun huurcontract(en) niet zijn geregistreerd. Dat is
dus een pak hoger dan het aandeel huurderscliénten dat weet dat het huurcontract niet geregisse
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Mogelijks is dit aandeel niet geregistreerde huurcontracten hoger bij de kortlopende huurcontracten,
omdat de wetgever hier geen burgerrechtelijke sanctie in de woninghuubepaalde, wat gelukkig met
het Vlaams Woninghuurdecreet word tondervangearor nieuwe contracten.

Tabel 3lter: Antwoordscore op vraag inzake aandeel kennis (Rjateregistreerde schriftelijke
huurcontracten 20172018

Antwoordscore 2017 2018

HB Antwerpen 35,079% 31,35%
HB OostVlaanderen 72,409 67,04%
HB WestVlaanderen |65,86%| 60,21%

HS Limburg 39,789 44,55%
HB VlaamsBrabant 69,8694 71,74%
Stpt Waasland 77,1199 81,93%
Stpt Turnhout 78,049 69,12%

Alle huurdersbonden| 58,20% 56,50%

3.3. De verhuurders

In onderstaande tabel gaan we na wie als verhuurder optreedt. In hedriger interesseert ons welk
marktaandeel de commerciéle verhuurkantoren vertegenwoordigen. Hierbij brengen we zowel de
activiteiten van vastgoedmakelaanentmeesters als vastgoedbemiddelaars die verhuurder en huurder
met elkaar in contact brengen rekening We stelden de huurders die een beroep doen op het advies van
RS KdzdzZNRSNEO62YR RS @NI I 3IY aG+Al 6AS Ad RS @SNKdAzNRA
aandeel huurdersbondcliénten dat geconfronteerd wordt met een professionele vadigglelaar.

Daarnaast interesseert hun aandeel ons om een tweede reden. In 2007 is immers het Koninklijk Besluit van
12 januari 2007 uitgevaardigd betreffende het gebruik van bepaalde bedingen in
bemiddelingsovereenkomsten van vastgoedmakelaars. Dit Ké&ens uitwerking van de wet op de
handelspraktijken en de voorlichting en bescherming van de consument dat ondertussen vervangen is door
de wet betreffende marktpraktijken en consumentenbescherming van 6 april 2010. Het Koninklijk Besluit
wil de contractueleverhoudingen tussen vastgoedmakelaars en hun cliénten evenwichtiger regelen en de
belangen van de consumenten beter beschermen. Jammer genoeg wordt door dit KB de huurder in zijn
relatie met de vastgoedmakelaar niet als consument beschouwd, zodat l&jlmEescherming misloopt.
Nochtans zou een betere bescherming van de huurder ten aanzien van vastgoedmakelaars zeker op zijn
plaats zijn.

Door de cliénten van huurdersbonden worden soms volgende problemen gemeld:

| Verboden koppelverkoop: de bemiddeling ofdertekening van het huurcontract wordt
gekoppeld aan het verplicht aangaan of kopen van bepaalde diensten of producten aangeboden door de
vastgoedmakelaar. Het gaat daijvoorbeeldom een Korfine huurwaarborg. Bovendien proberen sommige
vastgoedkantorerde tot in 2018 geldendeegeling varde geplafonneer@é huurwaarborgot 2 maanden
te omzeilen door deeKorfinehuurwaarborg te hanteren.

f Ly &2YYA3IS NB Fdeh @an WeseViadndefer) ywBrdt door bepaalde
commerciéle verhuurkantoren aan de huurdeen ereloon of vergoeding aangerekend voor de
huurbemiddeling. Nochtans wordt bij het contact met de vastgoedmakelaar het pand reeds te huur
aangeboden.

f hL 1 | dz3dza ( BeawetHot amdvullihgivanRis waminghuurwet met betrekking
tot aanrekening ¥ Y O0SYARRSft Ay3a12ai0Sy QI iff hebBelgiscikStadRifad | |y
verschenen. Dit betekent dat de verhuurder of het vastgoedkantoor de huurder niet langer een vergoeding
mag aanrekenen voor de verhuurbemiddeling door het vastgoedkantoor, @ldwdirder niet de

°
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opdrachtgever is. De nieuwe regeling is in voege sinds 17 augustuotile lopende en nieuwBat

betekent dat voor iedere verhuurbemiddeling die plaats grijpt vanaf 17 augustus 2009 en later, geen
vergoeding meer aan de huurder kamwmrden aangerekend als het verzoek niet werkelijk is uitgegaan van

de huurder. De huurdersbonden hebben vastgesteld dat de meerderheid van de vastgoedmakelaars deze
regelgeving respecteert maar een belangrijk aandeel deze regelgeving die van dwingelstogbhitacht

S 2YT SAtSyd ®%Aia R2Sy RAUG R22N) RS KdzdzNRSddr&Sy @S
kosten voor de plaatsbeschrijving fors op te trekken.

1 Sommige vastgoedkantoren hanteren eigen modelhuurcontracten die bol staan van
bepalingen die nadelig zijn voor de huurder. Deze praktijken worden niet gevat door het KB inzake
vastgoedbemiddeling. Een deel van deze bepalingen is nietig, want strijdig met dwingende rechtsregels.
Andere bepalingen zijn wel geldig omdat hier afgewekendivsan de aanvullende of suppletieve
bepalingen uit het Burgerlijk Wetboek.

Wanneer huurders hun kortlopend huurcontract voortijdig wensen te beéindigen is contractueel bepaald
dat de huurders verplicht beroep moeten doen op het vastgoedkantoor met hgtalian een
commissieloon (een maand of een halve maand huur + BTW aan 21%). In sommige gevallen maakt het
vastgoedkantoor hier nauwelijks werk van omdat de huurder gebonden blijft aan het huurcontract en
verzekerd is van de huurbetalingen totdat de vertdamreen nieuwe huurder heeft aanvaard. Hier kan het

KB vastgoedbemiddeling wel een instrument bieden omdat de consument (de huurder) een maandelijkse
staat van de werkzaamheden en gegadigden kan opvragen.

1 Sommige vastgoedmakelaars weigeren systematisclpaslde categorieén van
kandidaathuurders, zoals OCMMIliénten, ook als hiervoor niet steeds redelijke en objectieve gronden
voor zijn. Deze handelswijze is strijdig met de antidiscriminatiewetgeving, maar is moeilijk te bewijzen. Ook
sommige private venlurders maken zich hier trouwens schuldig aan.

1 Tenslotte hanteren sommige vastgoedkantoren zeer uitgebreide inlichtingenfiches voor
de kandidaathuurders en vragen informatie op van de werkgever, de vorige verhuurder tot de plaats van
geboorte, hoewel di een discriminatiegevoelige informatie betreft. Het VHP en de huurdersbonden
hebben dit gesignaleerd aan de privamymmissie met het verzoek om hierover aanbevelingen uit te
werken. Op 18 maart 2009 heeft de Privacycommissie hierover een aanbevelxig2@09 gepubliceerd,

RAS YSyYy 2yRSNJ RS GAGSt W IyoS@StAy3a Iy RS @SNKdz
van gegevens van kandidaitdzdzZNRSNE Q 1 +Fy NI I RLJX S3Sy 2LJ RS 6So0anAi
(http://www.privacycommission.be/nl/decisions/commission/recommendationstommige van de door
vastgoedmakelaars gevraagde inlichtingen zijn overdadig en dus strijdig met de wet op de privacy, terwijl
andere inlichtingen zoals bgerbeeld de geboorteplaats of nationaliteit ronduit discriminatiegevoelig zijn.
1 De latste paar jaren zien we ook het fenomeen van de huurbelofte verder opkotmedit

systeem dienen huurders, om voorgesteld te worden aan de verhuurder als kandidatteeer

bedrag te betalen ter verzekering dat ze effectief het pand willaren. Er lopen hieromtrent

verschillende klachten bij het BIV en bij de economische inspectie.

