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Deel 0:

Maturiteitsnivea
u

Scoring van de evaluatiedimensies

1
Het thema wordt nogal intuïtief en ad-hoc beheerd, brengt risico's met zich mee en vergt aanzienlijke 
ontwikkelingen

2 Redelijk gestructureerde werking, maar nog in uitvoering of nog sterk voor verbetering vatbaar

3 Eerder gevestigd, het kader is er en de risico's zijn bekend en worden beheerd

4
Het thema is onder controle - risico's worden regelmatig beoordeeld en herzien en er wordt voortdurend gewerkt 
aan verbetering

5 Belangrijke voorbeelden van optimalisatie vullen de bestaande werking rond het thema aan
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Deel 1: Samenvatting per thema
- Algemene structuur

ÅHetanalytischekadervandezeaudit,zoalsvastgesteldmet de aanbestedendeoverheiden het stuurcomitévandeze
opdracht,is erop gerichtde huidigewerkingen het potentieelvoor verbeteringvande SVK'sen het systeemin zijn
geheelte analyserenaande handvan15 afzonderlijkeen complementairethema's:

1. EnkeleSVK-gerelateerdekenmerken

2. Partnershipsen samenwerkingen

3. Verhuurdersen uitbreidingvanhet huurwoningenbestand

4. Kleinen technischonderhoud

5. Verkrijgenvanpremies

6. Relatiemet kandidaat-huurders

7. Ondersteuningvande huurders- onderhoudvande woningenen socialeverbondenheid

8. Beheervanleegstaandewoningen

9. Opvolgingvanhuurachterstanden

10. Algemeenfinancieelbeheer

11. Behandelingvanklachten

12. HMS-implementatie

13. Samenwerkingmet andereSVK's

14. Samenwerkingmet FedSVKen het Bestuur

15. Belangrijksteuitdagingenvoorde toekomst

ÅIn dit deelwordt daaromonzeanalysevanelk themain drie grote rubriekenweergegeven:

ÅBeoordelingen bevindingenoverhet respectievethema

ÅGeselecteerdegoedepraktijken

ÅSpecifiekeaanbevelingen
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Beoordelingen bevindingen(1)

ÅGeeneenduidigheidin de opnamevanwoningen in het systeem

ÅUitgebreideterritoriale en meergemeentelijkedekking

ÅDit onderstreepthet belangvanplaatselijkeen/of naburigeverankering:

Å De nabijheid van de plaatselijke autoriteiten (gemeente, OCMW), in het bijzonder voor de zogenaamde
"gemeentelijke" SVK's, maar niet alleen - af en toe aangemoedigddoor het scheppenvan voorwaardenvoor
overname(naburigegemeentenen/of omstrekenvande gemeente)

Å Dewensom in debuurt vande verhuurdegoederente blijven,zowelom economischealsom socialeredenen

ÅNiettemin is er behoefte aan groei van het woningenbestandalsook aan de noodzaak tot aanpassingaan het
"multigeografische" aanbodvanbestaandeeigenaren;

Å Zoalsgemeld,passendeSVK'szichzodoendeaandeverzoekenvande eigenaarsin allegemeentenaan

Å Erzijn dusweiniguitwisselingenof verwijzingennaarandereSVK's, hoeweler geengevoelvanconcurrentieis tussen
de SVK's

ÅEensysteemdat voornamelijkgericht is op de SVK-activiteit

Å78%vande SVK'smeldt dat zij alleeneenSVK-erkenninghebbenen zichderhalvetot dezeactiviteit beperken.

Å5 SVK'smakenmeldingvanandereactiviteitenmet specifiekeerkenningen; zonemenwe meerbepaaldnota van:

Å Socialeinschakelingsonderneming/ PubliekInitiatief in SociaalOndernemerschapvan3e categorie(PISO3) - 4 SVK's

Å COCOM-subsidies/-erkenningen: Hulpaanpersonenop het vlakvanthuisbegeleidingenschuldbemiddeling- 2 SVK's

Å Projectenvoormaatschappelijkesamenhangen/of VIH- 1 SVK

ÅIn het algemeenzijnde aanvullendeerkenningenen subsidiesgerichtop aanverwanteactiviteitenzoalswoning,huisvesting
of socialeverbondenheid.

ÅDeSVK-activiteit isechteroverwegendde grootstebron vaninkomsten.

ÅDeovergrotemeerderheidvande SVK'sontwikkelt activiteiten voor specifiekedoelgroepen

ÅVoornamelijkdaklozen(11) en ex-gedetineerden(9).

ÅEnin minderematepersonendie gediscrimineerdwordenop grondvanhun geslacht(7).

ÅDeze specifieke doelgroepen vertegenwoordigen voor de meeste respondenten een aandeel tot 20% van alle
huurdershuishoudens; slechts3 SVK'shebbeneenactiviteit die voorbijna100%op dezespecifiekedoelgroepenisgericht.

Thema 1: Enkele SVK-gerelateerde kenmerken 

ÅGemiddeld13 gemeentenhebbeneen SVK,en meer dan 78%
van de SVK'sheeft een woningenbestandin meer dan 10
gemeenten.

ÅNiettemin iser eenaanzienlijkeaanwezigheidin de gemeentewaar
het SVKzijn maatschappelijkezetel heeft (gemiddeld49% van de
woningen).

ÅGemiddeld291woningenper SVKin 2020en305woningenper SVKin 2021

ÅVariabiliteit van de zorg, afhankelijk van de context en de bereidheid of het
vermogenvanhet SVKom uit te breiden(zieTh. 3)

ÅEenmeerderheidvandeSVK's(16/23) met eenbestandvan100tot 299woningen

ÅHet zoekennaar nieuwe pandengebeurt het vaakstpassief(11 respondenten),
andersviahet web(8), mond-tot-mondreclame(6) of deFedSVK(5)
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Beoordelingen bevindingen(2)

ÅTeamsmet uiteenlopendesamenstellingbinnende SVK's

ÅUit de gevoerdegesprekkenblijkt dat de idealeteamgrootteverhoudingenalsvolgt zoudenzijn:

Å Eenschatting- alsalgemeneregel- van30 tot 35 woningenper globaleVTE- met het bestaandesysteemlijkt het dus
gemiddeldmogelijkdezedrempelte benaderenen 11 vande 23 SVK'swaarvoorwij over gegevensbeschikken,halen
dezedrempelook

Å Erdient echterop gewezendat er geendirect verbandbestaattussendezeratio en de financiëlegezondheidvande
SVK's

Å Met namevoor de huurbeheerders(wier rol kanverschillenvanSVKtot SVK)zoudezeverhouding- idealiter - 50 tot
60woningenper VTE-beheerderbedragen

ÅDeSVK'sbenadruktenin dezestudieechterde ontoereikendheidvande financieringvanhet systeemalszodanig; om dit te
compenserenneemtde overgrotemeerderheidzijn toevluchttot alternatievepersoneelsregelingen:

Å Hetgebruikvanartikel-60'ers,met namevoor technischeof administratievetaken

Å Hetgebruikvanhet fondsSocialeMaribel - hoofdzakelijkvoorsocialeen administratieveactiviteiten

Å Deinzetvanstagiairs- hoofdzakelijkvooradministratieveen in sommigegevallensocialeondersteuning

Å De inschakelingvan externedeskundigen- alsonafhankelijken,maarook via historischepartnerschappen(nabijheid
vanhuurdersvakbonden,OCMW's,vzw's)die de inschakelingvaneenbepaaldberoepmogelijkmaken

ÅWat de interne organisatiebetreft, structuren die zijn aangepastaande specifiekecontext van de werkingvanhet
SVK,maarook aande filosofie en de interpretatie vande toegewezenopdrachten

ÅHet besluit van 17/12/2015benadruktde verplichting(om de erkenningalsSVKte krijgen)om voor de uitvoeringvan de
eigenopdrachteneen minimum aan personeeltoe te wijzen dat minstensbestaatuit een gediplomeerdbeheerder,een
maatschappelijkwerker indienvantoepassingen eenbouwkundigeindien vantoepassing.

ÅBinnende bestaandeteamswordenbijnaaltijd de volgendefunctiesen/of polenopgemerkt

Å Huurbeheer: beheervanhuurders,verzoekenom tussenkomsten opvolgingvanhet woningenbestand

Å Georganiseerdper siteof per functie/specialiteit

Å Waarvande tussenkomststerkkanverschillenvanhet eneSVKtot het andere- vande meeradministratieve
beheerdertot deveelzijdigebeheerder(die financiëleen technischebeheeraspectenintegreert)

Å Technischbeheer van de tussenkomstendoor middel van technischeteams en opvolgingvan de vaklui - en de
plaatsbeschrijvingenal naargelanghet geval

Å Financieelen/of boekhoudkundigbeheer,vaakmet inbegripvanhet toezichtop enhet beheervande huurlasten

Å Administratiefbeheer- somsgelijkgesteldmet huur- of boekhoudkundigebeheerders

Å Desocialebegeleidingvande huurdersmet ergvariabelegeometrie

Å Coördinatievanhet SVK(Algemenedirectie)- vaakvooralter ondersteuningvande huurbeheerders

ÅWij nemen nota van het ontbreken van (geactualiseerde)organigrammenvoor de SVK's,alsookvan het ontbreken van
gemeenschappelijkedefinitiesvanspecifiekefunctiesof rollen.

ÅDedefinitie en de omvangvande bestaandeteamszijnhet rechtstreeksegevolgvande specifiekeinterpretatie vande SVK-
opdrachten,ondermeerop grondvan

Å het socialekaraktervan(ende behoefteaan)de begeleidingvandehuurders,

Å de rol vande huurbebeheerder,

Å het beroepop interne of externeexpertise

Thema 1: Enkele SVK-gerelateerde kenmerken 

Å De omvangvan de SVK-teamsvarieert: tussen4 en 20
VTE'smet eengemiddeldevan8,65VTE's

Å Dit komt neer op eengemiddeldevan35,47 woningen
per VTEvanhet SVK(met inaanmerkingnemingvanalle
personeelscategorieën)
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Beoordelingen bevindingen(3)

ÅDe professionaliseringvan de teams en de SVK'sis volop aan de gang,maar het op peil houden van kennis en
vaardighedenis moeilijk

ÅBetrekkelijkrecenteprofessionaliseringsinspanningenin eengrotemeerderheidvandeSVK's:

Å Doorde invoeringvaneengrotere financiëlestriktheid - met namedoor eenberoepte doenop externeaccountants
en door eenstrikterenalevingvande financiëleen boekhoudkundigeregels

Å Door het opstellen van functiebeschrijvingen: een kleine meerderheid van de SVK's meldt dat zij over
functiebeschrijvingenbeschikken(14/23); anderezijndezeaanhet opstellenof herschrijven

Å Doordesteunvanniet alleendeFedSVK,maarookvananderesocialeorganisaties

Å Bijna alle respondenten (22/23) nemen maatregelen om te voldoen aan de GDPR,voornamelijk via het
Arbeidsreglement(7), het beperkenvande toegang(6) of het vragenvantoestemming(6) en 5 SVK'shebbeneenDPO

ÅEr zijn echter aanzienlijkerisico'sdie de noodzaakonderstrepenom de kennis binnen de teams te kapitaliserenen te
bestendigen:

Å Hoog personeelsverloop- vooral geaccentueerddoor de gevolgenvan de gezondheidscrisis,zoals gemeld (de
belangrijksteredenen die door de SVK'sworden aangehaald,zijn voornamelijkhet salarisalsookhet gebrek aan
overeenstemmingtussenvaardighedenen uitgevoerdetaken- vooralop sociaalniveau)

Å Het feit dat er al te vaaksprakeisvaneengebrekaan(bijwerkingvan)schriftelijkeprocedures

Å Eenbijzonderacuutgebrekaantijd engeldvoordeopleidingvande teams

Å 8 SVK'sbewerenechteropleidingente verstrekkenen 6 SVK'sbewerentoegangtot informatie te verlenen.

Å Slechts3 SVK'shebbeneenopleidingsplan.

ÅVariabeleaanwezigheiden rol vande raadvanbestuurbij het dagelijksen strategischbeheervande SVK's

ÅDerol vande RvBin het besluitvormingsprocesnaastde coördinatorenen de teamsverschiltsterkvanhet eneSVKtot het
andere

ÅEendoor de SVK'sgemeldprocester vergrotingvande transparantievande besluitvorming,met namebij de toewijzingvan
de woningenen bij de strategischeen financiëlekeuzesvande SVK's

ÅKortom, flexibiliteit en innoverendemiddelenom doeltreffend in te spelenop de behoeftenop het terrein

ÅDiversevoorbeeldenonderstrepenhet vermogen- in het algemeen- vande SVK'som oplossingente biedenvoor hun eigen
uitdagingenen behoeften

Å Door hun teamsaante passenen de omvangervante bepalen- door te pleiten voor taakverdelingen polyvalentie
vande functies

Å Door partnerschappente herdefiniërenen activiteiten te heroriënterenrond de concreteopdrachtenvan de SVK's-
die echtervaakniet op elkaarzijnafgestemden vaneenlosseinterpretatie vanhet systeemgetuigen

Å Door geleidelijk aan de actieterreinen van de SVK'ste professionaliserenen te zorgen voor transparantere
besluitvormingscircuits

Geïdentificeerde goede praktijken
ÅDe vaststelling van een (kilometer)straal inzake aanwezigheid en actie van het SVK

ÅHet gebruik van alternatieve financiering voor de bestaande teams in het SVK (artikel-60'ers, Sociale Maribel, 
stagiairs) en het benutten van partnerschappen voor dit doel

ÅHet gebruik van "gecontroleerde" externe partnerschappen voor zeer specifieke expertises, onder meer in het 
bijzonder met huurdersverenigingen en syndici

ÅDe invoering van transversale/polyvalente functies, zoals bijvoorbeeld het begrip "Community Manager", of sociale 
referenten en/of "Huurderbegeleiders".

Thema 1: Enkele SVK-gerelateerde kenmerken 

ÅOp basisvan de gevoerdegesprekkentoont het volgende
diagram de maturiteit van het SVKvoor het thema, die
relatief goedis

ÅEengemiddeldevan 3,08, wat wijst op een goed
opgezetkader, kennisen beheer met het oog op
de doelstellingenvandeSVK's
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Via paragraaf4 van artikel 120 van de BrusselseHuisvestingscodeis het gebruik van partnerschap,of zelfs de verplichting tot
partnerschap,in vrij preciezebewoordingenin de wet verankerd. "Maatschappelijkebegeleiding,specifiekmet betrekkingtot het
huren van een woning". Deze definitie is tegelijkertijd vrij precies,maar opent een veld van mogelijkhedenmet een grote
verscheidenheid,namelijkdat vande huurdersdie voldoenaande criteria voor de toekenningvaneen socialewoningen vanalle
problemenin verbandmet dezehuurdersin het kadervanhun toegangtot huisvesting.

Naastde gemeentenen OCMW'swaarmeein de erkenningpartnerschappenzijn voorzien,kunnende SVK'svia art. 124 van de
Huisvestingscodesamenwerkingsovereenkomstensluiten met rechtspersonenof natuurlijke personendie belanghebben bij de
uitvoeringvanhun opdrachten.

Dezebepalingenbieden de SVK'sde mogelijkheidom zich, afhankelijk van hun maatschappelijkdoel, hun geschiedenis,hun
gevoeligheiden hun strategie,zogoedmogelijkte omringenbij de uitvoeringvanhun opdracht.

Å Partnerschappenzijn de "ziel" van de SVK's. Ze zijn nodig om de diversiteit van de aanvragersvan huisvestingen van de
doelgroepente kunnenbeherenen controlerennaaraanleidingvande keuzesdie de verschillendeSVK'smakenom al danniet
aan een bepaald sociaalprobleem te werken. De SVKhebben een doelpubliek dat op meerdere vlakken kansarmis en
huisvestingiseenvande problemenwaarmeezij kampen.

Å Het begrippartnerschapis niet beperkt tot het "sociale"gebied,ook al situeert het merendeelvande partnerschappenzichin
die hoek,maarhet strekt zichookuit tot gebouwkwestiesen het organisatorischegebiedvanhet SVK

Beoordelingen bevindingen(1)

ÅEensysteemgekenmerktdoor eengrote verscheidenheidaanpartnerschappen

ÅWat we uit de verschillendecontactenmet de SVK'sonthouden,is de groteverscheidenheidin de partnerschappenen in de
wijzewaaropdezewordenopgezetenbeheerd

Å Naastde "verplichte" partnerschappenmet gemeentenen OCMW's,waarop we nog zullen terugkomen,is er een
veelheidvanverenigingendie rond het SVK-systeemdraaienenbijdragentot de werkingen de ontwikkelingervan.

Å Viadezepartnerschappendraagthet programmabij tot de verwezenlijkingvan"sociale"opdrachtendie veel verder
gaandanhet terrein vandehuisvesting.

ÅTijdensde individuele gesprekkenwerden niet minder dan 52 verenigingendoor de SVK'svermeld in het kader van
partnerschappenen samenwerkingsverbanden. Sommigevandezeverenigingenwerkensamenmet verschillendeSVK'sen
ontwikkelensterkecomplementariteitenmet het systeem.

ÅEenbetereaanpakvande maatschappelijkebegeleiding

ÅDepartnerschappenvormenniet noodzakelijkeen vervangingvoor het gebrekaanof de afwezigheidvanmaatschappelijk
werkersbinnendeSVK's.

Å Het lijkt erop dat het sociale systeem nog beter functioneert wanneer er een band bestaat tussen het SVK,
vertegenwoordigddoor een maatschappelijkwerker, en de partners,die een kennisen een nabijheidtot bepaalde
doelgroepenhebbendie het AISniet konvoorzien.

Å Voor de SVK'sis socialemonitoring en risico-identificatie een noodzaakvoor een goed vermogensbeheer. Deze
dialoogtussenhet SVK,vertegenwoordigddoor zijnmaatschappelijkwerker(s),en de partnersisdeste noodzakelijker
geziende toenemendeverarmingvande doelgroepen.

ÅIsdekeuzevoorSVK'som met kansarmedoelgroepente werkenwerkelijkeenkeuze?

Å Meer interventies(ondersteuningvanhet bestuur,socialeopvolging,vormingover huisvesting,diverserisico's,enz.)
en stijgendekosten waarmeebij de financieringgeen rekeningis gehoudenen die niet door de partnerschappen
wordengedekt.

Å Opgrondhiervanwerd tijdensde gesprekkenen workshopsverzochtom eenherbeoordelingvande financiering,met
nameop basisvande doelgroepen.

ÅVerschillendesoortenpartnerschappen

ÅDe voornaamstefunctie van de partnerschappenen samenwerkingsverbandenis bij te dragentot de "prestatie" van de
SVK'sen dezete verbeterendoor hen in staat te stellenhun opdrachtente vervullenen tegelijkertijdeenarbeidsbesparing
te realiseren. Heelin het kort: het SVKzorgt voor de sleutels,de plaatsbeschrijvingen de vormingover huisvesting,en de
partner zorgt voor de rest. De realiteit is echter veel complexeren hangt sterk af van de relaties die met partners
opgebouwdworden, de manier waarop de partnersgekozenworden, de rol die aan de partner wordt toegekenden de
opvolgingdie ervangebeurt.

ÅIn de antwoordenop de vragenlijsten in de gesprekkenwerdenverschillendesoortenpartnerschappengenoemd.

Thema 2: Partnerships en samenwerkingen 



14

Beoordelingen bevindingen(2)

ÅDe"sociale" partnerschappenrond doelgroepen

ÅZij vertegenwoordigende overgrotemeerderheidvan de partnerschappen. Binnendezepartnerschappenis er een grote
verscheidenheidaanrollen, functiesen matevaninterventie in het systeem.

ÅIn de meestegevallengaathet bij dezepartnerschappenom de terbeschikkingstellingvanhuisvestingdoor middelvaneen
overeenkomst,een akkoordof de onderschrijvingvan een reglementwaarin de "rechten en plichten" van de partijen in
meer of minderemate nauwkeurigzijn vastgelegd. Er bestaatgeenvorm van standaardiseringvan dezeovereenkomsten
binnende sector. ElkSVKontwikkelt zijn eigenovereenkomsten individualiseertde overeenkomstensomsnaargelangvan
de partners.

ÅDe rol van de partners en de wijze waarop elk SVKwerkt, zijn vrij verschillend. Er werden verschillendegevallen
aangetroffenmet betrekkingtot de toewijzingvanwoningenen depresentatievankandidaat-huurders.

Å De partners kunnen een rol spelen bij het voordragen van kandidaten in noodsituaties waaraan een woning
toegewezendient te worden bij wijze van afwijking (op basisvan een overeenkomst/akkoord)of op basisvan een
voorafbepaaldquotum

Å SommigeSVK'sdoen dit ten belopevan 50%van de geconventioneerdewoningen(buiten de wachtlijst),waarbij de
andere50%vande woningentoegekendwordt aankandidatenvanhet OCMW

Å Departnersvulleneenlijst aanwaarophet SVKzijn toewijzingscriteriatoepast

Å Departnershebbeneenquotum vanbeschikbarewoningendie zij beheren

Å Departnershebbeneentrekkingsrechttot eenbepaaldaantalwoningen

Å De partnerschappenkunnenook gekoppeldzijn aan een heel specifiektype woning,afhankelijkvan de specificiteit
vanhet publiek

Å 100%vande huisvestingtoegewezenaanpartners- elk met hun eigenquota- elk met hun eigenwachtlijsten

Å Χ

ÅEengrote verscheidenheidaan interventies door partners. Naasthet toekennenen presenterenvan kandidaat-huurders
wordt vande partnersverwachtdat zij bepaaldetakenop zichnemen. Dezetakenvariërennaargelangvande doelgroepen
de overeenkomstmet het SVK.

Å Maatschappelijkeen psychologischebegeleidingvande huurders

Å Begeleidingvande huurdersindien nodig.

Å Zoekenen/of selecterenen/of voorstellenvankandidaat-huurders

Å Faciliterenvande communicatie

Å Ondersteuningvanhuurdersdie door partnerswordenvoorgesteldbij de administratieveproceduresin verbandmet
hun intrede in en uittreding uit de huisvestingsmarkt. Dezetwee momentenzijn administratiefzeeromslachtigvoor
de SVK's

Å Opvolgingvande betalingvande huur ende samenstellingvande huurwaarborg.

Å Beheervanhet samenlevenende relatie met de buren

Å Sommigepartnerschappenvullen het maatschappelijkwerk van de SVK'saan door zich te richten op specifieke
doelgroepen,terwijl de SVK'shet toezichtop de "klassieke"huurdersbehoudt

ÅEenvrij strengeselectievanen toezicht op de partners

Å Het is duidelijk dat elk partnerschapbegint met een duidelijkedefinitie van de verwachtingenen voorwaardenvoor
samenwerking. Zezijn essentieelvoor het functionerenvan de SVK's. Zestellen hen in staat hun begeleidinguit te
bestedenwanneerzij dezemet hun interne middelenniet kunnen/willenverlenen.

Å SommigeSVK'shebben geen partnerschappen(meer) als gevolg van het mislukkenvan partnerschappenof het
onvermogenom er eenvervolgaante geven(in sommigegevallenis dit te wijten aanhet gebrekaanmaatschappelijk
werkers). VoordezeSVK'swordt het socialetoezichtop de huurderstot eenminimumbeperkt

Å SommigeSVK'skiezenervoorgeenmaatschappelijkebegeleidingte internaliserenom dubbelepetten te vermijden

Å Zekeris dat goedepartnerschappeneenduidelijkeomschrijvingvande behoeften,eenselectievangoedekandidaat-
partnersen eenhun rigoureuzeopvolgingvereisen.

