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Situering CIB Vlaanderen
▪ Grootste en meest representatieve beroepsvereniging voor de Nederlandstalige 

vastgoedprofessionals, actief in Vlaanderen en het Brussels Hoofdstedelijk Gewest

▪ Meer dan 3.000 BIV-erkende leden die actief zijn in een brede verscheidenheid van 
vastgoedspecialisaties, hetzij exclusief, hetzij in gemengde kantoren:
➢ Vastgoedbemiddeling – Verkoop/verhuur
➢ Beheer van gebouwen in mede-eigendom – Professionele syndici (meer dan 900 leden)
➢ Rentmeesterschap
➢ Toeristische verhuurkantoren
➢ Commercieel/industrieel/agrarisch/… vastgoed
➢ (Gelegenheids)promotoren
➢ Vastgoedexperten (waardebepalingen, bindende schattingen, gerechtsdeskundigen, 

plaatsbeschrijvingen, …)
➢ Beroepsverkopers
➢ …

▪ Rol: informatie- & adviesverstrekking, vertegenwoordiging, belangenbehartiging, 
professionalisering van de sector, …
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Aanleiding conceptnota
▪ Pano-reportage van 17 februari 2021 met daarin het anekdotische verhaal van ‘Rony’

▪ Reactie minister Diependaele: herbekijken brieven inzake semi-automatische toekenning + 
"We moeten ook met de immokantoren in overleg gaan om hen meer kennis te geven over 
huurpremies en -subsidies"

▪ Visie CIB Vlaanderen:
➢ Steeds bereid om in deze initiatieven te nemen, i.s.m. de minister & de administratie 

in de vorm van sensibilisering, opleidingen & webinars, …
➢ Verbreding van kennis en informatie over het instrumentarium van het woonbeleid is 

niet alleen een meerwaarde voor alle betrokken maar ook onze taak als erkende 
verhuurdersorganisatie & vanuit ons doel inzake professionalisering van de sector

➢ Maar: ‘crux of the matter’ schuilt elders -> Ook vastgoedkantoren die de 
instrumenten goed kennen, kunnen deze niet toepassen om de kansen van socio-
economische kwetsbare kandidaten te verhogen

➢ Reden: de modaliteiten die aan de huursubsidie/huurpremie zijn verbonden
➢ Vandaar de meerwaarde van de specifieke blik vanuit de selectieprocedure
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Algemene beschouwingen
▪ Startpunt van elk gesprek over huursubsidies: budgetten

▪ Jaarverslag AWV 2020:

▪ Zij-noot: hierbij zou het interessant zijn te weten in welke mate de voorspelde budgettaire 
meeruitgaven bij goedkeuring van het wijzigings-BVR van 5 april 2019 (cfr. nota VR dd. 20 
07 2018) zich gerealiseerd hebben en het groeipad zich aftekent

Totale besteding
Aantal 

begunstigden

Huursubsidie 48.858.202,88 € 23.388

Huurpremie 32.749.925,53 € 13.522

Totaal 81.608.128,41 € 36.910
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Algemene beschouwingen
▪ Belangrijk: het jaarverslag van het Agentschap Wonen-Vlaanderen bevat geen onderscheid 

tussen de huursubsidies (Vlaamse tegemoetkoming) verstrekt in SVK-context en 
daarbuiten – Huurpremie is uitgesloten voor SVK-huurders

▪ Waarom relevant? 
➢ Omdat de voorwaarde inzake niet-conformiteit van de verlaten woning vervalt in 

geval van de huur van een SVK-woning
➢ Omdat de voorwaarde inzake inschrijving bij een SHM vervalt in geval van de huur 

van een SVK-woning
➢ Omdat de SVK’s voorzien in een verregaande begeleiding van huurders bij het 

aanvragen van een huursubsidie
➢ Omdat de selectieprocedure totaal anders verloopt bij SVK’s dan in de reguliere 

private markt -> Binnenkort wijziging van puntensysteem naar voorrang voor 
chronologie