Alhoewel het in 2006 gewijzigde Koninklijk Besluit houdende deontologie van de edstgkelaars de
waardigheid van het beroep en onafhankelijkheid hoog in het vaandel plaatste, wordt dit niet steeds zo
beleefd door de huurders. Zij ervaren de vastgoedmakelaar eerder als een verlengstuk van de verhuurder.
De kwaliteit en klantvriendelijkhe van de dienstverlening door vastgoedmakelaars is zeer uiteenlopend.
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Tabel35; Verhuurd via soort verhuurder in 2@t2017

Onder

Verhuurd via (2018) Eigenaar Immokantoor verhuurder SVK SHM OCMW/ Stad Andere
aantal ‘ % ‘ aantal % aantal % Aantal % Aantal % aantal % | aantal %

HB Antwerpen 2.895 [gg,42| 225 | 6,72 6 0,18 26 |o,78| 191 | 570 1 0,03 6 0,18
HB OostVlaanderen | 1.730 |7g864| 319 | 1450 6 |o027| 7 |o032| 131 | 595]| 2 0,09 5 0,23
HB WestVlaanderen | 1.208 |46,89| 1.191 | 4623 3 | o0,12| 43 |167| 116 | 450 | 8 0,31 7 0,27
HS Limburg 1171 | 77,29 199 |13,14| 5 |o033| 29 [1,01| 105 | 93| O 6 0,40
HB VlaamsBrabant 1.809 [go56| 116 | 574 | 6 |030| 22 |1,09| 61 302]| O 6 0,30
Stpt Waasland 726 |6836| 246 [2316) 1 |o009| 19 |179| 67 |631]| 2 [ 019 1 | 0,09
Stpt Turnhout 687 |67,48| 267 |2623] 2 |o020| 20 [196| 38 | 373 2 | 020 2 0,20
Alle huurdersbonden | 10.226 | 74 42| 2.563 | 18.65| 29 | 0,21| 166 | 121| 709 | 516 | 15 | 0,21 33 0,24

Eigenaar Immokantoor Sy OCMWI/ Stad Andere

Verhuurd via (2017) verhuurder

aantal % aantal % aantal % Aantal % aantal % aantal %
HB Antwerpen 2891 | 86,06 | 282 | 8,40 5 0,15 20 0,60 | 142 | 4,23 6 0,18 13 0,39
HB QOostVlaanderen | 1758 | 74,36 | 454 | 19,20 7 0,30 20 0,85 110 | 4,65 5 0,21 10 0,42

HB WestVlaanderen | 1307 | 48,80 | 1207 | 45,07 7 0,26 40 1,49 | 106 | 3,96 4 0,15 7 0,26

HS Limburg 1137 | 76,77 | 227 | 15,33 4 0,27 31 2,09 75 5,06 2 0,14 5 0,34

HB VlaamsBrabant 1646 | 88,87 | 121 | 6,53 4 0,22 22 1,19 49 2,65 6 0,32 4 0,22

Stpt Waasland 648 | 65,65 | 264 | 26,75 0 10 1,01 63 6,38 1 0,10 1 0,10

Stpt Turnhout 641 | 64,23 | 295 | 29,% 1 0,10 11 1,10 46 4,61 3 0,30 1 0,10

Alle huurdersbonden | 10028| 73,10 | 2850 | 20,77 | 28 | 0,20 154 | 1,12 591 | 4,31 27 0,20 41 0,30

TabelBo A ayY ! yig22NRa02NBE 2L) ONa2018 A yT F1S WOSNXKdJzdzNR ¢
Antwoordscore 2017 2018

HB Antwerpen 89,57%| 91,41%
HB Oat-Vlaanderen 82,60% | 77,14%
HB WestVlaanderen 78,67%| 74,00%
HS Limburg 61,38% | 69,94%
HB Vlaams=Brabant 91,82% | 92,53%
Stpt Waasland 93,38% | 95,93%
Stpt Turnhout 94,06% | 93,82%
Alle huurdersbonden 82,82% | 83,08%

Met een gemiddelde antwoordscore van 82% in 2017 en308% in 20& scoren we behoorlijk goed en
leveren de ingevulde registratiedossiers een statistisch betrouwbaar beeld van het soort verhuringen aan het
huurdersbondcliénteel in functie van het type verhuurder. We bekijken nader de cijiergag voor 208

in vergelijking met de cijfers voor 2D&venals de voorgaande jaren.

@
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Het aandeel huurdersbondcliénten dat via eastgoedkantoohuurt, bedraagt ir018 18,65%. Dat is een
duidelijke daling tegenover voorgaande jaréfussen 2009 en 201&:trof het percentages tussen 25 en
28%. Tussen 2014 en 2016 zakte dit naar 22 a 23%2éi ot 20,77% Nu noteren we opnieuw een daling
van ongeveer 2%.

Huurdersbond WesYlaanderen scoort in 2@lvan alle huurdersbonden opnieuw het hoog$s 23%6)nadat

het in 2011 voor het eerst het hoogst scoorde met 44,08% van de verhuringen die via vastgoedkantoren
loopt. Traditioneel scoort ook Steunpunt Waasland vrij hoog, nsiaads 2016 stellen we een daling vast.

Waar voorheen het percentage rond de 45%ater 35% schommelde, was dit in 2016 nog maar 27,66%, in
2017 26,75% en in 2018 maar 23,16%. Dat is nog steeds hoger dan het gemiddelde, maar al een stuk minder
uitgesproken. De regio Turnhout haalt zelfs een hoger percentage met 26,23%.

Tabel 35 leerbns dat het aandeel verhuringen via een vastgoedkanthusregionaal zeer uiteenlopend is

en kan variéren per provincie en zelfs per regionale woningmbrktet Huurdersbond Antwerpen en zeker
VlaamsBrabant halen we zelfs een stuk minder dan 18%des door het zeer hoog aandeel verhuringen

via vastgoedkantoren in de provincie Wa4aanderen, Steunpunt Turnhout en Steunpunt Waasland scoren
alle andere huurdersbonden en steunpunten onder het gemiddelde van de Vlaamse huurdersbonden
(20,77%).

Volgensde woonsurvey 2018 wordt 66% van Haurwoningen verhuurd door particuliere verhuurders
(private eigenaars van huurwoningen), wat een hoog aandeel is in internationaal perspectief&®&eaip,
2014).39% doet dit zonder bemiddeling, 24,6% via bemiddelian een vastgoedkantoor en 2,6% via een
sociaal verhuurkantoor.

Bij het huurdersbondcliénteel huurt de meerderheid rechtstreeks van de particuliere verhyuraeelijk
74,42%. Dat is zowat 5% hoger dan eind jaren 2000, maar ligt in lijn met de afyeifgaar.Sinds 2014
weten we tevens welk aandeel van de verhuurdees @atrimoniumvennootschap is. Waevragen of de
verhuurder een privépersoon is of via een vennootschap verhuubtat meer dan7 op 10 huurders
rechtstreeks van de eigenaar(s) hyurevestigt het algemene beeld van de Vlaamse private huurmarkt.

Uit de statistieken blijkt dat ook huurders van sociale verhuurkantoren bij de huurdersbonden voor
huuradvies terechtkunnen. Hun aandeel in het huurdersbondcliénteel blijft Kii21%,) net zoals de
onderverhuurdersZ018: 0,21%#¢n de huurders van stad of OCM®2018: 0,11%)

Het aandeel huurders van een sociale huisvestingsmaatsch(i#8j is vorig jaar licht gestegen tot 5,16%
tegenover 4,31% in 2017. Het is voor het eerst in 10 jaaddarens van 5% wordt gehaaltfaar in 2016

591 dossiers van sociale huisvestingsmaatschappijen werden behandeld is dat gestegen tot 709 in 2017. Dit
is een stijging met maar liefst 19,96&it is door de verhoogde aandacht die de huurdersbonden hier aan
schenken en door een aantal sociale huisvestingsmaatschappijen die structureel problemen hebben met hun
dienstverlening. Zowel bij het Huurderssyndicaat, Huurdersbond -@lasinderen Huurdersbond
Antwerpenen Huurdersbond VlaarBrabant stellen we opmediijke stijgingen vast.

