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Deel O:

Maturiteitsnivea . " .
U Scoring van de evaluatiedimensies

1

Het thema wordt nogal intuitief en aldoc beheerd, brengt risico's met zich mee en vergt aanzienlijke
ontwikkelingen

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

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

Het thema is onder controlerisico's worden regelmatig beoordeeld en herzien en er wordt voortdurend gew
aan verbetering

Belangrijke voorbeelden van optimalisatie vullen de bestaande werking rond het thema aan
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Deel 1:

Samenvatting per thema

- Algemene structuur

AHetanalytischekadervandezeaudit, zoalsvastgesteldnet de aanbestedend@verheiden het stuurcomitévandeze
opdracht,is erop gerichtde huidigewerkingen het potentieelvoor verbeteringvande SVK'sn het systeemin zijn
geheelte analysereraande handvan15 afzonderlijkeen complementairghema's
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EnkeleSVKgerelateerdekenmerken

Partnershipsen samenwerkingen

Verhuurdersen uitbreidingvanhet huurwoningenbestand

Kleinen technischonderhoud

Verkrijgenvanpremies

Relatiemet kandidaathuurders

Ondersteuningzande huurders- onderhoudvande woningenen socialeverbondenheid
Beheervanleegstaandevoningen

Opvolgingvanhuurachterstanden

. Algemeerfinancieelbeheer

. Behandelingzanklachten

. HMSimplementatie

. Samenwerkingnet andereSVK's

. Samenwerkingnet FedSVi€n het Bestuur

. Belangrijkstauitdagingenvoor de toekomst

Aln dit deelwordt daaromonzeanalysevanelk themain drie grote rubriekenweergegeven

ABeoordelingen bevindingerover het respectievehema

A Geselecteerdgoedepraktijken

A Specifiekenanbevelingen
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Thema 1: Enkele S'grelateerde kenmerken
Beoordelingen bevindingen(1)

A Geeneenduidigheidin de opnamevanwoningenin het systeem Répartition des AlS parnombre de
logements en 2020
A Gemiddeld291woningenper SVKn 2020en 305woningenper SVKn 2021 15 -
A Variabiliteit van de zorg, afhankelijk van de context en de bereidheid of het 10
vermogenvanhet SVkom uit te breiden(zieTh 3) 5 4
A Eenmeerderheidvande SVK'¢16/ 23) met een bestandvan 100tot 299woningen 5 I 2 l 1
A Het zoekennaar nieuwe panden gebeurt het vaakstpassief(11 respondenten), 0 - -
andersvia het web (8), mond-tot-mondreclame(6) of de FedSVKS) » @ P P P P
& & ¢ &

AUitgebreideterritoriale en meergemeentelijkedekking

A Gemiddeld13 gemeentenhebbeneen SVK en meer dan 78% A Nietteminis er eenaanzienlijkeaanwezigheidn de gemeentewaar
van de SVK'sheeft een woningenbestandin meer dan 10 het SVKzijn maatschappelijkezetel heeft (gemiddeld49% van de

gemeenten woningen)

Répartition des AlS par Proportion de logements

Répartition des AlS par nombre de
situés dans la commune ol I'AlS a son sigge social

communes couvertes

8
15 11 6
6 5
10 7
4 3 3
5 4 2 2
1 l 2 I 1 I 1
0 - 0 I I | |
<0 or 0-4 5-3 10-14  15-15 <0 or 10-20 20-30 30-40 40-50 50-60 60-70 70-30 80-30
(blank) (blank)

A Dit onderstreepthet belangvanplaatselijkeen/of naburigeverankering

A 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)

A Dewensomin de buurt vande verhuurdegoederente blijven, zowelom economischelsom socialeredenen

A Niettemin is er behoefte aan groei van het woningenbestandalsook aan de noodzaak tot aanpassingaan het
"multigeografisché aanbodvanbestaandeeigenaren

A Zoalsgemeld,passerde SVK'zichzodoendeaande verzoekervande eigenaarsn alle gemeentenaan

A Erzijn dusweinig uitwisselingerof verwijzingennaarandereSVK'shoeweler geengevoelvan concurrentieis tussen
de SVK's

A Eensysteemdat voornamelijkgerichtis op de SVKactiviteit
A 78%vande SVK'sneldt dat zij alleeneen SVKerkenninghebbenen zichderhalvetot dezeactiviteit beperken
A 5 SVK'snakenmeldingvanandereactiviteiten met specifiekeerkenningen zonemenwe meer bepaaldnota vart
A SocialénschakelingsondernemingPubliekinitiatief in SociaaDndernemerschapan3e categorie(PISCB) - 4 SVK's
A cocoMubsidiesferkenningen Hulpaanpersonenop het viakvanthuisbegeleidingen schuldbemiddeling 2 SVK's
A Projectenvoor maatschappelijkesamenhangn/of VIH- 1 SVK

A In het algemeervijn de aanvullendeerkenningeren subsidiegyerichtop aanverwanteactiviteiten zoalswoning, huisvesting
of socialeverbondenheid

A DeSVKactiviteit is echteroverwegendde grootstebron vaninkomsten

A Deovergrote meerderheidvan de SVK'sontwikkelt activiteiten voor specifiekedoelgroepen
A Voornamelijkdaklozen(11) en ex-gedetineerden(9).
A Enin minderemate personendie gediscrimineerdvordenop grondvanhun geslacht(7).

A Deze specifieke doelgroepen vertegenwoordigen voor de meeste respondenten een aandeel tot 20% van alle
huurdershuishoudensslechts3 SVK'siebbeneenactiviteit die voor bijna 100%0p dezespecifiekedoelgroepenis gericht
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Thema 1: Enkele S'grelateerde kenmerken

Beoordelingen bevindingen(2)

ATeamsmet uiteenlopendesamenstellingoinnende SVK's
A Deomvangvande SVKieamsvarieert tussend en20 A Dit komt neer op een gemiddeldevan 35,47 woningen

VTE'snet eengemiddeldevan8,65VTE's per VTEvanhet SVKmetinaanmerkingneminganalle
Répartition des AlS par Nombre d'ETPs travaillant pers%ﬁ@lﬁﬁ%%?ﬁm}ﬂfombre de logements par ETP
au sein de I'AlS
. 10 g
11 8 )
10 . 6 4 ’
. 4 3 3
5
0 i . ; 1l ]
0 — 0
<0 or (blank)  0-5 5-10 10-15 15-20 <0 or 10-20 20-30 3040 40-50 50-60

(blank)
A Uit de gevoerdegesprekkerblijkt dat de idealeteamgrootteverhoudingeralsvolgt zoudenzijn:

A Eenschatting- alsalgemeneregel- van30tot 35woningenper globaleVTE- met het bestaandesysteemlijkt het dus
gemiddeldmogelijkdezedrempelte benaderenen 11 vande 23 SVK'svaarvoorwij over gegevenseschikkenhalen
dezedrempelook

A Erdient echter op gewezendat er geendirect verbandbestaattussendezeratio en de financiélegezondheidvan de
SVK's

A Met namevoor de huurbeheerdergwier rol kanverschillenvan SVKiot SVKyoudezeverhouding- idealiter - 50 tot
60woningenper VTEbeheerderbedragen

A De SVK'denadruktenin dezestudie echter de ontoereikendheidvan de financieringvan het systeemalszodanig om dit te
compenseremeemtde overgrotemeerderheidzijntoeviuchttot alternatievepersoneelsregelingen

Hetgebruikvanartikel-60'ers, met namevoor technischeof administratievetaken
Hetgebruikvanhet fonds SocialéMaribel - hoofdzakelijkvoor socialeen administratieveactiviteiten
Deinzetvanstagiairs- hoofdzakelijkvoor administratieveenin sommigegevallensocialeondersteuning

To Do Do Do

Deinschakelingzan externe deskundigen als onafhankelijkenmaar ook via historischepartnerschappen(nabijheid
vanhuurdersvakbondenDCMW'syzw's)die de inschakelingraneen bepaaldberoepmogelijkmaken

Awat de interne organisatiebetreft, structuren die zijn aangepastaan de specifiekecontext van de werking van het
SVKmaarook aande filosofie en de interpretatie van de toegewezenopdrachten

A Het besluitvan 17/12/2015 benadruktde verplichting (om de erkenningals SVKte krijgen) om voor de uitvoeringvan de
eigenopdrachteneen minimum aan personeeltoe te wijzen dat minstenshestaatuit een gediplomeerdbeheerder,een
maatschappelijkverkerindien vantoepassingen eenbouwkundigeindien vantoepassing

A Binnende bestaandeeamswordenbijnaaltijd de volgendefunctiesen/of polenopgemerkt
A Huurbeheer beheervanhuurders,verzoekerom tussenkomsen opvolgingvanhet woningenbestand
A Georganiseerger site of per functie/specialiteit

A Waarvande tussenkomssterkkanverschillenvanhet ene SVKot het andere- vande meeradministratieve
beheerdertot de veelzijdigebeheerder(die financiéleen technischebeheeraspecterntegreert)

Technischbeheer van de tussenkomstendoor middel van technischeteams en opvolgingvan de vaklui - en de
plaatsbeschrijvingeal naargelanchet geval

Financieekn/of boekhoudkundigbeheer,vaakmet inbegripvanhet toezichtop en het beheervande huurlasten

Administratiefbeheer- somsgelijkgesteldmet huur- of boekhoudkundigebeheerders

Desocialebegeleidingvande huurdersmet erg variabelegeometrie

Codrdinatievanhet SVKAlgemenedirectie) - vaakvooralter ondersteuningvande huurbeheerders

A Wij nemen nota van het ontbreken van (geactualiseerdeprganigrammenvoor de SVK'salsookvan het ontbreken van
gemeenschappelijkdefinities vanspecifiekefunctiesof rollen.

A Dedefinitie en de omvangvan de bestaandeleamszijn het rechtstreeksegevolgvan de specifiekeinterpretatie vande SVK
opdrachten,ondermeerop grondvan

o Do Do Do o

A het socialekaraktervan (ende behoefte aan)de begeleidingvande huurders, | M PACT

A derol vande huurbebeheerder,

A hetberoepop interne of externeexpertise 1 Public Sector Advisors



Thema 1: Enkele S'grelateerde kenmerken

Beoordelingen bevindingen(3)

ADe professionaliseringvan de teams en de SVK'sis volop aan de gang, maar het op peil houden van kennis en
vaardighedenis moeilijk
A Betrekkelijkrecente professionaliseringsinspanningémeen grote meerderheidvande SVK's

A Doordeinvoeringvan een grotere financiélestriktheid - met namedoor een beroepte doenop externeaccountants
en door eenstriktere nalevingvande financiéleen boekhoudkundigeegels

A Door het opstellen van functiebeschrijvingen een kleine meerderheid van de SVK's meldt dat zij over
functiebeschrijvingerbeschikken(14/ 23); anderezijn dezeaanhet opstellenof herschrijven

A Doorde steunvanniet alleende FedSVKmaarookvan anderesocialeorganisaties

A Bijna alle respondenten (22/23) nemen maatregelen om te voldoen aan de GDPR,voornamelijk via het

Arbeidsreglemen(7), het beperkenvande toegang(6) of het vragenvantoestemming(6) en 5 SVK's©iebbeneenDPO

A Er zijn echter aanzienlijkerisico's die de noodzaakonderstrepenom de kennis binnen de teamste kapitaliserenen te
bestendigen

A Hoog personeelsverloop- vooral geaccentueerddoor de gevolgenvan de gezondheidscrisiszoals gemeld (de
belangrijksteredenen die door de SVK'sworden aangehaaldzijn voornamelijk het salarisalsook het gebrek aan
overeenstemmingussenvaardighederen uitgevoerdetaken- vooralop sociaahiveau)

Hetfeit dat er alte vaaksprakeis vaneengebrekaan(bijwerkingvan)schriftelijkeprocedures

> >

Eenbijzonderacuutgebrekaantijd en geldvoor de opleidingvande teams
A 8SVK'bewerenechteropleidingente verstrekkenen 6 SVK'$ewerentoegangtot informatie te verlenen
A Slechts3 SVK'hebbeneenopleidingsplan

AVariabeleaanwezigheiden rol van de raadvan bestuur bij het dagelijksen strategischbeheervande SVK's

A Derol vande RvBin het besluitvormingsprocesaastde codrdinatorenen de teamsverschiltsterk van het ene SVKiot het
andere

A Eendoor de SVK'giemeldprocester vergrotingvande transparantievan de besluitvormingmet namebij de toewijzingvan
de woningenen bij de strategischeen financiélekeuzesvande SVK's

AKortom, flexibiliteit eninnoverendemiddelenom doeltreffend in te spelenop de behoeftenop het terrein

A Op basisvan de gevoerdegesprekkentoont het volgende Niveaux de maturité des AlS pour la thématique
diagram de maturiteit van het SVKvoor het thema, die 1: Quelques caractéristiques liées a votre AlS
relatief goedis 15

A Eengemiddeldevan 3,08, wat wijst op een goed
opgezetkader, kennisen beheer met het oog op
de doelstellingenvande SVK's

Nombred'AlS

10
- 7
]
B I H _
0
1,00 2,00 3,00 4,00 5,00

Maturité

A Diversevoorbeeldenonderstrepenhet vermogen in het algemeen- vande SVK'sm oplossingerte biedenvoor hun eigen
uitdagingenen behoeften

A Doorhunteamsaante passenen de omvangervante bepalen- door te pleiten voor taakverdelingen polyvalentie
vande functies

A Doorpartnerschapperte herdefiniérenen activiteiten te heroriénterenrond de concreteopdrachtenvan de SVK's
die echtervaakniet op elkaarzijn afgestemden vaneenlosseinterpretatie vanhet systeemgetuigen

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

Geidentificeerde goede praktijken
ADe vaststelling van een (kilometer)straal inzake aanwezigheid en actie van het SVK

AHet gebruik van alternatieve financiering voor de bestaande teams in het SVK {@@tim|, Sociale Maribel,
stagiairs) en het benutten van partnerschappen voor dit doel
AHet gebruik van "gecontroleerde" externe partnerschappen voor zeer specifieke expertises, onder meer in het
bijzonder met huurdersverenigingen en syndici
ADe invoering van transversale/polyvalente functies, zoals bijvoorbeeld het begrip "Community MarHQA'PA@JaIe
referenten en/of "Huurderbegeleiders". Public Sector Advisars
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Thema 2: Partnerships en samenwerkingen

Via paragraaf4 van artikel 120 van de BrusselseHuisvestingscodés het gebruik van partnerschap,of zelfs de verplichtingtot
partnerschapin 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
verscheidenheidnamelijkdat van de huurdersdie voldoenaande criteria voor de toekenningvan een socialewoningen vanalle
problemenin verbandmet dezehuurdersin het kadervanhuntoegangtot huisvesting

Naastde gemeentenen OCMW'swaarmeein de erkenningpartnerschappereijn voorzien,kunnende SVK'svia art. 124 van de
Huisvestingscodsamenwerkingsovereenkomstesiuiten met rechtspersonerof natuurlijke personendie belanghebben bij de
uitvoeringvanhun opdrachten

Dezebepalingenbieden de SVK'sde mogelijkheidom zich, athankelijk van hun maatschappelijkdoel, hun geschiedenishun
gevoeligheiden hun strategie,zogoedmogelijkte omringenbij de uitvoeringvanhun opdracht

A Partnerschapperzijn de "ziel" van de SVK's Ze zijn nodig om de diversiteit van de aanvragersvan huisvestingen van de
doelgroepente kunnenbeherenen controlerennaaraanleidingvande keuzeddie de verschillendeSVK'snakenom al dan niet
aan een bepaald sociaal probleem te werken De SVKhebben een doelpubliek dat op meerdere vlakken kansarmis en
huisvestings eenvande problemenwaarmeezij kampen

A Hetbegrippartnerschags niet beperkttot het "sociale"gebied,ook al situeert het merendeelvan de partnerschapperzichin
die hoek,maarhet strekt zichook uit tot gebouwkwestie®n het organisatorisch@ebiedvanhet SVK

Beoordelingen bevindingen(1)

A Eensysteemgekenmerktdoor eengrote verscheidenheichan partnerschappen

A watwe uit de verschillendecontactenmet de SVK'sinthouden, is de grote verscheidenheidn de partnerschapperenin de
wijzewaaropdezewordenopgezeten beheerd

A Naastde "verplichte" partnerschappermet gemeentenen OCMW's,waarop we nog zullen terugkomen, is er een
veelheidvanverenigingendie rond het SVKsysteemdraaienen bijdragentot de werkingen de ontwikkelingervan

A Viadezepartnerschapperdraagthet programmabij tot de verwezenlijkingvan"sociale"opdrachtendie veel verder
gaandan het terrein vande huisvesting

A Tijdensde individuele gesprekkenwerden niet minder dan 52 verenigingendoor de SVK'svermeld in het kader van
partnerschapperen samenwerkingsverbandeisommigevan dezeverenigingenwerkensamenmet verschillendeSVK'sn
ontwikkelensterkecomplementariteitenmet het systeem

AEenbetere aanpakvan de maatschappelijkebegeleiding

A De partnerschappervormen niet noodzakelijkeen vervangingvoor het gebrekaan of de afwezigheidvan maatschappelijk
werkershinnende SVK's

A Het lijkt erop dat het sociale systeem nog beter functioneert wanneer er een band bestaat tussen het SVK,
vertegenwoordigddoor een maatschappelijkverker, en de partners, die een kennisen een nabijheidtot bepaalde
doelgroeperhebbendie het AlSniet konvoorzien

A Voor de SVK'sis sociale monitoring en risicoidentificatie een noodzaakvoor een goed vermogensbeheerDeze
dialoogtussenhet SVKyertegenwoordigddoor zijn maatschappelijlverker(s),en de partnersis deste noodzakelijker
geziende toenemendeverarmingvande doelgroepen

Alsde keuzevoor SVK'®&m met kansarmedoelgroeperte werkenwerkelijkeenkeuze?

