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VIVAS Congres voor Sociale Huurders

Toelichting bij de juridische kant van 

verhuizen

door Huurdersbond Oost-Vlaanderen v.z.w. Afdeling Waasland 



VIVAS Congres voor Sociale Huurders

Het gehuurde goed

In welke staat ontvangen de huurders de woning en wat op het einde 

van het huurcontract?

door Huurdersbond Oost-Vlaanderen v.z.w. Afdeling Waasland 
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Algemene inleiding: de start van de 

huurovereenkomst en de leveringsplicht

• De SHM is verplicht het goed in alle opzichten in goede staat 

van onderhoud te leveren

• Het gehuurde goed moet beantwoorden aan de elementaire 

vereisten van veiligheid, gezondheid en woningkwaliteit

Art. 1720 B.W., art. 12 WHD – art. 5 VWC
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Leveringsplicht vs. intern huurreglement 

• De meeste SHM’s stellen in hun huisreglement dat u zelf de 

woning moet schilderen of behangen volgens bepaalde 

richtlijnen (lichte tinten, geen glasvezelbehang,…)

• Hetzelfde geldt soms voor het leggen van vloerbekleding: 

vast tapijt, laminaat, parket, vinyl of linoleum. Bijvoorbeeld 

bij nieuwbouw.

• ‘In alle opzichten in goede staat van onderhoud leveren’ 

omvat ook vloer- en schilderwerken. Dit is dus ruimer dan 

‘proper en zonder gebreken’. 

Art. 1720 B.W., art. 12 WHD – art. 5 VWC

https://www.google.be/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&ved=&url=https://www.flexa.nl/nl/praktische-tips-en-adviezen/muren-verven&psig=AOvVaw3zY8DpuoGXynY6ae_OlEWJ&ust=1574978648428501


VIVAS Congres voor Sociale Huurders

Leveringsplicht vs. intern huurreglement 

• Discussiepunt bij nieuwbouw

• Voorschriften van interne huurreglementen mogen echter 

niet strijdig zijn met de reglementering (artikel 37 type-huurcontract)

Art. 1720 B.W., art. 12 WHD – art. 5 VWC
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Plaatsbeschrijving

• Moet tegensprekelijk en gedetailleerd gebeuren

• Max. 34 euro

• Voor de ingenottreding of binnen de maand na de aanvang 

van de huurovereenkomst

• Moet ook geregistreerd worden

• Opmerkingen maken indien onvolledig of onjuist binnen de 

maand na opmaak

• Verschillen uittrede – intrede = huurschade → Belang van de 

plaatsbeschrijving (!)

Art. 31 KBSH,  art. 97,°5 VWC
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Plaatsbeschrijving voorbeeld
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Waarborg algemeen

• Wordt berekend adhv de basishuurprijs ** (huurprijs ifv marktwaarde)

• Intern huurreglement bepaalt:

• Waarborg op een geblokkeerde rekening

• Geïndividualiseerde rekening op naam van huurder bij een financiële instelling 

(3m volgens Woninghuurdecreet)

• Bankwaarborg (3m)

• Bankwaarborg als gevolg van een standaardcontract tussen OCMW en 

financiële instelling (3m)

• Waarborg gestort op rekening verhuurder (2m)

Art. 37KBSH

• **De marktwaarde van een sociale huurwoning is de huurprijs die voor een woning van vergelijkbaar type en vergelijkbare leeftijd

en met vergelijkbare onderhoudstoestand in een vergelijkbare omgeving op de private huurmarkt zou worden betaald. Ze geldt als 

bovengrens voor de huurprijs. 

• Waarborg begrensd op 983 euro in 2019
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Waarborg algemeen

• Samenstelling van de waarborg

• Schriftelijke garantie van het OCMW in afwachting van 

betaling binnen de 18m.

• Schriftelijke borgstelling van het OCMW

• Gespreide betaling van de waarborg aan verhuurder

Art. 37KBSH

• **De marktwaarde van een sociale huurwoning is de huurprijs die voor een woning van vergelijkbaar type en vergelijkbare leeftijd

en met vergelijkbare onderhoudstoestand in een vergelijkbare omgeving op de private huurmarkt zou worden betaald. Ze geldt als 

bovengrens voor de huurprijs. 

• Waarborg begrensd op 983 euro in 2019

• Gespreide betaling: 18 maanden en 1
ste

maand reële HP + vergoeding 13€
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Mutatie of verplichte herhuisvesting

• Waarborg bij mutatie: zie vorige slide

• Verplichte herhuisvesting:

• Huurder moet instemmen met herhuisvesting als de verhuurder dat 

wegens renovatie-, aanpassings- of sloopwerkzaamheden nodig acht. 