Toch scoren we nog steedsg laag in verhouding tot het aandeel sociale huur in de Vlaamse huurmarkt
(ongeveer 20,7%). Dit moet echter genuanceerd worden. Het betreft hier enkel de dossiers van sociale
huurders met een individue contact en advies. Het overgrote deel van betwistingen met sociale
huisvestingsmaatschappijen hebben een collectief karakter waarover collectieve dossiers worden aangelegd
(bv kosten en lasten, boetes voor zwerfvuil, renovatieplanresz.). Uiteraards het ook logisch dat de
huurdersbonden zich vooral richten op de private huurmarkt waar de problemen inzake woonzekerheid,
kwaliteit en betaalbaarheid zich veruit het scherpst stellen. Vergelijken we met 2008 (424 dossiers) dan
bekomen we een stijging mé7,26. We stellen dus tot onze tevredenheid vast dat sociale huurders de weg
vinden naar de huurdersbond, maar nog veel te weinig. We vermoeden zelfs dat vele sociale huurders niet
weten datzevoor deze materie ook bij een huurdersbond terecht kunneat e samenwerking tussen het
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Vlaams Huurderplatform en VIVAS (sinds 1 september 2012) en de onderlinge infaritvéiiseling hopen
we dit aandeel op te trekken. Mogelijks moeten we op gezette tijden echter ook campagnes voeren opdat
ook de sociale huuets beter de weg naar een huurdersbond zouden vinden.

hyRSNJ W yRSNBE @SNKdAzzZNRSNEQ @OSNRERGFIY 6S 2yRSNJ YSSN
zelfs kerkfabrieken. Hun aandeel blijft ook in 8@&rwaarloosbaar klein met 4% van deverhuurders.

4. Het woningtype

Er zijn heel wat verschillende woningtyp®ge onderzoeken hieronder in welk type woning de mensen die
zZijn langsgekomen bij de huurdersbond effectief wonen.

Tabel &: Het type huurwoning 2012018

Open Halfopen Verdieping Villa/
bebouwing bebouwing in huis AL herenhuis

Type woning 2018  Rijwoning

HB Antwerpen 175 | 5,35 29 0,89 40 1,22 17 |0,52| 2.728 | 83,48 | 228 |6,98| 26 0,80 6 0,18] 19 | 0,58

I D 410 | 19,37 | 137 6,47 153 7,23 24 | 1,13| 1.128| 53,28 | 144 |6,80] 56 2,65 20 0,94| 45 | 2,12
Vlaanderen
HB West

360 | 15,53| 104 4,49 145 6,26 19 10,82]| 1.493| 64,41| 134 |5,78| 14 0,60 22 0,95| 27 | 1,16
Vlaanderen
HS Limburg 110 7,53 200 | 13,70| 180 | 12,33 17 1,161 857 | 58,70 71 |4,86] 12 0,82 0 0,00|] 13 | 0,89
gzt\)/;?]?ms 226 | 11,41 | 147 7,42 116 5,86 11 |0,56] 1.088| 54,95| 190 |9,60| 167 8,43 11 0,56| 24 | 1,21

Stpt Waasland 213 | 20,08| 66 6,22 88 8,29 7 0,66] 629 [ 59,28] 35 |3,30| 2 0,19%| 6 0,57 15 1141

Stpt Turnhout 101 | 9,93 | 136 | 13,37| 84 8,26 15 |1,47| 611 | 60,08| 47 |4,62| 4 0,39%| 6 0,59] 13 11,28

Alle
huurdersbonden

1595 12,06 819 | 6,19 | 806 | 6,10 | 110 |0,83| 8.534| 64,55| 849 |6,42| 281 | 2,13%| 71 |0,54]|156| 1,18

Type woning 2017  Rijwoning Open ‘ Halfopen ‘ Verdieping in Villa/

bebouwing bebouwing huis AFEREET SHIE/E herenhuis AeIET

HB Antwerpen 187 | 5,66 40 1,21 54 1,63 20 0,61 2.630| 79,6 291 | 881 49 |1,48] 12 [0,36( 21 | 0,63

hiBiOost 454 | 20,28| 153 6,83 192 8,58 28 1,25| 1.141| 50,96 180 | 8,04 38 1,7 18 0,8 35 1,57
Vlaanderen
HB West

420 | 16,72 125 4,98 156 6,21 24 0,96 | 1.542| 61,39 172 | 6,85 28 1,11| 18 0,72 27 1,08
Vlaanderen
HS Limburg 96 6,74 162 |11,38| 185 |12,99 18 1,26 | 877 61,59 59 4,14 8 0,56 0 19 1,33
gril\)/;i?ms 223 | 12,56 157 8,85 108 6,08 16 0,9 976 54,99 196 | 11,04 65 3,66 7 0,39 27 1,52

Stpt Waasland 191 | 19,47 51 52 84 8,56 3 0,31| 595 | 60,65 30 | 3,06 8 082 2 0,2 17 | 1,73

Stpt Turnhout 94 | 9,75| 134 | 13,9| 102 |10,58 8 0,83 | 553 | 57,37 46 | 4,77 13 | 135 7 0,73| 7 0,73

Alle
huurdersbonden|

1.665|12,61| 822 | 6,23 881 | 6,67 | 117 | 0,89 8.314| 62,99 | 974 | 7,38 | 209 | 1,58 64 | 0,48| 153 | 1,16
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Tabel Bbis. Antwoordscore op vraag inzake aal
van de huurwoning in 2012018

Antwoordscore (%)

HB Antwerpen 88,11 89,17
HB OostVlaanderen 78,23 74,23
HB WestVlaanderen 73,8 66,59
HS Limburg 59,01 67,41
HB VlaamsBrabant 88 90,70
Stpt Waasland 92,81 95,84
Stpt Turnhout 90,86 93,73
Alle huurdersbonden 79,68 79,94

Ook voor de cijfes van 208 en 2017 beschikken we van alle huurdersbonden over de absolute ciji2es
antwoordscore is bijna 80%, wat zderhoorlijkvaltte noemen.

In 2018 woonde 64,55% van de huurders in een appartement. Dat is opnieuw een lichte stijging tegenover de
voorgaande jaren (2017: 62,992016: 62,68%, 2015: 63,04% egenover 10 jaareeden is dat een stijging
met 7,5%.

De cijfers tonen trouwens aan dat inzake appartementen Huurdersbond Antwerpen bovenmodaal scoort met
83,48% in 2018, een forse stijgingn bijna 4% tegenover d&O,60% in 2017Tien jaar geleden schommelde

het percentage appartementen zelfs maar rond de 70k bij de andere huurdersbonden merken we over

de jaren heen beperkte schommelingen in het aandeel appartememteneen licht stiigende tendensHet

hoog aandeel appartementsbewoners geeft uitdrukking aan het verstedelijkt karakter van de provincie waar

de huurdersbond actief jsal valt het op dat Huurdersbond Oeéélaanderen met 53,28% van alle
huurdersbonden het lagst scoort. WeldA Y RSY 6S RFIFNJ YSSNI {F YSNE Sy adidzF

De rijwoning is ir2018 goed voor 12,06% van de huurwoningen, wat iets lager ligt dan de 12,61% uit 2017. Dit
aandeel zakt stelselmatig en was 10 jaar terug om en bij de 15%. Eenzelfde trend stellenbiyeledmtifopen

en open bebouwing die in 2018 samen 12,29% haalt tegenover 12,90% in 2017. Voorheen waren dit
percentages van om en bij de 14%.