A Meer interventies(ondersteuningvan het bestuur, socialeopvolging,vormingover huisvestingdiverserisico's,enz)
en stijgendekosten waarmeebij de financieringgeenrekeningis gehoudenen die niet door de partnerschappen
wordengedekt

A Opgrondhiervanwerd tijdens de gesprekkeren workshopsverzochtom eenherbeoordelingvan de financiering met
nameop basisvande doelgroepen

AVerschillendesoorten partnerschappen

A De voornaamstefunctie van de partnerschapperen samenwerkingsverbandeis bij te dragentot de "prestatie” van de
SVK'sn dezete verbeterendoor henin staatte stellenhun opdrachtente vervullenen tegelijkertijd een arbeidsbesparing
te realiseren Heelin het kort: het SVKzorgtvoor de sleutels,de plaatsbeschrijvingn de vormingover huisvestingen 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 partners gekozenworden, de rol die aan de partner wordt toegekenden de

opvolgingdie ervangebeurt | M PACT

A In de antwoordenop de vragenlijsten in de gesprekkerwerdenverschillendesoortenpartnerschappergenoemdyic sector Advisors
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Thema 2: Partnerships en samenwerkingen

Beoordelingen bevindingen(2)

ADe"sociale" partnerschapperrond doelgroepen

A zij vertegenwoordigende overgrote meerderheidvan de partnerschappenBinnendeze partnerschapperis er een grote
verscheidenheidhanrollen, functiesen mate vaninterventie in het systeem

AIn de meestegevallengaathet bij dezepartnerschapperom de terbeschikkingstellingan huisvestingdoor middel vaneen
overeenkomst,een akkoord of de onderschrijvingvan een reglementwaarin de "rechten en plichten" van de partijen in
meer of mindere mate nauwkeurigzijn vastgelegd Er bestaatgeenvorm van standaardiseringgan deze overeenkomsten
binnende sector. EIkSVKontwikkelt zijn eigenovereenkomsen individualiseertde overeenkomstersomsnaar gelangvan
de partners

A De rol van de partners en de wijze waarop elk SVKwerkt, zijn vrij verschillend Er werden verschillendegevallen
aangetroffenmet betrekkingtot de toewijzingvanwoningenen de presentatievankandidaathuurders

A De partners kunnen een rol spelen bij het voordragenvan kandidaten in noodsituaties waaraan een woning
toegewezendient te worden bij wijze van afwijking (op basisvan een overeenkomst/akkoordpf op basisvan een
voorafbepaaldquotum

SommigeSVK'sloen dit ten belope van 50% van de geconventioneerdevoningen(buiten de wachtlijst), waarbij de
andere50%vande woningentoegekendwordt aankandidatenvanhet OCMW

Departnersvulleneenlijst aanwaarophet SVKzijntoewijzingscriterigdoepast
Departnershebbeneenquotum vanbeschikbarevoningendie zijbeheren
Departnershebbeneentrekkingsrechttot eenbepaaldaantalwoningen

De partnerschapperkunnen ook gekoppeldzijn aan een heel specifiektype woning, afhankelijkvan de specificiteit
vanhet publiek

100vande huisvestingtoegewezernanpartners- elk met hun eigenquota- elk met hun eigenwachtlijsten
X

o e Do Do Do Do I»

A Eengrote verscheidenheidaan interventies door partners. Naasthet toekennenen presenterenvan kandidaathuurders
wordt vande partnersverwachtdat zij bepaaldetakenop zichnemen Dezetakenvariérennaargelangvande doelgroepen
de overeenkomsimet het SVK

Maatschappelijkeen psychologischéegeleidingvande huurders
Begeleidingrande huurdersindien nodig

Zoekenen/of selectereren/of voorstellenvankandidaathuurders
Faciliterenvande communicatie

Ondersteuningrzanhuurdersdie door partnersworden voorgesteldbij de administratieveproceduresin verbandmet
hun intrede in en uittreding uit de huisvestingsmarktDezetwee momentenzijn administratiefzeeromslachtigvoor
de SVK's

Opvolgingvande betalingvande huur en de samenstellingzande huurwaarborg

o Do Do Do Do

b

A Beheervanhet samenleveren de relatie met de buren
A Sommigepartnerschappenvullen het maatschappelijkwerk van de SVK'saan door zich te richten op specifieke
doelgroepenterwijl de SVK'het toezichtop de "klassieke"huurdersbehoudt
A Eenvrij strengeselectievan en toezicht op de partners

A Hetis duidelijk dat elk partnerschapbegint met een duidelijke definitie van de verwachtingenen voorwaardenvoor
samenwerkingZe zijn essentieelvoor het functionerenvan de SVK'sZe stellenhen in staat hun begeleidinguit te
bestedenwanneerzij dezemet huninterne middelenniet kunnen/willenverlenen

A SommigeSVK'shebben geen partnerschappen(meer) als gevolgvan het mislukkenvan partnerschappenof het
onvermogenom er eenvervolgaante geven(in sommigegevallenis dit te wijten aanhet gebrekaanmaatschappelijk
werkers) VoordezeSVK'svordt het socialetoezichtop de huurderstot eenminimum beperkt

A SommigeSVK'kiezenervoorgeenmaatschappelijkdegeleidingte internaliserenom dubbelepetten te vermijden

A zekeris dat goedepartnerschappereen duidelijkeomschrijvingvan de behoeften,een selectievan goedekandidaat
partnersen eenhun rigoureuzeopvolgingvereisen

Public Sector Advisors
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Thema 2: Partnerships en samenwerkingen

Beoordelingen bevindingen(3)

A De keuzevan partners: elk SVKheeft zijn eigencriteria voor de keuzevan een partner en zijn eigenredenenom met een
partner samente werken Erzij op gewezerndat de partnerschapsbenaderingeestalwordt geinitieerddoor de partnersdie
met het SVKwensensamente werken Op basisdaarvanbeoordeelthet SVKhet belangen de kwaliteit van het potentiéle
partnerschap

A Vermogenvan de partner om de huurderin sociaalen psychologisctopzichtte begeleiden Gebaseerap door het
SVKbepaaldedoelgroepen Dit onderstreeptde noodzaaksoor partnersom specifiekekwestiesaante pakken

A Solvabiliteiten financiéledraagkrachtvan de partner - Individueledraagkrachtvan de leidinggevenden Analysevan
de balans- Activiteitenverslag Opbasisvankandidatuurdossiers

A Aanwezigheidianhistorischeof zelfsstichtendepartnersin de RvB

A Geografischmabijheidscriteria

A Overeenkomsten in alle gevallenlijkt er een documentte bestaanwaarin de voorwaardenvan het partnerschapzijn
vastgelegd Hoewel sommige SVK'szeer goed ontwikkeld en professioneel lijken te zijn in het opzetten van
partnerschappenlijkt het onsdat de formaliseringen opvolgingvan partnerseen elementis dat voor verbeteringvatbaar
is, met namede afhandelingvande huurleegstancha eenbepaaldeperiode Bijgebrekaaneenduidelijketaakomschrijving
ziensommigepartnershet SVKouter alseen verhuurderen nemenze een houdingaanvanbeschermingvande huurder,
waardoorhet partnerschamiet goedkanfunctioneren

A Evaluatie een periodiekeevaluatieis eenvoorwaardevoor de goedewerkingvan het partnerschapen maakthet mogelijk
de ondervondenproblemente herkaderen

A Gewoonlijkformele jaarlijkseevaluatieplusinformele besprekingtijdens het jaar

A Capaciteitvande partner om de huurderwerkelijkte begeleideren de voorwaardervande overeenkomsnate leven
op het gebiedvanhuurleegstandschuldbewakinggoednabuurschapenz

A Desectorvan de SVK'sn de huisvestingsproblematiekijn de afgelopen20 jaar veranderd,en de overeenkomsten
moeten regelmatigworden herzien Perceptiedat de oude partnersonduidelijkeafsprakenhebbenen huurdersniet
langerbegeleideneenszegeplaatstzijn

A Sommigepartnerslaten zichoverweldigendoor de complexiteitof het aantalzaken

A Dekwaliteit vanen de snelheidwaarmeewordt gereageercp het verzoekvanhet SVKom praktischeinterventiesof
bemiddeling

APartnerschappervoor vastgoedbeheeren "organisatorische"partnerschappen partnerschappenvoor efficiéntie
endoeltreffendheid.
A Partnerschapperin vastgoedbeheer

A Dezepartnerschapperrijn 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 gebouwtussenkomerom werkzaamhedemit te voerentegenonklopbareprijzen

A Dezewerkpartnerschapperworden door de SVK'sin uiteenlopende mate gebruikt en zouden op grotere schaal
moetenwordentoegepast

A Dezepartnerschappermvattenook architecturaaladvies premieadviesen opleidingvoor de technicivande SVK's

A Ontwikkelingvanhuisvesting

A "Organisatorische"partnerschappen

A Sommigepartnerschapperhoudenverbandmet de organisatievanhet SVKhet ter beschikkingstellenvan personeel
op tijdelijke basisof meer structureel,zoalsde artikel-60'ers.

Deontwikkelingvaninterne proceduresmet de KoningBoudewijnstichting
Hetopnieuwaanhet werk krijgenvanex-gedetineerden
Detewerkstellingin het kadervanalternatievestraffen I M P ACT

Hetter beschikkingstellenvanstagiairsdoor hogescholen
X 15
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Thema 2: Partnerships en samenwerkingen

Beoordelingen bevindingen(4)

ANoodzakelijkepartnerschappermet gemeentenen OCMW's maar zeerongelijke prestaties

A Naastde terbeschikkingstellinggan woningenworden de prestatiesals nogal ongelijkwaardigbeschouwdvan OCMWtot
OCMWwat betreft de toekenningvan woningen (het probleem van de huurleegstand)en de socialeopvolgingvan de
begunstigden

A Partnerschappermet OCMW'szijn vaak beperkt, omdat de SVK'seen grotere toegevoegdewaarde vinden (althansop
menselijkvlak) bij "thematische"partners de institutionele partners hebbenover het algemeenimmers moeite met het
aanpakkenvanhun eigenmoeilijkheden

A Eenaantal SVK'windt dat de bandenmet het OCMWmoetenworden aangehaaldHet partnerschapkanvanhogekwaliteit
zijn of bijnaonbestaande

A Debelangrijkstegrieventen opzichtevande OCMW'szijn:

A Wensnaar grotere socialeprestatiesvan het OCMWhij de huurders,zelfsvoor de gemeentelijkeSVK'sEenvan de
grootste moeilijkhedenis de opvolgingvan de huurderswanneerzij van gemeenteveranderen Het is zeer moeilijk
omin het Gewesttot eenhomogenesocialeopvolgingte komen,met alle gevolgenvandien.

A FrequenteveranderingvanMW's binnende OCMW's
GebrekaanMW'sbinnende OCMW's

)

A HetOCMWwordt bekritiseerdomdat het zichachterhet beroepsgeheinverschuilt, hoewelinformatie-uitwisselingen
transparantesamenwerkingnuttig zoudenzijn. Noodzaakom meer samenhange creérentussenhet werk van de
SVK'sen dat van de OCMW's"waarvan de rol moet evoluerenvan bijstand aan naar responsabiliseringzan de
personen’

A Starheideninflexibiliteit vanOCMW's groot verloop

A We merken ook positieve punten op in de samenwerkingmet de OCMW's
A het overnemenof garanderervanhuur- en energieachterstallemioor sommigeOCMW'salsmedehuurwaarborgen
Beroepop het OCMWvoorde schuldproblemenvande huurders
TerbeschikkingstellinganArtikel60'er
Opleidingover energieverbruik

Steunen partnerschappermet diversevzw'sdie op verschillendegebiedenvanhet OCMWafhankelijkzijn.
X

Do Do B > P>

AOver het algemeeneen vrij rijke en gevarieerdedynami-'" " "t o m ot o oo mo st e e s e

goeddoordachten voor het grootste deel gecontroleerder Niveaux de maturité des AlS pour la thématique 2 :
Partenariats et colluborations

/ 6
I .
1 In
|
4,00 5,00

6
1,00 2,00 3,00 ,

Maturité

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

AEen gemiddelde van 3,25, wat wijst op een positieve
dynamiek van het systeem in termen van
samenwerkingsverbandeen partnerschappen

Nombre d'AlS
o N ooy X
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Thema 2: Partnerships en samenwerkingen

Beoordelingen bevindingen(5)
A Partnerschappen vermeld in de gesprekken (risthaustief)

T I T> T T T T T T T To To To o o o To To o o o o Jo T T o o o o o o o o o o o o T T T Do o o o Do Do o To To o o o I

oCcMW

Gemeenten

Nieuwkomers- hulp bij huisvesting (vrienden om te begeleiden,
Opvanghuis van SPVgrote gezinnen, vrouwen slachtoffers van geweld,
Convivium, nieuwkomers

Union de locatairesULAC,

CEMO, Centre d'éducation en milieu ouvert (OCMW vanG@ilig)- jeugdhulp-{ S NIBA O S
dienst bijstand in open omgeving)

CAW, centrum voor algemeen maatschappelijk werk

l16t, dakloosheid: noodopvang, tijdelijk onderdak, huisvesting, opleiding & tewerkstelling en voedselhygiéne.
Diogene: integratie van daklozen door huisvesting

Housing first: sociale inschakeling van de meest kwetsbare daklozen

Straatverpleger: dakloosheid

Smes: sociale en geestelijke gezondheiddersteuning

Bru4home: voorzien in de huisvestingsbehoeften van de meest kwetsbamwerk van 18 actoren
Sociale kruidenierszaak

Mission locale van Vorst: interventie in gebouwentegratie door werk

Renovas: Renovatieadvies

Sociale diensten universiteiten en hogescholen

Une Maison en Plus

Forest quartier santé

Bras dessusbras dessous: ouderen

Le Refuge: stichtingisolement en zelfmoord van LGihgeren

Centrum Ariane: crisiscentrum voor mensen met acute psychosociale problemen

OVM: Evercity, Lakense Haard,

CASMU

Upsolo: aankoop van gebouwen bestemd voor de opvang van dakloze vrouwen en kinderen
1 Toit 2 Ages: intergenerationele projecten

Het ARC: het ARC vecht veen echt multiculturele samenlevingdjgitale kloof

Lucy: bewustzijn cyberpesten

Les TofServiceg vzw Riga ondersteuningsdienst voor mensen met meervoudige handicaps en een grote
afthankelijkheid

OAGM:Omkadering Alternatieve Gerechtelijke Maatregelen

No pillif: onderneming voor aangepast werk

CAFA vzw: dienst renovatie en energie

Medisch huis ASASO

Rizome

Isala

Stichting CLTB: woningbouwwommunity land trust

Renovassistance: hulp bij renovatie

Renobru: beheer van onroerend goed (OCMW Brussel)

Technisch Comité van de Stad Bruss#iijd tegen ondermaatse huisvesting en huisjesmelkers

Connivence: herhuisvesting van mensen uit ondermaatse huisvesting

Aiguillage

Samu social

Habitat et humanisme

Pagasa

Hestia

Famihome

CCL (Capteur et Créateur de Logements)

Het MSOB

Les Capucines sociale supermarkt

e IMPACT
Talita
X

¢
o}
>
¢
w
w
<,
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Thema 2: Partnerships en samenwerkingen

Geidentificeerde goede praktijken

A Sommige SVK's leggen in hun partnerschapsovereenkomsterformele beperkingen op in verband met leegstaande
huurwoningen Na een overeengekomerperiode neemt de partner de huur over van de geconventioneerdavoning die hij niet
binnende gesteldetermijn heeft kunnentoewijzen

A Naastde partnerschapperin verbandmet de "sociale" opvolgingvan de huurdersen de partnerschapperin verbandmet de
gebouwen, ontwikkelen sommige SVK's partnerschappenom hun huurders "materiéle” steun te verlenen solidaire
kruidenierswinkelJeveringvancomputers.enz

A Het gebruikvan partnerschappervoor het beheervan de opvolgingvan huurdersin gemeentendie ver verwijderd zijn van de
maatschappelijkeetelvanhet SVKaangezierde huurdersin de gemeentegemakkelijkeop te volgenzijn door het SVK

A Het gebruikvan partnerschappervoor technischeinterventies, hetzij op initiatief van het SVK hetzij op initiatief van de huurder
(eventueelgeinformeerddoor het SVK)

A Selectievanpartners- analysevanhun financiélegezondheidpetrouwbaarheid individuelepersoonlijkheid- kandidatuurdossier
A Benchmarkingn de anderegewestenvanhet land, zienwat eldersgoedwordt gedaan

A Het partnerschapkan worden gebruikt als een aanpassingsvariabelem de huurleegstandp te vangen Partnerszijn niet altijd
gebondenaaneenchronologischevolgordeen moetenkunnenomgaanmet noodsituaties De modaliteitenvanhet partnerschap
zijnvastgesteldmaarhet aantalwoningenis niet noodzakelijkerwijgiekwantificeerd

A Partnerschappm de administratievewerklastvan het SVKte verlichten Administratieveformaliteiten bij het betredenvan de
huisvestingsmarkt

A Partnerschawoor de ontwikkelingvaninterne proceduresbinnen het SVKVOTG KoningBoudewijnstichting)
A Partnerssamenbrengerom nate denkenover synergieéren beste praktijken

A Eenbrugslaantussenhet SVken het OCMW- iemandvanhet SVKwverkt in het OCMWvoor de socialeopvolging
A Beperkingvanpartnerschapperom kandidatenop de toewijzingslijstte bevoordelen

A Integratievanbepaaldepartnersin de SVKorganenmaakthet mogelijkde structurelepartnersvanhet SVKke responsabiliseren

Aanbevelingen

A Hetzouinteressantkunnenzijn om de partnerschapperop sectorniveaun kaartte brengenen te kunneninschattenwat de SVK
sectorvertegenwoordigtin het kadervan de socialeopvolgingvan bepaaldesoorten doelgroepen Op die manier zou kunnen
wordenaangetoondn welke mate de complementariteittussenhet SVKen de vereniginghet mogelijkmaakthet sociaabeleidin
Brusseldynamischerte makenen, waarom niet, nieuwe denksporenen nieuwe ontwikkelingsmogelijkhederoor de SVK'se
openen

AHet zou interessant zijn om samen met de OCMW's een soort interventiechandvestop te stellen, om ook buiten de
referentiegemeentevan een SVKover een adequatesocialedienst te beschikken In kaart brengenvan de SVKwoningenper
gemeentezonderonderscheidn het SVKvaaraande woningtoebehoort

A Overeen gemeenschappelijkbasisovereenkomstoor de SVK'sheschikkenwaarbij het bepalenvan de modaliteiten van hun
samenwerkingaande SVK'&n hun partnerswordt overgelaten

A Overeenevaluatieroostewvoor partnersstroomopwaartsen stroomafwaartsvanhun prestatiesbeschikken
A Eenadresboeldelenvanpartnersen evaluatiesvande SVK'snet wie zij een partnerschaghebben

A Het begrip socialeondersteuningdefiniéren door een of meer ondersteuningsmodaliteitervast te stellen en zo nodig op te
leggen- de aanwezigheidrzan ten minste één MW-post in elk SVKwaarderenvoor ten minste de maatschappelijkébegeleiding
vanhuurdersen het beheervanpartnerschappen

IMPACT
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Thema 3: Verhuurders en uitbreiding van het huurwoningenbestand

Beoordelingen bevindingen(1)
A Eenbekendheiden eenbehoefte aan prospectiedie sterk verschilten eerderklein is

A Eerdergematigdeexpansiedoor actieveprospectieof viainstitutionele partners

A Indegesprekkermet de SVK'svordt echtermeerde nadrukgelegdop de spontaneverzoekernvan (bestaandeof nieuwe)eigenaars
het zoeken naar nieuwe eigendommengebeurt het vaakst passief (11 respondenten),anders via het web (8), mond-tot-
mondreclamg(6) of FedSVK5)

A De"bekendheid"van SVK'sen opzichtevande verhuurderskanalsgemiddeldworden beschouwd
A Hetdirecte contactmet projectontwikkelaars/projectoproepeis in verhoudingeerderzeergering
A Infeite maakthet systeemjn zijn huidigegroeistaatniet het voorwerpuit vaneen sterketoekomstgerichteaanpak
A Eenaanzienlijkevraagnaar huisvestingdie de behoefte aan uitbreiding van het huurbestandrechtvaardigt,maar een aanbod
dat over het algemeenals ontoereikendwordt beschouwden dat geengelijke tred houdt.