▪ Zeer significant deel van het budget voor de huursubsidie gaat naar SVK-huurders
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Algemene beschouwingen
▪ Discussie over budgetten is niet alleen van belang in breed beleidsmatig perspectief

-> Grote consensus onder de stakeholders over verdere uitbreiding huursubsidies, zeker 
nu bij de afschaffing van de woonbonus amper budgetten terugvloeien naar het 
woonbeleid (waar we vanuit CIB vooraf ook voor gevreesd hadden)

▪ Cruciaal is dat de modaliteiten bewust of onbewust een doorslaggevende rol spelen in het 
beperken van het bereik, de take-up, … en dus de kost van het systeem

▪ Blijkt uit aantal weigeringen huursubsidie& contrast SVK – private huur –> Zonder SVK 
>50% weigeringen
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Algemene beschouwingen
▪ Debat over prijskapitaliserend effect huursubsidies

▪ Achterliggende redenering: elke tegemoetkoming die de koopkracht verhoogt, vertaalt 
zich in hogere prijzen omdat de betrokken personen meer kunnen ‘bieden’ en de 
concurrentie verhoogt

▪ Maar: 
➢ Concurrentie op het ondersegment van de markt is reeds moordend – alleen vallen 

nu groepen uit die überhaupt niet kunnen ‘bieden’
➢ Concurrentie tijdens selectieprocedures spitst zich niet zozeer toe op de huurprijs 

maar wel op het inkomen en de betalingszekerheid
➢ Afficheringsplicht huurprijzen (art. 4 VWHD): weliswaar geen bindend prijsaanbod 

maar in de praktijk zelden tot nooit onderhandeling in plus of min
➢ Cruciale drijvende factor in deze is vraag vs. aanbod, wat de literatuur inzake 

prijskapitalisatie ook bewijst – Bij meer prijselastisch aanbod speelt kapitalisatie 
minder – Nergens is het aanbod zo inelastisch als op de huurmarkt – Vandaar het 
belang van een aanbodbeleid

➢ Waarom geen prijskapitalisatie bij sociale correctie SVK-woningen?



8

Principiële goedkeuring
▪ De conceptnota zegt terecht dat de vastgoedmakelaar bij de solvabiliteitsbeoordeling geen 

rekening kan houden met een brief die Wonen-Vlaanderen in functie van semi-
automatische rechtentoekenning aan de kandidaat-huurder heeft toegezonden

▪ Het nagaan van het beantwoorden van de kandidaat aan deze voorwaarden zou ook 
buiten de bevoegdheden van de vastgoedmakelaar vallen – Deze is er bijvoorbeeld niet 
toe gemachtigd bij de kandidaat te vragen om gegevens voor te leggen inzake het totale 
jaarinkomen. De solvabiliteitscontrole is vanuit privacy-overwegingen beperkt tot het 
opvragen van het bewijs van inkomsten voor de laatste drie maanden 

▪ Cfr. Aanbeveling CBPL 2009/01:
Het is om deze reden dat de controle van de solvabiliteit van de potentiële huurder in 
principe moet beperkt blijven tot het nagaan of de huurder op het eerste gezicht over 
voldoende regelmatige inkomsten beschikt om het hoofd te bieden aan zijn lasten. Dit 
standpunt rechtvaardigt echter niet de inzameling van alle informatie die voorkomt op 
een aanslagbiljet van de personenbelasting.
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Principiële goedkeuring
▪ De vastgoedmakelaar moet opgevraagde gegevens kunnen verifiëren en mag bij het 

solvabiliteitsonderzoek niet zomaar altijd afgaan op verklaringen van de kandidaat

▪ De vastgoedmakelaar heeft een algemene zorgvuldigheidsplicht ten opzichte van zijn/haar 
opdrachtgever – Een onvoldoende zorgvuldige solvabiliteitscheck houdt deontologische 
gevaren in, alsook risico’s op vlak van aansprakelijkheid