Thema 2: Partnerships en samenwerkingen 
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Beoordelingen bevindingen(3)

ÅDe keuzevan partners: elk SVKheeft zijn eigencriteria voor de keuzevan een partner en zijn eigenredenenom met een
partnersamente werken. Erzij op gewezendat de partnerschapsbenaderingmeestalwordt geïnitieerddoor departnersdie
met het SVKwensensamente werken. Opbasisdaarvanbeoordeelthet SVKhet belangen de kwaliteit vanhet potentiële
partnerschap.

Å Vermogenvan de partner om de huurder in sociaalen psychologischopzichtte begeleiden. Gebaseerdop door het
SVKbepaaldedoelgroepen. Dit onderstreeptde noodzaakvoorpartnersom specifiekekwestiesaante pakken.

Å Solvabiliteiten financiëledraagkrachtvande partner - Individueledraagkrachtvande leidinggevenden- Analysevan
de balans- Activiteitenverslag- Opbasisvankandidatuurdossiers

Å Aanwezigheidvanhistorischeof zelfsstichtendepartnersin deRvB

Å Geografischenabijheidscriteria

ÅOvereenkomsten: in alle gevallenlijkt er een document te bestaanwaarin de voorwaardenvan het partnerschapzijn
vastgelegd. Hoewel sommige SVK's zeer goed ontwikkeld en professioneel lijken te zijn in het opzetten van
partnerschappen,lijkt het onsdat de formaliseringen opvolgingvanpartnerseen element is dat voor verbeteringvatbaar
is,met namede afhandelingvande huurleegstandna eenbepaaldeperiode. Bij gebrekaaneenduidelijketaakomschrijving
ziensommigepartnershet SVKlouter alseen verhuurderen nemenzeeenhoudingaanvanbeschermingvande huurder,
waardoorhet partnerschapniet goedkanfunctioneren.

ÅEvaluatie: eenperiodiekeevaluatieis eenvoorwaardevoor de goedewerkingvanhet partnerschapen maakthet mogelijk
de ondervondenproblemente herkaderen

Å Gewoonlijkformele jaarlijkseevaluatieplusinformelebesprekingtijdenshet jaar

Å Capaciteitvandepartnerom de huurderwerkelijkte begeleidenendevoorwaardenvandeovereenkomstnate leven
op het gebiedvanhuurleegstand,schuldbewaking,goednabuurschap,enz.

Å De sectorvan de SVK'sen de huisvestingsproblematiekzijn de afgelopen20 jaar veranderd,en de overeenkomsten
moeten regelmatigworden herzien. Perceptiedat de oude partnersonduidelijkeafsprakenhebbenen huurdersniet
langerbegeleideneenszegeplaatstzijn

Å Sommigepartnerslatenzichoverweldigendoor de complexiteitof het aantalzaken

Å Dekwaliteit vanen de snelheidwaarmeewordt gereageerdop het verzoekvanhet SVKom praktischeinterventiesof
bemiddeling

ÅPartnerschappenvoor vastgoedbeheeren "organisatorische"partnerschappen,partnerschappenvoor efficiëntie
en doeltreffendheid.

ÅPartnerschappenin vastgoedbeheer

Å Dezepartnerschappenzijn interessantin die zin dat zij een verlagingvan de kosten van het SVKen in sommige
gevallenvande huurdersmogelijkmaken. Dit zijn verenigingen(opleiding,integratie,enz.) die volgenssocialecriteria
in het gebouwtussenkomenom werkzaamhedenuit te voerentegenonklopbareprijzen.

Å Dezewerkpartnerschappenworden door de SVK'sin uiteenlopendemate gebruikt en zouden op grotere schaal
moetenwordentoegepast.

Å Dezepartnerschappenomvattenookarchitecturaaladvies,premieadviesen opleidingvoorde technicivande SVK's.

Å Ontwikkelingvanhuisvesting

Å"Organisatorische"partnerschappen

Å Sommigepartnerschappenhoudenverbandmet de organisatievanhet SVK,het ter beschikkingstellenvanpersoneel
op tijdelijke basisof meerstructureel,zoalsdeartikel-60'ers.

Å Deontwikkelingvaninterne proceduresmet de KoningBoudewijnstichting

Å Hetopnieuwaanhet werkkrijgenvanex-gedetineerden

Å Detewerkstellingin het kadervanalternatievestraffen

Å Het ter beschikkingstellenvanstagiairsdoor hogescholen

Å Χ

Thema 2: Partnerships en samenwerkingen
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Beoordelingen bevindingen(4)

ÅNoodzakelijkepartnerschappenmet gemeentenen OCMW's,maarzeerongelijkeprestaties

ÅNaastde terbeschikkingstellingvan woningenworden de prestatiesals nogalongelijkwaardigbeschouwdvan OCMWtot
OCMWwat betreft de toekenningvan woningen(het probleem van de huurleegstand)en de socialeopvolgingvan de
begunstigden.

ÅPartnerschappenmet OCMW'szijn vaak beperkt, omdat de SVK'seen grotere toegevoegdewaarde vinden (althansop
menselijkvlak) bij "thematische"partners; de institutionele partnershebbenover het algemeenimmersmoeite met het
aanpakkenvanhun eigenmoeilijkheden.

ÅEenaantalSVK'svindt dat de bandenmet het OCMWmoetenwordenaangehaald. Het partnerschapkanvanhogekwaliteit
zijnof bijnaonbestaande

ÅDebelangrijkstegrieventen opzichtevande OCMW'szijn:

Å Wensnaar grotere socialeprestatiesvan het OCMWbij de huurders,zelfsvoor de gemeentelijkeSVK's. Eenvan de
grootstemoeilijkhedenis de opvolgingvan de huurderswanneerzij van gemeenteveranderen. Het is zeermoeilijk
om in het Gewesttot eenhomogenesocialeopvolgingte komen,met allegevolgenvandien.

Å FrequenteveranderingvanMW'sbinnende OCMW's

Å GebrekaanMW'sbinnendeOCMW's

Å HetOCMWwordt bekritiseerdomdathet zichachterhet beroepsgeheimverschuilt,hoewelinformatie-uitwisselingen
transparantesamenwerkingnuttig zoudenzijn. Noodzaakom meer samenhangte creërentussenhet werk van de
SVK'sen dat van de OCMW's"waarvan de rol moet evolueren van bijstand aan naar responsabiliseringvan de
personen".

Å Starheiden inflexibiliteit vanOCMW's- groot verloop

ÅWemerkenook positievepunten op in de samenwerkingmet de OCMW's

Å het overnemenof garanderenvanhuur- en energieachterstallendoor sommigeOCMW's,alsmedehuurwaarborgen

Å Beroepop het OCMWvoorde schuldproblemenvandehuurders

Å TerbeschikkingstellingvanArtikel-60'er

Å Opleidingoverenergieverbruik

Å Steunenpartnerschappenmet diversevzw'sdie op verschillendegebiedenvanhet OCMWafhankelijkzijn.

Å Χ

ÅOver het algemeeneen vrij rijke en gevarieerdedynamiek van partnerschappenen samenwerkingsverbanden,
goeddoordachten voor het grootstedeelgecontroleerden onderhevigaanvoortdurendeverbetering

Thema 2: Partnerships en samenwerkingen

ÅOp basisvan de gevoerdegesprekkentoont het volgende
diagramde maturiteit van het SVKvoor het thema, die vrij
hoogis

ÅEen gemiddelde van 3,25, wat wijst op een positieve
dynamiek van het systeem in termen van
samenwerkingsverbandenen partnerschappen
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Beoordelingen bevindingen(5)
Å Partnerschappen vermeld in de gesprekken (niet-exhaustief)

Å OCMW

Å Gemeenten

Å Nieuwkomers - hulp bij huisvesting (vrienden om te begeleiden, 

Å Opvanghuis van SPW - grote gezinnen, vrouwen slachtoffers van geweld, 

Å Convivium, nieuwkomers

Å Union de locataires - ULAC, 

Å CEMO, Centre d'éducation en milieu ouvert (OCMW van Sint-Gillis) - jeugdhulp -{ŜǊǾƛŎŜ ŘΩ!ƛŘŜ Ŝƴ aƛƭƛŜǳ hǳǾŜǊǘ ό!ahΣ 
dienst bijstand in open omgeving)

Å CAW, centrum voor algemeen maatschappelijk werk 

Å Ilôt, dakloosheid: noodopvang, tijdelijk onderdak, huisvesting, opleiding & tewerkstelling en voedselhygiëne.

Å Diogène: integratie van daklozen door huisvesting

Å Housing first: sociale inschakeling van de meest kwetsbare daklozen

Å Straatverpleger: dakloosheid 

Å Smes: sociale en geestelijke gezondheid - ondersteuning

Å Bru4home: voorzien in de huisvestingsbehoeften van de meest kwetsbaren - netwerk van 18 actoren

Å Sociale kruidenierszaak

Å Mission locale van Vorst: interventie in gebouwen - integratie door werk

Å Renovas: Renovatieadvies

Å Sociale diensten universiteiten en hogescholen

Å Une Maison en Plus 

Å Forest quartier santé

Å Bras dessus - bras dessous: ouderen

Å Le Refuge: stichting - isolement en zelfmoord van LGBT-jongeren

Å Centrum Ariane: crisiscentrum voor mensen met acute psychosociale problemen

Å OVM: Evercity, Lakense Haard, 

Å CASMU

Å Upsolo: aankoop van gebouwen bestemd voor de opvang van dakloze vrouwen en kinderen

Å 1 Toit 2 Ages: intergenerationele projecten

Å Het ARC: het ARC vecht voor een echt multiculturele samenleving, digitale kloof 

Å Lucy: bewustzijn cyberpesten

Å Les Tof-Services ςvzw Riga - ondersteuningsdienst voor mensen met meervoudige handicaps en een grote 
afhankelijkheid

Å OAGM: Omkadering Alternatieve Gerechtelijke Maatregelen

Å No pillif: onderneming voor aangepast werk

Å CAFA vzw: dienst renovatie en energie 

Å Medisch huis ASASO

Å Rizome

Å Isala

Å Stichting CLTB: woningbouw - community land trust 

Å Renovassistance: hulp bij renovatie 

Å Renobru: beheer van onroerend goed (OCMW Brussel)

Å Technisch Comité van de Stad Brussel - strijd tegen ondermaatse huisvesting en huisjesmelkers

Å Connivence: herhuisvesting van mensen uit ondermaatse huisvesting

Å Aiguillage

Å Samu social

Å Habitat et humanisme

Å Pagasa

Å Hestia

Å Fami-home

Å CCL (Capteur et Créateur de Logements) 

Å Het MSOB

Å Les Capucines sociale supermarkt 

Å RePR

Å Talita

Å Χ

Thema 2: Partnerships en samenwerkingen
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Geïdentificeerde goede praktijken

ÅSommige SVK's leggen in hun partnerschapsovereenkomstenformele beperkingen op in verband met leegstaande
huurwoningen. Na een overeengekomenperiodeneemt de partner de huur over vande geconventioneerdewoningdie hij niet
binnende gesteldetermijn heeft kunnentoewijzen.

ÅNaastde partnerschappenin verbandmet de "sociale"opvolgingvan de huurdersen de partnerschappenin verbandmet de
gebouwen, ontwikkelen sommige SVK's partnerschappen om hun huurders "materiële" steun te verlenen: solidaire
kruidenierswinkel,leveringvancomputers,enz.

ÅHet gebruikvan partnerschappenvoor het beheervan de opvolgingvan huurdersin gemeentendie ver verwijderdzijn van de
maatschappelijkezetelvanhet SVK,aangeziende huurdersin de gemeentegemakkelijkerop te volgenzijndoorhet SVK

ÅHet gebruikvanpartnerschappenvoor technischeinterventies,hetzij op initiatief vanhet SVK,hetzij op initiatief vande huurder
(eventueelgeïnformeerddoor het SVK)

ÅSelectievanpartners- analysevanhun financiëlegezondheid,betrouwbaarheid,individuelepersoonlijkheid- kandidatuurdossier

ÅBenchmarkingin de anderegewestenvanhet land,zienwat eldersgoedwordt gedaan

ÅHet partnerschapkanworden gebruiktalseen aanpassingsvariabeleom de huurleegstandop te vangen. Partnerszijn niet altijd
gebondenaaneenchronologischevolgordeen moetenkunnenomgaanmet noodsituaties. Demodaliteitenvanhet partnerschap
zijnvastgesteld,maarhet aantalwoningenisniet noodzakelijkerwijsgekwantificeerd

ÅPartnerschapom de administratievewerklastvan het SVKte verlichten. Administratieveformaliteiten bij het betredenvan de
huisvestingsmarkt

ÅPartnerschapvoorde ontwikkelingvaninterne proceduresbinnenhet SVK(VOTO- KoningBoudewijnstichting)

ÅPartnerssamenbrengenom nate denkenoversynergieënen bestepraktijken

ÅEenbrugslaantussenhet SVKen het OCMW- iemandvanhet SVKwerkt in het OCMWvoorde socialeopvolging

ÅBeperkingvanpartnerschappenom kandidatenop de toewijzingslijstte bevoordelen

ÅIntegratievanbepaaldepartnersin deSVK-organenmaakthet mogelijkde structurelepartnersvanhet SVKte responsabiliseren

Aanbevelingen

ÅHet zouinteressantkunnenzijnom de partnerschappenop sectorniveauin kaart te brengenen te kunneninschattenwat de SVK-
sectorvertegenwoordigtin het kadervan de socialeopvolgingvan bepaaldesoorten doelgroepen. Op die manier zou kunnen
wordenaangetoondin welkematedecomplementariteittussenhet SVKendevereniginghet mogelijkmaakthet sociaalbeleidin
Brusseldynamischerte makenen, waarom niet, nieuwe denksporenen nieuwe ontwikkelingsmogelijkhedenvoor de SVK'ste
openen.

ÅHet zou interessant zijn om samen met de OCMW's een soort interventiehandvestop te stellen, om ook buiten de
referentiegemeentevan een SVKover een adequatesocialedienst te beschikken. In kaart brengenvan de SVK-woningenper
gemeentezonderonderscheidin het SVKwaaraande woningtoebehoort.

ÅOvereen gemeenschappelijkebasisovereenkomstvoor de SVK'sbeschikken,waarbij het bepalenvan de modaliteiten van hun
samenwerkingaandeSVK'sen hun partnerswordt overgelaten.

ÅOvereenevaluatieroostervoorpartnersstroomopwaartsenstroomafwaartsvanhun prestatiesbeschikken

ÅEenadresboekdelenvanpartnersen evaluatiesvande SVK'smet wie zij eenpartnerschaphebben

ÅHet begrip socialeondersteuningdefiniëren door een of meer ondersteuningsmodaliteitenvast te stellen en zo nodig op te
leggen- de aanwezigheidvan ten minsteéén MW-post in elk SVKwaarderenvoor ten minstede maatschappelijkebegeleiding
vanhuurdersen het beheervanpartnerschappen

Thema 2: Partnerships en samenwerkingen 
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Beoordelingen bevindingen(1)

ÅEenbekendheiden eenbehoefteaanprospectiedie sterk verschilten eerderklein is

ÅEerdergematigdeexpansiedoor actieveprospectieof via institutionelepartners

Å In de gesprekkenmet deSVK'swordt echtermeerde nadrukgelegdop de spontaneverzoekenvan(bestaandeof nieuwe)eigenaars:
het zoeken naar nieuwe eigendommengebeurt het vaakst passief (11 respondenten),anders via het web (8), mond-tot-
mondreclame(6) of FedSVK(5)

Å De"bekendheid"vanSVK'sten opzichtevandeverhuurderskanalsgemiddeldwordenbeschouwd.

Å Hetdirectecontactmet projectontwikkelaars/projectoproepenis in verhoudingeerderzeergering.

ÅIn feite maakthet systeem,in zijnhuidigegroeistaat,niet het voorwerpuit vaneensterketoekomstgerichteaanpak

ÅEenaanzienlijkevraagnaar huisvestingdie de behoefte aanuitbreiding van het huurbestandrechtvaardigt,maar eenaanbod
dat over het algemeenalsontoereikendwordt beschouwden dat geengelijketred houdt.

ÅDe responsop de vraagnaar woningenmet één tot drie slaapkamersis zeeruiteenlopend,zowel wat het aanbodals wat de gebleken
behoeften betreft, en er zijn moeilijkhedenom te voldoen aan de vraag naar woningen voor grote gezinnen(meer dan 3, 4 of 5
slaapkamers).

ÅHetgevolgisdat het moeilijk isvraagenaanbodop elkaaraf te stemmen...

Å...maarookdat deSVK'smoeilijkdebelangstellingvanverhuurderskunnenwekken,vooralvoorwoningenmet meerdan3 slaapkamers.

ÅBeheerop basisvan de gewestelijkeschaalen volgenstwee hoofdmodellen,afhankelijk van de context en de beheerfilosofie
vande SVK's

ÅEengewestelijkeloonschaaldie algemeenwordt gerespecteerden in iedergevalwordt gebruikt alsreferentie voor het vaststellenvande
huurprijzen:

Å Voorhet merendeelvandeSVK'sfungeerthet alsreferentie- enonderhandelingskaderten opzichtevandeverhuurders.

Å Deonderhandelingenlijken echtervanSVKtot SVKte verschillen

Å Niet-systematischebeheerkostenbinnendeSVK's:

Å Slechts10 van de 23 respondentenmakenmelding van het rechtstreeksin rekeningbrengenvan beheerkosten,waarbij sommigendit niet
kunnenomdat zij geenbtw-nummerhebben

Å In de praktijk wordende beheerkostenookonrechtstreeksdoor andereSVK'sgedragenviade vaststellingvanhuurcontractenen mandaten.

Å In de praktijk variërendezevan2%tot 10%, met eensectoralenorm van5%.

ÅUit de gevoerdegesprekkenblijkt echter dat de schaalniet helemaalis afgestemdop de realiteit van de goederenen dat er behoefte is
aanmeertyperingscriteria,zoals:

Å Deaanpassingaanzonesmet hogerehuurprijzenenaandehuurprijzenvande tweedekroon

Å Hetbestaanvangemeenschappelijkeruimten en deoppervlaktevandeonroerendegoederen

ÅEentenlastenemingvolgenstwee hoofdmodellen,afhankelijk vande context en de beheerfilosofievande SVK's

Å Het beheer per mandaat(meestalvoor een periode van 9 jaar) lijkt de meest verkozenvorm van de SVK'ste zijn, wegenseen
gezonderen meerautonoombeheer,en demogelijkheidom zichin de plaatsvande eigenaarte stellen,waardoorhet gemakkelijker
wordt desyndicite verzoekenhun verplichtingennate komenen deafrekeningenvande lastenop te maken

Å Het beheervia huurovereenkomstlijkt meer te worden verkozenvanuit een principieelevenwichttussenverhuurdersen huurders
enhet behoudvaneenrechtstreekscontacttussenhen.

Å SommigeSVK'sbenadrukkendebehoefteaanen devoordelenvaneenmixvanverschillendevormenvantenlasteneming:

Å Omhistorischeredenenhebbensommigeeigenaarsde voorkeurgegevenaande eneof de anderevorm vancontract

Å Omwillevaneigendomscontextueleredenen,waarbij sommigevormengeschikterzijn voor aparte woningen,en anderevoor flatgebouwenen
gegroepeerdewoningen

Å EenSVKweesbovendienop het voordeeldat het eigenaaren/of erfpachterisvanhet onroerendgoed

Å Dit zoueengarantiebiedenvoor huisvestingop langetermijn, zij het met eengrotere mate vanrisico'sen verantwoordelijkheid

Å De relevantie van dergelijke contracten voor het systeem (vooral in tegenstelling tot andere vastgoedsystemen zoals OVM's) moet echter 
worden besproken

Thema 3: Verhuurders en uitbreiding van het huurwoningenbestand

Å 20 SVK'shanteren ook objectieveherzieningscriteria(kortingen)en 13 daarvandoen
dat vrij systematisch,hoofdzakelijkop basisvan de staat/kwaliteit van het onroerend
goed,de locatie/debuurt, dekosten.