A Deresponsop de vraagnaar woningenmet één tot drie slaapkamerss zeer uiteenlopend,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)

A Hetgevolgis dat het moeilijkis vraagen aanbodop elkaaraf te stemmen..
A ..maarook dat de SVK'snoeilijk de belangstellingrzanverhuurderskunnenwekken,vooralvoor woningenmet meerdan 3 slaapkamers
A Beheerop basisvan de gewestelijkeschaalen volgenstwee hoofdmodellen, afhankelijk van de context en de beheerfilosofie
vande SVK's
A Eengewestelijkeloonschaaldie algemeenwordt gerespecteercen in ieder gevalwordt gebruikt alsreferentie voor het vaststellenvande

huurprijzen
A Voorhet merendeelvande SVK'sungeerthet alsreferentie- en onderhandelingskadeten opzichtevande verhuurders

A 20 SVK'shanteren ook objectieve herzieningscriterigkortingen) en 13 daarvandoen Repartition des AlS par part de logements (en %) pourlaquele
dat vrij systematischhoofdzakelijkop basisvan de staat/kwaliteit van het onroerend fe loyerversé au balleurestinfércur ou plafond n 2020
goed,de locatie/de buurt, de kosten 20

A Omgekeerdunnencriteria zoalsonvoldoendeaanboden/of het uitzonderlijkekarakter 13
van het onroerendgoed (zoalswoningenmet meer dan 3 slaapkamershet voorwerp 10 7
uitmakenvaneenherzieningnaarbovenom eengrotere stimulansvoor verhuurderste l 1 1 1
vormenomtot het systeemtoe te treden. 0 — — —

(blank) o-10 10-20 60-70 7080 S0-100

A Deonderhandelingeriijken echtervan SVKot SVKe verschillen
A Nietsystematischdeheerkosterbinnende SVK's

A Slechts10 van de 23 respondentenmaken melding van het rechtstreeksin rekeningbrengenvan beheerkosten,waarbij sommigendit niet
kunnenomdat zij geenbtw-nummer hebben

A Inde praktijk worden de beheerkosterook onrechtstreeksdoor andere SVK'gjedragervia de vaststellingvan huurcontractenen mandaten
A Inde praktijk variérendezevan 2%tot 10% met eensectoralenorm van5%
A Uit de gevoerdegesprekkerblijkt echter dat de schaalniet helemaalis afgestemdop de realiteit van de goederenen dat er behoefte is
aanmeertyperingscriteria,zoals
A Deaanpassinganzonesmet hogerehuurprijzenen aande huurprijzenvande tweedekroon
A Hetbestaanvangemeenschappelijkeiimten en de oppervlaktevande onroerendegoederen

A Eentenlastenemingvolgenstwee hoofdmodellen, afhankelijk van de context en de beheerfilosofievan de SVK's

A Het beheer per mandaat (meestalvoor een periode van 9 jaar) lijkt de meestverkozenvorm van de SVK'se zijn, wegenseen
gezonderen meerautonoombeheer,en de mogelijkheidom zichin de plaatsvande eigenaatte stellen,waardoorhet gemakkelijker
wordt de syndicite verzoekerhun verplichtingennate komenen de afrekeningenvande lastenop te maken

A Hetbeheervia huurovereenkomstijkt meerte worden verkozenvanuit een principieelevenwichttussenverhuurdersen huurders
en het behoudvaneenrechtstreekscontacttussenhen.

A SommigeSVK'denadrukkerde behoefte aanen de voordelenvaneenmixvanverschillendevormenvantenlasteneming

A Omhistorischeredenenhebbensommigeeigenaarsie voorkeurgegeveraande ene of de anderevorm vancontract

A Omwillevan eigendomscontextueleedenen,waarbij sommigevormengeschikterzijn voor aparte woningen,en anderevoor flatgebouwenen
gegroepeerdevoningen

A EenSVKwveesbovendienop het voordeeldat het eigenaaren/of erfpachteris vanhet onroerendgoed
A Ditzoueengarantiebiedenvoor huisvestingop langetermijn, zij het met eengrotere mate vanrisico'sen verantwoordelijkheid

A De relevantie van dergelijke contracten voor het systeem (vooral in tegenstelling tot andere vastgoedsystem@vkbglmoet echter
worden besproken

IMPACT
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Thema 3: Verhuurders en uitbreiding van het huurwoningenbestand

Beoordelingen bevindingen(2)

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

A Woningenbestandemlie worden gekenmerktdoor eenvrij hogemate vanstabiliteit langsde kant vande verhuurders

A Debelangrijksteuitstromen houdenverbandmet de verkoopvan panden,terugnemingernvoor eigengebruiken,
op kleinere maar exponentiéle schaal, niet-terugnemingen- op initiatief van de SVK's- om kwaliteits en
conformiteitsredenen

A Deuitstroom uit de woningenbestanderijkt bij eengroot deelvande SVK'snder controlete zijn

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

A Mitigatie door toenamevanhet aantalwoningen
A Eenlogicadie de voorkeurlijkt te gevenaan een beheerper eenheiden een modulatie van contractenen hun
einde

AEennuttig financieringsmechanismeoor groei, maar naar verluidt ontoereikendvoor de realiteit van de SVK'sen
hunwerking

A Definancieringvan de groeivan de woningenbestandemaaktdat men werk kan makenvan dezegroei, maarzoude SVK's
op eenpadvanvoortdurendegroeizetten

A Dit "eenmalige"effect treedt pasop na de aankoopen financieringvan het jaar en zou geenblijvendeeconomische
gevolgenhebbenvoorhet beheervanhet SVK

Op zich schept dit een afhankelijkheidvan het SVKvan deze extra financieringom het beheer van het eigen
woningenbestandende financiéledekkingvande teams)te verzekeren

A

A Hetbelangrijksteeffect dat uit de gesprekkemaarvorenkomt, is dat eenaantal SVK'sanmeningis dat de statusquo
niet volstaaten dat er eenreéle behoefteis aaneenafvlakkingin de tijd vande groeigerelateerddinanciering

A

Erzouduseenwedloopom huisvestingijn ontstaan,en wel om financiéleveeleerdan om socialeredenen- waarbij
ervoorwordt gezorgddat de daadwerkelijkeconcurrentietussenSVK'svordt beperkt(met nameaangemoedigaloor
de voorrangdie wordt gegeverviade uniekeregistratieop HMS)

A De moratoriumperiodelijkt ook belangrijkevragente hebben opgeworpenrond groei - opgelegdenerzijdsen beperkt
anderzijds

A Beperkingenop de groei van de SVK'shebben een rem gezetop een mechanismedat groei stimuleerde, met als
gevolgeen gevoel van tegenstrijdigeen met elkaar in tegenspraakzijnde boodschappemmet betrekking tot het
systeemzoalshet is opgebouwd

A Dit heeft geleidtot blokkadesen eengevoelvanonbegripen onzekerheidmet nameten aanzienvaneenrem op de
"natuurlijke" groeivande SVK'sn houdt ookrisico'sin ten aanziervande expansievooruitzichtemande SVK's

AEenfilosofisch debat dat tussende SVK'sen binnen het systeemis ontstaan over de verwerving van onroerende
goederenuit vastgoedprojectenyat op zijn minst wijst op eenruime interpretatie van het systeem

A Hetgebruikvan projectontwikkelaarsserschiltsterkvan SVKot SVK
A Debelangrijkstevoordelenvanhet gebruikvan projectontwikkelaarsoudende volgendezijn:
A Deaankoopvannieuwegoederenin grote hoeveelhederen eenantwoordop eengroeiendevraag

A Eenmogelijke manoeuvreer en onderhandelingsruimtemet name wat betreft de verplichting om 10% sociale
woningenter beschikkinge stellen

A Demogelijkheidom deelte nemenaanbouw- en/of renovatieprojecterom eigendommerte hebbendie voldoenaan
de behoeftenvan SVK'&n kandidaten

A Erzijnechterenkelebelangrijkerisico'saanverbonden die door veel gesprekspartnersverdenaangekaart

A Hetrisicovan concentratieen gettovormingvan een gegroepeerderuimte van meerderewoningen- beschouwdals
strijdig met de SVKfilosofie en -benadering

A Eenmeer rechtstreekseconcurrentievoor socialehuisvestingsmechanismeen bijgevolginterferentie van het SVK
systeemmet anderebestaandehuisvestingsen/of socialeregelingen

A Eengroterebehoefteaanbeheerter plaatse,vooralop sociaalgebied
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Thema 3: Verhuurders en uitbreiding van het huurwoningenbestand

Beoordelingen bevindingen(3)

Aln de praktijk een gematigde (bereidheid tot) groei vanwege de SVK'sin verhouding tot de bestaande middelen en het
bestaandefinancieringsmechanisme
Hierbijdient vastgestelddat, ondanksde gemeldeafhankelijkheidvangroeifinancieringeengrote meerderheidvande SVK'sam twee belangrijke
redeneneengematigdegroeivanhun woningenbestandastreven
1. De noodzaakvoor de SVK'som de mogelijkheid van begeleidingvan huurders en verhuurdersin het huurbestandte
waarborgenen over de effectieve capaciteitte beschikkenom de groeiintern op te vangen
A Het gebrek aan middelen (personeel en financién) en de staat van de woningen werden genoemd als de belangrijkste
belemmeringervoor het overnemenvanhet beheervannieuwewoningen
A De bundeling van bestaande middelen met betrekking tot een steeds groter wordend woningenbestandwordt niet als
vanzelfsprekendheschouwden heeft zijn beperkingen vooralin verbandmet de bestaandefinanciering
A Infeite anticiperende SVK'op hun behoeften- zowel menselijkals financieel- en proberenzij hun teamste vergroterny maar dit
brengtaanzienlijkerisico'smet zichmee,vooralin verbandmet periodenvanonzekerheid(zoalshet moratorium)
2. Degroeiendebehoefte om de woningenbestanderen de toestand van de woningente verbeterenen woningenvan een
hogerekwaliteit aante bieden
A Eenaanzienlijkenspanningop het gebiedvan de kwaliteit vande aangeboderwoningendie echter sterkverschiltvan SVKot SVK

A Hoofdzakelijin verbandmet de nalevingvan normen (13), maarvoor sommigenook met de nalevingvan de huisvestingsen
energieverbruikcode

A Erzijop gewezerdat er voor bijna ¥avande SVK'geendocumentbestaatdat betrekkingheeft op de gesteldeeisen

A Voorhet merendeelvande SVK'svordt de kwalliteit hoofdzakelijkoereikt door bezoekerter plaatse(hetgeeneen aanzienlijke
investeringvande veldteamsvergt).

A Deverificatievancertificeringenen attesten zounog steedsslechtszeergedeeltelijk(en niet systematischyijn.

A Degesprekkeronderstrepeneen pogingom het woningenbestancdp te schonendoor de tenlastenemingvan woningenvan hoge
kwaliteit

A Infeite leidt dit tot eenverscherpingzande criteria voor de overnamevanwoningen(en zelfsvoor de uitstroom vanwoningen
die niet aandezecriteriavoldoen) dezecriteria, die zoudenkunnenwordenomschreveralsminimalekwaliteitscriteria,worden
echterslechtsop eenad-hocen specifiekewijze voor elk SVKastgesteldf gedefinieerd,zondereniggezamenlijloverleg

A Ookwordt gemelddat eengrote inspanningnodigis om de woningenin regelte brengen

A Deinschakelingvan deskundigenen/of een verzoektot conformeringkomt maar zeer zeldenvoor, met name vanwegehet
expertiseniveawande SVKteams

A Slechtzenkleindeelvande voorgesteldewoningenzou echteraande normenmoetenwordenaangepastnamelijktussen0 en
20%vande woningenvoor 16 SVK's

A Erzij op gewezendat deze behoefte voor 7 SVK'sveel groter blijkt en met name meer dan 50% van de aangeboden
woningenbetreft.

A Indezebehoeftewordt in hoofdzaakvoorziendoor de eigenaarge verplichtende woningenin regelte brengen(dreiging
met verbrekingvande huurovereenkomstgn, in voorkomendgeval,de SVK'sien daarinte laten begeleiden

A Derechtstreeksebetrokkenheidvande SVK'dij het in regelbrengenzoueerderzeldzaanzijn.

A Erzij op gewezendat de locatie, de eisen van de verhuurder, de beschikbaarheidvan de woningen en de subsidie slechts secundaire
belemmeringenvormenvoor de uitbreidingvanhet huurbestand

A Kortom, de groei of uitbreiding van de SVK'swordt gecontroleerdmaar grotendeelsgeinterpreteerddoor de SVK'shinnen het
systeemen eenomkaderingdie op zijn minst alsonzekerte bestempelenvalt

Aop ba_sis_van de gevoerdegesprekkertopnt het volgendediagramde Niveaux de maturité des AlS pour la thématique
maturiteit vanhet SVKvoor het thema, die vrij goedis 3: Bailleurs & expansion du parc locatif

AEen gemiddelde van 3,17, hetgeen wijst op een betrekkelijk
beheerstexpansie en groeikaderondanksde hierbovenvermelde

10

externebeperkingen 10

A Voor bijna 80% van de SVK'sbetekent dit een beheersingvan hun

groei en een gecontroleerdtenlastenemingsmechanismgnnen hun 4
economischevensvatbaresituatie - maarmet de kanttekeningdat de E . E

[ | [ |

8
concretemechanismersterk verschillenvan SVKot SVK
1,00 2,00 3,00 4,00 5,00

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

leiden Maturité I M PACT
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Thema 3: Verhuurders en uitbreiding van het huurwoningenbestand

Geidentificeerde goede praktijken

A Prioriteit wordt nu gegeven aan de sanering van de woningenbestanden en een kwaliteitsoriéntatie van de woningen
A Daarbij wordt de interactie met de verhuurders geherdefinieerd zonder de relatie met hen te schaden
A Er worden ook hogere minimale kwaliteitsnormen dan de huisvestingscode of de inregelstellingen vastgelegd

AVoor sommigesVK'ss de wens om hun geografische perimeter te herdefiniérdaor zich terug te trekken uit gemeenten die te
ver weg liggen en door de kwaliteit en de nabijheid van de interventie te verbeteren

A Het gebruik van verschillende vormen van expansie voor zover dit geschiedt via strikte voorwaarden dieS¥isisderden
gesteld voor de verwerving van nieuwe panden:

A Met een stroomopwaartse deelname aan bouvi renovatieprojecten en dus een aanpassing van de eigendommen
aan de groeiende vraag binnen 8¥K's waaronder het creéren van woningen met 3 en meer slaapkamers

A Het gebruik van grote vastgoedprojectemogenaamde projectontwikkelaarsoor onderhandelingen en
huurherzieningsdoeleindenpotentieel gunstig voor het systeem en de globale financiering

A De 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

A Het gebruik van erfpachtovereenkomsten
A De vaststelling van een minimum aantal jaren voor de overname van het beheer (over het algemeen vastgesteld op 9 jaar)

A De eigenaars van het SMioningenbestand aan zich binden door actieve communicatie (met inbegrip van de financiéle
elementen die verband houden met het systeem)

A De 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)

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

A De min of meer actieve deelname aan de overeenkomst met de Brusselse GewestelijRagbalitet Créateur dd.ogements:
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
A Een grondige herziening van het financieringsmechanisme zou interessant kunnen zijn met het oog op:

A Het beperken van de bestraffing van nigrbei voor zover deze gerechtvaardigd is door het saneren van de panden en
een gerichtheid op betere kwaliteit

A 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)

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

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

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

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

IMPACT
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Thema 4: Klein en technisch onderhoud

Overhet geheelgenomenen in samenvattingvan de gevoerdegesprekken

A De SVK'snoeten (op grond van artikel 120 van de huisvestingscodeyoldoenaan de basisvoorschrifterinzakeveiligheid,
gezondheiden uitrusting vande woningenzoalsbepaaldin artikel 4.

A Artikel 123 voorzietin jaarlijksesubsidiesaande erkendesocialeverhuurkantorenom: 1cbij te dragenin de kostenvande
renovatiewerkenwaarvande regeringde aarden de omvangbepaalt

A HetVademecunvoorzietin het beginselvan uitgaventegenlagerekosten aangezierde subsidiesvia openbaremiddelen
worden toegekend,moet het beginselvan uitgaventegen lagere kosten worden toegepast bij een keuzetussentwee
middelen (vervoer, personeelskostengnz) onder de meest relevante mogelijkhedenmoet het voordeligste worden
gekozenIndiener twijfel bestaatover de correctetoepassingvan dit beginsel,zalhet bestuurde SVKbegunstigdevragen
zichte verantwoorden

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

A Dezeverschillendewettelijke en regelgevendevereistenhebbende SVK'srtoe gebrachtzichte structurerenom dezezo
goedmogelijkte integrerenin hun dagelijkseverkzaamhederen in hunrelatie met de diversebelanghebbendenAchterdit
thema schuilthet hele domeinvan het gebouwen het onderhoudervanen de proceduresdie door het SVKzijn ingevoerd
om op dit gebiedhet meesteffectief en efficiéntte zijn. Dit themaspeeltook eenbelangrijkerol in de relatie tussenhet SVK
en zijnhuurdersenten aanziervande eigenaars

A Uit de gesprekkeren de vragenlijstis geblekendat onderhouden instandhoudingde basisvormenvoor de prestatiesvan
de SVK'sZe hebben een invloed op de relatie met de huurders en het gedragvan de huurders, de verhuurders,de
huurleegstandde vorderingenop de huurdersen de financiéledraagkrachvande SVK's

A Om deze prestaties te verzekeren,hebben de SVK'stechnischeteams ontwikkeld die min of meer bevoorraad en
gestructureerdzijn al naargelandhet geval,volgenshet aantalwoningen,de strategievoor de overnamevande werken, het
onderhouden de instandhouding Net als bij de anderethema'sis er een grote verscheidenheidn de manierenwaarop
deze problemen worden aangepakt Deze diversiteit weerspiegelt de verschillende strategieén, standpunten en
geschiedenissemande SVK's

A Maarhet is eenfeit dat geenvan de SVK'slezedimensieverwaarloosten de meesteduidelijk begrepenhebbendat dit een
hefboomvoor prestatiesis.