Het aandeel huurders, dat een verdieping in een woning huurt, bedra2@tli80,83% wat in lijn ligt me2017
(0,89%). Daarenboven huurt 2,13% van het huurdersbondcliénteel een kamer (tegenover 1,58% in 2017)
terwijl de studiobewoners in 2018 goed waren voor 6,42% (tegenover 7,38% in Z8ddijioneel scoren hier
Huurdersbond Antwerperd(98%) Huurdersbond Cst-VIaanderen (6,80%@n zekerHuurdersbond Viaams
Brabant 9,60%) bovenmodaal

Precies 8,07% van het huurdersbondcliénteel huurt in B)&en eengezinswoning, terwijl de meerderheid
(73,93%) een meergezinswoning betrekt. Ook deze aantallen zijn vebgelijknet voorgaande jareal neemt
het aantal appartementsbewoners to®it is trouwens ook gebleken uit het Groot Woononderzaek3 en
de woonsurvey 2018.

In de tabel hieronder vergeliken we in functie van het type woning het huurdersbondcliénteel met
cijfergegevens over de Vlaamse private huurderspopulatie en de totale Vlaamse populatie. Laatstgenoemde
gegevens zijn gesteund op het Groot Woononderzoek 2013. Dat onderzoek bevestigt de toename en het
overgewicht van appartementen in het aanbod op devate huurmarkt, dit in tegenstelling tot de
eigendomsmarkt, waar het heersend type nog steeds dit van de eengezinswoning is.
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Tabel37: Woningtype huurdersbondcliénteel (2@), Vlaamse private huurderspopulatie en
gemiddelde Vlaamse populatie (2013)

Meergezinswoningen Eénsgezinswoninge

Huurdersbonden 208 73,93 26,07
Vlaamse private huurders 74 26
Totale Vlaamse populatie 30 70
®
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5. De financiéle aspecten

Deze cijfers zijn gebaseerd op de huurdersbondtdié die in 2018 zijn langsgekomieipeen huurdersbond

in VlaanderenHet betreft voor alle duidelijkheid dus geen representatieve steekproef voor alle Vlaamse
huurders. Bij gebrek aan de opmaak van een representatieve geactualiseerde huurprijsdatatnadk vo
Vlaamse private huursector, zijn deze cijfers echter zeer waardevol om de evoluties op de Vlaamse
huurmarkt waar te nemen. Omnrealistische gegevens, die eventueel bij vergissing werden ingevoerd, te
vermijden, werden huurprijzen onder den €  SS/y oc2det/weerhouden. Daarenboven zegt een
evolutie in de huurprijs niet automatisch iets over de evolutie in woningkwaliteit, aangezien de
woningkwaliteit niet wordt geregistreerd.

5.1. Huurprijs

a) De huurprijsvorken per huurdersbond

Tabel 38: Huurprijsklassen en hun aandeel onder de huurdersbondcliénten per huurdersbond (2018)

HB

Huurprijs HB HB Oost | HB West Vlaams . HS Stpt Stpt
2018 Antwerpen Vlaanderen Vlaanderen Limburg Waasland Turnhout
Brabant
<325 3,20% 3,96% 4,31% 4,86% | 6,18% | 5,04% | 4,41% | 4,25%
325400 4,91% 4,97% 4,72% 3,45% | 4,69% | 3,78% | 3,69% | 4,47%
400475 12,31% 8,10% 13,39% | 10,14%| 9,38% | 9,35% | 8,09% | 10,80%
475550 15,74% 12,06% 19,51% | 12,57%]| 16,25%| 15,02% | 15,88% | 15,58%
550-625 22,77% 18,04% 21,81% | 14,59%| 19,91%| 23,11% | 21,93% | 20,53%
625700 16,52% 17,98% 16,80% | 16,08%| 18,99%| 16,81% | 17,11% | 17,00%
700-775 10,90% 14,31% 9,73% | 14,32%| 13,73%| 12,39% | 13,32% | 12,15%
775850 4,88% 7,92% 4,60% 7,09% | 549% | 7,25% | 6,25% | 5,92%
>=850 8,78% 12,686% 513% | 16,89%| 5,38% | 7,25% | 9,32% | 9,29%
Gemiddelde
huurprijs
2018 608,14 642,28 581,2 655,83 | 592,44 | 608,21 | 627,53 | 614,11
Mediaan
huurprijs
2018 600 640 570 650 600 600 600 600
Gemiddelde
huurprijs 593,98 625,67 567,43 | 647,51 | 594,98 | 583,14 | 608,91 | 600,63
2017
°
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Tabel38bis Huurprijsklassen en hun aandeel onder de huurdersbondcliénten per huurdersbond (2017)

Huurprijs HB HB Oost HB West Vlzgins _ HS Stpt Stpt Alle HB
2017 Antwerpen Vlaanderen Vlaanderen Brabant Limburg Waasland Turnhout

<325 3,84% 3,67% 5,16% 414% [ 5,09% 6,14% 5,03% 4,49%
325400 5,71% 6,29% 5,97% 6,10% | 4,26% 3,71% 4.92% 5,58%
400475 1357% 9,30% 14,79% 8,79% | 10,65% | 1240% | 10,15% | 1195%
475550 1834% 1412% 1961% 1140% | 1550% | 1819% [ 16,10% | 1667%
550625 20,60% 1784% 22 38% 1692% | 2083% | 2097% | 2246% | 2028%
625700 15,73% 1746% 1424% 1619% | 19,76% | 15,76% [ 1559% | 16,05%
700-775 1035% 1314% 8,95% 14,09% | 1349% | 1112% | 1241% | 11,43%
775850 4.26% 7,22% 4,05% 763% | 5,09% 5,91% 4.82% 5,34%
>=850 7,61% 1095% 4,86% 14,74% | 5,33% 5,79% 8,51% 8,21%
Gemiddelde
huurprijs 593,98 625,67 567,43 647,51 | 594,98 | 583,14 | 608,91 | 600,63
2017
Mediaan
huurprijs 576,00 620,00 555,00 635,00 | 600,00 [ 580,00 | 595,00 | 594,28
2017
Gemiddelde
huurprijs 569,97 611,98 562,69 655,38 | 567,14 [ 561,59 | 607,66 | 588,59
2016

Tabel38ter: Antwoordpercentage van de huurprijsklassen en hun aandeel onder de huurdersbondcliénten
per huurdersbond (2012018

Antwoordscore (%)

HB Antwerpen 82,72 81,12
HB OostVlaarderen 63,84 59,29
HB WestVlaanderen 68,92 69,95
HS Limburg 35,02 40,35
HB VlaamSBrabant 68,27 67,8
Stpt Waasland 81,65 86

Stpt Turnhout 91,89 | 89,95
Totaal Huurdersbonden 68,43 68,81
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Tabel38quaer: Huurprijsklassen en hun aandeel onder de haiersbondcliénten per huurdersbond
(2016)

Huurprijs HB HB Oost | HB West Vl:ais _ HS Stpt Stpt hual(ljzrs
2016 Antwerpen Vlaanderen Vlaanderen Limburg Waasland Turnhout
Brabant bonden
<325 4,69% | 4,46% 4,93% | 3,16% | 8,06% | 810% | 3,73% | 4,94%
325400 6,68% | 5,18% 715% | 4,19% | 538% | 593% | 5,18% | 5,93%
400-475 15,90% | 11,31% | 16,09% | 9,97% | 12,88%| 14,91% | 12,01%| 13,76%
475550 18,84% | 13,48% | 19,76% | 14,16%| 15,34%| 17,95% | 15,53%| 16,89%
550625 21,69% | 21,50% | 21,50% | 15,35%| 21,84%| 18,81% | 23,29 | 20,82%
625700 14,50% | 1510% | 14,87% | 17,41%| 18,03%| 14,33% | 16,15%| 15,48%
700775 8,75% | 13,76% | 7,54% | 12,97%| 8,85% | 9,26% | 10,97%| 10,10%
775850 3,44% | 5,85% 3,71% | 7,36% | 4,93% | 5,35% | 5,18% | 4,80%
>=850 551% | 9,36% 4,45% | 15.43%| 4,70% | 5,35% | 7.97% | 7,28%
Gemidddde | o507 | 61708 | 56269 | 65538 | 567,14 | 561,59 | 607,66 | 588,59
huurprijs 2016
Aol 550,00 | 600,00 | 550,00 | 635,00| 573,00 | 550,00 | 595,00 | 575,00
huurprijs 2016
fem'd.‘.je'de 610,59 | 593,19 | 550,53 | 647,97 | 551,06 | 557,76 | 608,25 | 590,22
uurprijs 2015