Å Omgekeerdkunnencriteriazoalsonvoldoendeaanboden/of het uitzonderlijkekarakter
van het onroerendgoed(zoalswoningenmet meer dan 3 slaapkamers)het voorwerp
uitmakenvaneenherzieningnaarbovenom eengroterestimulansvoor verhuurderste
vormenom tot het systeemtoe te treden.
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Beoordelingen bevindingen(2)

ÅNormaal verloop in de woningenbestandenvan de SVK'sen een erg divers beheer van het concentratierisico
(gelijktijdig eindevanhet contract)maarmeestalwel gecontroleerd

ÅWoningenbestandendie wordengekenmerktdoor eenvrij hogematevanstabiliteit langsde kantvande verhuurders:

ÅDebelangrijksteuitstromenhoudenverbandmet de verkoopvanpanden,terugnemingenvoor eigengebruiken,
op kleinere maar exponentiële schaal,niet-terugnemingen- op initiatief van de SVK's- om kwaliteits- en
conformiteitsredenen

ÅDeuitstroom uit dewoningenbestandenlijkt bij eengroot deelvandeSVK'sondercontrolete zijn

ÅDebeheerproblematiekvan "grote eigenaars"doet een debat ontstaanover de filosofie en de logicavan de tussenkomst
vande SVK's

ÅMitigatie door toenamevanhet aantalwoningen

ÅEenlogicadie de voorkeur lijkt te gevenaan een beheerper eenheiden een modulatie van contractenen hun
einde

ÅEennuttig financieringsmechanismevoor groei,maarnaar verluidt ontoereikendvoor de realiteit van de SVK'sen
hun werking

ÅDefinancieringvande groeivande woningenbestandenmaaktdat menwerk kanmakenvandezegroei,maarzoude SVK's
op eenpadvanvoortdurendegroeizetten

Å Dit "eenmalige"effect treedt pasop na de aankoopen financieringvan het jaar en zougeenblijvendeeconomische
gevolgenhebbenvoorhet beheervanhet SVK

Å Op zich schept dit een afhankelijkheidvan het SVKvan deze extra financiering om het beheer van het eigen
woningenbestand(ende financiëledekkingvande teams)te verzekeren

Å Hetbelangrijksteeffect dat uit degesprekkennaarvorenkomt, isdat eenaantalSVK'svanmeningisdat destatusquo
niet volstaaten dat er eenreëlebehoefteisaaneenafvlakkingin de tijd vandegroeigerelateerdefinanciering

Å Erzouduseenwedloopom huisvestingzijn ontstaan,en wel om financiëleveeleerdanom socialeredenen- waarbij
ervoorwordt gezorgddat de daadwerkelijkeconcurrentietussenSVK'swordt beperkt(met nameaangemoedigddoor
de voorrangdie wordt gegevenviade uniekeregistratieop HMS)

ÅDe moratoriumperiodelijkt ook belangrijkevragen te hebben opgeworpenrond groei - opgelegdenerzijdsen beperkt
anderzijds

Å Beperkingenop de groei van de SVK'shebben een rem gezetop een mechanismedat groei stimuleerde,met als
gevolgeen gevoel van tegenstrijdigeen met elkaar in tegenspraakzijnde boodschappenmet betrekking tot het
systeemzoalshet isopgebouwd

Å Dit heeft geleidtot blokkadesen eengevoelvanonbegripen onzekerheid,met nameten aanzienvaneenrem op de
"natuurlijke" groeivande SVK'sen houdt ookrisico'sin ten aanzienvande expansievooruitzichtenvandeSVK's

ÅEenfilosofischdebat dat tussende SVK'sen binnen het systeemis ontstaan over de verwervingvan onroerende
goederenuit vastgoedprojecten,wat op zijn minst wijst op eenruime interpretatie vanhet systeem

ÅHetgebruikvanprojectontwikkelaarsverschiltsterkvanSVKtot SVK

ÅDebelangrijkstevoordelenvanhet gebruikvanprojectontwikkelaarszoudende volgendezijn:

Å Deaankoopvannieuwegoederenin grotehoeveelhedeneneenantwoordop eengroeiendevraag

Å Een mogelijke manoeuvreer- en onderhandelingsruimte,met name wat betreft de verplichting om 10% sociale
woningenter beschikkingte stellen

Å Demogelijkheidom deelte nemenaanbouw- en/of renovatieprojectenom eigendommente hebbendie voldoenaan
de behoeftenvanSVK'sen kandidaten

ÅErzijnechterenkelebelangrijkerisico'saanverbonden,die door veelgesprekspartnerswerdenaangekaart

Å Het risicovanconcentratieen gettovormingvaneen gegroepeerderuimte vanmeerderewoningen- beschouwdals
strijdigmet deSVK-filosofieen -benadering

Å Eenmeer rechtstreekseconcurrentievoor socialehuisvestingsmechanismenen bijgevolginterferentie van het SVK-
systeemmet anderebestaandehuisvestings- en/of socialeregelingen

Å Eengroterebehoefteaanbeheerter plaatse,vooralop sociaalgebied

Thema 3: Verhuurders en uitbreiding van het huurwoningenbestand
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Beoordelingen bevindingen(3)

ÅIn de praktijk een gematigde (bereidheid tot) groei vanwege de SVK'sin verhouding tot de bestaandemiddelen en het
bestaandefinancieringsmechanisme

Hierbijdient vastgestelddat, ondanksdegemeldeafhankelijkheidvangroeifinanciering,eengrotemeerderheidvande SVK'som twee belangrijke
redeneneengematigdegroeivanhun woningenbestandnastreven:

1. De noodzaakvoor de SVK'som de mogelijkheid van begeleidingvan huurders en verhuurders in het huurbestand te
waarborgenen over de effectievecapaciteit te beschikkenom de groei intern op te vangen

Å Het gebrek aan middelen (personeel en financiën) en de staat van de woningen werden genoemd als de belangrijkste
belemmeringenvoorhet overnemenvanhet beheervannieuwewoningen

Å De bundeling van bestaande middelen met betrekking tot een steeds groter wordend woningenbestandwordt niet als
vanzelfsprekendbeschouwden heeft zijnbeperkingen- vooral in verbandmet debestaandefinanciering

Å In feite anticiperende SVK'sop hun behoeften- zowelmenselijkals financieel- en proberenzij hun teamste vergroten; maardit
brengtaanzienlijkerisico'smet zichmee,vooralin verbandmet periodenvanonzekerheid(zoalshet moratorium)

2. Degroeiendebehoefte om de woningenbestandenen de toestandvan de woningente verbeterenen woningenvan een
hogerekwaliteit aante bieden

Å Eenaanzienlijkeinspanningop het gebiedvandekwaliteit vande aangebodenwoningendie echtersterkverschiltvanSVKtot SVK:

Å Hoofdzakelijkin verbandmet de nalevingvannormen(13), maarvoor sommigenook met de nalevingvande huisvestings- en
energieverbruikcode.

Å Erzij op gewezendat er voor bijna¾vandeSVK'sgeendocumentbestaatdat betrekkingheeft op degesteldeeisen.

Å Voorhet merendeelvande SVK'swordt de kwaliteit hoofdzakelijkbereikt door bezoekenter plaatse(hetgeeneen aanzienlijke
investeringvandeveldteamsvergt).

Å Deverificatievancertificeringenenattestenzounogsteedsslechtszeergedeeltelijk(enniet systematisch)zijn.

Å Degesprekkenonderstrepeneen pogingom het woningenbestandop te schonendoor de tenlastenemingvanwoningenvanhoge
kwaliteit

Å In feite leidt dit tot eenverscherpingvande criteria voor de overnamevanwoningen(en zelfsvoor de uitstroom vanwoningen
die niet aandezecriteriavoldoen); dezecriteria,die zoudenkunnenwordenomschrevenalsminimalekwaliteitscriteria,worden
echterslechtsop eenad-hocenspecifiekewijzevoorelkSVKvastgesteldof gedefinieerd,zondereniggezamenlijkoverleg

Å Ookwordt gemelddat eengrote inspanningnodigisom dewoningenin regelte brengen

Å De inschakelingvan deskundigenen/of een verzoektot conformeringkomt maar zeer zeldenvoor, met name vanwegehet
expertiseniveauvande SVK-teams.

Å Slechtseenkleindeelvandevoorgesteldewoningenzouechteraande normenmoetenwordenaangepast,namelijktussen0 en
20%vandewoningenvoor 16SVK's.

Å Er zij op gewezendat dezebehoefte voor 7 SVK'sveel groter blijkt en met name meer dan 50% van de aangeboden
woningenbetreft.

Å In dezebehoeftewordt in hoofdzaakvoorziendoor de eigenaarste verplichtende woningenin regelte brengen(dreiging
met verbrekingvandehuurovereenkomst)en, in voorkomendgeval,de SVK'shendaarinte latenbegeleiden.

Å DerechtstreeksebetrokkenheidvandeSVK'sbij het in regelbrengenzoueerderzeldzaamzijn.

Å Er zij op gewezendat de locatie, de eisen van de verhuurder, de beschikbaarheidvan de woningen en de subsidieslechts secundaire
belemmeringenvormenvoorde uitbreidingvanhet huurbestand.

ÅKortom, de groei of uitbreiding van de SVK'swordt gecontroleerdmaargrotendeelsgeïnterpreteerddoor de SVK'sbinnen het
systeemen eenomkaderingdie op zijn minst alsonzekerte bestempelenvalt

Thema 3: Verhuurders en uitbreiding van het huurwoningenbestand

ÅOpbasisvande gevoerdegesprekkentoont het volgendediagramde
maturiteit vanhet SVKvoorhet thema,die vrij goedis

ÅEen gemiddelde van 3,17, hetgeen wijst op een betrekkelijk
beheerstexpansie- en groeikaderondanksde hierbovenvermelde
externebeperkingen

ÅVoor bijna 80% van de SVK'sbetekent dit een beheersingvan hun
groei en een gecontroleerdtenlastenemingsmechanismebinnen hun
economischlevensvatbaresituatie- maarmet de kanttekeningdat de
concretemechanismensterkverschillenvanSVKtot SVK

ÅEr zij echter op gewezendat 21% aanzienlijkeverbeteringennodig
heeft om de groeite kunnenbeherenen/of in goedebanente kunnen
leiden

ÅEnin het algemeeneen gebrekaan harmonisatiein de modaliteiten
vande tenlastenemingen uitbreidingvande woningenbestandenvan
de SVK's
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Geïdentificeerde goede praktijken

ÅPrioriteit wordt nu gegeven aan de sanering van de woningenbestanden en een kwaliteitsoriëntatie van de woningen

ÅDaarbij wordt de interactie met de verhuurders geherdefinieerd zonder de relatie met hen te schaden

ÅEr worden ook hogere minimale kwaliteitsnormen dan de huisvestingscode of de inregelstellingen vastgelegd 

ÅVoor sommige SVK'sis de wens om hun geografische perimeter te herdefiniëren - door zich terug te trekken uit gemeenten die te 
ver weg liggen en door de kwaliteit en de nabijheid van de interventie te verbeteren

ÅHet gebruik van verschillende vormen van expansie voor zover dit geschiedt via strikte voorwaarden die door de SVK'sworden 
gesteld voor de verwerving van nieuwe panden:

ÅMet een stroomopwaartse deelname aan bouw- of renovatieprojecten - en dus een aanpassing van de eigendommen 
aan de groeiende vraag binnen de SVK's- waaronder het creëren van woningen met 3 en meer slaapkamers

ÅHet gebruik van grote vastgoedprojecten - zogenaamde projectontwikkelaars - voor onderhandelingen en 
huurherzieningsdoeleinden - potentieel gunstig voor het systeem en de globale financiering

ÅDe daadwerkelijke overname van beheer van het onroerend goed alleen vanaf specifieke momenten wanneer het volgens 
kwaliteitsnormen ter beschikking wordt gesteld en in afwachting van wachttijden voor de daadwerkelijke ingebruikneming door 
een kandidaat

ÅHet gebruik van erfpachtovereenkomsten

ÅDe vaststelling van een minimum aantal jaren voor de overname van het beheer (over het algemeen vastgesteld op 9 jaar)

ÅDe eigenaars van het SVK-woningenbestand aan zich binden door actieve communicatie (met inbegrip van de financiële 
elementen die verband houden met het systeem)

ÅDe invoering van strengere evaluatieroosters bij de aankoop van nieuwe eigendommen (met name voor projectontwikkelaars, 
maar die zouden kunnen worden veralgemeend om minimumnormen voor de kwaliteit van het systeem vast te stellen)

ÅEen mechanisme voor prospectie door de kandidaten om actief woningen te werven bij verhuurders

ÅDe min of meer actieve deelname aan de overeenkomst met de Brusselse Gewestelijke Cel "Capteuret Créateur de Logements": 
de CCL heeft als bijzonderheid investeerders te helpen bij het vinden van woningen en hen in contact te brengen met sociale 
verhuurkantoren om het beheer ervan te verzekeren

Aanbevelingen

ÅEen grondige herziening van het financieringsmechanisme zou interessant kunnen zijn met het oog op:

ÅHet beperken van de bestraffing van niet-groei voor zover deze gerechtvaardigd is door het saneren van de panden en 
een gerichtheid op betere kwaliteit

ÅHet integreren van objectieve opwaarderingscriteria, zodat de gewestelijke loonschalen beter zijn afgestemd op de 
economische realiteit van de huisvesting in het BHG (en in het bijzonder op de indexering ervan)

ÅDe spreiding van de "eenmalige" financiering van de groei (premie voor nieuwe woningen) over meerdere jaren, zodat deze deel 
uitmaakt van een economische realiteit op langere termijn van het SVK

ÅDe harmonisatie van de overnamepraktijken en de vaststelling van contracten, met name door de uitwerking van minimale 
tenlastenemings- en kwaliteitscriteria (op architecturaal, sociaal en energiegebied, enz.).

ÅDe vaststelling van een duidelijke gewestelijke visie voor de overname van vastgoedprojecten, gekoppeld aan minimumcriteria en 
de opname van de hefbomen voor een dergelijke expansie

ÅDe vaststelling van een gewestelijk standpunt over de gewenste groei, met name in verband met de huisvestingsbehoeften van 
de bevolking

Thema 3: Verhuurders en uitbreiding van het huurwoningenbestand
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Thema 4: Klein en technisch onderhoud 

Overhet geheelgenomenen in samenvattingvande gevoerdegesprekken
Å De SVK'smoeten (op grond van artikel 120 van de huisvestingscode)voldoenaande basisvoorschrifteninzakeveiligheid,

gezondheiden uitrustingvande woningenzoalsbepaaldin artikel 4.

Å Artikel 123voorzietin jaarlijksesubsidiesaande erkendesocialeverhuurkantorenom: 1ϲbij te dragenin de kostenvande
renovatiewerken,waarvande regeringde aarden deomvangbepaalt;

Å Het Vademecumvoorziet in het beginselvanuitgaventegenlagerekosten: aangeziende subsidiesvia openbaremiddelen
worden toegekend,moet het beginselvan uitgaven tegen lagerekosten worden toegepast: bij een keuzetussentwee
middelen (vervoer, personeelskosten,enz.) onder de meest relevante mogelijkhedenmoet het voordeligste worden
gekozen. Indiener twijfel bestaatover de correctetoepassingvandit beginsel,zalhet bestuurde SVK-begunstigdevragen
zichte verantwoorden.

Å Wanneer de SVK zelf renovatiewerkzaamheden uitvoert, moet het ten minste één bouwtechnicus
in diensthebben.

Å Dezeverschillendewettelijke en regelgevendevereistenhebbende SVK'sertoe gebrachtzichte structurerenom dezezo
goedmogelijkte integrerenin hundagelijksewerkzaamhedenen in hun relatiemet de diversebelanghebbenden. Achterdit
themaschuilthet heledomeinvanhet gebouwen het onderhoudervanen de proceduresdie door het SVKzijn ingevoerd
om op dit gebiedhet meesteffectief en efficiënt te zijn. Dit themaspeeltookeenbelangrijkerol in de relatie tussenhet SVK
en zijnhuurdersen ten aanzienvande eigenaars.

Å Uit de gesprekkenen de vragenlijstis geblekendat onderhouden instandhoudingde basisvormenvoor de prestatiesvan
de SVK's. Ze hebben een invloed op de relatie met de huurders en het gedragvan de huurders, de verhuurders,de
huurleegstand,de vorderingenop de huurdersen de financiëledraagkrachtvande SVK's.

Å Om deze prestaties te verzekeren,hebben de SVK'stechnischeteams ontwikkeld die min of meer bevoorraad en
gestructureerdzijnal naargelanghet geval,volgenshet aantalwoningen,de strategievoor de overnamevande werken,het
onderhouden de instandhouding. Net als bij de anderethema's is er een grote verscheidenheidin de manierenwaarop
deze problemen worden aangepakt. Deze diversiteit weerspiegelt de verschillende strategieën, standpunten en
geschiedenissenvandeSVK's.

Å Maarhet is eenfeit dat geenvande SVK'sdezedimensieverwaarloosten de meesteduidelijkbegrepenhebbendat dit een
hefboomvoorprestatiesis.

Beoordelingen bevindingen(1)

ÅWat de interne organisatiebetreft, wordt het gebouwover het algemeenbeheerddoor een technischbeheerder,
somsalleen,somsaanhet hoofd vaneenmin of meeruitgebreidteam. Somswordt de rol vantechnischbeheerder
overgenomendoor de beheerdervan het VK(en dit om redenen van omvangvan het SVKof somsom nauwer
contactte houdenmet het terrein en de huurders)

Å Monitoring vande woningen.

Å DemeesteSVK'shebbende neigingeenof anderevorm vantoezichtop de woningenin te stellen(maarslagendaar
niet altijd in) (gewoonlijkgedocumenteerdin een individueelopvolgingsdocumentvoor elkewoning),op jaarbasisof
meerjarenbasis,door middelvanbezoeken(huurbeheerderof technischbeheerder).

Å Opzijnminst wordt dezemonitoringuitgeoefendtussentwee huurdersin of tijdenstechnischeinterventies.

Å Goedgedefinieerdeinterventiemodaliteiten binnen de meesteSVK's.

Å Erzijn proceduresingevoerdom de opvolgingvande woningenin de tijd te verzekeren; in verbandmet de overname
vanwerkenop verzoekvande huurder(al danniet alsgevolgvanhuurschade),op verzoekvande eigenaar,in overleg
tussenhet SVKende eigenaar,op initiatief vanhet SVK.

Å Dezeprocedureshebbenbetrekkingop:

Å Deevaluatievande werken(intern of uitbesteed)

Å Detenlastenemingvan de werken- eigenaars- huurders- SVK. Dezedimensiewordt gedeeltelijkgeregeld
door de huurovereenkomsten,maarisvaakhet voorwerpvanonderhandelingen.

Å Deplanningvande werken(debegrippendringendheidenveiligheidzijnbelangrijk)

Å Deopvolgingencontrolevande werken
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Thema 4: Klein en technisch onderhoud 

Å De bedragen die aan de eigenaars worden
doorgefactureerd, kunnen relatief groot zijn en
onverwachtvoor de eigenaars. Het is vanbelangom
met de eigenaars(ookal ishun verantwoordelijkheid
in de wetgeving vrij duidelijk omschreven)
werkingsmodaliteitenvast te stellen die het SVK
toelaten om vooruit te komen en blokkades of
vertragingente voorkomendie tot leegstandleiden.

Beoordelingen bevindingen(2)

ÅEensterk uiteenlopendeuitbestedingvande werken. Boveneenbepaaldedrempel(afhankelijkvande technischecapaciteitvan
elk SVK)en voor het regelmatigeonderhouddat aannormenen verplichtingenis onderworpen,wordt vaakeenberoepgedaan
op externe aannemers. Binnendit kader heeft elk SVKzijn eigen portefeuille van onderaannemersen onderhandeltzo goed
mogelijkover dezecontracten. Sommigeontwikkelenraamovereenkomsten,voorraadopdrachtenvoor de meestvoorkomende
interventiesen die met betrekkingtot de verplichteperiodiekeinspectievande installaties.

Å Erwordt niet systematischgebruikgemaaktvanoverheidsopdrachten. Dit isniet in allegevalleneenverplichting,maarde
regelslijken onduidelijken de omslachtigeprocedureszoudeneenonmiskenbaareffect hebbenop de huurleegstand. Deze
dimensiezou het voorwerp kunnen uitmaken van een mutualisering(bij wijze van proef door FedSVK) voor de meest
voorkomendewerkenvolgenssommigeSVK's. In het algemeenwerkende SVK'smet mededingingenvoor de werken,maar
flexibiliteit ensnelheidvanreagerenzijnbelangrijkevariabelen.

Å Dedrempelvooruitbestedingisspecifiekvoorelk SVKen zijn technischecapaciteit

Å Dewerkenwordenopgevolgden gecontroleerddoor de technischbeheerder,maarin het gevalvanlichterewerkenworden
ook voor- en na-foto's, een beroep op de meningvan de huurder of een bezoekvan de huurbeheerdervermeld. In het
algemeenzaldesuccesvollevoltooiingvande werkenbepalendzijnvoorde toekomstigebetrekkingenmet deaannemer.

Å Eendeel van de werkenkan worden uitbesteedaanpartnersin de verenigingssector,tot groot voordeelvan het SVK(zie
thema2 "Partnershipsen samenwerkingen")

ÅEennoodzaakom de betrekkingenmet de eigenaarsstroomopwaarts goed te omkaderenom het stroomafwaartseproces
vloeiender te maken. Derelatie met de eigenaarsis vanprimordiaalbelangbij dit thema,aangezienhet onderhoudéén vande
argumentenis om hen ervante overtuigenmet de SVK'ssamente werken. Naasthetgeenbij wet is geregeldmet betrekkingtot
huurcontracten en mandaten, treffen de SVK'sgeval per geval een reeks aanvullende regelingen om hun risico's en
onderhandelingenmet deeigenaarste beperken.

Å Alsonderdeelvande procedureseisende meesteSVK'seenhandtekeningvande eigenaarop kostenramingenen facturen
om eventuelegeschillente voorkomen. Hetzorgter op zijnminstvoordat er eenpapierenspooris.

Å Erwordenookafsprakengemaaktin verbandmet debetalingvande huurgeldengedurendebepaaldeperiodesvanwerken

Å De besprekingenvoorafgaand aan de huurovereenkomstzullen mede bepalend zijn voor het onderhoud en de
werkzaamhedentijdens de looptijd van de huurovereenkomst. De SVK'sstellen duidelijk steeds hogere eisen aan de
kwaliteit van de woningen. Dezekwaliteit wordt steedsmeer een voorwaardevoor de opnamevan een woning in het
bestand. Dezestroomopwaartsebesprekingenen eisenhebbeneen invloed op de huurleegstand,de vorderingenen de
kostenvanhet SVK.

Å SommigeSVK'sgaanzover dat zeeenwoninguit hun bestandhalenalsde eigenaarbepaaldewerkenof aanpassingenaan
de normenweigert (wettelijk, energie,hygiëne,enz.)

Å Sommigeverhuurdersspelenhet spelvande SVK'smeeen werkenmeealseen"goedehuisvader",terwijl anderenuit zijn
op rendementen nietsmeerwillen horenoverhun woning.

Å In het kadervandit thema kanhet SVK,al naargelanghet gevalen de getroffen voorzieningen,in de plaatstreden vande
eigenaar,met hemsamenwerken,of in zijnplaatsoptreden.
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Beoordelingen bevindingen(3)

ÅWat de interne organisatiebetreft, wordt het gebouwover het algemeenbeheerddoor een technischbeheerder,somsalleen,
somsaanhet hoofd vaneenmin of meeruitgebreidteam. Somswordt de rol vantechnischbeheerderovergenomendoor de SVK-
beheerder. Dit om redenenvanomvangvanhet SVKof somsom nauwercontactte houdenmet het terrein en dehuurders

ÅRelatie met huurders, focus op bewustmakingen vorming inzake huisvesting. Elk contact is een kans. De relatie tussende
huurder, het SVKen de woning begint met de plaatsbeschrijving. De intredende en uitredende plaatsbeschrijvingenzijn twee
belangrijkemomenten in het bestaanvan het SVKdie het goedegebruikvan en het respectvoor de woning zullenbepalenen
zullen voorkomendat men bij de uittredende plaatsbeschrijvingte maken krijgt met buitensporigehuurschade,wat mogelijk
administratievekostenen tijdverliesmet zichmeebrengt.

Å Voor alle SVK'sis de intredende plaatsbeschrijvingeen belangrijk moment om de huurders bewust te maken van de
woning, de werking en het onderhoud ervan en de regels die moeten worden nageleefd. De eerste stappen van de
bewustmakingwordenop dit momentgezet,naargelangvande specifiekekenmerkenvandewoning.

Å Deplaatsbeschrijvingenwordengewoonlijkuitgevoerddoor externedeskundigen,maarsommigeSVK'svoerenzeook intern
uit.

Å Elk bezoekaan de woning of elke interventie in de woning is gewoonlijkeen gelegenheidom de woning te controleren,
problemenop te sporenen bij te dragentot de vormingop het vlakvanhuisvesting.

Å Dehuurderwordt verondersteldproblemenin zijn woningaanhet SVKte melden,maarde perceptievanwat eenprobleem
is of wanneerhet voor een huurder een probleemwordt, is een zeersubjectieveen vaakculturelenotie. Devormingrond
huisvestingis hier belangrijk,om te voorkomendat huurdersmoeten opdraaienvoor onverwachteschadeaanhun woning
die hun huurwaarborgkan overschrijden. De bewustmakingsactiesmaken het mogelijk een cascadevan repercussiesin
termen vanhuurleegstand,schulden,gerechtskosten,enz. te vermijden.

Å Detoenemendeverarmingvande bevolkingwerd gemeldalseenverzwarendefactor die extrakostenvoor de SVK'smet zich
meezoukunnenbrengen,zowelin termen vanonbetaaldehuur alsvanhuurschade.

Å In het algemeenrekenende SVK'sde huurdersde kostenaan die hen toekomen. Dit beginselis niet erg eenduidigen zal
afhangenvan de strategievan het SVKinzakeresponsabilisering,bewustmakingen socialeoriëntatie. Over het algemeen
wordt de arbeidvande technischeteamsvanhet SVKniet aandehuurdersdoorgefactureerd.

Å Sommige SVK's voorzien naast de huur ook een vergoeding waarmee een deel van deze onderhouds- en
instandhoudingskostenkanwordengedeeld(vooreenSVKis dit bedragbijvoorbeeldongeveerϵ80/maand/woning,inclusief
verzekering,onderhoudvande verwarmingsketelen depannagedienst).