Beoordelingen bevindingen(1)

AWwat de interne organisatiebetreft, wordt het gebouwover het algemeenbeheerddoor een technischbeheerder,
somsalleen,somsaanhet hoofd vaneen min of meer uitgebreidteam. Somswordt de rol vantechnischbeheerder
overgenomendoor de beheerdervan het VK (en dit om redenenvan omvangvan het SVKof somsom nauwer
contactte houdenmet het terrein en de huurders)

A Monitoring van de woningen

A DemeesteSVK'hiebbende neigingeen of anderevorm vantoezichtop de woningenin te stellen (maarslagendaar
niet altijd in) (gewoonlijkgedocumenteerdn eenindividueelopvolgingsdocumentoor elke woning),op jaarbasisof
meerjarenbasisgoor middel vanbezoeken(huurbeheerderof technischbeheerder)

A Opzijnminstwordt dezemonitoring uitgeoefendtussentwee huurdersin of tijdens technischeinterventies
A Goedgedefinieerdeinterventiemodaliteiten binnen de meesteSVK's

A Erzijn proceduresingevoerdom de opvolgingvande woningenin de tijd te verzekerenin verbandmet de overname
vanwerkenop verzoekvande huurder (al danniet alsgevolgvanhuurschade)pp verzoekvande eigenaarjn overleg
tussenhet SVKen de eigenaarop initiatief vanhet SVK

A Dezeprocedureshebbenbetrekkingop:
A Deevaluatievande werken(intern of uitbesteed)

Detenlastenemingvan de werken- eigenaars huurders- SVKDezedimensiewordt gedeeltelijkgeregeld
door de huurovereenkomstenimaaris vaakhet voorwerpvanonderhandelingen

A
A Deplanningvande werken(de begrippendringendheiden veiligheidzijn belangrijk)
A Deopvolgingen controlevande werken
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Thema 4: Klein en technisch onderhoud

Beoordelingen bevindingen(2)

A Eensterk uiteenlopendeuitbestedingvan de werken. Boveneen bepaaldedrempel(afhankelijkvan de technischecapaciteitvan
elk SVK)en voor het regelmatigeonderhouddat aannormen en verplichtingenis onderworpen,wordt vaakeen beroepgedaan
op externe aannemers Binnendit kader heeft elk SVKzijn eigen portefeuille van onderaannemersen onderhandeltzo goed
mogelijk over deze contracten Sommigeontwikkelenraamovereenkomstenyoorraadopdrachtenvoor de meestvoorkomende
interventiesen die met betrekkingtot de verplichteperiodiekeinspectievande installaties

A Erwordt niet systematischgebruik gemaaktvan overheidsopdrachtenDit is niet in alle gevalleneenverplichting,maarde
regelslijken onduidelijken de omslachtigeprocedureszoudeneen onmiskenbaakeffect hebbenop de huurleegstandDeze
dimensie zou het voorwerp kunnen uitmaken van een mutualisering(bij wijze van proef door FedSVKvoor de meest
voorkomendewerkenvolgenssommigeSVK'sIn het algemeenwerkende SVK'snet mededingingernvoor de werken,maar
flexibiliteit en snelheidvanreagerenzijn belangrijkevariabelen

A Dedrempelvoor uitbestedingis specifiekvoor elk SVKen zijn technischecapaciteit

A 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
algemeerzalde succesvollevoltooiingvande werkenbepalendzijn voor de toekomstigebetrekkingenmet de aannemer

A Eendeelvan de werken kan worden uitbesteedaan partnersin de verenigingssectortot groot voordeelvan het SVK(zie
thema?2 "Partnershipsen samenwerkingen™)

A Eennoodzaakom de betrekkingen met de eigenaarsstroomopwaarts goed te omkaderenom het stroomafwaartse proces
vloeienderte maken Derelatie met de eigenaards van primordiaalbelangbij dit thema, aangezierhet onderhoudéénvande
argumentenis om hen ervante overtuigenmet de SVK'samente werken Naasthetgeenbij wet is geregeldmet betrekkingtot
huurcontracten en mandaten, treffen de SVK'sgeval per geval een reeks aanvullende regelingen om hun risico's en
onderhandelingemmet de eigenaarde beperken

A Alsonderdeelvande procedureseisende meesteSVK'sen handtekeningvan de eigenaarop kostenramingeren facturen
om eventuelegeschillerte voorkomen Hetzorgter op zijn minstvoor dat er een papierenspooris.

A Erwordenookafsprakengemaakin verbandmet de betalingvande huurgeldengedurendebepaaldeperiodesvanwerken

A De besprekingenvoorafgaand aan de huurovereenkomstzullen mede bepalend zijn voor het onderhoud en de
werkzaamhedertijdens 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 Dezestroomopwaartsebesprekingeren eisenhebbeneen invioed op de huurleegstandde vorderingenen de
kostenvanhet SVK

A SommigeSVK'gjaanzo ver dat ze eenwoning uit hun bestandhalenalsde eigenaarbepaaldewerken of aanpassingemaan
de normenweigert (wettelijk, energie,hygiéne,enz)

A Sommigeverhuurdersspelenhet spelvan de SVK'snee en werkenmee alseen "goedehuisvader” terwijl anderenuit zijn
op rendementen niets meerwillen horenover hunwoning

A In het kadervan dit themakan het SVK al naargelanchet gevalen de getroffen voorzieningenjn de plaatstreden vande
eigenaarmet hemsamenwerkenof in zijnplaatsoptreden Répartition des AlS par Montant total des colits moyens
A facturés aux propriétaires en 2020 par logement

De bedragen die aan de eigenaars worden
8
4
2 2
I I 1 1

doorgefactureerd kunnen relatief groot zijn en
onverwachtvoor de eigenaarsHet is vanbelangom

<0Oor 0-100 100-200 200-300 400-500 500-600 900-1000
(blank)

met de eigenaarqookal is hun verantwoordelijkheid
in de wetgeving vrij duidelijk omschreven)
werkingsmodaliteitenvast te stellen die het SVK
toelaten om vooruit te komen en blokkades of
vertragingente voorkomendie tot leegstandeiden
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Thema 4: Klein en technisch onderhoud

Beoordelingen bevindingen(3)

Awat de interne organisatiebetreft, wordt het gebouwover het algemeenbeheerddoor een technischbeheerder,somsalleen,
somsaanhet hoofd vaneen min of meer uitgebreidteam. Somswordt de rol vantechnischbeheerderovergenomerdoor de SVK
beheerder Dit om redenenvanomvangvanhet SVKof somsom nauwercontactte houdenmet het terrein en de huurders

A Relatie met huurders, focus op bewustmaking en vorming inzake huisvesting Elk contact is een kans De relatie tussende
huurder, het SVKen de woning begint met de plaatsbeschrijvingDe intredende en uitredende plaatsbeschrijvingerzijn twee
belangrijkemomentenin het bestaanvan het SVKdie het goedegebruikvan en het respectvoor de woning zullen bepalenen
zullen voorkomendat men bij de uittredende plaatsbeschrijvinge maken krijgt met buitensporigehuurschade ,wat mogelijk
administratievekostenen tijdverliesmet zichmeebrengt

A 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
bewustmakingvordenop dit momentgezet,naargelangvande specifiekekenmerkenvande woning

A Deplaatsbeschrijvingemworden gewoonlijkuitgevoerddoor externedeskundigenmaarsommigeSVK's/oerenze ook intern
uit.

A Elkbezoekaan de woning of elke interventie in de woning is gewoonlijk een gelegenheidom de woning te controleren,
problemenop te sporenen bij te dragentot de vormingop het vlakvanhuisvesting

A Dehuurderwordt verondersteldproblemenin zijn woningaanhet SVKkte melden, maarde perceptievanwat een probleem
is of wanneerhet voor een huurder een probleemwordt, is een zeer subjectieveen vaakculturele notie. De vormingrond
huisvestingis hier belangrijk,om te voorkomendat huurdersmoeten opdraaienvoor onverwachteschadeaan hun woning
die hun huurwaarborgkan overschrijden De bewustmakingsactiesnaken het mogelijk een cascadevan repercussiesn
termen vanhuurleegstandschuldengerechtskostenenz te vermijden

A Detoenemendeverarmingvande bevolkingwerd gemeldalseenverzwarendeactor die extrakostenvoor de SVK'snet zich
mee zoukunnenbrengen,zowelin termen vanonbetaaldehuur alsvanhuurschade

A In het algemeenrekenende SVK'dde huurdersde kostenaan die hen toekomen Dit beginselis niet erg eenduidigen zal
afhangenvan de strategie van het SVKinzakeresponsabiliseringbewustmakingen socialeoriéntatie. Over het algemeen
wordt de arbeidvande technischeteamsvanhet SVkniet aande huurdersdoorgefactureerd

A Sommige SVK's voorzien naast de huur ook een vergoeding waarmee een deel van deze onderhouds en
instandhoudingskostekanworden gedeeld(voor een SVKs dit bedragbijvoorbeeldongeveere 80/maand/woning,inclusief
verzekeringpnderhoudvande verwarmingsketeken depannagedienst)

A Deinterventietermijnenvariéren,maarvoor dringendeen veiligheidsgerelateerdeerzoekergrijpenalle SVK'sn binneneen
passendtijdsbestek 24 tot 48 uur. De interventietijden zijn vaak afhankelijk van de beschikbaarheidvan externe
dienstverlenershetgeengevolgenheeft voorde huurleegstand

A Hetverlatenvan de woningis een belangrijkmoment voor het SVKen voor de huurder. Het SVKmoet zo snel mogelijkde
staat van het onroerend goed beoordelen en de huurder bewustmakenvan de noodzaakhet onroerend goed in de
oorspronkelijkestaatte herstellenom te voorkomendat de huurschadede waarborgoverschrijdten kostenen vorderingen
voor het SVKmet zichmeebrengt Het meestvoorkomendeprobleembij de uittredende plaatsbeschrijvings het geschilover
de kosten veroorzaaktdoor de huurschade Dezekosten zijn uiterst moeilijk terug te vorderen wanneerde huurder de
woningheeft verlaten Répartition des AlS par Nombre d'interventions techniques

A Hetaantaltechnischenterventiesis relatief hoog réalisées au cours des 3 derniéres années par logement
voor de meeste SVK's waardoor de technische 7
teams worden gemobiliseerden dit, geziende 5
3

° 1 1
tijdverliezen De meeste van deze interventies . I
betreffen  kleine incidenten, maar zijn L .
gelegenhederom de toestandvan de woningte <0 or 0-2 2-4 4-6 810 10-12  18-20

grote spreiding van de woningen van elk SVK
binnen het gewest,gepaardgaat met aanzienlijk
controlerenen de huurderste sensibiliseren (blank)
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A De kwaliteit van het woningenbestand Tijdensde gesprekkerhebbenwe gemerktdat een aantal SVK'zich de komendejaren
meer op het kwalitatievedan op het kwantitatieveaspectvan hun bestandheeft gericht Hetis belangrijkdat men zichbewustis
van de verborgenkostenvan een woningenbestand/an ongelijkeof approximatievekwaliteit. Of het nu gaatom administratieve
kosten, exploitatiekosten personeelskostenhet probleemvan de leegstandof dubieuzevorderingen,al dezedimensiesworden
beinvioed door de kwaliteit van de huisvesting via het aantal tussenkomsten Dit besef gaat gepaard met een
financieringsgerelateergrobleem Eengroeipauzeinlassenom aande kwaliteit van het woningenbestande werkdf\ypPe T

termijn niet interessanten brengtde SVK'sn moeilijkheden ,
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Thema 4: Klein en technisch onderhoud

Beoordelingen bevindingen(4)

AIn de gesprekkernwerd bijna unaniemonderstreeptdat het zeermoeilijk is om passievewoningenin beheerte nemenen dat
dezevaakonverenigbaarzijn met de huurdersvan de SVK's

AVoor dit thema is de maturiteit van de meeste SVK'svrij hoog Niveaux de maturité des AlS pour la
Kleinschaligonderhouden instandhoudingmakenintegraaldeel uit van thématique 4 : «Petit entretien et
de opdrachtvan de SVK'sen van de garantiedie de eigenaarkrijgt met maintenance technique»

betrekking tot de staat waarin zijn woning zich bij de overhandiging 10 8 8

bevindt Bovendienis het eenfundamenteledimensievande relatie met 5

de huurders, van de bewustmaking en van de maatschappelijke 5 2 1

begeleiding In de meeﬁtegevallenis het veel meer dgn e_en."technisch" , . —

bezoek Ende SYK grijpen dezekansaanom §|tuat|es/|n0|dentenmet 100 200 300 400 500

eenveelgrotereimpactop te sporenen te vermijden y
aturité

Geidentificeerde goede praktijken

A"Voor verschillendesoorten (standaard)interventiezijn 'aannemer:bestekkenopgesteldom verschillendedienstverlenerste
kunnenvergelijken"

A "Tijdenshet eerstebezoekaande woning,gebruikvaneen checklistdie informatie geeft over de staatvande woning"

A"Alle interventiesworden beheerd door HMS- dat een bon genereertvoor de arbeider, die vervolgensbij zijn terugkeer zijn
actiesop de bon moet vermeldenom opnieuwingevoerden opgevolgdte worden

A "Gebruikvan TUTQop youtubevoor bewustmaking”

A"De partners, de ondersteunendediensten, sensibiliserende huurders voordat zij de woningen betreden via collectieve
vergaderingerentijdensde bewoning Onzearbeidersgeveneveneensadviestijdens hun technischenterventies"

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

A "Huurdersbetaleneen maandelijksebijdragevoor klein onderhoud Dewerkelijkekostenvoor rekeningvande huurderworden
hem dan jaarlijks bij de afrekening aangerekend De kosten voor rekening van de eigenaar worden hem onmiddellijk
aangerekend

A "Jaarlijkseonderhoudsbezoekenande woningen Het plannenvaneentweede bezoekin gevalvanproblemen':

A "Dehuurderwordt gefactureerdvoor werkendie veroorzaakwerdendoor zijn nalatigheid"

A "Als een probleemlangerdan 3 maandenonopgelostblijft, vergoedthet SVKde huurder met een forfaitair bedragvan 100 euro
per maand (het gaat om 5% van alle interventies - S/450 per jaar). Dit houdt vaak verband met problemen met de
verwarmingsketel

A"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
A Verdere bundeling van lijsten van aanbieders van de meest voorkomende diensten (gedeeltelijk uitgevoerd). Degenen waarove
men tevreden is en degenen waarover men dat niet is.

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

A Organiseren van opleidingen voor het technisch personeel van de SVK's over de huidige gebouwtechniekenv@stikatiie -
passiefhuis domotica, enz.)

A Huurnormen ontwikkelen die niet alleen gebaseerd zijn op wettelijke normen, maar op een multiebigeradeling van de
woning, rekening houdend met de toekomstige gevolgen voor dekesten.

A Opstellen van standaardovereenkomsten met de eigenaars, rekening houdend met de beste praktijken van de meest succesvol
SVK's op dit gebied.

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

A Ontwikkelen 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 juistesistruct
in formaten die makkelijk te verspreiden zijn op meerdere platforms.

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

A Ontwikkelen van een premie voor de kwaliteit van het woningenbestand op dezelfde manier als er een premi gr
woningen is. Vandaag is er een premie voor groei, soms ten nadele van de kwaliteit. public Sector Advisors
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Thema 5Verkrijgen van premies

Beoordelingen bevindingen

AZeerwisselendebehandelingvan premieaanvragerbinnende SVK's

A Wwe stellen een zekereheterogeniteit vast onder de respondentenwat betreft het aantal aanvragenvoor renovatie en
energiepremiesngediendin 2020(23 respondenten)

A 09

A Minderdan10(5)

A Tusserl0en20(5)

A Meerdan20(4), met eenmaximumvan68

A Volgensde gevoerdegesprekkerwordt deze dienst slechtsdoor 16 SVK'saangebodenen slechtsdoor 9 SVK'sop een
relatief intensievemanier (> 10 dossiersper jaar)

A Met eengemiddeldeverwerkingvan 17 dossiergper SVKdat dezedienstaanbiedt

AHierbij dient vastgestelddat de verleningvan eendergelijkedienstwordt beschouwdals een nevenactiviteitbij de
opdrachtvande SVK's

A Onderde respondentenen uit de gevoerdegesprekkerblijkt dat 7 van de 23 SVK'servoor kozendezedienst niet aante
bieden

A Daarnaasthebbenandere SVK'seen meer bemiddelenderol op zich genomendoor aanvragendoor te gevenaan en te
codrdinerenmet externepartners

A Overhet algemeenis dezekeuzehet gevolgvan het feit dat dezeSVK'ichniet in staatachtenom dergelijkedossiersnaar
behorente ondersteunenmet nameom de volgenderedenen

A de vaardighedenen de personeelsbezettingbinnen de SVK's,en de onbeschikbaarheidsan personeelvoor een
dergelijkeadministratievelast

A eenveranderendevetgevingen de behoefteaanmeerkennisen vaardighederbij het beheervandergelijkedossiers
A eenvoorstelvoor dienstendie verdergaandanhet actiekader de rol en/of de opdrachtenvaneen SVK
AEeninterne organisatierond premieaanvragerdie aanzienlijkverschiltvan SVKiot SVK
A Erwordt gezorgdvoor de behandelingvandergelijkedossiers

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

A Dooreenadministratiefassistent(ejn eengeval
A Extern voor 6 SVK'sn het bijzonder
A Hetzijviaeenarchitectendienstforganisatiefkantoor
A Hetzijviagespecialiseerdezw'sof anderelokale partners
A Erzijop gewezerdat er hiervoorgeenspecifiekeovereenkomsbestaat
A Totslotkiesteen SVKervoorom verzoekerrechtstreeksaande gemeentelijkedienstendoor te geven

AOverhet geheelgenomenis er voor de stappendie verband houden met het verkrijgen van premiessprakevan

eenvrij laagmaturiteitsniveau. _ _ _
De dienstvoor het verkrijgenvan premiesvarieert sterk binnen de SVK's,

zoalshierbovengeillustreerdwerd Niveaux de maturité des AlS pour la
A Een gemiddelde van 2,58, waaruit blijkt dat er nog veel ruimte voor thématique 5 : «Obtention de primes»

verbeteringis g
6 C
2
I I I 3
1,00 200 300 400

A DeSVK'denadrukkende volgendepunten

A Een aanzienlijkeadministratieve belastingvoor zowel de SVK'sals
eigenaars

A De (veranderende)wetgeving vereist voortdurende opleiding en Maturité

informatie, zowel stroomopwaarts als stroomafwaarts naar de

eigenaars

10

Nombre d'AlS

A Een beheer van de termijnen - vastgesteldop 4 maanden voor
verwerking,houdt een aanzienlijkrisicoin, met namein termen van
leegstand
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AHet gebrek aan prioritering en overleg tussen de verschillende

administratieszou ook verhinderendat de voordelenvande regeling I M PA CT

rechtstreekswordengevoeldbinnende SVK's Public Sector Advisors
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Thema 5Verkrijgen van premies

Geidentificeerde goede praktijken
A De ontwikkeling van een bepaald expertiseniveau binnen sommige Syé¢secialiseerde medewerkers

A Een beroep doen op externe dienstemzw's, lokale instanties, enzen de rol op zich nemen van coérdinator of doorgeeflak v
aanvragen

Aanbevelingen

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

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

ADe bestudering van de centralisatie van het beheer van deze dossiers (door FedSVK, door een externe dienstverlener, of binne
het Bestuur)

IMPACT

Public Sector Advisors
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Themab: Relatie met kandidaduurders

Beoordeling en bevindingen

A samenstellingzan de lijsten
A Hoeu zichbij de SVK'snschrijft en op de wachtlijst komt, verschiltvan SVKiot SVK

A Heteerstecontactkan plaatsvindervia een online formulier of via een persoonlijkgesprekmet een maatschappelijk
werkermet eenmin of meergepersonaliseerdealidatieprocedurevoor de registratie

A Opnemingin de lijst geschiediop initiatief van de aanvragerf in sommigegevallenop initiatief van partnersvan het
SVKdat de lijst aanvult Het SVKin dezezaakvalideertde toelaatbaarheidvande registratie

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

A Meervoudigeregistraties (d.w.z. in verschillendeSVK'som de kans op plaatsingte vergroten) brengenextra werk met
zichmeein termen van het bijwerken van de lijsten vanelk SVken eenvoortdurendeactualiseringdoor de aanvrager

AIn het algemeenzijn de SVK'seerder voorstander van de invoering van één (centraal beheerde)lijst, met een aantal
voorbehoudenen vragen Verliesvan het eerste contactmet de aanvragers Wie voert de administratieveregistratiesuit
(gecentraliseeraf niet?)- Wat met afwijkendesituaties?- ...