Tabel38quinquies Huurprijsklassen en hun aandeel onder de huurdersbondcliénten per huurdersbond
(2015)

HB HB Oost HBWest ., B HS Stpt Stpt o
huurders

Antwerpen Vlaanderen Vlaanderen MLy Limburg Waasland Turnhout
Brabant bonden

Huurprijs 2015

<125 0,33% 0,27% 0,20% 0,16% | 0,47% | 0,94% 0,22% | 0,32%
>=125en <250 1,45% 2,76% 2,20% 1,60% | 4,98% | 2,56% 1,88% | 2,29%
>=250en <328 2,71% 3,23% 3,46% 2,56% | 5,57% | 3,91% 2,32% | 3,25%
>=325en<40q 7,20% 6,38% 7,11% 4,88% | 6,64% | 6,06% 5,64% [ 6,45%
>=400en <475| 18,46% 12,23% 17,13% | 10,41%| 10,66%| 15,63% | 14,16% | 14,77%
>=475 en <550 19,86% 14,72% 20,23% | 14,09%] 18,13%| 17,25% | 18,03%| 17,81%
>=550 en <625 20,28% 18,55% 21,88% | 15,45%] 22,39%| 22,64% | 20,69% | 20,12%
>=625 en <679 12,34% 16,13% 13,82% | 15,45%| 15,52%| 13,21% | 13,27% | 14,12%

XT N 17.38% | 2574% | 13,97% | 3539%)| 15,64%)| 17.79% | 23,78%| 20.88%

Gemiddelde 610,59 | 593,19 | 55053 | 647,97 | 551,06| 557,76 | 608,25 | 590,22

huurprijs 2015

Mediaan

huuroris 2015| 5% 581 545 625 | 550 550 575 560
@
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Gemiddelde
huurprijs 2014

‘ 620,25 ‘ 571,94 ‘ 531,98 ‘ 626,49‘ 547,8| 551,38 ‘ 587,16‘ 574,45|

Tabel38sexies Huurprijsklassen en hun aandeel onder de huurdersbondcliénten per huurdersbond

(2014)
HB Alle
Huurprijs 2014 HB HB Oost HB West Vlaams HS Stpt Stpt huurders
Antwerpen Vlaanderen Vlaanderen Limburg Waasland Turnhout

Brabant bonden
<125 0,67% 0,29% 0,34% 0,09% | 0,27% | 0,19% 0,36% | 0,33%
>=125en <250 2,09% 2,92% 2,39% 1,47% | 2,54% | 3,00% 2,72% | 2,39%
>=250 en <325 4,78% 3,89% 4,12% 2,60% | 5,34% | 3,97% 3,09% | 4,02%
>=325en <400 9,03% 5,93% 9,81% 5,28% | 6,81% | 6,980 5,63% | 7,60%
>=400 en <475 20,69% 15,74% 17,86% | 11,69%]| 16,29%| 15,89% | 13,61% | 16,54%
>=475 en <550 19,27% 17,69% 21,88% | 15,06%]| 17,36%| 20,25% | 19,24% | 19,09%
>=550 en <625 17,18% 18,85% 19,48% | 18,18%| 22,83%| 20,93% | 17,60% | 19,16%
>=625en <674 10,58% 12,44% 11,39% | 14,29%| 13,48%| 13,47% | 13,25% | 12,37%
XT NN 15,70% 22,25% 12,73% | 31,34%]| 15,09%| 15,31% | 24,50% | 18,49%
Gemiddelde
Huurprijs 2014| 620,25 571,94 531,98 | 626,49 | 547,8 | 551,38 | 587,16 | 574,45
Mediaan
huurprijs 2014 519 560 520 600 550 548 566 550
Gemiddelde 545 564 522 | 612,39 | 541,69| 543 572,3 | 545
huurprijs 2013
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stijging van de gezateidsindex met 2,08% (berekend aan de hand van de maand juni van 2018 en 2017,
basis 2013). De stijging ligt ook in lijn met de stijging van 2,05% het jaar ervoor toen de huurprijs nog
epyyZpdog 0SS OREB&Bankuurprije steegtussen 2017 en 2618 0,96%.Over detijd heen

bedroeg de gemiddelde huurprijs voor alle huurdersbondlegemiddeldin 2018:614,1d E n MT Y CcnnZc «
HAMCY pyyZphpeZ HAMPY pPpOAZHH €XZ.HAMNY pTnInNp €2 HJ

Als we de evolutie van de gemiddelde huurprijsdaijhuurdersbondcliénten over de periode 262418
vergelijken, darvindenwe een stijgingyan6,9%.0ver dezelfde periode is de gezondheidsindex (berekend

aan de hand van de maand juni van 2018 en 2014) gestegen met 6,6%. De gemiddelde huurprijzen stijgen
over die periode dus min of meer volgens de gezondheidsindex.

Uiteraard biedt de mediaanhuurprijs een betrouwbaarder beeld. Dit geeft over de jaren heen voor alle
KdzdzZNRSNE O 2y Rt SRSY Ay +tF I yRSNBY @2t 3SyR 0688t RY
HAaMnY ppn €X Sy HamoY pavhuugpds valdgensmeé Groc® \VoorldhdarzodkS i F
22N LINRGIFGS KdzdzZNB2yAy3ISyod 551 S 6SRNRS3I AY HamoY
de huurdersbondcliénten over de periode 262@18 vergelijken, dan komen we tot een stijging met 8,81%,

wat een stuk sterker is dan de stijging vde gemiddelde huurprijs (6,9%) en vde gezondheidsindex

(6,6%).
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Nu focussen we op de evolutie van demiddelde huurprijzen per huurdersbond of steunpue merken
immers dat achter deze globale evolutie uiteguémde evoluties schuil gaan als we de huurprijzen per
provincie of regio (werkingsgebiegn een Steunpunt) analyseren.

Merk op dat de stijging van de gemiddelde huurprijsthiurdersbond Oost/laanderenin 2018 2,65%
bedraagt 2017 2,24% 2016: 3,17%2015: 3,72%, 2014: 1,41%, 2013: 4,06%, 2012: 4,6%, 2011: 0,78%,
2010: 4,05%, 2009: 6,70%, 2008: 5,63%, 2007:5,6%; 2006: BiF%&yooHuurdersbond OosVlaanderen
dusopnieuw een behoorlijke stijging. Deze stijging is structureel hoger dan de geddsitillex. Tussen

2014 en 2018 is de gemiddelde stijging van de huurprijzen zelfs 11,77%, tegenover een stijging van de
gezondheidsindex met 6,6%vat betekent dat de huurprijzen hier bijna dubbel zo snel stijglde
levensduurte.

Focussen we ofsteunpunt Waaslanddan stellen we een stijging van de gemiddelde huurprijs vast voor
HAMY O¢€c ny Jegenaver PO fStijgmEin2017 3,84%2016: 0,68%, 2015: 1,16%, 2014: 1,54%,
2013: 4,22%, 2012: 5,87%, 2011: 2,04%, 2010: 2,86% 2009: 4,40%, 20082ZD67: 2,7%; 2006: 8,42%).
¢2Sy gl a RS 3ISYARR SBRE ook alzeeN dililg&a, 8490 ltegeddvee @ §. Inde
periode 20142018 betekent dit een gemiddelde huurprijsstijging met 9,98% tegenover een stijgende
gezondheidsindex met 6,6%.