Å Deinterventietermijnenvariëren,maarvoor dringendeen veiligheidsgerelateerdeverzoekengrijpenalleSVK'sin binneneen
passend tijdsbestek: 24 tot 48 uur. De interventietijden zijn vaak afhankelijk van de beschikbaarheidvan externe
dienstverleners,hetgeengevolgenheeft voorde huurleegstand.

Å Het verlatenvan de woning is een belangrijkmoment voor het SVKen voor de huurder. Het SVKmoet zo snelmogelijkde
staat van het onroerend goed beoordelen en de huurder bewustmakenvan de noodzaakhet onroerend goed in de
oorspronkelijkestaat te herstellenom te voorkomendat de huurschadede waarborgoverschrijdten kostenen vorderingen
voor het SVKmet zichmeebrengt. Hetmeestvoorkomendeprobleembij de uittredendeplaatsbeschrijvingis het geschilover
de kosten veroorzaaktdoor de huurschade. Dezekosten zijn uiterst moeilijk terug te vorderen wanneer de huurder de
woningheeft verlaten.

ÅDe kwaliteit van het woningenbestand. Tijdensde gesprekkenhebbenwe gemerktdat een aantalSVK'szichde komendejaren
meer op het kwalitatievedanop het kwantitatieveaspectvanhun bestandheeft gericht. Het is belangrijkdat men zichbewust is
vande verborgenkostenvaneen woningenbestandvanongelijkeof approximatievekwaliteit. Of het nu gaatom administratieve
kosten,exploitatiekosten,personeelskosten,het probleemvan de leegstandof dubieuzevorderingen,al dezedimensiesworden
beïnvloed door de kwaliteit van de huisvesting via het aantal tussenkomsten. Dit besef gaat gepaard met een
financieringsgerelateerdprobleem. Eengroeipauzeinlassenom aande kwaliteit van het woningenbestandte werken is op korte
termijn niet interessanten brengtde SVK'sin moeilijkheden.

Thema 4: Klein en technisch onderhoud 

Å Het aantaltechnischeinterventiesis relatief hoog
voor de meeste SVK's, waardoor de technische
teams worden gemobiliseerden dit, geziende
grote spreiding van de woningen van elk SVK
binnen het gewest,gepaardgaat met aanzienlijk
tijdverliezen. De meeste van deze interventies
betreffen kleine incidenten, maar zijn
gelegenhedenom de toestandvan de woning te
controlerenen de huurderste sensibiliseren.
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Thema 4: Klein en technisch onderhoud 

Beoordelingen bevindingen(4)

ÅIn de gesprekkenwerd bijna unaniemonderstreeptdat het zeermoeilijk is om passievewoningenin beheerte nemenen dat
dezevaakonverenigbaarzijn met de huurdersvande SVK's

Geïdentificeerde goede praktijken
Å"Voor verschillendesoorten (standaard)interventieszijn 'aannemer'-bestekkenopgesteldom verschillendedienstverlenerste

kunnenvergelijken."

Å"Tijdenshet eerstebezoekaande woning,gebruikvaneenchecklistdie informatiegeeftoverde staatvande woning"

Å"Alle interventiesworden beheerddoor HMS- dat een bon genereertvoor de arbeider,die vervolgensbij zijn terugkeerzijn
actiesop debon moet vermeldenom opnieuwingevoerdenopgevolgdte worden.

Å"GebruikvanTUTOop youtubevoorbewustmaking"

Å"De partners, de ondersteunendediensten, sensibiliserende huurders voordat zij de woningen betreden via collectieve
vergaderingenen tijdensde bewoning. Onzearbeidersgeveneveneensadviestijdenshun technischeinterventies."

Å"Het SVKzorgt voor een technische opvolging van elke woning, waardoor alles wat er in de woning gebeurt, in het
opvolgingsdossierterug te vindenis. "

Å"Huurdersbetaleneenmaandelijksebijdragevoor klein onderhoud. Dewerkelijkekostenvoor rekeningvande huurderworden
hem dan jaarlijks bij de afrekening aangerekend. De kosten voor rekening van de eigenaar worden hem onmiddellijk
aangerekend."

Å"Jaarlijkseonderhoudsbezoekenaande woningen. Het plannenvaneentweedebezoekin gevalvanproblemen".

Å"Dehuurderwordt gefactureerdvoorwerkendie veroorzaaktwerdendoor zijnnalatigheid"

Å"Alseenprobleemlangerdan3 maandenonopgelostblijft, vergoedthet SVKde huurdermet een forfaitair bedragvan100euro
per maand (het gaat om 5% van alle interventies - S/450 per jaar). Dit houdt vaak verband met problemen met de
verwarmingsketel."

Å"Relatie met de eigenaar, in het geval van nieuwbouw vindt de eigenaardat hij niet moet ingrijpen. Het SVKsluit een
overeenkomstmet de eigenaarom te bepalenwie verantwoordelijkis voor de garantie,andersverwijst de eigenaarnaar de
syndicus die naar de projectontwikkelaar verwijst. De relatie met de eigenaar moet worden verduidelijkt in de
basisovereenkomst."

Aanbevelingen
ÅVerdere bundeling van lijsten van aanbieders van de meest voorkomende diensten (gedeeltelijk uitgevoerd). Degenen waarover 

men tevreden is en degenen waarover men dat niet is.

ÅOntwikkeling van het gebruik van "voorraadopdrachten" voor de meest voorkomende werken (sanitair - verwarming - elektriciteit 
- sloten - schilderwerk). Opdracht voor aanneming van diensten en opdracht voor leveringen

ÅOrganiseren van opleidingen voor het technisch personeel van de SVK's over de huidige gebouwtechnieken (isolatie - ventilatie -
passiefhuis - domotica, enz.)

ÅHuurnormen ontwikkelen die niet alleen gebaseerd zijn op wettelijke normen, maar op een multicriteria-beoordeling van de 
woning, rekening houdend met de toekomstige gevolgen voor de SVK-kosten.

ÅOpstellen van standaardovereenkomsten met de eigenaars, rekening houdend met de beste praktijken van de meest succesvolle 
SVK's op dit gebied.

ÅBetrekken van eigenaars die betrokken wensen te worden bij het reilen en zeilen van het SVK (sommige eigenaars zijn vragende 
partij - in de RvB of bij activiteiten ter ondersteuning van huurders en/of het SVK).

ÅOntwikkelen op een gecentraliseerde manier van tutorials over de belangrijkste problemen waarmee men zich bij een woning 
geconfronteerd kan zien (door met name te groeperen wat er bij de andere huisvestingsactoren bestaat). Met de juiste instructies
in formaten die makkelijk te verspreiden zijn op meerdere platforms.

ÅPooling van technische teams om sneller en op grotere werven te kunnen optreden (met inachtneming van de arbeidswetgeving).

ÅOntwikkelen van een premie voor de kwaliteit van het woningenbestand op dezelfde manier als er een premie voor nieuwe 
woningen is. Vandaag is er een premie voor groei, soms ten nadele van de kwaliteit.

ÅVoor dit thema is de maturiteit van de meeste SVK'svrij hoog.
Kleinschaligonderhouden instandhoudingmakenintegraaldeel uit van
de opdrachtvan de SVK'sen van de garantiedie de eigenaarkrijgt met
betrekking tot de staat waarin zijn woning zich bij de overhandiging
bevindt. Bovendienis het eenfundamenteledimensievande relatie met
de huurders, van de bewustmaking en van de maatschappelijke
begeleiding. In de meestegevallenis het veelmeer dan een "technisch"
bezoek. Ende SVK'sgrijpen dezekansaan om situaties/incidentenmet
eenveelgrotereimpactop te sporenen te vermijden.
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Beoordelingen bevindingen

ÅZeerwisselendebehandelingvanpremieaanvragenbinnende SVK's

ÅWe stellen een zekereheterogeniteit vast onder de respondentenwat betreft het aantal aanvragenvoor renovatie- en
energiepremiesingediendin 2020(23respondenten)

Å 0 (9)

Å Minder dan10(5)

Å Tussen10en 20(5)

Å Meer dan20(4), met eenmaximumvan68

ÅVolgensde gevoerdegesprekkenwordt dezedienst slechtsdoor 16 SVK'saangeboden,en slechtsdoor 9 SVK'sop een
relatief intensievemanier(>10dossiersper jaar)

ÅMet eengemiddeldeverwerkingvan17dossiersper SVKdat dezedienstaanbiedt

ÅHierbij dient vastgestelddat de verleningvaneendergelijkedienstwordt beschouwdalseennevenactiviteitbij de
opdrachtvande SVK's

ÅOnderde respondentenen uit de gevoerdegesprekkenblijkt dat 7 van de 23 SVK'servoor kozendezedienst niet aan te
bieden

ÅDaarnaasthebbenandereSVK'seen meer bemiddelenderol op zich genomendoor aanvragendoor te gevenaan en te
coördinerenmet externepartners

ÅOverhet algemeenis dezekeuzehet gevolgvanhet feit dat dezeSVK'szichniet in staatachtenom dergelijkedossiersnaar
behorente ondersteunen,met nameom devolgenderedenen:

Å de vaardighedenen de personeelsbezettingbinnen de SVK's,en de onbeschikbaarheidvan personeelvoor een
dergelijkeadministratievelast

Å eenveranderendewetgevingen de behoefteaanmeerkennisenvaardighedenbij het beheervandergelijkedossiers

Å eenvoorstelvoordienstendie verdergaandanhet actiekader,de rol en/of de opdrachtenvaneenSVK

ÅEeninterne organisatierond premieaanvragendie aanzienlijkverschiltvanSVKtot SVK

ÅErwordt gezorgdvoorde behandelingvandergelijkedossiers:

Å Door de technischeverantwoordelijke of de beheerder voor 9 SVK's- Voor één SVKin het bijzonder zou dit
neerkomenop 1 VTE

Å Dooreenadministratiefassistent(e)in eengeval

Å Extern: voor6 SVK'sin het bijzonder

Å Hetzijviaeenarchitectendienst/-organisatie/-kantoor

Å Hetzijviagespecialiseerdevzw'sof anderelokalepartners

Å Erzij op gewezendat er hiervoorgeenspecifiekeovereenkomstbestaat.

Å Totslot kiesteenSVKervoorom verzoekenrechtstreeksaande gemeentelijkedienstendoor te geven.

ÅOver het geheelgenomenis er voor de stappendie verband houden met het verkrijgen van premiessprakevan
eenvrij laagmaturiteitsniveau.

Thema 5: Verkrijgen van premies

ÅDe dienst voor het verkrijgenvan premiesvarieert sterk binnen de SVK's,
zoalshierbovengeïllustreerdwerd

ÅEen gemiddelde van 2,58, waaruit blijkt dat er nog veel ruimte voor
verbeteringis

ÅDeSVK'sbenadrukkende volgendepunten

ÅEen aanzienlijkeadministratievebelastingvoor zowel de SVK'sals
eigenaars

ÅEen beheer van de termijnen - vastgesteldop 4 maanden voor
verwerking,houdt een aanzienlijkrisico in, met namein termen van
leegstand

ÅDe (veranderende)wetgeving vereist voortdurende opleiding en
informatie, zowel stroomopwaarts als stroomafwaarts naar de
eigenaars

ÅHet gebrek aan prioritering en overleg tussen de verschillende
administratieszouook verhinderendat de voordelenvande regeling
rechtstreekswordengevoeldbinnende SVK's.
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Thema 5: Verkrijgen van premies

Geïdentificeerde goede praktijken

ÅDe ontwikkeling van een bepaald expertiseniveau binnen sommige SVK's - gespecialiseerde medewerkers

ÅEen beroep doen op externe diensten - vzw's, lokale instanties, enz. - en de rol op zich nemen van coördinator of doorgeefluik van 
aanvragen

Aanbevelingen

ÅDe verduidelijking van de rol van de SVK's bij het beheer van premiegerelateerde dossiers - naar gelang van de gewenste mate 
van overname (en de vaststelling en verstrekking van adequate begeleiding in functie daarvan)

ÅDe harmonisatie van de praktijken in verband met de overname en het beheer van premiedossiers

ÅDe bestudering van de centralisatie van het beheer van deze dossiers (door FedSVK, door een externe dienstverlener, of binnen
het Bestuur)
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Thema 6: Relatie met kandidaat-huurders

Beoordeling en bevindingen 

ÅSamenstellingvande lijsten

ÅHoeu zichbij de SVK'sinschrijft en op de wachtlijst komt, verschiltvanSVKtot SVK.

Å Het eerstecontactkanplaatsvindenvia eenonline formulier of via eenpersoonlijkgesprekmet eenmaatschappelijk
werkermet eenmin of meergepersonaliseerdevalidatieprocedurevoorde registratie.

Å Opnemingin de lijst geschiedtop initiatief vande aanvragerof in sommigegevallenop initiatief vanpartnersvanhet
SVKdat de lijst aanvult. HetSVKin dezezaakvalideertde toelaatbaarheidvande registratie

Å Tijdens de inschrijvingsproceduredoet zich herhaaldelijk een aantal problemen voor, zoals taalproblemen,
onvolledigedossiersen moeilijkhedenom contactop te nemenmet bepaaldeaanvragers.

ÅMeervoudigeregistraties(d.w.z. in verschillendeSVK'som de kansop plaatsingte vergroten) brengenextra werk met
zichmeein termen vanhet bijwerken vande lijstenvanelk SVKen eenvoortdurendeactualiseringdoor deaanvrager.

ÅIn het algemeenzijn de SVK'seerder voorstander van de invoering van één (centraalbeheerde)lijst, met een aantal
voorbehoudenen vragen: Verliesvan het eerstecontactmet de aanvragers- Wie voert de administratieveregistratiesuit
(gecentraliseerdof niet?)- Watmet afwijkendesituaties?- ...

ÅEengroot aantalSVK'szeteenstop op de inschrijvingen(10/23). Met verschillendeuitvoeringsmodaliteiten.

Å Omeenlangewachtlijstin te korten

Å Omhet werkoverhet jaarte spreiden

Å Omde wachttijdenniet te latenoplopen.

ÅEénSVKmaaktmet namemeldingvan de overbelastingin verband met de aanvragen- de inschrijvingscriteriaop grond
waarvan50%vande Brusselsebevolkingin aanmerkingkomt voor inschrijving

ÅBijwerkenvande lijsten

ÅHetbijwerken vande lijsten is voor de meesteSVK'seenbelangrijkeadministratievetaak.

Å Veelkandidatenvallennaeentijdje vande lijst af (envindenzelfonderdak).

Å Degrootsteuitdagingbestaaterin met de kandidatente communicerenen ervoorte zorgendat zij de documentenop
tijd indienen. Hiervoor zijn herinneringennodig en kandidatendelen hun adreswijzigingniet altijd mee. Na een
bepaaldeperiode,die verschiltvanSVKtot SVK,wordende kandidatendie in gebrekeblijven,vande lijst geschrapt.

ÅCommunicatieproblemenmet de meestkwetsbarekandidaten.

Å SommigeSVK'smakenmeldingvan moeilijkhedenbij de communicatiemet dezedoelgroepen van de moeilijkheid
om niet te discriminerenop basisvan het communicatiemiddel,zowel bij het bijwerken van de lijsten als bij de
toewijzing

ÅToewijzing

ÅDeplaatsop de lijst is het eerstecriterium voor de toewijzing,

Å ElkSVKheeft echterzijneigentoewijzingsregels

Å en in het algemeeneen toewijzingscomitédat de keuzes,de nalevingvande regelgevingen de afwijkingsprocedures
valideert

ÅEr wordt melding gemaakt van een aantal verschillendetoewijzingsregelingen,maar altijd vanuit een streven naar
billijkheid. Rotatietussenpartnersbij de toewijzingvande woningen,puntensysteem(socialenoodsituatie)

ÅUitzonderingenworden gemaakten gevalideerddoor de toewijzingscomitéswanneerzij gerechtvaardigdzijn.

Å Ontoereikendehuisvesting,socialemix,socialenoodsituatie(beoordelingvandeMW's),handicap,enz.

Å Waarmeeop die maniervooreensnelleen flexibelereactieop noodsituatiesgezorgdwordt ...

ÅBinnende SVK'swoedt er eendebat tussende strikte toepassingvan de volgordevan de lijst en de invoeringvan criteria
die meer flexibiliteit biedenen het beheervanbijzonderegevallenmogelijkmaken
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Thema 6: Relatie met kandidaat-huurders

Beoordeling en bevindingen 
Å Wachttijden

ÅDewachttijden voor alle SVK'szijn aanzienlijk

Å Uit de maturiteit van de SVK's op dit gebied blijkt een zekere mate van beheersing.

Geïdentificeerde goede praktijken
ÅDevalidatievanafwijkingenen toewijzingendoor de bestuursorganenvanhet SVK(RaadvanBestuur,toewijzingscomité).

ÅDe implementatie van passendecommunicatiemiddelenmet de kandidatenen de meest kwetsbarekandidaten. Sms,
WhatsApp,spraakberichtenverstuurdper sms,...

ÅVerschillenderegistratie- en toewijzingsmethodenom meer billijkheid en transparantie te bereiken (puntensysteem-
beurtrol tussenpartners- ...)

ÅEen afzonderlijkedoor de partners gevoedewachtlijst voor overplaatsingenvan geconventioneerdehuisvestingnaar
conventionelehuisvesting

ÅToewijzingenvoor een beperkte periode die in een tweede fase leiden tot een permanente huurovereenkomst
(overgangsovereenkomst).

ÅEenad-hocbeoordelingvanelkekandidaatom te voorkomendat met oogkleppenwordt gewerkten om problemenin een
tweedefaseaante pakken

Aanbevelingen
ÅDereflectieoveréénenkelelijst binnenFedSVKafrondenom eencorrectevisiete hebbenop de ontdubbeldewachtlijsten

de vertragingen.

ÅNadenken over een vereenvoudigingvan het administratieve proces voor de meest kwetsbaren en aan adequate
communicatiemiddelenmet potentiële huurders.

ÅAanpassingvanhet huurroosteraande realiteit vande marktvoorwoningenmet 4 en meerslaapkamers.

Type de bien Mois

Studio 24

Appt 1 ch 31

Appt 2 ch 46

Appt 3 ch 79

Appt 4 ch 85

Appt 5 ch et + 109

Maison 2 ch 78

Maison 3 ch 105

Maison 4 ch 99

Maison 5 ch et + 105

Å Op basisvan de cijfers voor 2020 duurt het gemiddeldtwee
jaar om een studio te krijgen,vier jaar voor een appartement
met twee slaapkamers en +/- negen jaar voor een
appartementof huismet vijf slaapkamers.

Å Uit deze grafiek kan worden opgemaakt dat de
meeste SVK's dit thema goed aanpakken. De
proceduresvoor het bijwerkenvande lijsten zijn in
sommige gevallen voor verbetering vatbaar.
Anderzijdsis er de zorgom billijkheid in alle SVK's
en vaak is het moeilijk of de vraaghoe bepaalde
gevallenin dit procesmoetenwordenbeheerd.
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Thema 7: Ondersteuning van de huurders - onderhoud van de woningen en 
sociale verbondenheid 

Beoordelingen bevindingen(1)

ÅEenbelangrijkjuridischkaderin termen vanmaatschappelijkebegeleidingvoor huurders

ÅHet wettelijk kaderbepaaltdat de SVK'sten minsteéénsamenwerkingsovereenkomstter bevorderingvande verwezenlijking
vanhun maatschappelijkdoel moetensluitenmet de gemeente(n)of het OCMWof de OCMW'sop het grondgebiedwaarvan
het merendeelvande door het socialeverhuurkantoorbeheerdewoningengelegenisof op het grondgebiedwaarvanhet zijn
woningenbestandwil ontwikkelen(art. 124par. 1. 3ϲvande BrusselseHuisvestingscode).

ÅBovendien moeten de SVK'sovereenkomstigartikel 124, par. 1, 5ϲ, van de code beschikken over een minimaal
personeelsbestandvanten minsteeengediplomeerdbeheerder,eengediplomeerdemaatschappelijkwerker indien het SVK
zelfde maatschappelijkebegeleidingverleent,en, indiener renovatiewerkzaamhedenwordenuitgevoerd,eenbouwkundige.

ÅUit de gevoerdegesprekkenblijkt dat de SVK'sdezebepalingop verschillendemaniereninterpreteren:

ÅSommigestellenmaatschappelijkwerkerster beschikkingalsdeelvanhun personeel

ÅAnderemakengebruikvanpartnerschappenen delegerendezebegeleiding

ÅDesamenwerkingvande SVK'smet de OCMW'sis zowelsterkuiteenlopendalsgrotendeelsonderbenut

ÅUit de gevoerdegesprekkenblijkt dat veelSVK'szichbeperkentot het sluitenvaneenbasisovereenkomst,die toeganggeeft
tot de subsidie

ÅSommigeSVK'sontwikkelenmeerdoorgedrevenpartnerschappen,zoalshierbovenuiteengezet(deel2)

ÅTochzienwe eenaantalgemistekansen,met name:

ÅHetbeheervandubieuzevorderingen- enbij betalingsmoeilijkheden(bemiddelingen afbetalingsplan)

ÅDemaatschappelijkebegeleidingvande huurders

ÅDeoverdrachten mededelingvandossiersin het kadervande overdrachtvanhuurders

ÅDeverificatieof beoordelingvande voorwaardenvoor toegangtot huisvesting

ÅEen intensieve (behoefte aan) begeleiding van de huurder die begint bij de ondertekening van de
huurovereenkomst

ÅDe begeleidinginzake huisvestingbegint bij de ondertekeningvan het huurcontract, bij de plaatsbeschrijving,en elke
gelegenheidenelkevaststellinggeeftaanleidingtot toelichtingen.

Å In het algemeenmaken de SVK'sgebruik van alle contacten met de huurders om hen bewust te maken van het
onderhoudvanhun woningen

Å De SVK'shebbenook diverseinstrumentenen techniekenontwikkeld om huurdersbeter te ondersteunenen op te
voedenbij het beheervanhun woning.

ÅTochgeeft meer dan de helft vande SVK'saandat zij geenplan hebbenom de huurderssystematischte begeleidenbij het
goedebeheervanhun woning.

Å Alsvoornaamsteredenwerd gebrekaantijd/personeelopgegeven.

Å VerscheideneSVK'swijzenook op de zeerverschillendesituatiesin verschillendegebouwenen de moeilijkheidvande
hoeveelheidinformatiedie moet wordenmeegedeeld/aangepakt.

ÅDeinitiatievenom huurdersmeerbewustte makenvanhun plicht om alseengoedehuisvaderte handelen(# respondenten)
zijn:

Å Voorlichtingoverhuisvestingbij de ondertekeningvande huurovereenkomst/bijde intredendeplaatsbeschrijving(12)

Å Regelmatige(technicus,...)/jaarlijksebezoekenaanhuis(11)

Å Mondelingeen persoonlijkegesprekken(4)

Å Huishoudelijkreglement/onthaalagenda(3)

Å Doorcontactente onderhoudenmet departnersbelastmet de socialeopvolging(3)

Å Telefonischeopvolging(1)

ÅAfrekeningenvanverbruikslastendie overeenkomenmet hun werkelijke verbruik

ÅTweederdevande SVK'smeldt dat ten minste90%vanhun huurderslastenbetalendie overeenkomenmet hun werkelijke
verbruik. Enbijna alle SVK's(21) gevenaandat jaarlijkseenafrekeningvande lastenwordt opgemaakten aande betrokken
huurderswordt toegezonden.