A Eengroot aantal SVK'szet eenstop op de inschrijvingen(10/ 23). Met verschillendeuitvoeringsmodaliteiten
A Omeenlangewachtlijstin te korten
A Omhet werk overhet jaarte spreiden
A Omdewachttijdenniet te laten oplopen

A EénSVKmaakt met name meldingvan de overbelastingin verband met de aanvragen- de inschrijvingscriteriaop grond
waarvan50%vande Brusselséevolkingin aanmerkingkomt voor inschrijving

ABijwerkenvande lijsten
A Hetbijwerken vande lijsten is voor de meesteSVK'senbelangrijkeadministratieve taak.
A Veelkandidatenvallennaeentijdje vande lijst af (envindenzelfonderdak)

A Degrootsteuitdagingbestaaterin met de kandidatente communicereren ervoorte zorgendat zij de documentenop
tijd indienen Hiervoor zijn herinneringennodig en kandidaten delen hun adreswijzigingniet altijd mee. Na een
bepaaldeperiode, die verschiltvan SVKot SVKwordende kandidatendie in gebrekeblijven, vande lijst geschrapt

A Communicatieproblemermet de meestkwetsbarekandidaten
A SommigeSVK'snakenmelding van moeilijkhedenbij de communicatiemet dezedoelgroepen van de moeilijkheid
om niet te discriminerenop basisvan het communicatiemiddelzowel bij het bijwerken van de lijsten als bij de
toewijzing
AToewijzing
A Deplaatsop de lijst is het eerstecriterium voor de toewijzing,
A ElkSVHKneeft echterzijn eigentoewijzingsregels

A enin het algemeeneentoewijzingscomitédat de keuzesde nalevingvan de regelgevingen de afwijkingsprocedures
valideert

A Er wordt melding gemaakt van een aantal verschillende toewijzingsregelingen,maar altijd vanuit een streven naar
billijkheid. Rotatietussenpartnersbij de toewijzingvande woningen,puntensysteen{socialenoodsituatie)

A Uitzonderingenworden gemaakten gevalideerddoor de toewijzingscomitéswanneerzij gerechtvaardigdijn.
A Ontoereikendehuisvesting socialemix, socialenoodsituatie(beoordelingvande MW's), handicap gnz
A Waarmeeop die maniervoor eensnelleen flexibelereactieop noodsituatiesgezorgdwordt ...

A Binnende SVK'svoedt er eendebat tussende strikte toepassingvan de volgordevan de lijst en de invoering van criteria
die meerflexibiliteit biedenen het beheervanbijzonderegevallenmogelijkmaken

IMPACT

Public Sector Advisors

29



Themab: Relatie met kandidaduurders

Beoordeling en bevindingen
A Wachttijden

A Dewachttijden voor alle SVK'wijn aanzienlijk Type de bien Mois

Studio 24

A Op basisvan de cijfers voor 2020 duurt het gemiddeldtwee Appt 1 ch 31

jaarom een studio te krijgen, vier jaar voor een appartement Appt 2 ch 46
met twee slaapkamers en +/- negen jaar voor een

appartementof huismet vijf slaapkamers Appt 3 ch 9

Appt 4 ch 85

Appt5ch et + 109

Maison 2 ch 78

Maison 3 ch 109

Maison 4 ch 99

Maison 5 ch et -+ 103

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

A Uit deze grafiek kan worden opgemaaktdat de Niveaux de maturité des AlS pour la thématique 6:
meeste SVK'sdit thema goed aanpakken De Relation avec les candidats locataires
proceduresvoor het bijwerkenvande lijsten zijnin ) P
sommige gevallen voor verbetering vatbaar v 15
Anderzijdsis er de zorgom billijkheid in alle SVK's g0 6 6
en vaakis het moeilijk of de vraaghoe bepaalde g 5
gevallenin dit procesmoetenwordenbeheerd '§ 0 - -

2 2,00 3,00 4,00
Maturité

Geidentificeerde goede praktijken

A Devalidatievanafwijkingenen toewijzingendoor de bestuursorganeivan het SVKRaadvan Bestuur toewijzingscomité)

A De implementatie van passendecommunicatiemiddelenmet de kandidatenen de meest kwetsbare kandidaten Sms,
WhatsApp spraakberichterverstuurdper sms,...

A Verschillenderegistratie en toewijzingsmethodenom meer billijkheid en transparantiete bereiken (puntensysteem-
beurtrol tussenpartners- ...)

A Een afzonderlijke door de partners gevoede wachtlijst voor overplaatsingenvan geconventioneerdehuisvestingnaar
conventionelehuisvesting

A Toewijzingenvoor een beperkte periode die in een tweede fase leiden tot een permanente huurovereenkomst
(overgangsovereenkomst)

A Eenad-hoc beoordelingvan elke kandidaatom te voorkomendat met oogklepperwordt gewerkten om problemenin een
tweedefaseaante pakken

Aanbevelingen

A Dereflectie over éénenkelelijst binnen FedSVHfrondenom een correctevisiete hebbenop de ontdubbeldewachtlijsten
de vertragingen

A Nadenken over een vereenvoudigingvan het administratieve proces voor de meest kwetsbaren en aan adequate
communicatiemiddelenmet potentiéle huurders

A Aanpassinganhet huurroosteraande realiteit vande marktvoor woningenmet 4 en meer slaapkamers

IMPACT

Public Sector Advisors
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Thema 7: Ondersteuning van de huurdeaaderhoud van de woningen en
sociale verbondenheid

Beoordelingen bevindingen(1)

A Eenbelangrijkjuridischkaderin termen van maatschappelijkebegeleidingvoor huurders

A Hetwettelijk kaderbepaaltdat de SVK'sen minste éénsamenwerkingsovereenkomstr bevorderingvande verwezenlijking
vanhun maatschappelijikdoel moetensluitenmet de gemeente(n)of het OCMWof de OCMW'sop het grondgebiedvaarvan
het merendeelvande door het socialeverhuurkantoorbeheerdewoningengelegenis of op het grondgebiedvaarvanhet zijn
woningenbestandvil ontwikkelen(art. 124par. 1. 3cvande BrusselséHuisvestingscode)

A Bovendien moeten de SVK'sovereenkomstigartikel 124, par. 1, 56 van de code beschikkenover een minimaal
personeelsbestangdanten minste een gediplomeerdbeheerder,een gediplomeerdemaatschappelijkverker indien het SVK
zelfde maatschappelijkdegeleidingverleent,en, indien er renovatiewerkzaamhedewordenuitgevoerd,eenbouwkundige

A Uit de gevoerdegesprekkerblijkt dat de SVK'slezebepalingop verschillendemaniereninterpreteren
A Ssommigestellenmaatschappelijkverkerster beschikkingalsdeelvanhun personeel
A Anderemakengebruikvanpartnerschapperen delegerendezebegeleiding

ADesamenwerkingvan de SVK'smet de OCMW'sis zowel sterk uiteenlopendals grotendeelsonderbenut

A Uit de gevoerdegesprekkerblijkt dat veel SVK'sichbeperkentot het sluitenvaneen basisovereenkomstlie toeganggeeft
tot de subsidie

A SommigeSVK'ontwikkelenmeer doorgedreverpartnerschappenzoalshierbovenuiteengezet(deel 2)

A Tochzienwe eenaantalgemistekansenmet name
A Hetbeheervandubieuzevorderingen- en bij betalingsmoeilijkhederfbemiddelingen afbetalingsplan)
A Demaatschappelijkdegeleidingvande huurders
A Deoverdrachten mededelingvandossiersn het kadervande overdrachtvanhuurders
A Deverificatieof beoordelingvande voorwaardervoor toegangtot huisvesting

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

A De begeleidinginzake huisvestingbegint bij de ondertekeningvan het huurcontract, bij de plaatsbeschrijvingen elke
gelegenheicen elke vaststellinggeeft aanleidingtot toelichtingen

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

A De SVK'shebbenook diverseinstrumentenen techniekenontwikkeld om huurdersbeter te ondersteunenen op te
voedenbij het beheervanhunwoning

A Tochgeeft meer dan de helft van de SVK'saandat zij geenplan hebbenom de huurderssystematischte begeleidenbij het
goedebeheervanhunwoning

A Alsvoornaamstaedenwerd gebrekaantijd/personeelopgegeven

A VerscheidenesVK'svijzen ook op de zeerverschillendesituatiesin verschillendegebouwenen de moeilijkheidvan de
hoeveelheidinformatie die moet worden meegedeeld/aangepakt

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

Voorlichtingover huisvestingbij de ondertekeningvande huurovereenkomst/bide intredende plaatsbeschrijvingl12)

Regelmatigdtechnicus,..)/jaarlijksebezoekeraanhuis (11)

Mondelingeen persoonlijkegesprekken(4)

Huishoudelijkreglement/onthaalagend43)

Doorcontactente onderhoudenmet de partnersbelastmet de socialeopvolging(3)

Telefonischeopvolging(1)

o Do Do Do Do Do

A Afrekeningenvan verbruikslastendie overeenkomenmet hun werkelijke verbruik

A Tweederdevande SVK'sneldt dat ten minste 90% van hun huurderslastenbetalendie overeenkomermet hun werkelijke
verbruik Enbijnaalle SVK'{21) gevenaandat jaarlijkseen afrekeningvande lastenwordt opgemaakten aande betrokken
huurderswordt toegezonden

A Dit betekent op zichal een aanzienlijkeinvesteringen werklastvoor de teamsdie instaanvoor het huur- en/LMi%é}égT
administratievebeheerbij de SVK'soor de berekeningvanen het toezichtop dezelasten Public Sector Advisors
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Thema 7: Ondersteuning van de huurdeaaderhoud van de woningen en
sociale verbondenheid

Beoordelingen bevindingen(2)

A Gebruikvan eenanderewoning van het bestandwanneereenwoning het bestandvan een SVKverlaat
A Wanneereenwoning het SVKbestandverlaat, melden21 SVK'slat zij waar mogelijkgebruikmakenvan een overplaatsing
vande huurdernaareenanderewoningvanhet bestand De huurderheeft voorrangin het kadervaneenoverplaatsingHij

wordt voorafin kennisgesteldvan het verstrijkenof het niet verlengenvan een mandaat Redenenom een huurder niet
overte plaatsenzijn schadeaande woningof niet-nalevingvanschuldaflossingsplannen

ADewettelijke bepalingendie vantoepassingzijn op SVK'syoorzienniet in de definitie van socialemix

A De socialemix is een moeilijk aan te pakkenkwestie er actie op ondernemenzou discriminerenden onwettig zijn met
betrekkingtot de toewijzingen De aanpakbestaaterin de juiste mensenop de juiste plaatsonderte brengen Somsligt de
oplossingn de conventionaliseringgan eenwoningof in overplaatsingerom eenmix te creérenzonderaf te wijkenvande
toewijzingsregels

A 60% van de respondentengeeft aan dat zij geen doelstellingenhebben met betrekking tot de sociale mix. De
voornaamsteargumentenzijn:

A Naleving van de anciénniteit bij de toewijzing van een woning
A Risico op discriminatie
A Niet ingaan op verzoeken van projectontwikkelaars voor grootschalige projecten die volgens het SVK in
kwestie sociaal isolement zouden bevorderen
A Wanneer er wel doelstellingen op het vlak van de sociale mix geformuleerd werden, zijn de meest genoemde
(opvolgings)hefbomen:
A Zorgen voor een minimale sociale mix voor alle gebouwen in beheer
A Voorrang geven aan inclusieve en solidaire projecten
A Prioritaire punten voor toewijzing

A SommigeSVK'gjaanniet in op verzoekervan projectontwikkelaars/oor grote projectenvanwegehet risicoop het viakvan
de socialemix.

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

A 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.

AOver het algemeeneen begeleidingvan de huurders via het bestaandeen samenhangendesysteem, maar met
ruimte voor verbetering . . o
Niveaux de maturité des AlS pour la thématique 7:

A Op basis van de gevoerde gesprekkentoont het volgende Accompagnement des locataires - entretien des

diagramde maturiteit van het SVKvoor het thema, die relatief logements et cohésion sociale
gemiddeldis . 14
AEengemiddeldevan 2,88, wat wijst op eenrelatief beheerst E
kadervoor de begeleidingvande huurders = 10 .

) H 3

AMaarvaakop de proef gestelddoor: -§ 5 2 - 1
A Detoenemendebehoefte van de huurderszelf (en 2 o .
een gebrek aan middelen voor regelmatige 1,00 2,00 3,00 4,00 5,00

begeleiding)
A Deadministratievelastvande begeleiding
A Deexternebeperkingendie eraanverbondenzijn

AEn in het algemeen een gebrek aan harmonisatie in de
modaliteitenen de filosofie vande begeleidingdoor de SVK's

Maturité

IMPACT
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Thema 7: Ondersteuning van de huurdeaaderhoud van de woningen en
sociale verbondenheid

Geidentificeerde goede praktijken
A Specifiekeopleidingvoor huurdersvan passievevoningen
A Anticipatieop uittredende plaatsbeschrijvingeom mogelijkeproblemengladte strijken
A Voorzieningroor onderhoudvanindividueleketels (opvolgingin Excel)
A Vormingop het vlakvanhuisvestingvia thuisbegeleiding
A Inaanmerkingnemingan de socialemix bij de overnamevan het beheervan nieuwe woningen bouw van projecten met
eengrote heterogeniteit

A Organisatievan de solidariteit tussenverhuurdersen huurders Solidariteitsfondgverhuurdersdragenin de Covidperiode
bij aande ondersteuningvande huurders) In totaal zullen189 huurdersfinanciélebijstandontvangen,d.w.z bijna20%van
de huurders Solidariteit dankzij de Koning Boudewijnstichting verkleining van de digitale kloof onder huurders en
ontwikkelingvaninstrumentenom henbeter te informeren (bv. tutorials over "hun rechtenen plichten", kleinetechnische
interventies,nuttige informatie, enz)

A Gebruik 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

A In sommigeflatgebouwenzijn binnen het gebouwambassadeursangesteldom allerlei problemenaante pakkenen het
SVKkzonodigop de hoogtete houden

A Erwerd eenenquétegehoudenom de tevredenheidvande huurderste meten.

A Elkjaar stuurt het SVKeen brief naaralle huurdersom hente herinnerenaande "onzekerheid'vaneenhuurovereenkomst

met een SVKen de gevarenvan opzeggingloor de hoofdverhuurder Bij dezegelegenheidnformeert het SVKde huurders
overopenbarehuisvestingsstructurenlie meer stabiliteit kunnenbieden(OVM,...).

Aanbevelingen

A Hetbegripsocialeondersteuningdefiniérendoor eenof meerondersteuningsmodaliteitenastte stellenen zonodigop te
leggen- de aanwezigheidvan ten minste één MW-post in elk SVKwaarderenvoor ten minste de maatschappelijke
begeleidingvanhuurdersen het beheervanpartnerschappen

A Ontwikkelenop een gecentraliseerdenanier van het gebruikvan tutorials over de belangrijksteproblemenwaarmeemen
zich bij een woning geconfronteerdkan zien (door met name te groeperenwat er bij de andere huisvestingsactoren
bestaat) Met dejuisteinstructiesin formaten die makkelijkte verspreidenzijn op meerdereplatforms

A Optimaliserenen harmoniserenvan partnerschappenen samenwerkingsverbandemet het (de) OCMW('s)en andere
socialepartners

IMPACT
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Thema 8: Beheer van leegstaande woningen

Beoordelingen bevindingen

A Deleegstandvan huurwoningeris eeninteressantendicatorvoor de prestatiesvande SVK'sin zoverredat het lagere
of hogereniveauervan,zoalswe later zullenzien, het resultaatis vaneen helereeksactiesdie de SVK'«unnennemen
omhet aantalleegstaandevoningentot eenminimumte beperken

ADe verhuur, de verandering van huurder, de overplaatsingen,de schade aan het onroerend goed, het
onderhouden de instandhoudingeidentot periodenvan uiteenlopendeduur gedurendewelke het onroerend
goedniet productiefis.

A Deuitdagingvoor de SVK'destaaterin dezeperiodenvanleegstandot eenminimumte beperken

A De leegstandvan huurwoningenis een variabeledie inherent is aan de activiteit van de SVK'sen wordt over het
algemeemauwlettendin het ooggehouden

A Zoalsbepaaldin het besluit van 19/07/2016 mag het aandeelvan de subsidiemet betrekkingtot de tussenkomstin de
kostenverbondenaande tijdelijke leegstandvanwoningenniet meerbedragendan 7%

A Zoalsuit onderstaandetabel blijkt, wordt dezedrempeldoor de overgrotemeerderheidvande SVK'seldenoverschreden
I e N e
Verhuur Huurleegstand | 19 van de 24 SVK's
B oococe  maonn e 1Sy Henonder bl gemacen

12/19 SVK'zitten onder het gemiddelde
0,
Sl e SlEntiafd e 2/19 overschrijden de drempel van 7%

A De gemiddeldehuurleegstancbedraagtongeveerd% voor de jarendie in de vragenlijstin aanmerkingzijn genomenen de
meesteSVK'gittenonderdit gemiddelde

De huurleegstands multifactorieelen het resultaatvan een hele reeksbeslissingeren interactiesdie voortdurendmoetenworden
geoptimaliseerd

A Debelangrijksteedenendie voorde huurleegstanavordengegevenluidenalsvolgt

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

A Derenovatietijdenzijn afhankelijkvan de omvangvan de technischeteams, hun vaardighederen de inschakeling
vanexterneaannemers/oor de uitvoeringvande werken

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

A Traagheidin het toewijzingsprocessomste wijten aan het SVKzelf en zijn toewijzingscomité,of aan de partners die
geconventioneerdéduisvestinggenieten

A Totslot zij erop gewezerdat de gevallenvanmassaabf opeenvolgendrertrek of conflictenmet de eigenaarsslechtsbinnen
één SVKworden vermeld - hetgeen zou kunnen wijzen op een zekere doeltreffendheid bij het beheer van het
huurwoningenbestanen de interactiestussenverhuurdersen huurders

A De globalestaat van een woningenbestandkan op een meer structurele wijze tot huurleegstandeiden als gevolgvan de
min of meer belangrijkeingrependie moetenwordenverricht

A Hetbeginen het einde vanhuurcontracterworden ook gerapporteerdalsrisicoperiodes/oor huurleegstand

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

A Inwerkelijkheidweerspiegeltdit niet alleende diversiteitvande huurwoningenbestandermaarook het ontbrekenvaneen
overaanbodwaaruitblijkt dat er vraagis naaralle soortenwoningenen eengebrekaanaanbodvoor alle soorte|1

A Zoalshij de anderethema’sis vermeld,situerende grootstetekorten zichop het gebiedvanwoningenmet 3 slagpkamierS.dvisors
A Bovendien lijkt de verhuur van studio's steeds mind8# aangepast(hoog verloop, geringere vraag, absorptie door
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Thema 8: Beheer van leegstaande woningen

Beoordelingen bevindingen

AHetbeheervan de huurleegstanddoor de SVK'syeschiedtin twee categorieénvan acties

A Optimaliseringvan het beheervan het bestanden het gebouw

A De vermindering van de huurleegstandis een hefooom voor de prestaties van de SVK'sen er zijn verschillende
interne toezichtmethoden specifiekvoor elk SVKingevoerd

A Regelmatigenterne vergaderingentransversalemonitoring van de woningenen optimaliseringvaninterne
proceduregussendiensten/afdelingenActiveringbij bekendheidvaneenhuurder

A Deidentificatie van alle situatiesdie kunnenleiden tot huurleegstanden de uitvoering van corrigerende
maatregelen

A Een opvolging van huurdersbewegingenen onderhandeling met huurders over interventies tijdens
opzegperiodes

A Detiming van huurovereenkomsten niet langernoodzakelijkaan het beginvan de maandom de realiteit
beter weerte geven

A Toezichp enanalysevande werkzaamhederen interventietermijnen
A Een reflectie over de omvang van het technische team of over de pooling van technische teams

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

A Saneringranhet woningenbestandwaarbijmen zichontdoet vanwoningendie in slechtestaatverkerenen
weinigperformantzijn

A Hogereeisenbij het te huur aanbieden

A Deeisenmet betrekkingtot het gebouwwordenweerspiegeldn de huurleegstanddoor een groter respect

vanwegede huurdervoor eenwoningin goedestaaten dus minder huurschadeen door minder frequente
of minder omvangrijkerenovaties

A Hetonderhandelermet partnersdie geconventioneerdéiuisvestinggenietenen die woningeneenbepaaldeperiode
toewijzenwaarnazij de huurleegstandovernemen

A Debewustmakingvan de huurdersdraagtbij tot verminderingvan de huurleegstanddoor een beter onderhoudvan
de woningen minder huurschadeaanhet einde vande huurovereenkomst

A Deoptimaliseringvan de relatie met de eigenaars

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

A Hetonderhandelermet de eigenaarsver de betalingenvoor de datumwaaropde huurdersde woningenbetrekken

A 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.