▪ Vandaar het voorstel van een principiële goedkeuring zoals de huurwaarborglening, 
waarbij de overheid – voor de voorwaarden buiten woningkwaliteit & huurprijs – bevestigt 
dat de kandidaat in aanmerking komt voor de huurpremie

▪ Verdere versterkingen zoals het toevoegen van een vork voor het geraamde bedrag, alsook 
het onderzoeken van de mogelijkheden tot automatische toekenning zouden de 
meerwaarde enkel verder versterken

▪ Koppeling aan wettelijk vermoeden in art. 12 VWHD inzake meerwaarde CA + 
gemeentelijke verplichtingen – Steeds vaker zal er een recent CA zijn en is geen nieuwe 
woningcontrole nodig
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Principiële goedkeuring
▪ Zoals terecht gesteld in de conceptnota neemt de vastgoedmakelaar/verhuurder daarbij 

nog steeds een zeker ‘risico’, zijnde dat de kandidaat na selectie nooit effectief de 
aanvraag voor een huursubsidie indient

▪ Daar schuilt ook de meerwaarde van extra zekerheid via maximale automatische 
toekenning

▪ De piste van rechtstreekse uitbetaling aan de verhuurder verdient in deze ook vermelding
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Behoud van de huurpremie
▪ In meest recente versie van het jaarverslag AWV geen cijfers inzake uitval huurpremie

▪ 2019:
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Behoud van de huurpremie/huursubsidie
▪ Pijnpunten in belangrijke mate verbonden aan verplichte inschrijving wachtlijst SHM:

1. Hogere kans op extra verhuisbewegingen, veelal zelfs op korte termijn – Minder 
zekerheid op lange, stabiele verhuring, wat uiteindelijk quasi altijd het streefdoel is 
van de verhuurder – men verliest hierbij vaak ook art. 20, §1, 2de lid en art. 21, §2, 
2de lid VWHD uit het oog

2. Verschuldigd zijn van dubbele huur bij verhuisbewegingen, wegens combinatie 
privatieve opzegperiode & opstart sociale huur -> zorgt voor huurachterstallen, 
discussies over de waarborg (veelal ingeroepen voor achterstallen en dus geen 
garantie voor eventuele schade), getroebleerd einde van de huurrelatie met disputen 
over medewerking aan de uittredende plaatsbeschrijving, toelaten van kandidaten 
voor plaatsbezoeken, sleuteloverdracht, …

3. Perceptie private huur als ‘wachtkamer’ voor de sociale huur

▪ Keuzerecht huurder zoals vooropgesteld in de conceptnota is vanuit deze optiek zeker 
verdedigbaar als te onderzoeken piste tot oplossing – Zal evenwel niet alles ondervangen
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Behoud van de huurpremie/huursubsidie
▪ Uitval uit het stelsel ingevolge verlies van inschrijving bij SHM – Nochtans net niet evident 

voor een doelgroep die administratief vaak minder ‘gewapend’ is

▪ Plus: uitval ingevolge ‘verhuis’ -> Ook geen garanties bij doorstromers
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Behoud van de huurpremie/huursubsidie
▪ Vandaar vraag schrapping verplichte inschrijving SHM of minstens omvorming verlies 

inschrijving SHM van stopzettingsgrond naar schorsingsgrond

▪ Onderscheid huurpremie/huursubsidie in deze uiteraard relevant
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Varia
▪ Steeds nijpender gebrek aan instrumenten op kandidaturen te versterken – tevens 

probleem op vlak van persoonlijke borgstelling & Kortrijkse Huurgarantie

▪ Voorontwerp van verzameldecreet Wonen: zwarte lijst sociale huur maar zonder 
gelijkwaardige toegang tot gegevens voor de private partijen

▪ Illustratief voor belang van een perspectief vanuit de specifieke marktomstandigheden en 
inzonderheid de wijze waarop de kandidaatstelling, de selectie op de huurmarkt, … 
verloopt
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Einde

Dank voor uw aandacht

Vragen?