ÅDit betekent op zichal een aanzienlijkeinvesteringen werklastvoor de teamsdie instaanvoor het huur- en/of financieel-
administratievebeheerbij de SVK'svoorde berekeningvanen het toezichtop dezelasten.
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Thema 7: Ondersteuning van de huurders - onderhoud van de woningen en 
sociale verbondenheid 

Beoordelingen bevindingen(2)

ÅGebruikvaneenanderewoning vanhet bestandwanneereenwoning het bestandvaneenSVKverlaat

ÅWanneereenwoninghet SVK-bestandverlaat,melden21 SVK'sdat zij waarmogelijkgebruikmakenvaneenoverplaatsing
vande huurdernaareenanderewoningvanhet bestand. Dehuurderheeft voorrangin het kadervaneenoverplaatsing. Hij
wordt vooraf in kennisgesteldvan het verstrijkenof het niet verlengenvan een mandaat. Redenenom een huurder niet
over te plaatsenzijnschadeaande woningof niet-nalevingvanschuldaflossingsplannen.

ÅDewettelijke bepalingendie van toepassingzijn op SVK'svoorzienniet in de definitie vansocialemix

ÅDe socialemix is een moeilijk aan te pakkenkwestie; er actie op ondernemenzou discriminerenden onwettig zijn met
betrekkingtot de toewijzingen. Deaanpakbestaaterin de juiste mensenop de juiste plaatsonder te brengen. Somsligt de
oplossingin de conventionaliseringvaneenwoningof in overplaatsingenom eenmix te creërenzonderaf te wijkenvande
toewijzingsregels.

Å 60% van de respondentengeeft aan dat zij geen doelstellingenhebben met betrekking tot de socialemix. De
voornaamsteargumentenzijn:

Å Naleving van de anciënniteit bij de toewijzing van een woning

Å Risico op discriminatie

Å Niet ingaan op verzoeken van projectontwikkelaars voor grootschalige projecten die volgens het SVK in 
kwestie sociaal isolement zouden bevorderen 

Å Wanneer er wel doelstellingen op het vlak van de sociale mix geformuleerd werden, zijn de meest genoemde 
(opvolgings)hefbomen:

Å Zorgen voor een minimale sociale mix voor alle gebouwen in beheer

Å Voorrang geven aan inclusieve en solidaire projecten 

Å Prioritaire punten voor toewijzing

ÅSommigeSVK'sgaanniet in op verzoekenvanprojectontwikkelaarsvoor grote projectenvanwegehet risicoop het vlakvan
de socialemix.

Å Volgens deze laatste werken grootschalige projecten sociaal isolement in de hand. 

Å Ze geven de voorkeur aan de verhuur van woningen die aan privéeigenaars toebehoren, gelegen in mede-
eigendommen die de sociale mix bevorderen of, bij gebrek hieraan, in kleine Brusselse gebouwen met weinig 
wooneenheden.

ÅOver het algemeeneen begeleidingvan de huurders via het bestaandeen samenhangendesysteem,maar met
ruimte voor verbetering

ÅOp basis van de gevoerde gesprekkentoont het volgende
diagramde maturiteit vanhet SVKvoor het thema,die relatief
gemiddeldis

ÅEengemiddeldevan2,88, wat wijst op een relatief beheerst
kadervoorde begeleidingvande huurders

ÅMaarvaakop de proef gestelddoor:

ÅDetoenemendebehoeftevande huurderszelf (en
een gebrek aan middelen voor regelmatige
begeleiding)

ÅDeadministratievelastvande begeleiding

ÅDeexternebeperkingendie eraanverbondenzijn

ÅEn in het algemeen een gebrek aan harmonisatie in de
modaliteitenen de filosofievande begeleidingdoor de SVK's
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Thema 7: Ondersteuning van de huurders - onderhoud van de woningen en 
sociale verbondenheid

Geïdentificeerde goede praktijken

ÅSpecifiekeopleidingvoorhuurdersvanpassievewoningen.

ÅAnticipatieop uittredendeplaatsbeschrijvingenom mogelijkeproblemengladte strijken

ÅVoorzieningvooronderhoudvanindividueleketels(opvolgingin Excel)

ÅVormingop het vlakvanhuisvestingviathuisbegeleiding

ÅInaanmerkingnemingvan de socialemix bij de overnamevan het beheervan nieuwe woningen; bouw van projectenmet
eengroteheterogeniteit.

ÅOrganisatievande solidariteit tussenverhuurdersen huurders: Solidariteitsfonds(verhuurdersdragenin de Covid-periode
bij aande ondersteuningvande huurders). In totaal zullen189huurdersfinanciëlebijstandontvangen,d.w.z. bijna20%van
de huurders. Solidariteit dankzij de Koning Boudewijnstichting: verkleining van de digitale kloof onder huurders en
ontwikkelingvaninstrumentenom hen beter te informeren(bv. tutorials over "hun rechtenen plichten", kleinetechnische
interventies,nuttige informatie,enz.)

ÅGebruik van tijdelijke/proefhuurovereenkomsten,waarbij de huurders zich moeten bewijzen. Tijdens deze periode
begeleidthet SVKhen (checklistop mobiele telefoon, ...) bij het begrijpenvan hun woning en bij het beherenvan hun
betalingen.

ÅIn sommigeflatgebouwenzijn binnen het gebouwambassadeursaangesteldom allerlei problemenaan te pakkenen het
SVKzonodigop de hoogtete houden.

ÅErwerd eenenquêtegehoudenom de tevredenheidvande huurderste meten.

ÅElkjaarstuurt het SVKeenbrief naarallehuurdersom hen te herinnerenaande "onzekerheid"vaneenhuurovereenkomst
met eenSVKen de gevarenvanopzeggingdoor de hoofdverhuurder. Bij dezegelegenheidinformeert het SVKde huurders
overopenbarehuisvestingsstructurendie meerstabiliteit kunnenbieden(OVM,...).

Aanbevelingen

ÅHet begripsocialeondersteuningdefiniërendoor eenof meerondersteuningsmodaliteitenvastte stellenen zonodigop te
leggen - de aanwezigheidvan ten minste één MW-post in elk SVKwaarderen voor ten minste de maatschappelijke
begeleidingvanhuurdersenhet beheervanpartnerschappen

ÅOntwikkelenop een gecentraliseerdemaniervanhet gebruikvan tutorials over de belangrijksteproblemenwaarmeemen
zich bij een woning geconfronteerdkan zien (door met name te groeperenwat er bij de andere huisvestingsactoren
bestaat). Met de juiste instructiesin formatendie makkelijkte verspreidenzijnop meerdereplatforms.

ÅOptimaliserenen harmoniserenvan partnerschappenen samenwerkingsverbandenmet het (de) OCMW('s)en andere
socialepartners
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Beoordelingen bevindingen

ÅDeleegstandvanhuurwoningenis eeninteressanteindicatorvoor de prestatiesvande SVK's,in zoverredat het lagere
of hogereniveauervan,zoalswe later zullenzien,het resultaatis vaneenhelereeksactiesdie de SVK'skunnennemen
omhet aantalleegstaandewoningentot eenminimumte beperken.

ÅDe verhuur, de verandering van huurder, de overplaatsingen,de schade aan het onroerend goed, het
onderhouden de instandhoudingleidentot periodenvanuiteenlopendeduur gedurendewelkehet onroerend
goedniet productiefis.

ÅDeuitdagingvoor deSVK'sbestaaterin dezeperiodenvanleegstandtot eenminimumte beperken.

ÅDe leegstandvan huurwoningenis een variabeledie inherent is aan de activiteit van de SVK's, en wordt over het
algemeennauwlettendin het ooggehouden

ÅZoalsbepaaldin het besluit van 19/07/2016, mag het aandeelvan de subsidiemet betrekkingtot de tussenkomstin de
kostenverbondenaande tijdelijke leegstandvanwoningenniet meerbedragendan7%.

ÅZoalsuit onderstaandetabelblijkt, wordt dezedrempeldoor de overgrotemeerderheidvande SVK'szeldenoverschreden.

ÅDegemiddeldehuurleegstandbedraagtongeveer3%voor de jaren die in de vragenlijstin aanmerkingzijn genomenen de
meesteSVK'szittenonderdit gemiddelde

De huurleegstandis multifactorieelen het resultaatvan een hele reeksbeslissingenen interactiesdie voortdurendmoetenworden
geoptimaliseerd.

Å Debelangrijksteredenendievoordehuurleegstandwordengegeven,luidenalsvolgt:

ÅVoorhet overgrotemerendeelde behoefteaanrenovatieen herstelin de oorspronkelijkestaatvande woningen(genoemd
door bijna70%vande SVK's).

ÅDerenovatietijdenzijn afhankelijkvande omvangvande technischeteams,hun vaardighedenen de inschakeling
vanexterneaannemersvoordeuitvoeringvandewerken.

ÅIn mindere mate is er ook sprake van het al dan niet onaangekondigdevertrek en vervangingvan huurders om
uiteenlopenderedenen(toegangtot eensocialewoning,onvermogenom te betalen,eenvoudigverloop,overplaatsing).

ÅTraagheidin het toewijzingsproces,soms te wijten aan het SVKzelf en zijn toewijzingscomité,of aan de partners die
geconventioneerdehuisvestinggenieten

ÅTotslot zij eropgewezendat degevallenvanmassaalof opeenvolgendvertrekof conflictenmet de eigenaarsslechtsbinnen
één SVKworden vermeld - hetgeen zou kunnen wijzen op een zekere doeltreffendheid bij het beheer van het
huurwoningenbestanden de interactiestussenverhuurdersen huurders.

ÅDe globalestaat van een woningenbestandkan op een meer structurelewijze tot huurleegstandleiden alsgevolgvan de
min of meerbelangrijkeingrependie moetenwordenverricht.

ÅHetbeginen het eindevanhuurcontractenwordenookgerapporteerdalsrisicoperiodesvoorhuurleegstand

Å De overgrote meerderheid van de respondenten is het ermee eens dat de huidige huurleegstand niet te wijten is aan een 
onaangepaste vraag:

ÅIn werkelijkheidweerspiegeltdit niet alleende diversiteitvandehuurwoningenbestanden,maarookhet ontbrekenvaneen
overaanbod,waaruitblijkt dat er vraagisnaarallesoortenwoningeneneengebrekaanaanbodvoorallesoortenwoningen.

ÅZoalsbij deanderethema'sisvermeld,situerende grootstetekorten zichop het gebiedvanwoningenmet 3 slaapkamers.

ÅBovendien lijkt de verhuur van studio's steeds minder aangepast(hoog verloop, geringere vraag, absorptie door
overeenkomstenmet partners,enz.)

Thema 8: Beheer van leegstaande woningen 

Post 600: 
Verhuur

Post 603: 
Huurleegstand

Gemiddeld percentage leegstaande huurwoningen 
19 van de 24 SVK's

2018 1.078.833,86 29.340,13 2,7%
10/19 SVK's zitten onder het gemiddelde
2/19 overschrijden de drempel van 7%

2019 1.248.196,9 36.879,48 3,0%
11/19 SVK's zitten onder het gemiddelde
2/19 overschrijden de drempel van 7%

2020 1.431.214,23 39.627,51 2,8%
10/19 SVK's zitten onder het gemiddelde
1/19 overschrijdt de drempel van 7%

30-09-21 1.306.575,16 36.347,77 2,8%
12/19 SVK'szitten onder het gemiddelde
2/19 overschrijden de drempel van 7%
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Thema 8: Beheer van leegstaande woningen 

Beoordelingen bevindingen

ÅHet beheervande huurleegstanddoor de SVK'sgeschiedtin twee categorieënvanacties:

ÅOptimaliseringvanhet beheervanhet bestandenhet gebouw

Å De vermindering van de huurleegstandis een hefboom voor de prestaties van de SVK'sen er zijn verschillende
interne toezichtmethoden,specifiekvoorelk SVK,ingevoerd.

Å Regelmatigeinterne vergaderingen,transversalemonitoringvande woningenen optimaliseringvaninterne
procedurestussendiensten/afdelingen. Activeringbij bekendheidvaneenhuurder

Å De identificatie van alle situatiesdie kunnen leiden tot huurleegstanden de uitvoering van corrigerende
maatregelen

Å Een opvolging van huurdersbewegingenen onderhandeling met huurders over interventies tijdens
opzegperiodes.

Å Detiming van huurovereenkomsten- niet langernoodzakelijkaanhet beginvande maandom de realiteit
beter weer te geven

Å Toezichtop enanalysevande werkzaamhedenen interventietermijnen

Å Een reflectie over de omvang van het technische team of over de pooling van technische teams

Å Sommige SVK'sdenken ook na over de kwaliteit van het woningenbestand en het effect daarvan op de
huurleegstand.

Å Saneringvanhet woningenbestand,waarbijmenzichontdoet vanwoningendie in slechtestaatverkerenen
weinigperformantzijn

Å Hogereeisenbij het te huur aanbieden.

Å Deeisenmet betrekkingtot het gebouwwordenweerspiegeldin de huurleegstanddoor eengroter respect
vanwegede huurdervoor eenwoningin goedestaaten dusminder huurschadeen door minder frequente
of minderomvangrijkerenovaties

Å Het onderhandelenmet partnersdie geconventioneerdehuisvestinggenietenen die woningeneenbepaaldeperiode
toewijzenwaarnazij de huurleegstandovernemen.

Å Debewustmakingvande huurdersdraagtbij tot verminderingvande huurleegstanddoor een beter onderhoudvan
de woningen minderhuurschadeaanhet eindevande huurovereenkomst.

ÅDeoptimaliseringvande relatie met de eigenaars

Å Het onderhandelenof heronderhandelenom ervoor te zorgendat het SVKniet de hu(u)r(en)betaalt wanneerhet
pand wordt opgeknapt,vooral wanneer de verantwoordelijkheidvoor de werkzaamhedenbij de eigenaarligt. De
eisenmoetenvanmeet af aanwordenvastgesteld.

Å Hetonderhandelenmet de eigenaarsoverde betalingenvoorde datumwaaropde huurdersde woningenbetrekken.

Å In het algemeen kan worden vastgesteld dat de meeste SVK's een vrij hoog niveau van maturiteit hebben wat 
het beheer van de huurleegstand betreft. 
ÅDeze maturiteitsniveausbevestigende gemiddelde niveaus van

huurleegstand in de afgelopen 4 jaar, die voor de grote
meerderheid van de SVK's zicht onder de drempel van 7%
situeerden.

ÅUit de antwoorden op de vragenlijsten de gesprekkenblijkt een
bereidheidvandeSVK'som corrigerendemaatregelente treffen en
structurele oplossingenvoor de huurleegstandte vinden. De
kwaliteit van het woningenbestanden de eisendie aan eigenaars
wordengesteld,zijnhiervande belangrijkste. In dit verbandwijzen
sommigeSVK'sop de moeilijkhedenin termen van financiering,
met betrekking tot het pauzeren van de groei om zich te
concentrerenop de kwaliteit vanhet bestand.

ÅPoolingvanmiddelenwerd genoemdalseendenkpistedie tot een
verbeteringvan de huurleegstandzou kunnenleiden. Poolingvan
de technischeteams,formaliseringvan een minimumeisvoor het
in beheer nemen van huurwoningendoor de SVK's, onderlinge
afstemmingvanbepaaldeclausulesin de huurcontracten,enz.
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Thema 8: Beheer van leegstaande woningen 

Geïdentificeerde goede praktijken

ÅAfsprakenmakenmet de eigenaarszodatde huurleegstandniet alleenvoor rekeningvanhet SVKkomt. Opschortingvande
huur voor door de eigenaaruit te voeren werkzaamhedenplus een wachttijd voor de periode waarin de woning wordt
opgeleverd.

ÅBijdegeconventioneerdewoningen,de partnernaeenredelijketermijn de huurleegstandlatendragen

ÅOpschortingvandehuurverzekeringin gevalvanrenovatie

ÅAanpassenvande ingangsdatumvandehuurovereenkomstenom de duur vande huurleegstandte verkorten

ÅInventariserenvanalleoorzakenvanleegstand,eropanticiperen,oplossingenvindenende nodigeproceduresinvoeren

ÅOpmakenvaneenplanningvande werkzaamhedenvolgenseconomischeprioriteit

ÅWekelijksevergaderingom te anticiperenop de huurleegstand.

Aanbevelingen

ÅOpstellenvanstandaardovereenkomstenmet de eigenaarsen de partners,rekeninghoudendmet de bestepraktijkenvan
de meestsuccesvolleSVK'sop dit gebied.

ÅOpstellenvaneenrisicoschaalvoorelkewoningen beherenvande risico's

ÅInventariserenenoptimaliserenvande proceduresdie kunnenleidentot leegstand- onderhoudenservice- sensibilisering-
toewijzing- in- enuittrede - ...

ÅValoriserenvandekwaliteit vanhet woningenbestandvande SVK's
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Thema 9: Opvolging van huurachterstanden 

Beoordelingen bevindingen

ÅGroeiendehuurachterstandenen/of aanzienlijkeconjuncturelerisico's:

ÅDerecentegezondheidscrisisen de stijgendekostenvan het levensonderhoud(energie,enz.) makendat de inningvan de
huur nauwlettendin het oogmoet wordengehouden

ÅBovendienworden de SVK'sals gevolgvan de algemeneverarmingvan de bevolkinggeconfronteerdmet toenemende
kostenvoorhet herstelvande woningen(huurschade)

ÅOver het algemeenvereist de behandelingvan huurachterstandeneen sterk geïndividualiseerdeopvolging en
vergt zij derhalveeenaanzienlijketijdsinvesteringvande SVK'som doeltreffend te zijn

ÅEr wordt contact opgenomenmet de persoonen indien nodig wordt hij of zij doorverwezennaar de maatschappelijk
werker,de partnerdie zichoverdemaatschappelijkebegeleidingontfermt of het OCMWvoorschuldenkwesties.

ÅDe vorderingenop de huurders die nog deel uitmaken van het bestand(bv. huurachterstanden,afrekeningvan lasten)
worden over het algemeenafgelost met afbetalingsregelingendie nauwlettend worden opgevolgd. Tal van huurders
hebben aflossingsregelingengetroffen met het SVK. Zolang de huurders zich in de woningen bevinden, werkt het
aflossingsplangoed. Anderzijdszijn vorderingenmoeilijk te innen wanneerde huurder niet langer in een woning uit het
bestandverblijft.

ÅDevolgendediagrammenherhalen:

ÅDeverdelingvande SVK'snaargemiddeldehuurachterstandper woningvanmeerdaneenmaandop 31/12/2020

ÅDeverdelingvande SVK'snaar(bedragvan)dubieuzevorderingenper aantalwoningenper 31/12/2020

ÅEris eenalgemeenkaderen eenmaandelijksecontrole vande vorderingenvia procedures

ÅDemeesteSVK'shebbeneen(al danniet geformaliseerde)procedureom hun huurvorderingenmaandelijksvannabij op te
volgen.

ÅDeproceduresbestaanin grote lijnen uit dezelfdestappen:

Å Herinneringsbrief- contact> Ingebrekestelling> Aflossingsplan/vrederechter> Uitzetting

ÅIn de meestegevallenwordt de controleuitgevoerddoorde boekhouderin overlegmet de beheerder/coördinator.

ÅIn eenaantalgevallenberustde beslissing- met namein het gevalvanomvangrijkerprocedures- bij de directievanhet SVK
of bij de RvB.

ÅVerschillendemethodenvoor de berekeningen waarderingvandubieuzevorderingenen afschrijvingen:

ÅDeSVK'spassenverschillendeberekenings- en waarderingsmethodentoe voor de vaststellingvandubieuzevorderingenen
de classificatieervan als oninbaar (afschrijvingen). Dit maakt het onmogelijk om gegevensen ratio's tussen SVK'ste
vergelijken(zoalsdeverhoudingtussendubieuzevorderingenen huuropbrengsten).

ÅHierondervolgteenaantalevaluatiemethodendie tijdensde gesprekkenwerdenopgetekend:

Å Voorde huurdersdie nog in eenwoninguit het bestandverblijven: geenafschrijvingen(aflossingsplannen). Wanneer
de huurdershet woningenbestandverlaten,worden de vorderingenalsdubieuzevorderingengeclassificeerden één
jaarlater alsoninbaar.

Å Voor de huurders die nog in een woning uit het bestand verblijven: geen afschrijving(aflossingsplannen). Voor
huurdersdie niet langer een woning uit het bestandbetrekken: 50% geakteerdin het eerste jaar en 100% in het
tweedejaar.

Å Wat de afschrijvingenbetreft: 50%op achterstalligebetalingentussen6 maandenen éénjaar,100%op achterstallige
betalingenvanmeerdanéénjaarof waarovereenvonnisbestaat.

Å Er worden voorzieningengetroffen voor dubieuzevorderingen,zelfswanneerde huurdersnog een woning uit het
bestandbetrekken.

Å Natwee jaarwordende achterstalligebetalingenalsoninbaarbeschouwd.
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Thema 9: Opvolging van huurachterstanden 

Beoordelingen bevindingen(2)

Å In het algemeen kan worden vastgesteld dat de meeste SVK's een vrij hoog niveau van maturiteit hebben wat 
de opvolging van de huurachterstanden betreft. 

Geïdentificeerde goede praktijken
ÅBewustmakingvandenoodzaakom te betalenvanafhet begin,het werkbegintbij de inschrijving.

ÅHetSVKwil om dezeredendoorgaanmet de inschrijvingen,aangeziendit deeerstestapin eenproceszouzijn.
Hetvestigtde aandachtop de opstellingvanéénenkelelijst en eengecentraliseerdeinschrijving.

ÅEen mechanismevoor het versturen van herinneringen per sms - "sms versturen vanaf de eerste dag van de
achterstand,hoebeter deachterstandwordt beheerd,hoebeter er bijgestuurdkanworden".

ÅDestudievaneendomiciliëringssysteemop het niveauvaneenSVK(dit werkt in de OVM's)

ÅEen mechanismevan inhouding op sociale uitkeringen via het OCMW ten voordele van het SVK: de huurders
ondertekeneneendocumenten het bedragwordt maandelijksvanhun uitkeringafgetrokken.

ÅHet idee om een partnerschapaan te gaanmet een schuldbemiddelaarom financiëlehuurplannenop te zetten en
overmatigeschuldenlastte bestrijden

ÅRechtstreekserberoep op de vrederechter - waarvoor de huurbeheerderpleit om onnodige advocatenkostenen
vertragingente vermijden. Het SVKtrekt zeer snel naar de rechter omdat zij procedeert zonder bijstand van een
advocaat,zodatde kostenlagerzijn.

ÅDe terugkerendehuurachterstandenhebben het mogelijk gemaaktde behoeften vast te stellen en oplossingente
implementerenom de huurachterstandente beperken: voor seizoensschuldenheeft het SVKeen oplossinggevonden
met eenhulpfondsvoorschoolmateriaal/bijstandbij de intrede in eenwoning/kindervakantie-activiteiten.

ÅEenmechanismevoorhet plannenvanaanmaningenop basisvanrelevantedata(3 betalingsgolven):

Å Normaal5de - 10devande maand

Å 15devande maand: ziekenfondsenen pensioenen

Å 25stevande maand: OCMW

ÅInvorderingvande huurkostenbij het eindevande huurovereenkomst: indien de schuldmeer dan 500euro bedraagt,
verzoekom snelletussenkomstvaneendeurwaardervoor eensolvabiliteitsonderzoek. Deschuldwordt geboektalseen
dubieuzevordering. Bij verslagvanniet-bevindingwordt devorderingalsoninbaargeboekt.