A Deze maturiteitsniveausbevestigende gemiddelde niveaus van Niveaux de maturité des AlS pour la thématique 8 :

huurleegstand in de afgelopen 4 jaar, die voor de grote «Gestion du vide locatifs
meerderheid van de SVK'szicht onder de drempel van 7%
situeerden 10

A Uit de antwoorden op de vragenlijsten de gesprekkenblijkt een
bereidheidvande SVK'®m corrigerendemaatregelerte treffen en
structurele oplossingenvoor de huurleegstandte vinden De
kwaliteit van het woningenbestanden de eisendie aan eigenaars
wordengesteld,zijn hiervande belangrijkste In dit verbandwijzen
sommige SVK'sop de moeilijkhedenin termen van financiering,
met betrekking tot het pauzeren van de groei om zich te
concentrerenop de kwaliteit vanhet bestand

Nombre d'AlS
(ST~

8
7
6
2
1
[ ] —
1,00 2,00 3,00 4,00 500

7

Maturité

A Poolingvanmiddelenwerd genoemdals een denkpistedie tot een
verbeteringvan de huurleegstandzou kunnenleiden Poolingvan
de technischeteams, formaliseringvan een minimumeisvoor het
in beheer nemen van huurwoningendoor de SVK's onderlinge I M PACT
afstemmingvanbepaaldeclausulesn de huurcontracten.enz
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Thema 8: Beheer van leegstaande woningen

Geidentificeerde goede praktijken

A Afsprakermakenmet de eigenaarsodatde huurleegstanchiet alleenvoor rekeningvanhet SVkkomt. Opschortingvan de
huur voor door de eigenaaruit te voeren werkzaamhederplus een wachttijd voor de periode waarin de woning wordt
opgeleverd

A Bijde geconventioneerdavoningen,de partner naeenredelijketermijn de huurleegstandaten dragen

A Opschortingrande huurverzekeringn gevalvanrenovatie

A Aanpassewvande ingangsdatunvande huurovereenkomsterom de duur vande huurleegstande verkorten

A Inventariserervanalle oorzakervanleegstand erop anticiperen,oplossingervindenen de nodigeproceduresinvoeren
A Opmakenvaneenplanningvande werkzaamhedewolgenseconomischeprioriteit

A Wekelijksevergaderingom te anticiperenop de huurleegstand

Aanbevelingen

A Opstellenvan standaardovereenkomstemet de eigenaarsen de partners, rekeninghoudendmet de beste praktijkenvan
de meestsuccesvollSVK'sp dit gebied

A Opstellenvaneenrisicoschaaboor elkewoningen beherenvande risico's

A Inventarisereren optimaliserenvande proceduresdie kunnenleidentot leegstand onderhouden service- sensibilisering
toewijzing- in- en uittrede - ...
A valoriserervande kwalliteit vanhet woningenbestandrande SVK's

IMPACT
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Thema 9: Opvolging van huurachterstanden

Beoordelingen bevindingen

A Groeiendehuurachterstandenen/of aanzienlijkeconjuncturelerisico's
A Derecentegezondheidscrisien de stijgendekostenvan het levensonderhoudenergie,enz) makendat de inning van de
huur nauwlettendin het oogmoet wordengehouden

A Bovendienworden de SVK'sals gevolgvan de algemeneverarmingvan de bevolking geconfronteerdmet toenemende
kostenvoor het herstelvande woningen(huurschade)

AOver het algemeenvereist de behandelingvan huurachterstandeneen sterk geindividualiseerdeopvolging en
vergt zij derhalveeenaanzienlijketijdsinvesteringvan de SVK'som doeltreffend te zijn
A Erwordt contact opgenomenmet de persoonen indien nodig wordt hij of zij doorverwezennaar de maatschappelijk
werker,de partner die zichover de maatschappelijkédegeleidingontfermt of het OCMWoor schuldenkwesties
A De vorderingenop de huurders die nog deel uitmaken van het bestand (bv. huurachterstanden afrekeningvan lasten)
worden over het algemeenafgelost met afbetalingsregelingerdie nauwlettend worden opgevolgd Tal van huurders
hebben aflossingsregelingemgetroffen met het SVK Zolang de huurders zich in de woningen bevinden, werkt het
aflossingsplargoed Anderzijdszijn vorderingenmoeilijk te innen wanneerde huurder niet langerin een woning uit het
bestandverblijft.
A Devolgendediagrammerherhalen
A Deverdelingvande SVK'siaargemiddeldehuurachterstandoer woningvanmeerdaneenmaandop 31/12/2020

A Deverdelingvande SVK'siaar(bedragvan)dubieuzevorderingenper aantalwoningenper 31/ 12/ 2020
Répartition des AlS par retards locatifs moyens par Répartition des AlS par créances douteuses par
logement > 1 mois nombre de logements en 2020

8
(7
3
- = 1
Il .

(blank) 0-100 100-200 200-300 300-400 400-500

15 13

10

3 4

1 1 1
0 . - I - -

(blank) 0-100 100-200 200-300 300-400 400-500 600-700

L
(=T S

AEris eenalgemeenkaderen eenmaandelijksecontrole van de vorderingenvia procedures

A DemeesteSVK'$iebbeneen (al dan niet geformaliseerdeprocedureom hun huurvorderingermaandelijksvan nabijop te
volgen

A Deproceduresbestaanin grote lijnen uit dezelfdestappen
A Herinneringsbrief contact> Ingebrekestelling: Aflossingsplankrederechter> Uitzetting
A In de meestegevallenwordt de controle uitgevoerddoor de boekhouderin overlegmet de beheerder/coérdinator
A In eenaantalgevallenberustde beslissing met namein het gevalvanomvangrijkerprocedures- bij de directie vanhet SVK
of bij de RvB
AVerschillendemethodenvoor de berekeningen waarderingvan dubieuzevorderingenen afschrijvingen

A DeSVK'passerverschillendeberekeningsen waarderingsmethoderoe voor de vaststellingvan dubieuzevorderingenen
de classificatieervan als oninbaar (afschrijvingen) Dit maakt het onmogelijk om gegevensen ratio's tussen SVK'ste
vergelijken(zoalsde verhoudingtussendubieuzevorderingenen huuropbrengsten)

A Hierondervolgt eenaantalevaluatiemethoderdie tijdens de gesprekkerwerdenopgetekend

A Voorde huurdersdie nogin eenwoninguit het bestandverblijven geenafschrijvinger(aflossingsplannen)Vanneer
de huurdershet woningenbestandrerlaten, worden de vorderingenals dubieuzevorderingengeclassificeereén één
jaarlater alsoninbaar

A 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.

A Wat de afschrijvingerbetreft: 50% op achterstalligebetalingentussen6 maandenen éénjaar, 100% op achterstallige
betalingenvanmeerdanéénjaar of waarovereenvonnisbestaat C—l—

A Erworden voorzieningengetroffen voor dubieuzevorderingen,zelfswanneerde huurdersnog een WOLMJE&I
bestandbetrekken Public Sector Advisors
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Thema 9: Opvolging van huurachterstanden

Beoordelingen bevindingen(2)

A 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.
A Op basis van de gevoerde gesprekkentoont het volgende
diagramde maturiteit vanhet SVKvoor het thema, die vrij goed
is Niveaux de maturité des AlS pour la thématique 9 :

) . Suivi des retards locatifs
AEengemiddeldevan 3,13, wat wijst op een gecontroleerde

opvolgingvande achterstanderen bevestigtdat de SVK'siun 15 12

huurachterstanderwillen aanpakken 10 & &
A Niettemin gekenmerkidoor: 5 - -
A Eenin toenemendemate riskantecontext 0
N - - 2,00 3,00 4,00
AEenopvolgingdie een aanzienlijkeen persoonlijke »
investeringvereist Maturite

AEen gebrek aan harmonisatie in de definitie en
kwalificatievanboekhoudkundigegermen

Nombre d'AlS

Geidentificeerde goede praktijken
A Bewustmaking/ande noodzaalom te betalenvanafhet begin, het werk begint bij de inschrijving
A Het SVKwil om dezeredendoorgaanmet de inschrijvingenaangezierdit de eerstestapin eenproceszouzijn.
Hetvestigtde aandachtop de opstellingvanéénenkelelijst en eengecentraliseerdenschrijving

A Een mechanismevoor het versturen van herinneringen per sms - "sms versturen vanaf de eerste dag van de
achterstand hoe beter de achterstandwordt beheerd,hoe beter er bijgestuurdkanworden".

A Destudievaneendomiciliéringssysteerop het niveauvaneen SVK(dit werkt in de OVM's)

A Een mechanismevan inhouding op sociale uitkeringen via het OCMW ten voordele van het SVK de huurders
ondertekeneneendocumenten het bedragwordt maandelijksvanhun uitkering afgetrokken

A Het idee om een partnerschapaan te gaanmet een schuldbemiddelaaom financiéle huurplannenop te zetten en
overmatigeschuldenlaste bestrijden

A Rechtstreeksetberoep 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
advocaatzodatde kostenlagerzijn.

A De terugkerendehuurachterstandenhebben het mogelijk gemaaktde behoeften vast te stellen en oplossingente
implementerenom de huurachterstanderte beperken voor seizoensschuldeheeft het SVKeen oplossinggevonden
met eenhulpfondsvoor schoolmateriaal/bijstandij de intrede in eenwoning/kindervakantieactiviteiten

A Eenmechanismevoor het plannenvanaanmaningerop t;?sisvan relevantedata (3 betalingsgolven)
A Normaalsde - 10de vande maand
A 15devande maand ziekenfondseren pensioenen
A 25stevande maand OCMW
A Invorderingvan de huurkostenbij het einde van de huurovereenkomstindien de schuldmeer dan 500 euro bedraagt,

verzoekom snelletussenkomstvaneendeurwaardervoor eensolvabiliteitsonderzoekDe schuldwordt geboektalseen
dubieuzevordering Bijverslagvanniet-bevindingwordt de vorderingalsoninbaargeboekt

Aanbevelingen
A De methode voor de berekeningen waarderingvan dubieuze vorderingenen afschrijvingenstandaardiseren(met
inbegripvandefinities en kwalificatiesvanboekhoudkundiggposten)
AInde SVK'salsdit nogniet het gevalis:

A Formaliserervanproceduresvoortoezichtop huurvorderingen

A Zorgenvoor een strikte en consequenteprocedurevoor de opvolgingvan huurachterstanderom te voorkomen
datdezezichopstapelen

A Bestuderernvande mogelijkhedertot centralisatievande juridischeprocedures

A Instellingvaneenmechanismevoor domiciliéringen/of vrijwillige overdracht(verzoekom betalingvan diversetLMl]QrA CT
bij vertrek) Public Sector Advisors
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Thema 10: Algemeen financieel beheer

Beoordelingen bevindingen(1)

Azwakpunt in de standaardiseringzan boekhoudkundigegegevens

A We stellenvast dat boekhoudkundigenformatie niet op consistentewijze wordt verwerkt en/of wordt opgenomenin de
financiélestaten

A Ditbetekentdat het moeilijk is de financiéleen operationeleratio's te beoordelenente vergelijken

A Daaromwas het bij deze evaluatie niet mogelijk betrouwbare ratio's te berekenenen algemenefinanciéle en
organisatorischeonclusiege trekken

A Eenpogingom in het kadervan dezeevaluatiebepaaldefinanciéleen organisatorischénformatie door de SVK'de laten
valideren,is slechtsgedeeltelijkgelukt
AHetontbrekenvan eenanalytischeboekhoudingin verbandmet de activiteiten vande SVK's
A SommigesSVK'siebbeninkomstenen uitgavendie verbandhoudenmet andereactiviteiten dan die welke specifiekzijn voor
SVK's Dezeworden niet afzonderlijk vermeld Het bestuur heeft geen toereikend overzicht van de boekhoudkundige
gegevenssande SVK'sonderde andereactiviteiten
AMoeilijkheden bij de ontwikkeling van een meerjarenplan
A 12 SVK'§vande 18respondentend.w.z 66%vanhen) hebbeneenbudgetmet jaarlijkseminima
A Perjaar(5); Per3jaar(3); Per2 jaar(3); Overmeerderejaren (1)

A DemeesteSVK'sverkenop basisvaneenjaarlijksof tweejaarlijksplan Velenvoerenaandat de sectorte veranderlijkis om
op vijfjarenbaside kunnenwerken,wegenseengroot aantalonzekerefactorer

A Projectmogelijkheden, ontwikkelingscapaciteit, fluctuerende groei, subsidiemethoden, interne veranderingen,
wetswijzigingenenz

A Projectmogelijkheden, groeifluctuaties, subsidies, interne veranderingen, wetswijzigingen, enz maken een
langetermijnplanning/olgensde SVK'smmersmoeilijk

A SommigeSVK'slie meldenmet eenjaarlijksof tweejaarlijksplan te werken, gevenaandat de planningvooral gerichtis op
deinvesteringscomponenframingvande uit te voerenrenovaties)

A Hetfeit niet te werkenmet eenbegrotingop langeretermijn betekentook dat de kosteneveneensop eennogalreactieve
manierwordenbeheerd
A Groeimaakt schaalvoordelermogelijk
A Vanafeenbepaaldeomvangkunnende SVK'gichspecialisererin bepaaldefuncties
A Hierdoorkunnenzij professioneleworden, zonderverhoudingsgewijsneer personeelin dienstte moetennemen
A Het huurbeheervan de SVK'sis tegenwoordigingewikkelder naarmate het actieterrein professionelerwordt (bv. het
aanlerenvande EPRBcertificering)
AVoortzetting van de diversificatie om minder financieelafhankelijkte worden
A Eenbeperkt aantal SVK'gyaf aan dat zij diversificatie(andereactiviteiten) nastreefdenals strategie om minder financieel
afhankelijkte worden
AHethuidige subsidiemechanismeou de reéle situatie onvoldoendeweerspiegelen

A VerscheideneSVK'sverklaardendat de voor de berekeningvan de subsidiegebruikte methode niet aan hun realiteit is
aangepast

A Devolgendeopmerkingerwerdengeformuleerd
Bij de subsidiewordt geenrekeninggehoudenmet het aantalvierkantemeter vaneenwooneenheid,
Groterewooneenhedereijnin het nadeelten opzichtevankleinere

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

Bij de subsidiewordt geenrekeninggehoudenmet de manierenwaarop de SVK'sverkery de enigevariabeleis het
aantaltypen wooneenheden

Zonderverderesubsidieds het voor het SVKonmogelijkom te blijven bestaan

o o Do Do Do P>

De stijging van de kosten van lonen, energie en bouwmaterialen(in het kader van een renovatie) als gevolgvan
inflatie worden bij de berekeningvande begrotingniet in aanmerkinggenomen | M PACT
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39



Thema 10: Algemeen financieel beheer

Beoordelingen bevindingen(2)

Aln het algemeeneen gemiddeld maturiteitsniveau, hetgeenwijst op een vrij gevestigdfinancieel beheer met een
zekererisicobeheersing

A Overhet geheelgenomengevende SVK'slijk van een financieel

beheer dat tamelijk beheerst en over het algemeen Niveaux de maturité des AlS pour la
geprofessionaliseerdverd de laatste jaren (met name door de thématique 10 : « Gestion financiére
invoering van boekhoudkundigebeginselendie voor verbetering générale»
vatbaarzijn) 15 13
. . . . @
A Eenbeheerdat zichverbetert bij de SVK'dlie een bepaaldniveau < 1p
vanactiviteitsomvangebbenbereikt g 5 4 3 4
AEr zij evenwel op gewezendat dit beheer veeleer reactief dan '§ 0 [ | [ | [ |
proactief lijkt te zijn - hetgeen getuigt van een zekeremate van 2 1,00 500 200 100

flexibiliteit bij de budgettering, alsook van onzekerheid over
mogelijketoekomstigerisico's

Geidentificeerde goede praktijken
In termen vanfinanciering

Maturité

A Voorgrote renovaties opstellingvaneenfinancieelplanvoor elk (groot) renovatieproject

A Het aansprekenvan andere financieringsbronnerzoalsde gemeenteen/of het Koning Boudewijnfondsvoor specifieke
projecten

In termen van beheercontrole en interne controle

A Opgevolgdeindicatoren en een geimplementeerd(financieel)dashboard huurvorderingen,overplaatsingenyecuperatie
van werkvorderingen, naleving van afbetalingsplannen,huurders die risico lopen, afgeschrevenuitrustingen (en
herinvesteringenen huurcontractendie aflopenen eenaanzienlijkerenovatievergen(9-jarigehuurcontracten)

A De opstellingvan eentresaurieplan gemiddeldevan de laatste 12 of 36 maanden,afhankelijkvan de posten,en projectie
voor de komendemaanden(Excel)

A Invoeringvan een procedurevoor controle en valideringvande facturen (bv. controle vande facturendoor de coérdinator,
valideringvande betalingendoor de voorzitter en de penningmeester,)

A Gebruikvaneen opvolgingstabeloor de technischefacturer
A Controlevande begrotingin het tweede en derde semesterviade opstellingvantussentijdsebalansen
Subsidies

A Reserveringzan subsidievoor nieuwe woning - In principewordt dezebonusgebruiktom de huurleegstandbij de start te
dekken Men moet er dusvooroppassemiet allesuit te gevenom in de loop vanhet jaargoederente kunnenopnemen

Aanbevelingen
A Uniformepresentatievanboekhoudkundigegegevens

A Invoering van (beginselenvan) een analytischeboekhouding- Afzonderlijk rapport over de activiteiten van een SVK
(inkomstenen uitgavenscheidenvanalle andereactiviteiten)

A Opmaakvan organisatorischeen financiéledashboardsopvolgenen maatregelentreffen in verbandmet een basisgeheel
vanfinanciéleen operationeleindicatoren

A Systematiseringoor elk SVKvaneenstrategischevisieen eenmeerjarenplan

A Eenreeks kernbeginselervan interne controle vaststellen de kernbeginselervan interne controle inventariseren(met
FedSVKen ervoorzorgendat de kernbeginselervaninterne controle wordenuitgevoerden consequentvordentoegepast

A Evaluatieen aanpassingan het subsidiemechanismim overeenstemmingnet eenalgemenestrategischevisieop het SVK
systeem

IMPACT
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Thema 11Behandeling van klachten

Beoordelingen bevindingen(1)

Aln het kader van de opvolgingvan klachtenen de erop geformuleerdeantwoorden zijn de SVK'sverplicht zich te
schikkennaar het besluit van de BrusselseHoofdstedelijkeRegeringvan 17 december2015 Vanwegehun doel
wordende SVK'gieconfronteerdmet eenverscheidenheicanklachten

A Uit de gesprekkenen de enquéte blijkt duidelijk dat de klachtenuit verschillendehoekenkunnenkomen, met als
belangrijkstede huurders,de eigenaarsen de buurt van de socialewoningen
A Klachterkunnenformeel of informeelwordenontvangen
A Geformaliseerdélachtenzijn klachtendie schriftelijk, per brief of per e-mail, aanhet SVKvordentoegezonden

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

A Klachterkunnenover uiteenlopendezakengaanen vanverschillendebronnenafkomstigzijn.
A Debelangrijksteonderwerpenvanklachtenvanhuurdersvolgensde vragenlijsten de gesprekkerzijn:
A Technischen onderhoudsproblemerfvoor20 SVK's)

A Samenlevingsproblemefiawaai/buurtoverlast/hygiéne en onderhoudsproblemen/beheevan gemeenschappelijke
ruimten) (voor 12 SVK's)

A Behandelingstermijivande vragen
A Financiéleaspecten(afrekeningvanlasten/doorfactureringvankosten/HMSindexering)(voor 20 SVK's)
A Gewensttype vanwoning(de evolutie vanhet gezinverandertde behoeftenvansommigehuurders)
A Debelangrijksteonderwerpenvanklachtenvaneigenaarssolgensde vragenlijsten de gesprekkergijn:
A Werken(voorafgaandikkoord,...)
A Staatvande woning
A Behandelingstermijivande vragen
A Diversemet de bewonersverbandhoudendeproblemen

ADeafhandelinggebeurtover het algemeenin der minne en in vertrouwen, zondersystematischgebruik te maken
van extremeinterventies.