BijHuurdersbond Antwerpemoterenwe voor nMmy SSy 3JISYARRSEt RS KdzdzNLINR 2 &
een daling in 2015 en 2016 betekent dit dat de Antwerpse huurprijzen opnieuw sneller stijgen dan de
gezondheidsindex. Want in 2017 was de stijging odbeaborlijk groot met 4,2%06 y | I NJ eDedo Z dy
daling in 2015 en 2016 was opvallend, maar konden we taieigvindenbij het bekijken van deneer

robuuste mediaanhuurprijzenWanneer we toch het gemiddelde over de jaren heen zouden analyseren,

dan stellenwe vast dat dit, ondanks een forse stijging de laatste twee jaar, daalt met 1,61% tussen 2014 en
2018.In 2014 lagen de mediaanhuurprijs en de gemiddelde huurprijs zeer ver uit elkaar. Wanneer we dus

de mediaanhuurprijzen hanteren, stegen deze met 15,618te periode.

Bij Steunpunt Turnhoutbedraagtde stijging van de gemiddelde huurprijs2018 3,06%0 € c HT Zpo 0 VY I
lichtere stijging het jaar voordien met 0,21%. Over de periode ZWB zien we een stijging met 6,76%
wat in lijn ligt met de stijging van de gezondheidsindex (6,6%).

De gemiddelde huurprijs bijuurdersbond WesVlaanderenbedraagt vor2018e py MXH ® 9SSy ad A
2,43%.Dat is aanmerkelijk hoger dan de stijging het jaar voordien (+0,84%). Over de afgelopen vier jaar
heen bedraagt de stijging 8,96%, wat toch ook een stuk hoger ligt dan de gezondheidbetexen
gemiddelde huurpr§ van581,2 en een mediaanprijsvan/ée = o6f A2Fid RST S LINR A Y OA
laagste gemiddelde huurprijzen.

De gemiddelde huurprijs voor Huurderssyndica@anburg bedroeg inH n my €. D is Xl@ anige

provincie waar de huurprijzen vorig jagr,Sf A a gl F NJ T SSNJ f AOKGX RIFIfRSyo® |
jaar er voor stelden we echter een stijging van 4,91% vast. Over de afgelopen vier jaar tekenen we een
stijging op van 8%.

De gemiddelde huurprijs vodrflaamsBrabantbedroeg inH 1 My €. ®Oat {5 28n tijging met 1,28%.
Over de laatste vier jaar tijd stijgt deze gemiddelde huurprijs met 4,66%. De huurprijzen in-Bledrast
o0t A0Sy @SNHzZA G KSO K223ad YSG SSy 3ISYARRSE RS Kdzz

Sinds2016 hebben we de huurprijsklassen gehergroepeerd zodat deze nauwer aansluiten bij de realiteit
inzake de verdeling van de huurprijzen. Voor alle huurdersbonden samen vertegenwoordigt de
KdzdzNLINR 2a 1t aaS GdzzaaSy RS p gnkel BHOurdersiord VidgaBrabs® 2 ( & G ¢
stellen we vast dat dgrootste huurprijsklasse die is boven de 850 euro.
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Tabel39: Vergelijking geindexeerde mediaanhuurprijs per provincie volgens woonsurvey met
gemiddelde en/of mediaanhuurprijs per provincie van huurddondleden in 208-2017

Provincie

o Oost Provincie Provincie o
Provincie  Arrond. Arrond. Arrond. Provincie
Vlaanderen West- Vlaams

Antwerpen Antwerp  Turnhout zonder Waasland Vlaanderen  Brabant Limburg

WWEESE!

volgens woonsurvey 201 0 € con cnp 4 ¢t cnn
Gemiddelde huurprijs

huurdersbonden 2018 cny cCHY CR cny pym g cpc p dH
Gemiddelde huurprijs

huurdersbonden 50!17 p dn cno © e pyo pct g cny p dp
Mediaan huurprijs

R e 20 cnn 600¢€ cnn cnn ptTn d cpn cnn
Mediaan huurprijs

huurdersbonden 2017 prc Pdp © W I pya pPpp g cop cnan

+2f3S8Sya RS NBadzZ GFGSy @y RS 222yadaNBSeé Hnanmy 0SRI
het gemiddelde van de huurdersbonde Ay Rl GT St FRS 2FFNJ decmno®d
mediaanhuurprijzen bekend uit deze woonsurvejt het Groot WoononderzoeR013bleek nog dat de
mediaanhuurprijs zeer nauw aansloot bij onze gemiddelde huurprij2048 in ons jaarverslag met een

verschil van amper twee eurdNVe kijken dus met belangstelling uit naar een uitdieping van de resultaten

van de woonsurvey 2018net onder meer de mediaanprijzen per provincie

Uit die wetenschappelijke onderzoeken blijkt trouwens een groot betaalbaarheibgem op de private
huurmarkt. Zo blijkt dat het aandeel huurders met een woonquote van meer dan 30% gestegen is van 39,2%
in 2005 naar liefst 51,7% of meer dan de helft van de private huurders in Vlaanderen 2013. In de
woonsurvey 2018 stellen we datzelfdehrikbarende aandeelast dat meer dan één derde van zijn
inkomen aan huur betaalt.

Een wellicht nog betrouwbaarder beeld vormt de AAPD Huurcontractendatabank met de uitgezuiverde
databank inzake geregistreerde huurcontracten. Het nadeel van dezednitactendatabank is dat ze het

nog niet mogelijk maakt om enkel de domiciliewoningen te selecteren. Dit is trouwens een van de
beleidsaanbevelingen om dit in de toekomst wel mogelijk te maken aan de hand van de gegevens het
Rijksregister Daarenboven woren nog steeds veel contracten niet geregistreeviblgens de in 2012
gepubliceerde deelstudie blijkt dat de gemiddelde huurprijs voor Vlaanderen, geindexeerd naar 2010 toen
497 euro bedroeg (zonder kosten en lasten) wat ook overeenstemt met de huurpoijseea woning
gelegen in een kleinstedelijke provinciale stad. De gemiddelde huurprijs lag een stuk hoger waegbedr
543,5 euro, ook al werden de 0,5% hoogste (vanaf 840 euro) en 0,5% laagste huurprijzen (tot 95 euro) niet
geselecteerd om al te grote wekeningen te corrigeren. Volgens de studie geeft de mediaanhuurprijs een
betrouwbaarder beeld.

5S RSSftadddzRAS WwW5S NBIAAGNI GAS Gly KdzdzZNO2y GNIF OGSy
het Steunpunt Ruimte en Wonen geeft aan dat inza&ehuurprijsniveau de provincie VlaarBsabant het

hoogst scoort, gevolgd door de provincie Limburg en verder Antwerpen,-\Oashderen en West
Vlaanderen dat de goedkoopste provincie is. Dat ligt ook in lijn met onze bevindingen.
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Tabel 39%bis: Gemidcelde huurprijizen Woonsurvey 2018 en mediaanhuurprijzen alle
huurdersbondcliénten 2014018

Gemidlelde Gemiddelde Gemiddelde Gemiddelde Gemiddelde Gemiddelde
huurprijs 2018 huurprijs huurprijs huurprijs huurprijs huurprijs

(Woonsurvey huurdersbonden huurdersbonden huurdersbonden huurdersbonden huurdersbonden
2018) 2014 2015 2016 2017 2018

In het algemeen stellen we dus over de jaren heen een verdere stijging van de huurprijzedieast.
blijkt dat de gegevens van de huurdersbondcliénten inzake huidige huurprijs in hoge mate sporen met
wetenschappejk onderzoek

Hieronder onderzoeken we of er ook verschillen zijn in de huurprijzen volgens type woning.