• Herhuisvesting kan tijdelijk of definitief bij dezelfde of een andere 

verhuurder. Huurder kan ook tijdelijk op de private huurmarkt of bij 

derden wonen.

• Bij een tijdelijke herhuisvesting kan huurder gegrond een aanbod 

weigeren. Ongegronde weigering = ernstige tekortkoming.

• Bij een definitieve herhuisvesting kan de huurder één maal ongegrond 

weigeren. Bij een tweede ongegronde weigering van een valabel bod kan 

dit de opzeg tot gevolg hebben. 

• Afwijking van inkomensgrenzen, toewijzingsregels, rationele 

bezettingsnorm

Art. 37 bis KBSH
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Waarborg verplichte herhuisvesting

• Definitieve herhuisvesting

• Huurder kan type, ligging en maximale huurprijs aangeven van de 

woningen waarvoor hij in aanmerking wil komen

• Nieuw huurcontract met huurprijs die samenhangt met de woning.

• Huurderscategorieën uit de vorige overeenkomst worden 

overgenomen

• De waarborg wordt afgerekend en er moet een nieuwe waarborg 

samengesteld worden.

• Tijdelijke herhuisvesting

• Huurprijs mag niet hoger zijn dan huurprijs voor verlaten huurwoning

• Na einde renovatie: verplichte terugkeer als huurder die rationeel 

kan bezetten

Art. 37 bis KBSH
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Waarborg bij verplichte herhuisvesting

• Tijdelijke herhuisvesting

• Intern regelement vermeldt dit als huurders tijdelijk kunnen 

herhuisvest worden bij een andere verhuurder

• Die herhuisvesting kan beperkt worden in tijd, tot 

welbepaalde verhuurders of tot huurders van een specifiek 

renovatieproject.

• Na 12 maanden kan dergelijke beslissing herzien worden.

Art. 37 bis KBSH
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Waarborg bij verplichte herhuisvesting

• Tijdelijke herhuisvesting

• Woning moet vooralsnog voldoen aan de bezettingsnormen 

• Keuze aan verhuurder of waarborg al dan niet wordt 

afgerekend

• Als de waarborg van de te renoveren woning wordt 

afgerekend, moet er een nieuwe waarborg samengesteld 

worden op basis van de basishuurprijs van de nieuwe 

woning.

• Bijlage aan de huurovereenkomst met tijdelijk adres, duur 

van herhuisvesting, plaatsbeschrijving,…

Art. 37 bis KBSH
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Teruggaveplicht

• Tijdens de bewoning: 

• Onderhoud en kleine herstellingen moeten door 

huurder uitgevoerd worden

• Herstellingen die nodig zijn door ouderdom en 

slijtage moeten door verhuurder worden 

uitgevoerd

• Huurder heeft meldingsplicht 

Art. 1719, 1720, 1754 e.v. B.W.
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Teruggaveplicht

• Huurder doet veranderings- of verbeteringswerken:

• Schriftelijke Toestemming vragen aan 

maatschappij: goede afspraken!

• Veranderingen kunnen overgenomen worden bij 

einde huur zonder vergoeding tenzij anders 

overeengekomen

• Herstel in de oorspronkelijke staat kan gevraagd 

worden 

Art. 1719, 1720, 1754 e.v. B.W.
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Teruggaveplicht

• Bij het einde van de huur: 

• Teruggeven in dezelfde staat als bij aanvang

• Behoudens normale gebruiksslijtage 

• Vergelijking intredende met uittredende 

plaatsbeschrijving → bepaling of er al dan niet 

huurschade is

• Daarna afrekening waarborg (normaal binnen 3 

maanden na uitredende staat van bevinding 

tenzij complex)

• Kan er huurschade aangerekend worden bij een pand 

dat gerenoveerd gaat worden? 
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Tussenkomst in herhuisvestingskosten?

• Geen dwingende richtlijnen op Vlaams niveau

• SHM bepaalt zelf of zij al dan niet tussenkomen in 

de kosten van verhuis en in welke mate

Vanaf 2020

• Zeer summiere type-huurovereenkomst

• Toelichting op website wonen Vlaanderen: wegwijs 

sociaal huurbesluit



Huurdersbond

- Advies bij concrete Huurproblemen

- Informatie over Rechten en Plichten

- Vorming over Huurrecht

- Huurdersbond is een ledenorganisatie die komt op voor 

de belangen van alle huurders – bewoners in de sociale 

en de privé sector.

- IJveren voor het recht op wonen voor iedereen.

- INFO: www.huurdersbond.be –

- Tel.: 03/778 36 90

- Abingdonstraat 99, 9100 Sint-Niklaas

VIVAS Congres voor Sociale Huurders

http://www.huurdersbond.be/