A Klachtenkunnen van zeer uiteenlopendeaard zijn; het merendeelvan de klachten wordt opgelostdoor bemiddeling,
waarschuwingenen dialoog Er is weinig behoefte aan politieoptreden of gerechtelijke stappen bij klachten Ook de
klachtendie voor de rechterkomen,variérenvaningebrekestellingenot uitzettingsverzoeken

A Uit de gesprekkerblijkt dat de SVK'seldennaar de rechter stappennaar aanleidingvan klachten, maar dat eerder doen
omwille vanhuurvorderingen

A Deklachtendie betrekkinghebbenop de SVK'svorden niet altijd in eersteinstantietot hengericht De SVK'svordenin het
processomsomzeild,waarbijklachtenniet aanhen maaraanandereinstantieswordendoorgegeven

A Somswordenklachteningediendbij de DGHI(bv. vocht of schimmelproblemerten gevolgevankoudebruggenyoor
huurdersnogvoor zij hun SVkhebbengezien- dit kan negatievegevolgerhebbenvoor zowelhet SVKalsde huurder,
inclusiefde mogelijkheiddat de woningongeschikivoor bewoningwordt verklaard

A Sommigeklachtenkomenin de persterecht voordat zij het SVKbereiken- dit kanveel ophef en negatievepubliciteit
voor het SVKen de sectorveroorzaken

AOmde conflictenin goedebanente kunnenleiden, is eenaanzienlijkeomkaderingvan de huurdersvereist
A Deconflictenin verbandmet de afrekeningvande lastenzijn aanzienlijk(bijna 50%van de respondenten wat de behoefte
aanondersteuningals tussenpersooronderstreept- al naargelangde kwaliteit van de huurbeheerdergsyndici))en het is
zeer waarschijnlijk dat deze kosten in de toekomst zullen stijgen, waardoor conflicten over dit onderwerp
hoogstwaarschijnlijizullentoenemen
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Thema 11: Behandeling van klachten

Beoordelingen bevindingen(2)

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

systematischebehandelingvanklachten

AIn onze verschillendecontacten met de SVK'sis duidelijk

gewordendat er geengemeenschappelijkenethode voor de Niveaux de maturité des AlS pour la thématique 11 :
behandelingvanklachtenbestaat,maarveeleereenveelheid Le traitement des plaintes
vanwerkwijzenen manierenom een klachtin overwegingte 15 13
nemen/te definiéren (de ontvangst, de codering, de =]
behandelingen de opvolgingvanklachtenverlopenniet altijd 3 10
systematisch) s 4 ; 4

A Niet alle SVK'seschikkerover een methode om klachtente § ’ - -
behandelen/controleren/beoordeleneen minderheidvande 0 -
SVK'szorgt niet voor een methodische opvolging van de 1,00 2,00 3,00 4,00
ontvangenklachten Maturité

AHet is belangrijk op te merken dat bij deze waaier aan
werkwijzen het risico voor tal van SVK'sonder controle is,
maar dat er nog steedseen bijna algemenebehoefte bestaat
om de behandelingvan klachtenformeler te maken,zelfsbij
diegenendie dit themahet bestebeheersen

Geidentificeerdegoedepraktijken

A
A

A

EenSVHKraagtsystematisclom eenklachtschriftelijkte formuleren(bv. vraagtom eene-mail naeentelefonischcontact)

In sommige SVK'sworden technische klachten gedocumenteerdin een technische fiche en een aantekeningin het
huisvestingsdossiasp HMSof in de SVKdatabank

EenSVkoeheertconflictenin fasen,afhankelijkvande mate vanernst
A Onthaalmedewerker
A Maatschappelijkverker
A Beheerder
A Directeur/Directrice

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

Voor het zeerspecifiekesoort klachtenin verbandmet de omgangmet verhuurdersin gevalvan overlijdenheeft één SVKeen
clausulein zijn huurovereenkomsteropgenomenen laat het de rechthebbendervan de eigenaartekenenom problemenmet
potentiéle toekomstigeeigenaarge voorkomen

Aanbevelingen

A

Hetzouinteressantzijn eensoortlexiconte ontwikkelenvande verschillendesoortenklachten(naargelangvan hun oorsprong,
aard en ernst) om het taalgebruikvan de SVK'sop dit gebiedte harmoniseren,wat de samenwerkingen de aggregatieen
vergelijkingvande gegevenyande SVK'souvergemakkelijken

Het lijkt van essentieelbelangeen kadervoor de behandelingvan klachtendoor de SVK'¢e ontwikkelenen te promoten Dit
kader zou dan niet bedoeld zijn om een uniforme methode voor elk SVKvast te leggen,maar veeleer om richtsnoerenen
ondersteuningte bieden zodat de SVK'seen klachtenbehandelingssysteerkunnen ontwikkelen dat bij hun respectieve
middelenpast HMSzoueengoedehefboomkunnenzijnom dit kaderte initiéren.

In aanvullingop het vorige punt lijkt het dienstigook een kaderte biedenvoor de opvolgingen de herzieningvan klachten,
afhankelijkvande oorsprong,de aarden de ernstvande klacht
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Thema 12HMSimplementatie

Beoordelingen bevindingen(1)

AEengrote verscheidenheichanimplementatie tussende SVK'svan de verschillendeHMSmodules
A 31%vande SVK'geeftaandat zij HMSgebruikenbij de productie of dat zij HMSvolledighebbeningevoerd

A 69% van de SVK'syeeft aan dat zij zich nog in de implementatiefasebevinden, nog niet zijn gestart, zichin de testfase
situerenof dat er sprakeis vaneen parallelgebruikmet eenbestaandinstrument

A Demodulesmet de hoogsteimplementatiegraadin de fasevanvolledigegoedkeuringijn:
A Huurders(35%vande SVK'sn volledigegoedkeuringsfaseoor de huurdersmodule)
A Kandidaturen35%vande SVK'sn volledigegoedkeuringsfasgoor de kandidatuurmodule)
A Eigenaarg35%vande SVK'sn volledigegoedkeuringsfasgoor de eigenaarsmodule)
A Gebouwen(35%vande SVK'sn volledigegoedkeuringsfasgoor de gebouwenmodule)
A Goederen(35%vande SVK'sn volledigegoedkeuringsfasgoor de goederenmodule)
A Demodulesmet de laagsteimplementatiegraadin de fasevanvolledigegoedkeuringijn:
A Partners/leverancier§l 7%vande SVK'sn volledigegoedkeuringsfasgoor de module partners/leveranciers)
A Boekhouding9%vande SVK'sn volledigegoedkeuringsfaseoor de boekhoudingsmodule)

AEenmoeilijke start en eenvaakaarzelendeuitvoering
A Demeestvoorkomenderedenendie de SVK'sianvoerenvoor het niet starten of testenvaneen module zijn:
A Tijdsgebrek
A Databasecontrolen correcties
A Nietgeinformatiseerdechnischteam
A In het algemeenmakende SVK'gjewagvaneen pijnlijke migratie naarhet nieuwe systeem
A Vereisteengrote invoerinspanningen eendisciplinedie nog onvoldoendeaanwezigzoudenzijnin de SVK's
A Waardoorin eerste instantie dubbel invoerwerk nodig zou zijn - vooral op boekhoudkundigniveau - waardoor de
administratievebelastingbinnende teamsenormtoeneemt
A Debijdragevan de Federatieaande implementatie van de tool wordt als belangrijkbeschouwd
A Demeesteopleidingenover de tool wordenalsdoeltreffend en relevantbeschouwd
A Detutorials worden somsalsontoereikendervaren,wat op zijn minst wijst op eenbehoefteaanmeerbegeleiding

A Devoordelenvan de tool, eenmaalgeimplementeerd worden begrepenmaarmoeten nogworden bevestigd
A Uit de meestegesprekkerbleekdat eendergelijketool de volgendevoordelenbiedt:
A Harmonisatierealisme betrouwbaarheid professionaliseringn controle

A Detool zouhet dus mogelijkmakende praktijkenvan de SVK'se harmoniserendoor de gegevense beveiligenen
professioneleregistratie en opvolgingsmechanismein te voeren

A Hetzouook het risicoverminderenvan een zeeronstabieleen volatiele bestaandd T-infrastructuurbij de SVK's met
aanzienlijkerisico'sop gegevensverlies

A De SVK'dlie reedsvoor een geavanceerdémplementatiekozen, preciserendat het een goedwerkinstrumentis, maarzijn
er niet bijzonderlovendover

A Verderkunnenmet de tool automatischde tabellen gegenereerdvorden die het Gewestnodig heeft voor de berekening
vande subsidies

A Erwerd met nameop gewezerdat het instrumentgeenbijzonderetijdwinst oplevert- met uitzonderingvande toegangtot
de samenstellingervande huishoudens
AHet ontbreken van eentoegangspoorten van capaciteitom de gegevenge gebruikenondermijnt het vertrouwen
in het nieuwe systeem

A Eengrote meerderheidvan de SVK'sbenadrukthet gebrekaan integratie van andere systemen(en/of hun automatische
communicatie) onder meermet:

A HetBIM-systeem(voorhet materiaalen kostenbeheewande werken)
A ImmoAssis{dat ook eenmeeraangepastayebruikersinterfaceoubieden)

A Winbooksvoorde boekhouding I M PACT
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Thema 12HMSimplementatie

Beoordelingen bevindingen(2)

A Erwordt ook gemelddat de beslissingen de keuzevan de tool zeeronduidelijkwaren - d.w.z. de toekenningsmodaliteiten
van het CIBG(gebrekaan) meting van de werkelijke behoeften van de SVK'sgebrekkiginzichtin en aanpassingande
contextvande SVK's

A Het resultaatis een sterk gevoelbij sommigeSVK'ssan (nieuw) geknoei- zowel bij de creatie als bij het onderhoud- met
kostendie uiteindelijk hun eigenfinancieringzoudenaantasten
AHetresultaatis eenplatform en interfacedie nogin ontwikkeling zijn
A Tijdensde gesprekkermet de SVK'sverdenbelangrijkeboodschapperen punten vankritiek geformuleerd
A Hetontbrekenvanfoutmeldingenen eenechte helpdeskvoor het systeem
Hetontbrekenvaneen herinneringsmechanismeoor bepaaldeaspecten(vanhet dossierbeheer)
Terugkerendeeomputerbugsen -blokkeringendie de activiteit vande SVK'wvertragenen belemmeren
Hetontbrekenvande mogelijkheidtot gegevensextractie
Hetontbrekenvande mogelijkheidom een analytischeboekhoudingop te maken
Denoodzaakvanaanzienlijkemanueleinterventie en derhalveeenniet ingelostebelofte vanautomatisering
Decomplexiteiten de onderbenuttingvan Bl - en statistiekenin het algemeendie moeilijk te producerenzijn
A Eenproblematischerelatie en interactie met het CIBG
A Eenterugkerenden dringendpunt vanzorg,vooralin verbandmet de context,is het beheervande indexeringen
A Hetsysteemzougeenbacktrackingnogelijkmakenen berekeningergenererendie onjuist zijn

A Daarbijwordt de nadrukgelegdop de noodzaakvaneendringendeherzieningen de geringebetrouwbaarheidvande
automatischeberekeningervanhet systeem

A Met eenvereisteaanzienlijkehandmatigetussenkomstot gevolg

o Do Do Do Do Do

AIn het algemeenroept de HMSimplementatie nog belangrijke vragen op om het vertrouwen erin en het succeservan te
garﬁrggrggsisvan de gevoerdegesprekkentoont het volgende

Niveaux de maturité des AlS pour la thématique 12 :

diagramde maturiteit vanhet SVKvoor het thema, dat tot de Implémentation HMS
laagsteniveausbehoort
. . 10
AEen gemiddelde van 2,17, hetgeen duidt op een 3 & &

implementatie die nog in uitvoering is en een zeer beperkt o 5

vertrouwenop systeemniveaudat aanaanzienlijkekritiek en g 5 2

vragenonderhevigis E . 1
< 0 Bl -

1,00 2,00 3,00 4,00 5,00

Maturité

Geidentificeerdegoedepraktijken
A Detoegang(of de potentiéle toegang)tot gewestelijkedatabanken met inbegripvande samenstellingranhuishoudens
A Deautomatischegeneratievande tabellenvoor de berekeningvande gewestelijkesubsidie(tabel met 28 kolommen)

A Uit de gevoerdegesprekkerzijn geenandere bijzonderegoede praktijken naar voren gekomen,behalvehet vertrouwen van
sommige SVK'sin de middellangetermijneffectenvan het systeemen de harmonisatie van de gegevens,alsmedein de
(theoretische)mogelijkhedervoor de uitwisselingen vergelijkbaarheidzande gegevens

Aanbevelingen

A Hetlijkt van essentieelbelangde modaliteiten voor de voortgangen het beheervan de tool opnieuwte definiéren (door te
streven naar schaalvoordeleren/of door gespecialiseerdéeams ter beschikkingte stellen) waarbij met name de volgende
kwestieswordenopgelost

A Gegevensmigratie

A Interfaceen helpdesk

A Foutdetectieen gebruikersinterface T
A

Integratie/communicatiemet andereplatformsen de mogelijkheidom statistiekente extraherenente geQSﬁEL(gngEI visors
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Thema 13: Samenwerking met andere SVK's

Beoordelingen bevindingen(1)

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

A Hoeweler samenwerkingsverbanddmestaan zoudendezeniet de norm zijn voor de sector

A Tijdensonzeverschillendeontmoetingenmet de SVK'$iebbenwij vastgesteldiat;
A 1derdevande SVK'sloeltreffend onderlingsamenwerkt
A 1derdevande SVK'sveinigonderlingsamenwerkt
A 1derdevande SVK'siiet onderlingsamenwerkt

A Hiervoorwordendoor de SVK'serschillenderedenenaangevoerd
A De samenwerkingertussende SVK'sijn niet altijd gemakkelijkop te zetten, er is een grote diversiteit binnen de

SVK'sze zijn allemaalverschillend VerscheideneéSVK'szoudengraagmeer synergieéntussende SVK'szienom de

diversiteitvan de SVK'optimaalte benutten, voortbouwendop de sterke punten van sommigeSVK'sp het gebied
vansocialeopvolgingof woningbeheer

A Eenander obstakelis de grote verscheidenheidaan persoonlijkhedenonder de leidinggevendervan de SVK'sDe
ideologischestandpuntenvan de SVK'slopen sterk uiteen, waarbij het accent tussen sociale opvolgingen goed
financieelbeheerzichop zeerverschillendeniveausbevindt

A Inverschillendegesprekkenwerd gewezenop de geringedeelnameaan de bestaandesamenwerkingsmechanismen
door eengebrekaantijd en personelemiddelen- waarondermet namede AV'svan FedSVKdie door sommigeSVK's
worden aangehaaldals het moment bij uitstek voor uitwisselingtussenSVK'sUit onze ontmoetingenmet de SVK's
blijkt namelijkdat in het algemeenslechtsl/3 vande SVK'sande 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
beslissingemwordt betrokken

A samenwerkingsverbandemericht op de uitwisseling van praktijken en op specifieke gevallen van gezamenlijk
beheer

A Debelangrijkstegeidentificeerdeonderwerpenvoor samenwerkingijn:
A Deuitwisselingvangoedepraktijken/vakkennis
A Hetdelenvande woningenvaneengebouw/gezamenlijlprojectvoor de overnamevanhet beheervangebouwen

A Herhuisvestingbv. solidariteitin noodsituaties) SommigeSVK'snet een groot huurwoningenbestandiebbenin het

verleden SVK'smet een dringende herhuisvestingsbehoeftekunnen helpen naar aanleiding van eenmalige
gebeurtenissen

A Eenverzoekom samenwerkingdat niettemin door eengrote meerderheidvan de SVK'swordt gesteund

A Uit onzeontmoetingenmet de SVK'slijkt dat sommigeSVK'daat zoudenhebbenbij eenintensieveresamenwerkingp de
volgendegebieden

A Meer uitwisselingvangoedepraktijken
A Centraliseringzande lijst vankandidaathuurders/inschrijvingen
A Poolingvanmiddelenen personeelvoor
A dejuridischeproblemenin de huurders en eigenaarsdossiers,
A deafrekeningvanlastenen het beheervanuitstaandebetalingenalsookvoor
A technischeinterventies(zoalshet beheervangebouwen)
A Hetopzettenvan een codrdinatiein de vastgoedprojecterdie aande SVK'svorden voorgesteld/gezamenlijioroject
voor de overnamevanhet beheervangebouwen

Aln het algemeenis de samenwerkingtussende SVK'sniet erg Niveaux de maturité des AIS pour la thématique 13 -

in het algemeenstaandezelfdeSVK'sentraalin dezesamenw %Offﬂbowﬁongwec d'autres AlS
10 7
A Op basisvan de gevoerdegesprekkentoont het volgende _3 _
diagramde maturiteit van het SVKvoor het thema, die vrij o ’ . 1
geringis T 0 —
A Eengemiddeldevan 2,04, wat aangeeftdat de operatie nog 2 100 2 OOM it 300 4,00
in uitvoeringis en aanzienlijkmoet wordenverbeterd aturite
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Thema 14: Samenwerking met FedSVK en het Bestuur

Beoordelingen bevindingen(2)

AFedSVK

A Uit de vragenlijsten de gesprekkerblijkt dat eengrote meerderheidvande SVK'sevredenis over het werk vanFedSVK,
A Eenminderheidvande SVK'$ieeft daarentegermeer twijfels over het optredenvan FedSVK

A Onderde tevredenmeerderheidgevensommigevandezeSVK'soe dat zeniet de tijd hebbendie zezoudenwillen en nodig
hebbenom aanAV'sdeelte nemen,maarzeerkennendat FedSVIigoedwerk verricht

A Volgensde gehoordepersonenligt het belangvan FedSVKooralin:
A deuitwisselingtussengelijken,
A dekennisvande praktischerealiteit vande sector,

A

de klankbordfunctiedie de federatie vervult bij de autoriteiten en de eigenaars,door de eisenvan de sector te
centraliseren

AEen groot aantal tussenkomende partijen, zowel van tevreden als van niet volledig tevreden SVK's, noemde
verbeteringspuntenvoor FedSVK

A

A
A
A

ABestuur

Het toezien op de naleving van de in de federatie gemaakte afspraken, alsmede op de efficiéntie van de
vergaderingerom onnodigtijdrovendevergaderingerte voorkomen

Hetverlenenvanjuridischeen technischebijstand (opzettenvan'vaklui-databankenenz)
Hetpoolenvanvaardighedemmet behoudvande specifiekekenmerkenvande SVK's
Onderhandelingemmet het bestuur

A Uit de vragenlijsten de gesprekkerblijkt dat een meerderheidvan de SVK'gjrotendeelstevredenis over het werk van het
Bestuur,terwijl de rest van de SVK'smeer zijn twijfels heeft over het optreden van het Bestuur Dezetevredenheidis
minder groot danvoor FedSVK

A Volgensde ondervraagdepersonenhebben de contactenmet het Bestuurin de eerste plaats betrekking op financiéle
controles en de toekenningvan subsidies In dit opzichtlijkt de visie van het Bestuurvolgenssommige SVK'senigszins
restrictiefen niet noodzakelijkerwijsn overeenstemmingnet de realiteit op het terrein.