Tabel : Vergelijking gemiddelde huurprijzen 21-2018 pertype woning
Alle huurdersbonden 2014 2015 2016 2017 2018

Appartement 567,82 [ 569,87 | 581,08 | 594,94 | 606,31
Halfopen bebouwing 634,9 | 643,73 | 663,64 | 683,6 | 688,55
Open bebouwing 698 748,36 | 748,28 | 774,96 | 785,82
Rijwoning 577 591,25 617,3 | 632,88 | 648,43
Studio 407,11 | 421,09 | 423,56 | 435,87 | 443,1

De bovenstaande tabel leert ons dat de gemiddelde rptjzen per type woning een andere
huurprijsstijging tonenTussen 2017 en 2018 wordt echter elk type huurwoning duurder. De rijwoningen
zijn procentueel het meest gestegen met 2,48 open bebouwing blijft veruit het duurst.

De huurprijzen van de wamgen in open bebouwingn de rijwoningerstijgen tussen 2014 en 28bok het
meestmet respectievelijk 12,58% en 12,38%. De huurprijzen van de appartementen stegen in deze periode
het minst, maar toch nog met 6,78%, in lijn met de inflatie van 6\686r dle types woningen stijgen de
huurprijzendus (ets) meer dan de levensduurte.

In onderstaande tabel geven we de gemiddelde huurprijzen wessen 2014 e2018 per huurdersbond,
gespecifieerd per type woning. Zoals men kan merken is er een grote vansdien type woning en de
regio waarin die woning gelegen is. De huurprijsgegevens vootheilnhuis, verdieping in huis en
gemeenschapshuis evenals sommige andeoeden nietgegeven, aangeziemet te beperkte aantallen
betreft om conclusies uit te tiken.

Doorgaans geldt volgende volgorde inzake oplopende huurprijsklasse: kamer, studio, verdieping in huis,
appartement, rijwoning, halfopen bebouwing, open bebouwing en villa/herenhliceh blijkt uit
onderstaande cijfers dat er soms (beperkte) afimigien zijn en blijkt tevenisoe groot de huurprijsvariatie

1ty TA2y (dzaaSy NBIA2Qad 2SS o6SyIRNHA1SY y23aYllta
hier moet voorbehoud gemaakt worden voor de statistische betrouwbaarheid van sommige typagywo

gezien de al bij al beperkte aantallen en dus mogelijke toevalstreffers. Meer bepaald geldt dit voor de
g2y Ay3teliSay WaildzRA2Q> W2LISy 06S02dzwAy3aQ Sy WK T3
hieronder weergegeven tabellen echter wel eeamij goede indicatie van soms uiteenlopende
huurprijsevoluties die per type woning wel degelijk kunnen verschillen.
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Tabel 4.: Huurprijsevolutie per woningtype HB Antwerpen
Antwerpen 2014 2015 2016 2017 2018

Appartement 593,38 | 569,36 | 572,87 | 598,47 | 607,53
Halfopen bebouwing 631,92 | 661,06 | 770,53 | 743,95 | 792,11
Open bebouwing 678,81 [ 900,72 | 834,88 | 924,42 | 882,54
Rijwoning 606,83 | 625,17 | 662,52 | 695,24 ( 758,93
Studio 392,57 | 426,42 | 428,98 | 447,78 | 445,68

Merk op voor Antwerpen dat over deze periode de huurprgsnrijwoningen en appartementen steeds

meer uit elkaar groeidoordat vooral de rijwoning duurder wordt dan het appartement. Waar de
huurprijzen voor appartementen over de periode 262018 gestagneerd zijn en in reéle termen zelfs iets
gedaald (2,38%),zijn deze voor alle andere woningtypes wel sterk gestagehntussen de 25% en 30%
voorrijwoningen(+25,08%), halfopen bebouwing 25,3%%)enopen bebouwing (30,00 5SS & (G dzRA 2 Q
over die periode gestegen met 13,53%.

Tabel £: Huurprijsevolutie pe woningtype HB OosVlaanderen
OostVlaanderen 2014 2015 2016 2017 2018

Appartement 558,84 | 571,78 | 605,31 | 619,15 | 632,2

Halfopen bebouwing 673,21 | 639,45 | 646,77 | 688,56 | 670,45
Open bebouwing 677,64 | 705,76 | 745,48 | 763,72 | 790,08
Rijwoning 553,85 | 623,73 | 633,80 | 670,57 | 674,73
Studio 392,91 | 418,66 | 430,47 | 437,91 | 445,18

Voor Huurdersbond Oostlaanderen stellen we vast dat over deze periode de huurprijzen voor rijwoningen

het sterkst toenemen (+21,83%). Ook de open bebouwing stijgt sterk met 16,59%. Meergeaiggmnon
IT2Fta LW NISYSyiGSy Sy aidRA2Qa I (8¢ stelled ok e A 2T A
daling vast van de huurprijs voor halfopen bebouwing tot het niveau van 2014.

Tabel 8: Huurprijsevolutie per woningtype HB Wes¥laanderen

West-Vlaanderen 2014 2015 2016 2017 2018

Appartement 523,15 | 538,54 | 554,36 | 560,12 | 567,05
Halfopen bebouwing 610,87 | 626,96 | 643,33 | 666,52 | 641,69
Open bebouwing 623,85 | 663,78 | 683,66 | 679,09 | 695,32
Rijwoning 548,01 [ 570,4 | 594,07 | 597,71 | 614,33
Studio 407,86 | 407,16 | 409,8 | 422,24 | 424,54

In WestVlaandererstijgen de huurprijzen voor elk type meer dan de gezondheidsindex (+6,6%), behalve
de halfopen bebouwing die stijgt met 5,05%. De rijwoningen en de open bebouwing stijgt het sterkst met
respectievelijk 12,1% en 11 %600k hier merken we dat de huurprijzen voor rijwoningen sterker stijgen
dan voor appartementen en beide lichtjes uit elkaar beginnen grodit. zoals bij Oostlaanderen
daalden het afgelopen jaar de huurprijzen voor de halfopen bebouwing. We gaviem esdds eerder aan

dat het aantal halfopen bebouwing in de registratie beperkt is.

Tabel 4%: Huurprijsevolutie per woningtype HS Limburg
Limburg 2014 2015 2016 2017 2018

Appartement 552,78 | 562,04 | 571,09 | 591,95 587
Halfopen bebouwing 585,65 | 574,75 | 62186 | 604,27 | 607,89
Open bebouwing 696,96 | 651,06 | 635,95 | 705,92 | 700,84
Rijwoning 531,16 | 505,74 | 554,67 | 551,58 | 579,29
Studio 424,18 | 392,2 | 399,81 | 419,36 | 421,9
@
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In Limburg liggen de huurprijzen voor appartementigenaardig genoegen stukje hoger dan voor
rijhuizen. Hiermee wijkt deze provincie qua huurprijsbeeld af van de overige provincies. Bovendien is de
huurprijsvariatie tussen de diverse woontypes eerder srigkwijl het afgelopen jaar de gemiddelde
huurprijs voor appartementen iets zakte, is er wel egarkante stijging bij de rijwoningen waar te nemen
(+5,02%) het verschil wordt dus minder groot.

Tabel 4: Huurprijsevolutie per woningtype HB VlaarABrabant
VlaamsBrabant 2014 2015 2016 2017

2018

Appartement 625,23 | 623,51 | 635,53 | 641,77 | 653,16
Halfopen bebouwing 685,08 | 759,89 | 740,19 | 767,67 | 800,42
Open bebouwing 777,79 | 823,4 | 857,38 | 840,62 | 844,61
Rijwoning 708,64 | 695,38 | 719,06 | 714,82 ( 720,07
Studio 435,74 | 456,38 | 459,58 | 447,81 | 462,54

Het huurprijsbeeld voor VlaarBrabant bevestigt natuurlijk dat diveruit de duurste provincie is.
Daarenboven stellen we voor het afgelopen jaar een stijging vast bij elk type woniaigde periode 2014
2018 zijn de huurprijzen van appartementen metA 2 Y pestegani+4,47%). Vooral de huurprijzen van
de halfopen (16,84%) en open bebouwing zijn (+8,524j#) in die periode fors de hoogte ingegaan

Tabel %: Huurprijsevolutie per woningtype Stpt Waasland
WEES ) 2014 2015 2016 2017 2018

Appartement 539,49 | 541,73 | 547,86 | 568,88 | 592,76
Halfopen bebouwing 626,65 [ 63551 | 608,56 | 661,36 | 649,98
Open bebouwing 697,45 | 738,35 | 711,49 | 747,08 | 806,49
Rijwoning 537,66 | 552,18 | 541,24 | 582,76 | 587,78
Studio 383,02 | 407,31 | 400,82 | 439,35 | 434,15

Opvallend voor Steunpunt Waasland is @iassen 2014 en 2018 de gemiddelde huurprijzemgereer
SOSYy@SSt aiusS3aSy @22NJ LI NLSYSyGaSy obgpzymizo Ffa |
bebouwing (+15,63%) stegen echter nog sterker.