Aanbevelingen
ÅDe methode voor de berekeningen waarderingvan dubieuzevorderingenen afschrijvingenstandaardiseren(met

inbegripvandefinitiesen kwalificatiesvanboekhoudkundigeposten).

ÅIn de SVK's,alsdit nogniet het gevalis:

Å Formaliserenvanproceduresvoor toezichtop huurvorderingen

Å Zorgenvoor een strikte en consequenteprocedurevoor de opvolgingvan huurachterstandenom te voorkomen
dat dezezichopstapelen

ÅBestuderenvande mogelijkhedentot centralisatievande juridischeprocedures

ÅInstellingvaneenmechanismevoor domiciliëringen/of vrijwilligeoverdracht(verzoekom betalingvandiversetoelagen
bij vertrek)
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ÅOp basis van de gevoerde gesprekkentoont het volgende
diagramde maturiteit vanhet SVKvoor het thema,die vrij goed
is

ÅEen gemiddeldevan 3,13, wat wijst op een gecontroleerde
opvolgingvande achterstandenen bevestigtdat de SVK'shun
huurachterstandenwillen aanpakken

ÅNiettemingekenmerktdoor:

ÅEenin toenemendemateriskantecontext

ÅEenopvolgingdie een aanzienlijkeen persoonlijke
investeringvereist

ÅEen gebrek aan harmonisatie in de definitie en
kwalificatievanboekhoudkundigetermen
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Thema 10: Algemeen financieel beheer 

Beoordelingen bevindingen(1)

ÅZwakpunt in de standaardiseringvanboekhoudkundigegegevens

ÅWe stellenvast dat boekhoudkundigeinformatie niet op consistentewijze wordt verwerkt en/of wordt opgenomenin de
financiëlestaten.

Å Dit betekentdat het moeilijk isde financiëleenoperationeleratio's te beoordelenen te vergelijken.

Å Daarom was het bij deze evaluatie niet mogelijk betrouwbare ratio's te berekenenen algemenefinanciële en
organisatorischeconclusieste trekken.

ÅEenpogingom in het kadervan dezeevaluatiebepaaldefinanciëleen organisatorischeinformatie door de SVK'ste laten
valideren,isslechtsgedeeltelijkgelukt.

ÅHet ontbrekenvaneenanalytischeboekhoudingin verbandmet de activiteiten vande SVK's

ÅSommigeSVK'shebbeninkomstenen uitgavendie verbandhoudenmet andereactiviteitendandie welkespecifiekzijnvoor
SVK's. Dezeworden niet afzonderlijk vermeld. Het bestuur heeft geen toereikend overzicht van de boekhoudkundige
gegevensvande SVK'szonderde andereactiviteiten.

ÅMoeilijkhedenbij de ontwikkeling vaneenmeerjarenplan

Å12SVK's(vande18respondenten,d.w.z. 66%vanhen)hebbeneenbudgetmet jaarlijkseminima:

Å Perjaar(5); Per3 jaar(3); Per2 jaar(3); Overmeerderejaren(1)

ÅDemeesteSVK'swerkenop basisvaneenjaarlijksof tweejaarlijksplan. Velenvoerenaandat de sectorte veranderlijkisom
op vijfjarenbasiste kunnenwerken,wegenseengroot aantalonzekerefactoren:

Å Projectmogelijkheden,ontwikkelingscapaciteit, fluctuerende groei, subsidiemethoden, interne veranderingen,
wetswijzigingen,enz.

Å Projectmogelijkheden, groeifluctuaties, subsidies, interne veranderingen, wetswijzigingen, enz. maken een
langetermijnplanningvolgensde SVK'simmersmoeilijk.

ÅSommigeSVK'sdie meldenmet een jaarlijksof tweejaarlijksplan te werken,gevenaandat de planningvooralgericht is op
de investeringscomponent(ramingvande uit te voerenrenovaties).

ÅHet feit niet te werkenmet eenbegrotingop langeretermijn betekentook dat de kosteneveneensop eennogalreactieve
manierwordenbeheerd.

ÅGroeimaaktschaalvoordelenmogelijk

ÅVanafeenbepaaldeomvangkunnende SVK'szichspecialiserenin bepaaldefuncties.

ÅHierdoorkunnenzij professionelerworden,zonderverhoudingsgewijsmeerpersoneelin dienstte moetennemen.

ÅHet huurbeheer van de SVK'sis tegenwoordig ingewikkeldernaarmate het actieterrein professionelerwordt (bv. het
aanlerenvande EPB-certificering).

ÅVoortzettingvande diversificatieom minder financieelafhankelijkte worden

ÅEenbeperkt aantalSVK'sgaf aan dat zij diversificatie(andereactiviteiten) nastreefdenals strategieom minder financieel
afhankelijkte worden.

ÅHet huidigesubsidiemechanismezoude reëlesituatie onvoldoendeweerspiegelen

ÅVerscheideneSVK'sverklaardendat de voor de berekeningvan de subsidiegebruikte methode niet aan hun realiteit is
aangepast.

ÅDevolgendeopmerkingenwerdengeformuleerd:

Å Bijdesubsidiewordt geenrekeninggehoudenmet het aantalvierkantemeter vaneenwooneenheid,

Å Groterewooneenhedenzijn in het nadeelten opzichtevankleinere.

Å De subsidieis uitsluitend gericht op groei en houdt geenrekeningmet de financieringdie nodig is om de huidige
dienstverleningin standte houden.

Å Bij de subsidiewordt geenrekeninggehoudenmet de manierenwaaropde SVK'swerken; de enigevariabeleis het
aantaltypenwooneenheden.

Å Zonderverderesubsidiesishet voorhet SVKonmogelijkom te blijvenbestaan.

Å De stijging van de kosten van lonen, energieen bouwmaterialen(in het kader van een renovatie) als gevolgvan
inflatie wordenbij de berekeningvande begrotingniet in aanmerkinggenomen.
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Thema 10: Algemeen financieel beheer 

Beoordelingen bevindingen(2)

ÅIn het algemeeneen gemiddeldmaturiteitsniveau, hetgeenwijst op een vrij gevestigdfinancieelbeheermet een
zekererisicobeheersing

Geïdentificeerde goede praktijken
In termen van financiering

ÅVoorgrote renovaties: opstellingvaneenfinancieelplanvoorelk (groot)renovatieproject.

ÅHet aansprekenvan andere financieringsbronnenzoalsde gemeenteen/of het KoningBoudewijnfondsvoor specifieke
projecten.

In termen van beheercontrole en interne controle 

ÅOpgevolgdeindicatorenen een geïmplementeerd(financieel)dashboard: huurvorderingen,overplaatsingen,recuperatie
van werkvorderingen, naleving van afbetalingsplannen,huurders die risico lopen, afgeschrevenuitrustingen (en
herinvesteringen)en huurcontractendie aflopenen eenaanzienlijkerenovatievergen(9-jarigehuurcontracten)

ÅDeopstellingvan een tresaurieplan: gemiddeldevan de laatste12 of 36 maanden,afhankelijkvande posten,en projectie
voorde komendemaanden(Excel)

ÅInvoeringvaneenprocedurevoor controleen valideringvande facturen(bv. controlevande facturendoor de coördinator,
valideringvandebetalingendoor devoorzitteren de penningmeester);

ÅGebruikvaneenopvolgingstabelvoorde technischefacturen;

ÅControlevande begrotingin het tweedeen derdesemesterviade opstellingvantussentijdsebalansen

Subsidies

ÅReserveringvansubsidievoor nieuwewoning- In principewordt dezebonusgebruiktom de huurleegstandbij de start te
dekken. Men moet er dusvooroppassenniet allesuit te gevenom in de loop vanhet jaargoederente kunnenopnemen.

Aanbevelingen
ÅUniformepresentatievanboekhoudkundigegegevens

ÅInvoering van (beginselenvan) een analytischeboekhouding- Afzonderlijk rapport over de activiteiten van een SVK
(inkomstenen uitgavenscheidenvanalleandereactiviteiten)

ÅOpmaakvan organisatorischeen financiëledashboards: opvolgenen maatregelentreffen in verbandmet een basisgeheel
vanfinanciëleenoperationeleindicatoren

ÅSystematiseringvoorelk SVKvaneenstrategischevisieeneenmeerjarenplan

ÅEenreeks kernbeginselenvan interne controle vaststellen: de kernbeginselenvan interne controle inventariseren(met
FedSVK)enervoorzorgendat de kernbeginselenvaninterne controlewordenuitgevoerdenconsequentwordentoegepast.

ÅEvaluatieen aanpassingvanhet subsidiemechanismein overeenstemmingmet eenalgemenestrategischevisieop het SVK-
systeem.

ÅOverhet geheelgenomengevende SVK'sblijk van een financieel
beheer dat tamelijk beheerst en over het algemeen
geprofessionaliseerdwerd de laatste jaren (met name door de
invoering van boekhoudkundigebeginselendie voor verbetering
vatbaarzijn)

ÅEenbeheerdat zichverbetert bij de SVK'sdie een bepaaldniveau
vanactiviteitsomvanghebbenbereikt

ÅEr zij evenwel op gewezendat dit beheer veeleer reactief dan
proactief lijkt te zijn - hetgeen getuigt van een zekeremate van
flexibiliteit bij de budgettering, alsook van onzekerheid over
mogelijketoekomstigerisico's
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Thema 11: Behandeling van klachten

Beoordelingen bevindingen(1)

ÅIn het kader van de opvolgingvan klachtenen de erop geformuleerdeantwoordenzijn de SVK'sverplicht zich te
schikkennaar het besluit van de BrusselseHoofdstedelijkeRegeringvan 17 december2015. Vanwegehun doel
wordendeSVK'sgeconfronteerdmet eenverscheidenheidaanklachten.

ÅUit de gesprekkenen de enquête blijkt duidelijk dat de klachtenuit verschillendehoekenkunnenkomen,met als
belangrijkstede huurders,de eigenaarsen de buurt vande socialewoningen.

ÅKlachtenkunnenformeelof informeelwordenontvangen:

Å Geformaliseerdeklachtenzijnklachtendie schriftelijk,per brief of per e-mail,aanhet SVKwordentoegezonden.

Å Informele klachten zijn klachten die mondeling worden ingediend via het SVK,per telefoon, in persoon of via
tussenpersonen.

ÅKlachtenkunnenoveruiteenlopendezakengaanen vanverschillendebronnenafkomstigzijn.

ÅDebelangrijksteonderwerpenvanklachtenvanhuurdersvolgensdevragenlijstende gesprekkenzijn:

Å Technischeen onderhoudsproblemen(voor20SVK's)

Å Samenlevingsproblemen(lawaai/buurtoverlast/hygiëne- en onderhoudsproblemen/beheervan gemeenschappelijke
ruimten) (voor12SVK's)

Å Behandelingstermijnvande vragen

Å Financiëleaspecten(afrekeningvanlasten/doorfactureringvankosten/HMS-indexering)(voor20SVK's)

Å Gewensttype vanwoning(deevolutievanhet gezinverandertde behoeftenvansommigehuurders)

ÅDebelangrijksteonderwerpenvanklachtenvaneigenaarsvolgensde vragenlijsten de gesprekkenzijn:

Å Werken(voorafgaandakkoord,...)

Å Staatvande woning

Å Behandelingstermijnvande vragen

Å Diversemet de bewonersverbandhoudendeproblemen

ÅDeafhandelinggebeurt over het algemeenin der minne en in vertrouwen, zondersystematischgebruik te maken
vanextremeinterventies.

ÅKlachtenkunnen van zeer uiteenlopendeaard zijn; het merendeelvan de klachten wordt opgelost door bemiddeling,
waarschuwingenen dialoog. Er is weinig behoefte aan politieoptreden of gerechtelijkestappen bij klachten. Ook de
klachtendie voorde rechterkomen,variërenvaningebrekestellingentot uitzettingsverzoeken.

ÅUit de gesprekkenblijkt dat de SVK'szeldennaar de rechter stappennaaraanleidingvan klachten,maar dat eerder doen
omwillevanhuurvorderingen.

ÅDeklachtendie betrekkinghebbenop de SVK'swordenniet altijd in eersteinstantietot hengericht. DeSVK'swordenin het
processomsomzeild,waarbijklachtenniet aanhenmaaraanandereinstantieswordendoorgegeven:

Å Somswordenklachteningediendbij de DGHI(bv. vocht- of schimmelproblementen gevolgevankoudebruggen)door
huurdersnogvoor zij hun SVKhebbengezien- dit kannegatievegevolgenhebbenvoor zowelhet SVKalsde huurder,
inclusiefde mogelijkheiddat dewoningongeschiktvoorbewoningwordt verklaard.

Å Sommigeklachtenkomenin de persterecht voordatzij het SVKbereiken- dit kanveelophef en negatievepubliciteit
voorhet SVKen de sectorveroorzaken.

ÅOmde conflicten in goedebanente kunnenleiden, is eenaanzienlijkeomkaderingvande huurdersvereist

ÅDeconflictenin verbandmet de afrekeningvande lastenzijnaanzienlijk(bijna50%vande respondenten- wat de behoefte
aanondersteuningals tussenpersoononderstreept- al naargelangde kwaliteit van de huurbeheerders(syndici))en het is
zeer waarschijnlijk dat deze kosten in de toekomst zullen stijgen, waardoor conflicten over dit onderwerp
hoogstwaarschijnlijkzullentoenemen.
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Beoordelingen bevindingen(2)

ÅOver het algemeeneen vrij middelmatig niveau van maturiteit, hetgeen wijst op een gecontroleerdemaar niet
systematischebehandelingvanklachten

Geïdentificeerdegoedepraktijken
Å EenSVKvraagtsystematischom eenklachtschriftelijkte formuleren(bv. vraagtom eene-mail naeentelefonischcontact).

Å In sommige SVK'sworden technische klachten gedocumenteerd in een technische fiche en een aantekening in het
huisvestingsdossierop HMSof in de SVK-databank.

Å EenSVKbeheertconflictenin fasen,afhankelijkvandematevanernst:

Å Onthaalmedewerker

Å Maatschappelijkwerker

Å Beheerder

Å Directeur/Directrice

Å Een SVKpromoot een directe aanpakvan de klachten en een zekerenabijheid ten opzichte van de huurders (bv. via de
plaatselijkehuurdersbond).

Å Voorhet zeerspecifiekesoort klachtenin verbandmet de omgangmet verhuurdersin gevalvanoverlijdenheeft éénSVKeen
clausulein zijn huurovereenkomstenopgenomenen laat het de rechthebbendenvande eigenaartekenenom problemenmet
potentiële toekomstigeeigenaarste voorkomen.

Aanbevelingen
Å Het zouinteressantzijneensoort lexiconte ontwikkelenvande verschillendesoortenklachten(naargelangvanhun oorsprong,

aard en ernst) om het taalgebruikvan de SVK'sop dit gebied te harmoniseren,wat de samenwerkingen de aggregatieen
vergelijkingvandegegevensvandeSVK'szouvergemakkelijken.

Å Het lijkt van essentieelbelangeen kadervoor de behandelingvanklachtendoor de SVK'ste ontwikkelenen te promoten. Dit
kader zou dan niet bedoeld zijn om een uniforme methode voor elk SVKvast te leggen,maar veeleerom richtsnoerenen
ondersteuningte bieden zodat de SVK'seen klachtenbehandelingssysteemkunnen ontwikkelen dat bij hun respectieve
middelenpast. HMSzoueengoedehefboomkunnenzijnom dit kaderte initiëren.

Å In aanvullingop het vorigepunt lijkt het dienstigook een kader te biedenvoor de opvolgingen de herzieningvan klachten,
afhankelijkvande oorsprong,deaardende ernstvande klacht.

Thema 11: Behandeling van klachten 

ÅIn onze verschillendecontacten met de SVK'sis duidelijk
gewordendat er geengemeenschappelijkemethodevoor de
behandelingvanklachtenbestaat,maarveeleereenveelheid
vanwerkwijzenen manierenom een klacht in overwegingte
nemen/te definiëren (de ontvangst, de codering, de
behandelingen de opvolgingvanklachtenverlopenniet altijd
systematisch).

ÅNiet alle SVK'sbeschikkenover een methodeom klachtente
behandelen/controleren/beoordelen; een minderheidvande
SVK'szorgt niet voor een methodische opvolging van de
ontvangenklachten.

ÅHet is belangrijk op te merken dat bij deze waaier aan
werkwijzen het risico voor tal van SVK'sonder controle is,
maardat er nogsteedseen bijna algemenebehoeftebestaat
om de behandelingvan klachtenformeler te maken,zelfsbij
diegenendie dit themahet bestebeheersen.
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Thema 12: HMS-implementatie

Beoordelingen bevindingen(1)

ÅEengrote verscheidenheidaanimplementatie tussende SVK'svande verschillendeHMS-modules

Å31%vande SVK'sgeeftaandat zij HMSgebruikenbij de productieof dat zijHMSvolledighebbeningevoerd.

Å69% van de SVK'sgeeft aan dat zij zich nog in de implementatiefasebevinden,nog niet zijn gestart, zich in de testfase
situerenof dat er sprakeisvaneenparallelgebruikmet eenbestaandinstrument.

ÅDemodulesmet de hoogsteimplementatiegraad(in de fasevanvolledigegoedkeuring)zijn:

Å Huurders(35%vande SVK'sin volledigegoedkeuringsfasevoorde huurdersmodule)

Å Kandidaturen(35%vande SVK'sin volledigegoedkeuringsfasevoorde kandidatuurmodule)

Å Eigenaars(35%vande SVK'sin volledigegoedkeuringsfasevoorde eigenaarsmodule)

Å Gebouwen(35%vandeSVK'sin volledigegoedkeuringsfasevoordegebouwenmodule)

Å Goederen(35%vandeSVK'sin volledigegoedkeuringsfasevoordegoederenmodule)

ÅDemodulesmet de laagsteimplementatiegraad(in de fasevanvolledigegoedkeuring)zijn:

Å Partners/leveranciers(17%vandeSVK'sin volledigegoedkeuringsfasevoordemodulepartners/leveranciers)

Å Boekhouding(9%vande SVK'sin volledigegoedkeuringsfasevoorde boekhoudingsmodule)

ÅEenmoeilijke start en eenvaakaarzelendeuitvoering

ÅDemeestvoorkomenderedenendie de SVK'saanvoerenvoorhet niet startenof testenvaneenmodulezijn:

Å Tijdsgebrek

Å Databasecontroleen correcties

Å Niet-geïnformatiseerdtechnischteam

ÅIn het algemeenmakende SVK'sgewagvaneenpijnlijke migratienaarhet nieuwesysteem

Å Vereisteengrote invoerinspanningeneendisciplinedie nogonvoldoendeaanwezigzoudenzijn in deSVK's

Å Waardoor in eerste instantie dubbel invoerwerknodig zou zijn - vooral op boekhoudkundigniveau- waardoor de
administratievebelastingbinnende teamsenormtoeneemt

ÅDebijdragevande Federatieaande implementatie vande tool wordt alsbelangrijkbeschouwd

ÅDemeesteopleidingenoverde tool wordenalsdoeltreffenden relevantbeschouwd

ÅDetutorialswordensomsalsontoereikendervaren,wat op zijnminstwijst op eenbehoefteaanmeerbegeleiding

ÅDevoordelenvande tool, eenmaalgeïmplementeerd,worden begrepenmaarmoetennogworden bevestigd

ÅUit de meestegesprekkenbleekdat eendergelijketool de volgendevoordelenbiedt:

Å Harmonisatie,realisme,betrouwbaarheid,professionaliseringen controle

Å Detool zouhet dus mogelijkmakende praktijkenvan de SVK'ste harmoniserendoor de gegevenste beveiligenen
professioneleregistratie- en opvolgingsmechanismenin te voeren

Å Het zouook het risicoverminderenvaneenzeeronstabieleen volatielebestaandeIT-infrastructuurbij de SVK's- met
aanzienlijkerisico'sop gegevensverlies

ÅDeSVK'sdie reedsvoor eengeavanceerdeimplementatiekozen,preciserendat het eengoedwerkinstrumentis, maarzijn
er niet bijzonderlovendover

ÅVerderkunnenmet de tool automatischde tabellengegenereerdworden die het Gewestnodigheeft voor de berekening
vande subsidies

ÅErwerd met nameop gewezendat het instrumentgeenbijzonderetijdwinst oplevert- met uitzonderingvande toegangtot
de samenstellingenvande huishoudens

ÅHet ontbreken van een toegangspoorten van capaciteitom de gegevenste gebruikenondermijnt het vertrouwen
in het nieuwe systeem

ÅEengrote meerderheidvan de SVK'sbenadrukthet gebrekaan integratie van anderesystemen(en/of hun automatische
communicatie),ondermeermet:

Å HetBIM-systeem(voorhet materiaalen kostenbeheervande werken)

Å ImmoAssist(datookeenmeeraangepastegebruikersinterfacezoubieden)

Å Winbooksvoorde boekhouding
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Thema 12: HMS-implementatie

Beoordelingen bevindingen(2)
ÅErwordt ook gemelddat de beslissingen de keuzevande tool zeeronduidelijkwaren- d.w.z. de toekenningsmodaliteiten

van het CIBG,(gebrekaan)meting van de werkelijkebehoeften van de SVK's,gebrekkiginzicht in en aanpassingaan de
contextvande SVK's

ÅHet resultaat is een sterk gevoelbij sommigeSVK'svan (nieuw)geknoei- zowelbij de creatiealsbij het onderhoud- met
kostendie uiteindelijkhun eigenfinancieringzoudenaantasten

ÅHet resultaat is eenplatform en interfacedie nogin ontwikkeling zijn

ÅTijdensde gesprekkenmet de SVK'swerdenbelangrijkeboodschappenen puntenvankritiek geformuleerd:

Å Hetontbrekenvanfoutmeldingenen eenechtehelpdeskvoorhet systeem

Å Hetontbrekenvaneenherinneringsmechanismevoorbepaaldeaspecten(vanhet dossierbeheer)

Å Terugkerendecomputerbugsen -blokkeringendie de activiteit vande SVK'svertragenen belemmeren

Å Hetontbrekenvande mogelijkheidtot gegevensextractie

Å Hetontbrekenvande mogelijkheidom eenanalytischeboekhoudingop te maken

Å Denoodzaakvanaanzienlijkemanueleinterventieen derhalveeenniet ingelostebelofte vanautomatisering

Å Decomplexiteiten deonderbenuttingvanBI- en statistiekenin het algemeendie moeilijk te producerenzijn

Å Eenproblematischerelatieen interactiemet het CIBG

ÅEenterugkerenden dringendpunt vanzorg,vooralin verbandmet de context,ishet beheervande indexeringen

Å Hetsysteemzougeenbacktrackingmogelijkmakenenberekeningengenererendie onjuistzijn

Å Daarbijwordt de nadrukgelegdop de noodzaakvaneendringendeherzieningen de geringebetrouwbaarheidvande
automatischeberekeningenvanhet systeem

Å Met eenvereisteaanzienlijkehandmatigetussenkomsttot gevolg

ÅIn het algemeenroept de HMS-implementatie nog belangrijke vragen op om het vertrouwen erin en het succeservan te
garanderen

Geïdentificeerdegoedepraktijken
Å Detoegang(of depotentiële toegang)tot gewestelijkedatabanken- met inbegripvandesamenstellingvanhuishoudens

Å Deautomatischegeneratievande tabellenvoorde berekeningvandegewestelijkesubsidie(tabelmet 28kolommen)

Å Uit de gevoerdegesprekkenzijn geenanderebijzonderegoedepraktijken naar voren gekomen,behalvehet vertrouwen van
sommige SVK'sin de middellangetermijneffectenvan het systeemen de harmonisatievan de gegevens,alsmede in de
(theoretische)mogelijkhedenvoorde uitwisselingen vergelijkbaarheidvande gegevens

Aanbevelingen
Å Het lijkt van essentieelbelangde modaliteiten voor de voortgangen het beheervan de tool opnieuw te definiëren(door te

strevennaar schaalvoordelenen/of door gespecialiseerdeteams ter beschikkingte stellen), waarbij met name de volgende
kwestieswordenopgelost:

Å Gegevensmigratie

Å Interfaceenhelpdesk

Å Foutdetectieen gebruikersinterface

Å Integratie/communicatiemet andereplatformsende mogelijkheidom statistiekente extraherenen te gebruiken(BI)

ÅOp basisvan de gevoerdegesprekkentoont het volgende
diagramdematuriteit vanhet SVKvoorhet thema,dat tot de
laagsteniveausbehoort

ÅEen gemiddelde van 2,17, hetgeen duidt op een
implementatiedie nog in uitvoering is en een zeer beperkt
vertrouwenop systeemniveau,dat aanaanzienlijkekritiek en
vragenonderhevigis
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Thema 13: Samenwerking met andere SVK's
Thema 14: Samenwerking met FedSVK en het Bestuur

Beoordelingen bevindingen(1)

ÅBestaandesamenwerkingsverbandenen een klimaat van wederzijdsbegrip, zij het eerder op een ad-hoc en niet-
systematischemanierop sectoraalniveauen gekoppeldaande interpersoonlijkerelatiesvande SVK's

ÅHoeweler samenwerkingsverbandenbestaan,zoudendezeniet denorm zijnvoorde sector

ÅTijdensonzeverschillendeontmoetingenmet de SVK'shebbenwij vastgestelddat:

Å 1 derdevande SVK'sdoeltreffendonderlingsamenwerkt

Å 1 derdevande SVK'sweinigonderlingsamenwerkt

Å 1 derdevande SVK'sniet onderlingsamenwerkt

ÅHiervoorwordendoor de SVK'sverschillenderedenenaangevoerd:

Å De samenwerkingentussende SVK'szijn niet altijd gemakkelijkop te zetten, er is een grote diversiteit binnen de
SVK's, ze zijn allemaalverschillend. VerscheideneSVK'szoudengraagmeer synergieëntussende SVK'szien om de
diversiteit vande SVK'soptimaal te benutten, voortbouwendop de sterkepunten vansommigeSVK'sop het gebied
vansocialeopvolgingof woningbeheer.