Tabel47: Huurprijsevolutie per woningtype Stpt Turnhout
Turnhout 2014 2015 2016 2017 2018

Appartement 582,43 | 581,93 | 580,63 | 584,25 | 604,47
Half-open bebouwing 626,66 | 606,33 | 614,24 | 652,85 | 657,34
Open bebouwing 742,97 | 756,12 | 769,12 | 763,87 | 780,88
Rijwoning 552,87 | 566,13 | 616,03 | 617,46 | 603,89
Studio 414,18 | 439,51 | 435,45 | 436,65 | 467,71

Opvallend voor & S dzy Lddzy i ¢ dzNy K2 dzi T A2y RS NXBdtafgelbpdrifjaakzind S K
die ook nog eens fors gestegen (+7,11%). Daarnaast valt het op dat door een daling van de huurprijzen van
rijwoningen (2,2%) en de stijging van de appartementen,4636) deze ongeveer geliiggen

°
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b) De huurprijsvorken per huurdersbond uitgesplitst naar alleenstaanden en koppels

Tabel48: De huurprijsklassen en hun aandeel onder huurdersbondcliénten per huurdersbondgd)201
uitgesplitst over alleenstaanden en kpels

HB HB Oost HB West . HB Vlaams Stpt Stpt .
25 (L7 90 Brabant WWEESER! Turnhout Al silErE

0,
2018 (%) Antwerpen  Vlaanderen Viaanderen

all kop | all kop | all | kop | all | kop | all | kop | all kop | all kop all kop
<325 4,10 | 2,23 | 5,86 | 1,34 | 583 2,00| 6,81 | 494 | 6,65| 1,83 | 564 | 3,54 6,22 | 2,24 | 5,66 | 2,38
325400 | 6,64 | 2,33 | 7,45| 2,51 | 7,15 2,00 | 7,23 | 1,56 | 4,72 | 1,42 | 5,25 | 1,65 6,02 | 1,12 | 6,42 | 1,92
400475 | 14,77| 9,30 | 10,87| 4,52 | 19,15| 6,56 | 13,62| 3,90 | 13,95| 2,84 | 14,01| 4,01 | 11,83| 4,04 | 14,60| 5,75
475550 | 18,72| 12,11| 14,65| 9,05 | 21,53| 17,44(20,00| 11,95 14,91| 8,32 | 16,93| 12,74 18,88| 12,78 18,08( 12,49
550625 | 22,22| 23,06 20,02| 15,75| 22,27| 22,00( 21,28 18,44| 15,02| 13,39| 24,51| 22,17 23,86| 19,51 21,02 19,83
625700 | 15,81( 18,02 16,12 21,11 12,74] 22,22| 15,74| 23,12| 15,13| 18,26| 15,18 18,40| 14,52| 19,28 | 14,93| 19,99
700775 | 7,16 | 14,53 10,01 19,77| 6,16 | 13,89 10,00| 18,18| 10,84 20,69| 7,98 [ 17,92| 8,51 | 19,06 | 8,36 | 16,97
775850 | 4,18 | 6,20 | 6,11 | 10,55( 2,47 | 6,00 | 3,62 | 7,79 | 5,79 9,33 | 5,45 9,43 | 5,19 | 7,62 | 450 | 7,74
>=850 | 6,41 | 12,21 8,91 | 15,41| 2,71 | 7,89 | 1,70 | 10,13| 12,98 23,94| 5,06 | 10,14| 4,98 | 14,35| 6,42 | 12,93

Tabel48bis: De huurprijsklassen en hun aandeel onder huurdersbondcliénten per huurdersbond (2017)
uitgesplitst over alleenstaanden en koppels

HB HBOost HBWest HBVlaams Alle HB'en

. .
2017(%)  antwerpen  Viaanderen Viaanderen S-MPUOgrapant waasland  Turnhout

all kop | all kop | all kop | all kop | all kop | all kop | all kop | all kop
<325 53| 2 |[491]|185| 765|168 6,73 3,71 5,38 2,02 | 5,84 | 5,17 | 8,48 1,41| 6,19 | 2,29
325400 | 7,65| 2,48 8,62 | 2,46 | 7,98 | 3,02 | 6,03 | 2,39 | 7,78 | 2,42 | 5,17 | 2,07 | 6,71 | 2,82 7,5 | 2,57
400475 (17,68| 7,73 |12,34| 4,92 | 19,06 9,06 | 14,85| 5,57 | 10,89| 5,24 | 17,75| 5,94 | 13,81| 54 | 15,6 | 6,71
475550 |20,25(15,65(15,94|11,85]21,91|15,66]19,72| 11,67 12,92 9,48 | 22,25| 13,7 | 19,13| 12,44| 18,83 | 13,51
550625 |19,83]|21,47|19,32|15,54|21,58| 24,27( 20,19| 20,69| 17,58 16,53| 20,45| 21,45| 22,29| 23,47 20,09| 20,71
625700 |13,64|20,52|14,19(22,15|10,83| 19,46 15,55| 24,4 | 15,07 16,73| 13,03| 19,38 13,02| 17,84| 13,38| 20,08
700775 | 7,31 |13,65| 10,7 | 16,46| 5,46 | 1365|11,14|15,65| 12,2 |17,74| 7,87 | 15,5 | 8,48 | 17,61| 8,59 | 15,29
775850 | 2,99 5,34 | 5,13 |11,08| 3,01 | 548 3,25| 7,43 | 6,1 | 9,68 | 3,37 | 9,04 | 3,35| 6,57 | 3,86 | 7,39
>=850 5,29 | 11,16| 8,84 (13,69 2,52 | 7,72 | 2,55 | 8,49 | 12,08| 20,16| 4,27 | 7,75 | 4,73 | 12,44 5,91 | 11,45

Tabel48ter: De huurprijsklassen en hun aandeel onder huurdersbondcliénten per huurdersbond (2016)
uitgesplitst over alleenstaanden en koppels

2016 HB HB Oost HB West . HB Vlaams Stpt Alle
A5 Lo Brabant \WEESE S TUTe L Huurdersbonden

(%) Antwerpen Vlaanderen Vlaanderen

all kop all kop all kop all kop all kop | all kop | all kop all kop
<325 572 2,64 | 538 | 284 | 689 | 2,38 | 11,65 4,09 | 4,18 | 1,35(10,38| 451 | 552 | 0,96 | 6,51 2,57
325400| 8,08 3,44 | 6,02 | 3,16 | 9,93 | 2,72 7,2 256 | 595 | 1,35]| 7,38 451 | 6,34 3,6 7,57 3

400475]19,53( 11,7 | 15,38 | 5,37 | 20,5 | 9.86 | 1568 9,72 | 13,54 | 383 | 235 | 4,86 | 17,38 552 | 17,92 | 8,02
475550| 20,2 | 17,32 | 15,91 | 11,53 | 22,42 | 16,55| 18,86 | 11 16,46 | 10,36| 19,95| 15,62 18 | 12,47 19,11 | 14,16
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