Å Eenander obstakel is de grote verscheidenheidaan persoonlijkhedenonder de leidinggevendenvan de SVK's. De
ideologischestandpuntenvan de SVK'slopen sterk uiteen, waarbij het accent tussen socialeopvolgingen goed
financieelbeheerzichop zeerverschillendeniveausbevindt.

Å In verschillendegesprekkenwerd gewezenop de geringedeelnameaande bestaandesamenwerkingsmechanismen
door eengebrekaantijd en personelemiddelen- waarondermet namede AV'svanFedSVK, die door sommigeSVK's
worden aangehaaldalshet moment bij uitstek voor uitwisselingtussenSVK's. Uit onzeontmoetingenmet de SVK's
blijkt namelijkdat in het algemeenslechts1/3 vande SVK'saande AV'sdeelneemt. Dit is echter de plaatswaaralles
wordt beslist over de richting die de sector uitgaat. Dit betekent dat een groot deel van de SVK'sniet bij deze
beslissingenwordt betrokken.

ÅSamenwerkingsverbandengericht op de uitwisseling van praktijken en op specifiekegevallen van gezamenlijk
beheer

ÅDebelangrijkstegeïdentificeerdeonderwerpenvoorsamenwerkingzijn:

Å Deuitwisselingvangoedepraktijken/vakkennis

Å Hetdelenvandewoningenvaneengebouw/gezamenlijkprojectvoorde overnamevanhet beheervangebouwen

Å Herhuisvesting(bv. solidariteit in noodsituaties). SommigeSVK'smet eengroot huurwoningenbestandhebbenin het
verleden SVK's met een dringende herhuisvestingsbehoeftekunnen helpen naar aanleiding van eenmalige
gebeurtenissen

ÅEenverzoekom samenwerkingdat niettemin door eengrote meerderheidvande SVK'swordt gesteund

ÅUit onzeontmoetingenmet de SVK'sblijkt dat sommigeSVK'sbaatzoudenhebbenbij eenintensieveresamenwerkingop de
volgendegebieden:

Å Meer uitwisselingvangoedepraktijken

Å Centraliseringvande lijst vankandidaat-huurders/inschrijvingen

Å Poolingvanmiddelenen personeelvoor

Å de juridischeproblemenin de huurders- en eigenaarsdossiers,

Å de afrekeningvanlastenenhet beheervanuitstaandebetalingenalsookvoor

Å technischeinterventies(zoalshet beheervangebouwen).

Å Het opzettenvan een coördinatiein de vastgoedprojectendie aande SVK'sworden voorgesteld/gezamenlijkproject
voorde overnamevanhet beheervangebouwen

ÅIn het algemeenis de samenwerkingtussende SVK'sniet erg ontwikkeld; sommigevan hen werken samen,maar
in het algemeenstaandezelfdeSVK'scentraalin dezesamenwerkingsverbanden

ÅOp basisvan de gevoerdegesprekkentoont het volgende
diagramde maturiteit van het SVKvoor het thema, die vrij
geringis

ÅEengemiddeldevan 2,04, wat aangeeftdat de operatie nog
in uitvoeringisenaanzienlijkmoet wordenverbeterd



46

Thema 13: Samenwerking met andere SVK's
Thema 14: Samenwerking met FedSVK en het Bestuur

Beoordelingen bevindingen(2)

ÅFedSVK

ÅUit de vragenlijsten de gesprekkenblijkt dat eengrotemeerderheidvande SVK'stevredenisoverhet werkvanFedSVK,

ÅEenminderheidvande SVK'sheeft daarentegenmeer twijfels overhet optredenvanFedSVK.

ÅOnderde tevredenmeerderheidgevensommigevandezeSVK'stoe dat zeniet de tijd hebbendie zezoudenwillen ennodig
hebbenom aanAV'sdeel te nemen,maarzeerkennendat FedSVKgoedwerkverricht.

ÅVolgensde gehoordepersonenligt het belangvanFedSVKvooralin:

Å de uitwisselingtussengelijken,

Å de kennisvande praktischerealiteit vandesector,

Å de klankbordfunctiedie de federatie vervult bij de autoriteiten en de eigenaars,door de eisen van de sector te
centraliseren

ÅEen groot aantal tussenkomende partijen, zowel van tevreden als van niet volledig tevreden SVK's, noemde
verbeteringspuntenvoorFedSVK:

Å Het toezien op de naleving van de in de federatie gemaakte afspraken, alsmede op de efficiëntie van de
vergaderingenom onnodigtijdrovendevergaderingente voorkomen

Å Hetverlenenvanjuridischeen technischebijstand(opzettenvan'vaklui'-databanken,enz.)

Å Hetpoolenvanvaardighedenmet behoudvande specifiekekenmerkenvandeSVK's

Å Onderhandelingenmet het bestuur

ÅBestuur

ÅUit de vragenlijsten de gesprekkenblijkt dat eenmeerderheidvande SVK'sgrotendeelstevredenis over het werk vanhet
Bestuur,terwijl de rest van de SVK'smeer zijn twijfels heeft over het optreden van het Bestuur. Dezetevredenheidis
mindergroot danvoorFedSVK.

ÅVolgensde ondervraagdepersonenhebben de contactenmet het Bestuur in de eerste plaats betrekkingop financiële
controlesen de toekenningvan subsidies. In dit opzicht lijkt de visie van het BestuurvolgenssommigeSVK'senigszins
restrictiefen niet noodzakelijkerwijsin overeenstemmingmet de realiteit op het terrein.

ÅVolgenssommigeSVK'sheeft het Bestuurhet ook te druk met te veel opdrachten,wat leidt tot een gebrekaanconcrete
resultatenvoorde SVK'sen eengebrekaanfeedbackoverde door deSVK'sovergemaaktedossiers.

ÅIn het algemeenis de samenwerkingtussende SVK'sniet erg ontwikkeld; sommigevan hen werken samen,maar
in het algemeenstaandezelfdeSVK'scentraalin dezesamenwerkingsverbanden

ÅOp basisvan de gevoerdegesprekkentoont het volgende
diagram de maturiteit van het SVKvoor het thema, die
relatief geringis

ÅEen gemiddelde van 2,38, hetgeen wijst op
samenwerkingsverbandendie moeten worden versterkt en
die aanzienlijkmoetenwordenverbeterd
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Thema 13: Samenwerking met andere SVK's
Thema 14: Samenwerking met FedSVK en het Bestuur

Geïdentificeerdegoedepraktijken

ÅDeAV'svanFedSVK,die eenontmoetingsplaatseneenplaatsvooruitwisselingzijnvoorde deelnemendeSVK's.

ÅBijeenwijzigingin het bestuurvaneenSVKheeft de nieuwkomerop eigeninitiatief contactopgenomenmet enkeleSVK'svoorde
uitwisselingvangoedepraktijken/vakkennis. Decontactopnamewerd vergemakkelijktdoor deAV'svanFedSVK.

ÅEenSVKdeelt het beheervan de gemeenschappelijkedelen van een gebouwmet verschillendeverenigingendie niet specifiek
onderde gewestelijkesubsidievallen.

ÅDebeschikbaarheidvanFedSVKvoor de SVK-directiesom vergaderingente houdenmet het oogop het verstekkenvande nodige
informatievoorde indieningvandegewestelijkesubsidieaanvraag.

ÅVergelijkbaarmet de beschikbaarheidvanhet Bestuur(GOB)voorsubsidiesen onroerendevoorheffing.

ÅOprichtingvandenkgroepenoveronderwerpendie niet uitsluitendverbandhoudenmet huisvesting:

Å Oprichting van een solidaire energiegemeenschap (Ieder zijn Woning)

Å Zoektocht naar partners om de digitale kloof aan te pakken (Ieder zijn Woning, Comme chez Toi)

Å Sociale cohesie: een ambassadeur in een gebouw om de moeilijkheden van andere huurders op te sporen en er 
oplossingen voor te vinden (Ieder zijn woning)

Aanbevelingen

ÅViadialoogmet deSVK'sovereenkomenhoezij regelmatiger/actieverkunnendeelnemenaande AV's.

ÅHet lijkt interessantom samenmet de SVK'ste bepalenwelke middelenzij bereid zijn met elkaarte delen teneindeeen kader
voordergelijkepoolingstot standte brengen.

ÅVoor het doorgevenvan informatie zou het verstrekkenaan de SVK'svan een lijst van contactpersonennaar gelangvan de
verschillendeactiviteitsaspecten(ondervoorbehoudvaninstemmingvandezepersonen),zoalsvoor HMS,het mogelijkmakende
samenwerkingtussende SVK'ste versterken.

ÅGeziende essentiëlerol van FedSVKals forum voor collegialeuitwisselingen alsklankbordvoor de door de SVK'saangewezen
autoriteiten, lijkt het de moeite waard om de SVK'smeer bewust te maken van het belangvan de AV's en om via dialoog
overeenstemmingte bereikenovermanierenom de participatiegraadte verhogen.

ÅGezienhet belangdat poolingin de ogenvanveelSVK'slijkt te hebben,lijkt het interessantdat FedSVKsamenmet hen bepaalt
welke middelenzij bereid zijn met elkaar te delen teneinde een kader voor het opzetten van dergelijkepoolingstot stand te
brengen.

ÅAangezienFedSVKen het Bestuur een ondersteunende/kennisoverdragenderol te vervullen hebben, lijkt het interessant
proceduresop te stellenom dezeoverdrachtente vergemakkelijken(bv. proceduresdie moetenwordengevolgdbij dekomstvan
eennieuweleidinggevende)
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Samenvatting van de maturiteit per thema

ÅBij wijzevansamenvattingvande analyseper themawordt in de volgendetabel eenoverzichtgegevenvande door
de beoordelaarswaargenomenmaturiteit voorelk thema:

ÅDegemiddeldematuriteit vanalleSVK'sis2,81,

Åwat wijst op eenoverhet algemeenvrij gevestigden levensvatbaarsysteem,waarbijin grote lijnende aanpassingvande
SVK'saanhet systeemenhuneigencontextwordt gemarkeerd

Åmet eengoedealgemenerisicobeheersingenbeheervandeSVK's

Åwaarbij niettemin gewezenwordt op de noodzaakvan een betere beheersingvan zowel de organisatorischeals de
financiëlerisico's,en op de noodzaakvanharmonisatie,zowelwat betreft de conceptenen de interventiefilosofiealsde
praktischewerkingsmodaliteiten

ÅDethema'swaarvooreengroterematuriteit opgetekendwerd,zijndevolgende:

ÅTH2 - Partnershipsensamenwerkingen

ÅTH3 - Verhuurdersenuitbreidingvanhet huurwoningenbestand

ÅTH9 - Opvolgingvanhuurachterstanden

ÅTH1 - EnkeleSVK-gerelateerdekenmerken

ÅTH4 - Kleinentechnischonderhoud

ÅDethema'smet degrootstevalkuilenenrisico's,dienogduidelijkermakendat verbeteringnodigis,zijndevolgende:

ÅTH13- Samenwerkingmet andereSVK's

ÅTH12- HMS-implementatie

ÅTH14- Samenwerkingmet FedSVKenhet Bestuur

ÅTH5 - Verkrijgenvanpremies
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Samenvatting van de evaluatie
ÅDe evaluatievan het systeemin zijn geheelheeft tot doel een concreetinzicht te verschaffenin de werkingvan de SVK'sen de

werkelijkeresultateneneffectenvandeactiesdieuit het geïmplementeerdesysteemzijnvoortgevloeid.

ÅDaartoe zijn onze conclusies- bij wijze van synthese- gebaseerdop het model voor de evaluatie van overheidsbeleiden
overheidsinstrumentendat tot doel heeft een antwoord te geven op een reeks algemeneevaluatievragendie hieronder zijn
weergegevenen het verbandvast te stellentussende behoeftenbij het ontstaanvanhet systeem,de doelstellingendie door het
systeemworden nagestreefden de verwezenlijkingvan concreteresultatendankzijde ter beschikkinggesteldemiddelenen de
financiering:

Dimensie

Evaluatievragen

Antwoordelementen Beoordeling

Doeltreffendheid
Is het SVK erin geslaagd zijn 
doelstellingen in termen 
van begeleiding op het vlak 
van huisvesting te 
verwezenlijken?

V Een instrument dat duidelijk huisvesting genereert: de SVH'sboeken de resultaten die ze ambiëren

V De begeleiding van de huurders is essentieel bij de ondernomen activiteiten ...

× ... maar er is ook sprake van een gebrek aan duidelijkheid in de definitie van de begeleiding: 
ambivalentie tussen maatschappelijke begeleiding en huisvesting

× ... en de ingezette middelen worden als tegenstrijdig gezien (kwaliteit tgov. groei)

× Een gebrek aan planning en een duidelijke visie op het systeem (van de autoriteiten - van de overheid -
van het systeem)

~ Een typologie van verschillende SVK's, een cultuur van specificiteit en een debat dat moet worden 
uitgeklaard

~

Efficiëntie
Hoe goed werken het SVK-
systeem en de SVK-
structuren om aan de 
doelstellingen tegemoet te 
komen?

V De SVK's getuigen van een gezond en gecontroleerd administratief beheer

V Een flexibele en aangepaste dimensionering van de teams

V Een heroriëntatie naar de sanering van huurwoningenbestanden en de kwaliteit van de 
dienstverlening om de efficiëntie en het professionalisme te verbeteren

V Een aanzienlijke inspanning voor het beheer van de huurleegstand en de terbeschikkingstelling van 
woningen

V Een controlekader voor het systeem dat administratieve en financiële discipline oplegt

× Het gebrek aan richtsnoeren en stimulansen op het niveau van de organisatie en de kwaliteit van de 
dienstverlening (begrip doeltreffendheid en organisatorische doelmatigheid)

V De aangescherpte normen moeten formeel worden herzien

~ Een opwaartse spiraal die verband houdt met de groei, in tegenstelling tot de behoefte aan sanering, 
die vooralsnog voor eigen rekening komt van de SVK's

× Het gebrek aan of de zwakte van schaalvoordelen en samenwerkingen tussen de SVK's

V

Coherentie/Relevantie
Voldeed het ingevoerde 
systeem aan de 
verwachtingen van het 
terrein? 
Waren de voor de SVK's en 
het systeem in zijn geheel 
vastgestelde doelstellingen 
in overeenstemming met 
het huisvestingsbeleid in 
het BHG?

V Een goede mate van overeenstemming met het huisvestingsbeleid in het BHG:

V Een flexibel mechanisme in vergelijking met de traditionele systemen (OVM, OCMW, enz.)

V Een snelle tenlasteneming zonder de noodzaak van enorme investeringen

V Steun vanwege de verhuurders met zelfs een vorm van loyaliteit en vertrouwen

× Een gebrek aan duidelijkheid van het systeem en aan interpreteerbare prioriteiten: een zeer 
uiteenlopend inzicht in de behoeften van het terrein (definitie van de begeleiding van de huurders en 
weinig strategische visie) 

~ Aanzienlijke heterogeniteit tussen de SVK's, maar een systeem dat niettemin levensvatbaar is in deze 
vorm

V

~
Complementariteit
In welke mate is het 
systeem al dan niet 
complementair met andere 
bestaande regelingen? In 
hoeverre bevordert het een 
partnerschapsbenadering?

~ De rol van FedSVK is potentieel belangrijk, maar beperkt door een uiteenlopende investering erin 
vanwege de SVK's (door een gebrek aan middelen), met een representativiteit die moet worden 
verbeterd

× Er is behoefte aan interconnectie en toegangspoorten tussen de verschillende (lokale en 
gewestelijke) systemen

~ De oprichting van partnerschappen (ad-hoc en specifiek/gecoördineerd door de SVK's)

× Gebrek aan (echt) partnerschap met OCMW's, alsook met de BGHM of de OVM's (de SVK's zijn 
geïnteresseerd in meer uitwisseling binnen de huisvestingssector in het BHG)

× Zwakke (bereidheid tot) samenwerking tussen SVK's

x

Duurzaamheid/Toegev
oegde waarde
In welke mate zullen de 
positieve effecten van de 
activiteiten waarschijnlijk 
blijvend zijn? Wat is alles bij 
elkaar genomen de 
toegevoegde waarde?

× Eenmalige financiering van groei creëert een stimulans, maar leidt niet tot duurzaamheid - een 
opwaartse spiraal van groei

× Zwakke meerjarenplanning van de SVK's: beperkt tot het dagelijkse/operationele

× Zwakke begeleiding (erkenning en opvolging) in deze zin

× Rol van het Bestuur beperkt tot controle (tgov. begeleider/bemiddelaar)

× Grote afhankelijkheid van economische risico's en systeem hier niet aan aangepast

× Zwakte van het indexeringsmechanisme en gebrek aan voorbereiding

x
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Aandachtspunten en uitdagingen voor de toekomst (Thema 15)

ÅOp basisvan de gehoudenenquêtezijn de belangrijksteuitdagingenvoor de sector in de toekomst (in afnemende
volgordevanbelangrijkheid):

ÅHet financiëlemodelen de concurrentiemet de privésector(voor21SVK's)

ÅHet toenemendeaantalkandidaat-huurdersen dubbeleregistratiesin elk SVK(voor18SVK's)

ÅDeverarmingvande bevolkingen de socialeopvolgingvandehuurders(voor17SVK's)

ÅDaarnavolgen:

ÅDeuitbreidingvanhet woningenbestanden de verbeteringvande energieprestatievandegebouwen(voor10SVK's)

ÅDeidentiteit/opdracht vande SVK's(voor9 SVK's)

ÅDe sectoraleuitdagingenlijken te verschillenvan de bezorgdheidvan de SVK'szelf, aangezienzij meer te maken
lijken te hebbenmet internemiddelenproblemendie hundagelijksbeheerbeïnvloeden:

ÅPersoneelsbeheeren modernisering/implementatiein HMS worden eerder als interne dan als sectorale uitdagingen
aangemerkt.

ÅOp het niveau van de SVK'szelf zijn de belangrijksteuitdagingenvoor de toekomst (in afnemendevolgorde van
belangrijkheid):

ÅHet personeelsbeheer(eindemandaat,aanwervingvanbekwaampersoneelen stabiliteit) (voor17 SVK's)en de financiering
vanhet personeel(voor9 SVK's)

ÅNieuwehuisvestingvinden(voor10SVK's)

ÅModerniseringen implementatiein HMS(voor9 SVK's)

ÅDe georganiseerdeworkshops hebben een algemene reflectie mogelijk gemaakt over de drie geselecteerde
uitdagingenvandezestudie,te weten

1. DeVerarming

2. DeGroei

3. Deidentiteit vande SVK's

Op de volgende bladzijden worden de voornaamste bevindingenen overwegingenvan de paneldiscussies
samengevat,maarzij kunnengeenszinswordenbeschouwdalseenvolledigverslagvandegevoerdebesprekingen.
De voorgesteldebundelingbeoogt, in het licht van de huidige werkzaamheden,een synthesete makenvan de
gedanevoorstellenin perspectievenen/of potentiëlepistesvoor de toekomstigeontwikkelingvan de SVK'sen het
systeemin zijngeheel.
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Aandachtspunten en uitdagingen voor de toekomst (Thema 15)

1. Algemenesamenvattingvande workshopsVerarming

Å DeSVK'shebbenzichaltijd ontfermd overmensenin grotenooden willen dat blijvendoen- dat zit in hun DNA

Å In het algemeenzijn we getuigevaneenzekerevorm vanverarming,maardit heeft niet echt gevolgenvoor het
werkvandeSVK'sdie altijd hebbengewerktmet mensenin zeerprecairesituaties.

Å "Verarmingis eenstatistiek- Ophet terrein voelt het alsofdebadkuipal 20 jaar lang met eentheelepeltjewordt
geleegd"

Å DeSVK'szieneenverschuivingnaareentoenemendeen voortdurendeprecarisering/marginaliseringvande bevolking(in
plaatsvanverpaupering):

Å Zelfsin gemeentenmet eengemiddeldinkomen(bv. Evere)zijner steedsmeerdaklozenof "bijna daklozen"
(mensendie hun huisverlatenwegensgeweldof jongerenof personendie hun huismoetenverlatenomdat
de eigenaarsverkopen).

Å Opfinancieelvlak(nieuwearmen: mensendie werkenmaaronvoldoendeinkomenhebben)

Å Lagergemiddeldinkomenin Brusseldanin anderegewesten

Å Hogereenergiekosten

Å Gemiddeld inkomen uitgehold door ongelijkheid tussen de zeer rijken en de zeer armen al
naargelangde wijken

Å Meer mensenontvangeneenvervangingsinkomenof socialeuitkeringen

Å Mensendie werkenbevindenzichniettemin in eenprecairesituatie(bv. eenoudergezin)

Å Opcultureelvlak

Å Huurderszijnniet altijd in staathuurwoningengoedte gebruikenwanneerdezegoedzijnuitgerust
en minder energieverbruiken: onvermogenom eenthermostaatte gebruiken,tochtdichtheidvan
ramenwaardoorventilatieonmogelijkis.

Å Dit leidt tot huurschade(condensatie,vochtigheid, enz.) die kan leiden tot een geschil met
aanstellingvaneendeskundige.

Å Toenamevanhet aantalproblemenin verbandmet armoede: geestelijkegezondheid,dakloosheid,enz.

Å Groterebehoefteaansocialeopvolging(aldanniet viapartnerschappen)

Å DeSVK'spassenhun woningaanbodaan,vaakdoor partnerschappenaante gaanmet verenigingen

Å Desamenwerkingmet de OCMW'swordt alsweinigtevredenstellendbeschouwd

Å VoorsommigeSVK'sde keuzeom hun huuraanboduit te breidendoor partnerschappenaante gaanmet verenigingendie
zichbezighoudenmet specifiekedoelgroepen(slachtoffersvangeweld,seksuelediscriminatie,daklozen,enz.)

Å Tenopzichtevande verhuurders

Å Evenwichttussende behoeftenvande huurdersendie vande eigenaars

Å Tekortaanbepaaldewoningen(zeerklein tgov. groot)

Å Tenopzichtevande kandidaat-huurders

Å Geenechteinvloedop de wachtlijst

Å "Oorlogvande armen"

Å Tenopzichtevande huurders

Å Evenwichttussende behoeftenvande huurdersendie vande eigenaars: sensibiliseringvande huurders(!)

Å Toenamevande verzoekenom kleinetechnischeinterventies

Å Toenamevande huurschade

Å Geenbewezeneffectop de huurvorderingen(zieprofessionaliseringvanhet beheer)

Å Socialemixen cohesie

Å Nodig,vooralin grotecomplexen

Å Voorkomenvangettovorming

Å Flexibiliteitbij het beheervande wachtlijst

Å Noodzaakom beter te communicerenoverde rol vande SVK's

Å Behoefteaanextramiddelennaargelangvande vastgestelderol
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Aandachtspunten en uitdagingen voor de toekomst (Thema 15)

2. Algemenesamenvattingvande WorkshopsGroei

Å DemeesteSVK'szijnbezigmet eengroeitrend

Å Omaandebehoeftenvandebevolkingte voldoen

Å Omtegemoette komenaande behoeftenvan verenigingendie zichmet specifiekedoelgroepen
bezighouden

Å VoorveelSVK'sgeenbehoefteaanproactieveaanpak

Å In sommigegevallenishet eenkwestievanoverleven

Å Hoedanook,groeikanniet op eenderwelkemanierwordenbereikt:

Å In overeenstemmingmet het DNAvanhet SVK

Å OverdediversiteitvandeSVK's

Å Kwalitatievewoningen- Niet geneigdtot groteontwikkelingen

Å Handhavingvande nabijheidten aanzienvandeverhuurdersen dehuurders

Å Diversiteitvanhet huurwoningenbestand

Å Tenopzichtevandeprojectontwikkelaars(zieWorkshopsIdentiteit en Werkenmet projectontwikkelaars)

Å AfwachtendehoudingvansommigeSVK's

Å Opportuniteitvooranderen

Å Nieuwesamenwerkingen(zieVerarming)

Å Belangrijksteobstakelsvoor groei

Å Moratoriumop projectontwikkelaars(2019)

Å Eisen++ten opzichtevandeeigenaars(+onduidelijkheidoverde renovatie-/energiepremieregeling)

Å Personeelsproblematiek: ookdeeigengroeibeheren

Å Dedaarmeegepaardgaandebehoefteaanprofessionalisering:

Å Nieuwebeheerwijzen

Å Behoefteaangekwalificeerdpersoneel(ploegbazen,enz.)

Å Poolingvanmiddelen

Å Ontoereikendefinancieringvoor het verzekerenvanhet dagelijksebeheerof sommigewoningen(ex-
Transit):

Å Geenrekeninggehoudenmet schadegevallen

Å Geenrekeninggehoudenmet energiekosten

Å Geenrekeninggehoudenmet demiddelendie nodigzijnom dehuurdersop te volgen

Å Loonschaalontoereikendvoor grotewoningen

Å Wensvan FedSVK/Bestuurom richtsnoerenop te stellen,maar geenbijkomenderegelgevendebeperkingen
en uitvoeringvanhet verrichtewerk (bv. criteriavoor onderhandelingenoverhuurprijzen)
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Aandachtspunten en uitdagingen voor de toekomst (Thema 15)

3. Algemenesamenvattingvande WorkshopsIdentiteit en Projectontwikkelaars

Å Huisvesting= hulpmiddelin destrijd tegenarmoede

Å 2 stromen:

Å SVK=zuiverehuisvesting

Å SVK= huisvesting+ andere activiteiten geziende nieuwe moeilijkhedenwaarmee huurders zich
geconfronteerdzien

Å Afhankelijkvanhet typehuurder

Å Overkwestiesalsovermatigeschuldenlast(stijgendeenergiekosten)

Å Over sociale begeleiding (maar niet alleen in verband met huisvesting: digitale kloof,
scholing,...)

Å GroteverscheidenheidaanSVK's:

Å complexereactiesop complexesituaties

Å Maaktde activeringvanverschillendewoonkernenmogelijk

Å Talrijkeinitiatieven: denkgroepen,oproepentot donaties,oprichtingvansolidairekruideniers,enz.

Å Projectontwikkelaars:

Å Terughoudendheid: filosofisch,behoefteaanstabilisatie,type huisvesting

Å Tengunstevan: instrumentvoor socialemix,specifiekeprojecten,kwaliteit vandewoningen

Å Moeilijkheden: onderhandelingspositievanindividueleSVK's

Å Geengrote gehelen(40 max)

Å Gebrekaanfinanciëlemiddelen
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Aanbevelingen

ÅIn dit deelwordenmogelijkeoperationeleverbeteringenvoor het AIS-systeemvoorgesteld,zoalsdie naarvorenzijn
gekomenuit de bevindingenen/of door de consultantgeformuleerdwerden en gedeeltelijkzijn besprokenin de
denkgroepen,degevoerdegesprekkenen onzeanalyse:

ÅDeperspectievenvoor verbeteringvanhet systeemwordenafgeleiduit de constructierond de vastgesteldethema's
en uit een kruisanalysevan de consultant. Alles is daarbij in de eerste plaats opgebouwd rond te bereiken
doelstellingen,dieop hunbeurt wordenvertaaldin manierenom dehuidigewerkingte verbeteren.

ÅDezepisteswordenin eersteinstantieverwoord,

ÅDit gedeelteiszodoendeopgebouwdin drie punten,zoalshieronderbeschreven:

ÅWij herinnereneraandat dezedoelstellingen,beginselen,scenario'sen sporenhet resultaatzijn van een bezinning
onderleidingen verantwoordelijkheidvandeconsultant.

ÅHet bestaanvaneen van de in dit verslaggenoemdegebiedendie voor verbeteringvatbaarzijn, wijst derhalveniet
noodzakelijkerwijsop een negatievesituatie op dit moment, maar wel op een mogelijkeevolutie van de gevolgde
aanpaknaareenhogerniveauvanmaturiteit, efficiëntieen prestaties.

ÅBovendienis dit deel bedoeldom in grote lijnen aante gevenwelke gebiedenvoor verbeteringvatbaarzijn en kan
het geenuitputtende lijst van aan te brengenverbeteringenzijn. In die zin zou elk actieplandat uit dezeopdracht
zou voortvloeien,de lopendeontwikkelingen(inzakefinanciële,juridische,strategischeen operationeleaspecten)
moetenintegreren

ÅTot slot hebbende aanbevelingendie binnenelk themazijn geformuleerd,bijgedragentot dezedenkoefening,maar
niet op een uitputtende manier. Zeblijven op zichzelfeen mogelijkeverzamelingvan specifiekeverbeteringendie
met betrekkingtot het gegeventhemamoetenwordenaangebracht(vooralop microniveau)

Å Doelstellingen, beginselen en pistes

Å Aanbevelingen

Å Uitvoeringselementen 

Beginselen en manieren om het SVK-
systeem te verbeteren
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Aanbevelingen
Beginselen en concrete verbeteringswijzen

Verbeteren van de 
financiële 

modaliteiten van 
het systeem

Verbeteren van de 
doeltreffendheid 
van het systeem

Verbeteren van de 
interventiecohere

ntie van het 
systeem

Verbeteren van de 
transversaliteit en 

de 
complementaritei
t van het systeem

ü Duidelijk definiëren wat wel en niet van de regeling wordt verwacht en in welke 
mate - accent op het vlak van maatschappelijke begeleiding

ü Zorgen voor/vaststellen van een grotere betrokkenheid van lokale institutionele 
actoren - meer structurele overeenkomsten en interacties

ü Uitwerken en aanmoedigen van de meerjarenplanning op het niveau van de SVK's 
- duurzaamheid, planning en (gedetailleerde) grenzen aan de groei

ü Harmoniseren en professionaliseren van de partnerschappen - selectie, analyse en 
(verwachte) meerwaarde, met inbegrip van omkaderings- en 
evaluatiemechanismen

ü Tenuitvoerlegging van een proces van administratieve vereenvoudiging voor de 
SVK's en de huurders overeenkomstig de behoeften van het bestuur.

ü Harmoniseren van de clausules in verband met de betaling van 
huur/huurleegstand - huurcontracten en beheermandaten

ü Verbeteren van de begeleiding door het Bestuur - los van de controle - door 
sterker in te zetten op advies, begeleiding en bemiddeling

ü (Her)ontwikkelen van een communicatie en positieve uitstraling van het systeem 
op communicatievlak

ü (Her)ontwikkelen van een strategie voor het betrekken van de eigenaars (op 
vrijwillige basis) en partners 

ü Ontwikkelen van een duidelijke strategische visie op het systeem op gewestelijk 
niveau - behoeften, opdrachten, doelstellingen van het systeem

ü Herdefiniëren en harmoniseren van minimumnormen inzake bewoonbaarheid -
kwaliteit met betrekking tot het SVK-systeem

ü Opstellen van een (methodologie voor een) algemeen beeld van de werking van 
de sector - indicatoren/barometer van het systeem

ü Oplossen van het debat van de projectontwikkelaars - vaststelling van kader- en 
toegangsvoorwaarden

ü Aanmoedigen van gezamenlijke reflectie en opbouw - optiek "Conferentie over 
huisvesting"

ü Verbeteren van de transversaliteit en de samenwerking tussen de SVK's 
uitwisselingsmodaliteiten en de rol van FedSVK

ü Bundelen van middelen en nastreven van schaalvoordelen + gedeelde 
onderaannemingscontracten - onderhoud - architecten - sociale dienst -
stockcontracten

ü Aandringen op transparantie en competentie (transversale inbreng) op het niveau 
van de RvB

ü Aanmoedigen van de deelname aan lokale projecten en financieringen van sociale 
aard: wijkcontracten, Koning Boudewijnfonds, projectoproepen, enz.

ü Herevalueren van de financiële aanpassingsmechanismen naar gelang van de 
context - koppeling van de subsidiëring aan de sociaaleconomische tendensen 
(indexering, verarming, ...)

ü Meer duidelijkheid verschaffen over de definitie van boekhoudkundige posten -
harmoniseren van het rekeningstelsel, de interpretatie ervan en de analytische 
boekhouding

ü Ontwikkelen van de toegang tot aanvullende financiering, zowel op gewestelijk als 
lokaal niveau

ü Herzien van de subsidiëringscriteria: groei, kwaliteit, professionaliteit, 
woningtypologieën
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Aanbevelingen
Kruising met specifieke aanbevelingen van de thema's

Thema Code Aanbeveling
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2.1

Het zou interessant kunnen zijn om de partnerschappen op sectorniveau in 
kaart te brengen en te kunnen inschatten wat de SVK-sector vertegenwoordigt 
in het kader van de sociale opvolging van bepaalde soorten doelgroepen. Op 
die manier zou kunnen worden aangetoond in welke mate de 
complementariteit tussen het SVK en de vereniging het mogelijk maakt het 
sociaal beleid in Brussel dynamischer te maken en, waarom niet, nieuwe 
denksporen en nieuwe ontwikkelingsmogelijkheden voor de SVK's te openen.

x x

2.2

Het zou interessant zijn om samen met de OCMW's een soort 
interventiehandvest op te stellen, om ook buiten de referentiegemeente van 
een SVK over een adequate sociale dienst te beschikken. In kaart brengen van 
de SVK-woningen per gemeente zonder onderscheid in het SVK waaraan de 
woning toebehoort.

x x

2.3
Een gemeenschappelijke basisovereenkomst voor de SVK's, waarbij het bepalen 
van de modaliteiten van hun samenwerking aan de SVK's en hun partners 
wordt overgelaten.

x x x

2.4
Een evaluatierooster voor partners stroomopwaarts en stroomafwaarts van 
hun prestaties

x x

2.5
Een adresboek delen van partners en evaluaties van de SVK's met wie zij een 
partnerschap hebben 

x

2.6

het begrip sociale ondersteuning definiëren door een of meer 
ondersteuningsmodaliteiten vast te stellen en zo nodig op te leggen - de 
aanwezigheid van ten minste één WA-post in elk AIS waarderen voor ten 
minste de sociale ondersteuning van huurders en het beheer van 
partnerschappen 

x x

V
e
rh

u
u
rd

e
rs

 e
n
 u

itb
re

id
in

g
 v

a
n

 h
e
t 

h
u
u
rw

o
n
in

g
e
n
b
e
st

a
n
d

3.1

De grondige herziening van het financieringsmechanisme zou interessant 
kunnen zijn met het oog op:
- Het beperken van de bestraffing van niet-groei voor zover deze 
gerechtvaardigd is door het saneren van de panden en een gerichtheid op 
betere kwaliteit
- Het integreren van objectieve opwaarderingscriteria, zodat de gewestelijke 
loonschalen beter zijn afgestemd op de economische realiteit van de 
huisvesting in het BHG (en in het bijzonder op de indexering ervan)

x

3.2
Het gelijkmatig spreiden van de financiering van de groei (premie voor nieuwe 
woningen) over meerdere jaren, zodat deze deel uitmaakt van een 
economische realiteit op langere termijn van het SVK

x

3.3
De harmonisatie van de overnamepraktijken en de vaststelling van contracten, 
met name door de uitwerking van minimale tenlastenemings- en 
kwaliteitscriteria (op architecturaal, sociaal en energiegebied, enz.).

x x

3.4
De vaststelling van een duidelijke gewestelijke visie voor de overname van 
vastgoedprojecten, gekoppeld aan minimumcriteria en de opname van de 
hefbomen voor een dergelijke expansie

x x

3.5
De vaststelling van een gewestelijk standpunt over de gewenste groei, met 
name in verband met de huisvestingsbehoeften van de bevolking

x x
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4.1
Verdere bundeling van lijsten van aanbieders van de meest voorkomende 
diensten (gedeeltelijk uitgevoerd). Degenen waar we blij mee zijn en degenen 
waar we niet blij mee zijn.

x

4.2

Ontwikkeling van het gebruik van "voorraadopdrachten" voor de meest 
voorkomende werken (sanitair - verwarming - elektriciteit - sloten -
schilderwerk). Opdracht voor aanneming van diensten en opdracht voor 
leveringen

x x

4.3
Organiseren van opleidingen voor het technisch personeel van de SVK's over de 
huidige gebouwtechnieken (isolatie - ventilatie - passiefhuis - domotica, enz.)

x x

4.4
Huurnormen ontwikkelen die niet alleen gebaseerd zijn op wettelijke normen, 
maar op een multicriteria-beoordeling van de woning, rekening houdend met 
de toekomstige gevolgen voor de SVK-kosten.

x

4.5
Opstellen van standaardovereenkomsten met verhuurders, rekening houdend 
met de beste praktijken van de meest succesvolle SVK's op dit gebied.

x x

4.6
Betrekken van eigenaars die betrokken wensen te worden bij het reilen en 
zeilen van het SVK (sommige eigenaars zijn vragende partij).

x x

4.7
Ontwikkeling van gecentraliseerde tutorials over de belangrijkste problemen op 
het gebied van huisvesting. Met de juiste instructies in formaten die makkelijk 
te verspreiden zijn op meerdere platforms.

x

4.8
Pooling van technische teams om sneller en op grotere werven te kunnen 
optreden (met inachtneming van de arbeidswetgeving).

x x

4.9
Ontwikkelen van een premie voor de kwaliteit van het woningenbestand op 
dezelfde manier als er een premie voor nieuwe woningen is. Vandaag is er een 
premie voor groei, soms ten nadele van de kwaliteit.

x x
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5.1

De verduidelijking van de rol van de SVK's bij het beheer van 
premiegerelateerde dossiers - naar gelang van de gewenste mate van 
overname (en de vaststelling en verstrekking van adequate begeleiding in 
functie daarvan)

x x x

5.2
De harmonisatie van de praktijken in verband met de overname en het beheer 
van premiedossiers

x x

5.3
De bestudering van de centralisatie van het beheer van deze dossiers (door 
FedSVK, door een externe dienstverlener, of binnen het Bestuur)

x x
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6.1
De reflectie over één enkele lijst binnen FedSVK afronden om een correcte visie 
te hebben op de ontdubbelde wachtlijst en de vertragingen.

x

6.2
Nadenken over een vereenvoudiging van het administratieve proces voor de 
meest kwetsbaren en aan adequate communicatiemiddelen met potentiële 
huurders.

x x

6.3
Aanpassing van het huurrooster aan de realiteit van de markt voor woningen 
met 4 en meer slaapkamers.

x
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7.1

Het begrip sociale ondersteuning definiëren door een of meer 
ondersteuningsmodaliteiten vast te stellen en zo nodig op te leggen - de 
aanwezigheid van ten minste één MW-post in elk SVK waarderen voor ten 
minste de maatschappelijke begeleiding van huurders en het beheer van 
partnerschappen

x x

7.2
Ontwikkeling van gecentraliseerde tutorials over de belangrijkste problemen op 
het gebied van huisvesting. Met de juiste instructies in formaten die makkelijk 
te verspreiden zijn op meerdere platforms.

x

7.3
Optimaliseren en harmoniseren van partnerschappen en 
samenwerkingsverbanden met het (de) OCMW('s) en andere sociale partners

x x
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8.1
Opstellen van standaardovereenkomsten met de eigenaars/partners, rekening 
houdend met de beste praktijken van de meest succesvolle SVK's op dit gebied.

x x

8.2 Opstellen van een risicoschaal voor elke woning en beheren van de risico's x

8.3
Inventariseren en optimaliseren van de procedures die kunnen leiden tot 
leegstand - onderhoud en service - sensibilisering - toewijzing - in- en uittrede -
...

x

8.4 Valoriseren van de kwaliteit van het woningenbestand van de SVK's x x
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De methode voor de berekening en waardering van dubieuze vorderingen en 
afschrijvingen standaardiseren (met inbegrip van definities en kwalificaties van 
boekhoudkundige posten).

x x

9.2

In de SVK's, als dit nog niet het geval is: 
- Formaliseren van procedures voor toezicht op huurvorderingen 
- Zorgen voor een strikte en consequente procedure voor de opvolging van 
huurachterstanden om te voorkomen dat deze zich opstapelen

x

9.3 Bestuderen van de mogelijkheden tot centralisatie van de juridische proceduresx x x

9.4 Instellen van een domiciliëringsmechanisme x x
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10.1 Uniforme presentatie van boekhoudkundige gegevens x x x

10.2
Invoering van (beginselen van) een analytische boekhouding - Afzonderlijk 
rapport over de activiteiten van een SVK (inkomsten en uitgaven scheiden van 
alle andere activiteiten)

x x x

10.3
Opmaak van organisatorische en financiële dashboards: opvolgen en 
maatregelen treffen in verband met een basisgeheel van financiële en 
operationele indicatoren

x x x

10.4 Systematisering voor elk SVK van een strategische visie en een meerjarenplan x x

10.5
Een reeks kernbeginselen van interne controle vaststellen: de kernbeginselen 
van interne controle inventariseren (met FedSVK) en ervoor zorgen dat de 
kernbeginselen van interne controle worden uitgevoerd en toegepast.

x x

10.6
Evaluatie en aanpassing van het subsidiemechanisme in overeenstemming met 
een algemene strategische visie op het SVK-systeem (zie 3.1)

x
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11.1

Het zou interessant zijn een soort lexicon te ontwikkelen van de verschillende 
soorten klachten (naar gelang van hun oorsprong, aard en ernst) om het 
taalgebruik van de SVK's op dit gebied te harmoniseren, wat de samenwerking 
en de aggregatie en vergelijking van de gegevens van de SVK's zou 
vergemakkelijken.

x

11.2

Richtsnoeren en ondersteuning bieden zodat de SVK's een 
klachtenbehandelingssysteem kunnen ontwikkelen dat bij hun respectieve 
middelen past. HMS zou een goede hefboom kunnen zijn om dit kader te 
initiëren.

x

11.3
In aanvulling op het vorige punt lijkt het dienstig ook een kader te bieden voor 
de opvolging en de herziening van klachten, afhankelijk van de oorsprong, de 
aard en de ernst van de klacht.

x
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12.1

Het lijkt van essentieel belang de modaliteiten voor de voortgang en het 
beheer van de tool opnieuw te definiëren (door te streven naar 
schaalvoordelen en/of door gespecialiseerde teams ter beschikking te stellen), 
waarbij met name de volgende kwesties worden opgelost:
- Migratie van de gegevens
- Interface en helpdesk
- Foutdetectie en gebruikersinterface
- Integratie/communicatie met andere platforms en de mogelijkheid om statistieken te 
extraheren en te gebruiken (BI)

x
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13/14.1
Via dialoog met de SVK's overeenkomen hoe zij regelmatiger/actiever kunnen 
deelnemen aan de AV's van FedSVK.

x

13/14.2
Het lijkt interessant om samen met de SVK's te bepalen welke middelen zij 
bereid zijn met elkaar te delen teneinde een kader voor dergelijke poolings tot 
stand te brengen.

x

13/14.3

Voor het doorgeven van informatie zou het verstrekken aan de SVK's van een 
lijst van contactpersonen naar gelang van de verschillende activiteitsaspecten 
(onder voorbehoud van instemming van deze personen), zoals voor HMS, het 
mogelijk maken de samenwerking tussen de SVK's te versterken. 

x

13/14.4

Gezien de essentiële rol van FedSVK als forum voor collegiale uitwisseling en als 
klankbord voor de door de SVK's aangewezen autoriteiten, lijkt het de moeite 
waard om de SVK's meer bewust te maken van het belang van de AV's en om 
via dialoog overeenstemming te bereiken over manieren om de 
participatiegraad te verhogen. 

x

13/14.5

Gezien het belang dat pooling in de ogen van veel SVK's lijkt te hebben, lijkt het 
interessant dat FedSVK samen met hen bepaalt welke middelen zij bereid zijn 
met elkaar te delen teneinde een kader voor het opzetten van dergelijke 
poolings tot stand te brengen.

x x

13/14.6

Aangezien FedSVK en het Bestuur een ondersteunende/kennisoverdragende 
rol te vervullen hebben, lijkt het interessant procedures op te stellen om deze 
overdrachten te vergemakkelijken (bv. procedures die moeten worden gevolgd 
bij de komst van een nieuwe leidinggevende)

x