A VolgenssommigeSVK'sheeft het Bestuurhet ook te druk met te veel opdrachten,wat leidt tot een gebrekaan concrete
resultatenvoorde SVK'&n eengebrekaanfeedbackover de door de SVK'overgemaaktalossiers

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

A Op basisvan de gevoerdegesprekkentoont het volgende
diagram de maturiteit van het SVKvoor het thema, die

Niveaux de maturité des AlS pour la thématique 14 -
Collaboration avec la FEDAIS et FAdministration

relatief geringis

AEen gemiddelde van 238, hetgeen wijst op
samenwerkingsverbandedie moeten worden versterkt en
die aanzienlijkmoetenwordenverbeterd

15
11

10 7
5
5
m B :
O | ]
1,00 2,00

Maturité

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

Geidentificeerdegoedepraktijken
A DeAV'svanFedSVKdie eenontmoetingsplaaten een plaatsvoor uitwisselingzijn voor de deelnemendeSVK's

A Bijeenwijzigingin het bestuurvaneen SVkheeft de nieuwkomerop eigeninitiatief contactopgenomenmet enkeleSVK'soor de
uitwisselingvangoedepraktijken/vakkennisDe contactopnamewerd vergemakkelijkdoor de AV'svan FedSVK

A EenSVKdeelt het beheervan de gemeenschappelijkdelen van een gebouwmet verschillendeverenigingendie niet specifiek
onderde gewestelijkesubsidievallen

A Debeschikbaarheidan FedSVKoor de SVKdirectiesom vergaderingerte houdenmet het oogop het verstekkervande nodige
informatie voor de indieningvande gewestelijkesubsidieaanvraag

A Vergelijkbaamet de beschikbaarheidran het Bestuur(GOB)oor subsidiesen onroerendevoorheffing

A Oprichtingvandenkgroeperover onderwerpendie niet uitsluitend verbandhoudenmet huisvesting
A Oprichting van een solidaire energiegemeenschap (leder zijn Woning)
A Zoektocht naar partners om de digitale kloof aan te pakken (leder zijn Woning, Comme chez Toi)

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

Aanbevelingen
A Viadialoogmet de SVK'sovereenkomerhoe zij regelmatiger/actievekunnendeelnemenaande AV's

A Het lijkt interessantom samenmet de SVK'se bepalenwelke middelenzij bereid zijn met elkaarte delenteneinde een kader
voor dergelijkepoolingstot standte brengen

A Voor het doorgevenvan informatie zou het verstrekkenaan de SVK'svan een lijst van contactpersonennaar gelangvan de
verschillendeactiviteitsaspecter{fondervoorbehoudvaninstemmingvandezepersonen) zoalsvoor HMS het mogelijkmakende
samenwerkingussende SVK'se versterken

A Geziende essentiélerol van FedSVHls forum voor collegialeuitwisselingen als klankbordvoor de door de SVK'saangewezen
autoriteiten, lijkt het de moeite waard om de SVK'smeer bewust te makenvan het belangvan de AV'sen om via dialoog
overeenstemminde bereikenover manierenom de participatiegraade verhogen

A Gezienhet belangdat poolingin de ogenvanveel SVK'dijkt te hebben,lijkt het interessantdat FedSVisamenmet hen bepaalt
welke middelen zij bereid zijn met elkaarte delen teneinde een kader voor het opzetten van dergelijke poolingstot standte
brengen

A AangezienFedSVKen het Bestuur een ondersteunende/kennisoverdragendmol te vervullen hebben, lijkt het interessant
proceduresop te stellenom dezeoverdrachtente vergemakkelijkerfbv. proceduresdie moetenwordengevolgdbij de komstvan
eennieuweleidinggevende)
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Samenvatting van de maturiteit per thema

ABijwijzevansamenvattingrzande analyseper themawordt in de volgendetabel een overzichtgegevervande door
de beoordelaarsvaargenomermaturiteit voor elk thema

Maturité moyenne des AIS par thématique

3,50

3,00

R B
[ | [ |
2,50
2,00
1,50
1,00
0,50
0,00
1 2 3 4 5 6 7 8 g 10 1

Seriesl Series2

1 12 13 14

A Degemiddeldematuriteit vanalle SVK'és 2,81,

A wat wijst op eenoverhet algemeervrij gevestigcen levensvatbaasysteemwaarbijin grote lijnen de aanpassingande
SVK'sianhet systeemen hun eigencontextwordt gemarkeerd

A met eengoedealgemeneisicobeheersingn beheervande SVK's

A waarbij niettemin gewezenwordt op de noodzaakvan een betere beheersingvan zowel de organisatorischels de
financiélerisico's,en op de noodzaakvan harmonisatie zowelwat betreft de conceptenen de interventiefilosofiealsde
praktischewerkingsmodaliteiten

A Dethema'swaarvooreengrotere maturiteit opgetekendwerd, zijn de volgende
A TH - Partnershipen samenwerkingen
A THB - Verhuurderen uitbreidingvanhet huurwoningenbestand
A THD - Opvolgingranhuurachterstanden
A THL - EnkeleSVKgerelateerdekenmerken
A TH4 - Kleinentechnischonderhoud
A Dethema'smet de grootstevalkuilenen risico's die nogduidelijkermakendat verbeteringnodigis, zijnde volgende
A THL3 - Samenwerkingnet andereSVK's
A THL2 - HMSimplementatie
A THL4 - Samenwerkingnet FedSVKn het Bestuur
A THB - Verkrijgervanpremies
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Samenvatting van de evaluatie

A De evaluatievan het systeemin zijn geheelheeft tot doel een concreetinzichtte verschaffenin de werkingvan de SVK'sn de
werkelijkeresultatenen effectenvande actiesdie uit het geimplementeerdesysteenwijnvoortgevloeid

A Daartoe zijn onze conclusies- bij wijze van synthese- gebaseerdop het model voor de evaluatie van overheidsbeleiden
overheidsinstrumenterdat tot doel heeft een antwoord te gevenop een reeks algemeneevaluatievragerdie hieronder zijn
weergegeveren het verbandvastte stellentussende behoeftenbij het ontstaanvan het systeem de doelstellingendie door het
systeemworden nagestreefden de verwezenlijkingzan concreteresultaten dankzijde ter beschikkinggesteldemiddelenen de
financiering

Dimensie Antwoordelementen Beoordeling

Evaluatievragen

Doeltreffendheid V' Een instrument dat duidelijk huisvesting genereert:3¥¢H'doeken de resultaten die ze ambiéren

Is het SVK erin geslaagd zijn/  De begeleiding van de huurders is essentieel bij de ondernomen activiteiten ...

doelstelllng_en In termen ... maar er is ook sprake van een gebrek aan duidelijkheid in de definitie van de begeleiding:
van begeleiding op het vlak

: ] ambivalentie tussen maatschappelijke begeleiding en huisvesting
van huisvesting te ] . = ) - ]
verwezenlijken? x ... en de ingezette middelen worden als tegenstrijdig gezien (kwaliteit tgov. groei)
x  Een gebrek aan planning en een duidelijke visie op het systeem (van de autoritetede overheid
van het systeem)

Een typologie van verschillen®/K'seen cultuur van specificiteit en een debat dat moet worden
uitgeklaard

Efficiéntie V'  De SVK's getuigen van een gezond en gecontroleerd administratief beheer
Hoe goed werken het SVK  \/  Een flexibele en aangepaste dimensionering van de teams

systeem en de SVK Een heroriéntatie naar de sanering van huurwoningenbestanden en de kwaliteit van de
structuren om aan de

. dienstverlening om de efficiéntie en het professionalisme te verbeteren
doelstellingen tegemoet te

komen? \Y Een_aanzienlijke inspanning voor het beheer van de huurleegstand en de terbeschikkingstelling van
woningen

V' Een controlekader voor het systeem dat administratieve en financiéle discipline oplegt

x  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

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

Coherentie/Relevantie V' Een goede mate van overeenstemming met het huisvestingsbeleid in het BHG:
Voldeed het ingevoerde V'  Een flexibel mechanisme in vergelijking met de traditionele systemen (OVM, OCMW, enz.)
systeem aan de

. V' Een snelle tenlasteneming zonder de noodzaak van enorme investeringen
verwachtingen van het

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

Waren de voor de SVK'sen x Een gebrek aan duidelijkheid van het systeem en aan interpreteerbare prioriteiten: een zeer

het systeem in zijn geheel uiteenlopend inzicht in de behoeften van het terrein (definitie van de begeleiding van de huurders en
vastgestelde doelstellingen weinig strategische visie)

in overeenstemming met

) : s Aanzienlijke heterogeniteit tussen de SVK's, maar een systeem dat niettemin levensvatbaar is in deze
het huisvestingsbeleid in

het BHG? vorm

Complementariteit De rol van FedSVK is potentieel belangrijk, maar beperkt door een uiteenlopende investering erin

In welke mate is het vanwege de SVK's (door een gebrek aan middelen), met een representativiteit die moet worden

systeem al dan niet verbeterd

complementair metandere  x  Er is behoefte aan interconnectie en toegangspoorten tussen de verschillende (lokale en

bestaande regelingen? In gewestelijke) systemen X

hoeverre bevordert het een

partnerschapsbenadering? De oprichting van partnerschappen ¢adc en specifiek/gecodrdineerd door de SVK's)

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

x  Zwakke (bereidheid tot) samenwerking tussen SVK's

Duurzaamheid/Toegev x Eenmalige financiering van groei creéert een stimulans, maar leidt niet tot duurzaaneesid

oegde waarde opwaartse spiraal van groei
In welke mate zullen de x  Zwakke meerjarenplanning van 8&K'sbeperkt tot het dagelijkse/operationele
positieve effectenvande 7 auke begeleiding (erkenning en opvolging) in deze zin X

activiteiten waarschijnlijk . .
blijvend zijn? Wat is alles bij Rol van het Bestuur beperkt tot controle (tgov. begeleider/bemiddelaar)

elkaar genomen de x  Grote afhankelijkheid van economische risico's en systeem hier niet aan aangepast

X

toegevoegde waarde? %  7Zwakte van het indeverinaoemechanieme en aebrek aan voorbereidina
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Aandachtspunten en uitdagingen voor de toekomst (Thema 15)

AOp basisvan de gehoudenenquéte zijn de belangrijksteuitdagingenvoor de sectorin de toekomst (in afnemende
volgordevan belangrijkheid)

A Hetfinanciélemodelen de concurrentiemet de privésector(voor21 SVK's)
A Hettoenemendeaantalkandidaathuurdersen dubbeleregistratiesin elk SVKvoor 18 SVK's)
A Deverarmingvande bevolkingen de socialeopvolgingvande huurders(voor 17 SVK's)

A Daarnavolgen
A Deuitbreiding vanhet woningenbestanden de verbeteringvande energieprestatievande gebouwen(voor 10 SVK's)
A Deidentiteit/opdracht vande SVK'§voor9 SVK's)

A De sectoraleuitdagingenlijken te verschillenvan de bezorgdheidvan de SVK'szelf, aangezierzij meer te maken
lijkente hebbenmet interne middelenproblemendie hun dagelijksbeheerbeinvioeden

A Personeelsbeheeen modernisering/implementatiein HMS worden eerder als interne dan als sectorale uitdagingen
aangemerkt

AOp het niveau van de SVK'szelf zijn de belangrijkste uitdagingenvoor de toekomst (in afnemendevolgorde van
belangrijkheid)
A Het personeelsbeheeteindemandaat,aanwervingvan bekwaampersoneelen stabiliteit) (voor 17 SVK'sgn de financiering
vanhet personeel(voor9 SVK's)
A Nieuwehuisvestingvinden(voor 10 SVK's)
A Moderniseringenimplementatiein HMS(voor9 SVK's)

ADe 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
samengevatmaar zij kunnengeenszinsvordenbeschouwdils eenvolledigverslagvan de gevoerdebesprekingen
De voorgesteldebundelingbeoogt, in het licht van de huidige werkzaamhedengen synthesete makenvan de
gedanevoorstellenin perspectieveren/of potentiéle pistesvoor de toekomstigeontwikkelingvan de SVK'sn het
systeemin zijngeheel
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Aandachtspunten en uitdagingen voor de toekomst (Thema 15)

1. Algemenesamenvattingvan de workshopsVerarming
A DeSVK'$iebbenzichaltijd ontfermd over mensenin grote nood en willen dat blijven doen- dat zitin hun DNA

A Inhet algemeerzijn we getuigevan een zekerevorm vanverarming,maardit heeft niet echt gevolgervoor het
werkvande SVK'dlie altijd hebbengewerktmet mensenin zeerprecairesituaties
A "Verarmingis eenstatistiek- Ophet terrein voelt het alsof de badkuipal 20 jaar lang met eentheelepeltjewordt
geleegd”
A DeSVK'zieneenverschuivinghaareentoenemendeen voortdurendeprecarisering/marginaliseringan de bevolking(in
plaatsvanverpaupering)
A Zelfsin gemeentenmet eengemiddeldinkomen(bv. Evere)zijn er steedsmeer daklozenof "bijna daklozen"
(mensendie hun huisverlatenwegensgeweldof jongerenof personendie hun huismoetenverlatenomdat
de eigenaarsrerkopen)

A Opfinancieelvlak (nieuwearmen mensendie werkenmaaronvoldoendeinkomenhebben)

A Lagergemiddeldinkomenin Brusselanin anderegewesten
A Hogereenergiekosten

A Gemiddeld inkomen uitgehold door ongelijkheid tussen de zeer rijken en de zeer armen al
naargelangle wijken

A Meer mensenontvangeneen vervangingsinkomenf socialeuitkeringen
A Mensendie werkenbevindenzichniettemin in eenprecairesituatie (bv. eenoudergezin)
A Opcultureelviak

A Huurderszijn niet altijd in staathuurwoningengoedte gebruikenwanneerdezegoedzijn uitgerust
en minder energieverbruiken onvermogenom eenthermostaatte gebruiken,tochtdichtheidvan
ramenwaardoorventilatie onmogelijkis.

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

A Toenamevanhet aantalproblemenin verbandmet armoede geestelijkegezondheiddakloosheidenz
A Groterebehoefteaansocialeopvolging(al danniet via partnerschappen)

A DeSVK'passerhun woningaanbochan,vaakdoor partnerschapperaante gaanmet verenigingen

A Desamenwerkingnet de OCMW'svordt alsweinigtevredenstellendoeschouwd

A VoorsommigeSVK 'sle keuzeom hun huuraanboduit te breidendoor partnerschapperaante gaanmet verenigingerdie
zichbezighoudemmet specifiekedoelgroepen(slachtoffersrangeweld,seksuelediscriminatie daklozenenz)

A Tenopzichtevande verhuurders
A Evenwichtussende behoeftenvande huurdersen die vande eigenaars
A Tekortaanbepaaldewoningen(zeerklein tgov. groot)
A Tenopzichtevande kandidaathuurders
A Geenechteinvloedop de wachtlijst
A "Oorlogvande armen”
A Tenopzichtevande huurders
A Evenwichtussende behoeftenvande huurdersen die vande eigenaarssensibiliseringzande huurders(!)
A Toenamevande verzoekerom kleinetechnischenterventies
A Toenamevande huurschade
A Geenbewezeneffectop de huurvorderingen(zieprofessionaliseringanhet beheer)
A Socialemix en cohesie
A Nodig,vooralin grote complexen
A Voorkomenvangettovorming
A Flexibiliteitbij het beheervande wachtlijst
A Noodzaalom beter te communicererover de rol vande SVK's
A Behoefteaanextramiddelennaargelangvande vastgesteldeol I M PACT
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Aandachtspunten en uitdagingen voor de toekomst (Thema 15)

2. Algemenesamenvattingvande WorkshopsGroei

A DemeesteSVK'gijnbezigmet eengroeitrend
A Omaande behoeftenvande bevolkingte voldoen

A Omtegemoette komenaande behoeftenvan verenigingerdie zich met specifiekedoelgroepen
bezighouden

A Voorveel SVK'gieenbehoefteaanproactieveaanpak
A In sommigegevallenis het eenkwestievanoverleven
A Hoedanook, groeikanniet op eenderwelke manierwordenbereikt
A Inovereenstemmingnet het DNAvanhet SVK
A Overde diversiteitvande SVK's
A Kwalitatievewoningen- Niet geneigdtot grote ontwikkelingen
A Handhavingzande nabijheidten aanziervande verhuurdersen de huurders
A Diversiteitvanhet huurwoningenbestand
A Tenopzichtevande projectontwikkelaargzie Workshopddentiteit en Werkenmet projectontwikkelaars)
A AfwachtendehoudingvansommigeSVK's
A Opportuniteitvoor anderen
A Nieuwesamenwerkingerfzie Verarming)
A Belangrijksteobstakelsvoor groei
A Moratorium op projectontwikkelaar£2019
A Eisent++ten opzichtevande eigenaarg+onduidelijkheidover de renovatie/energiepremieregeling)
A Personeelsproblematielook de eigengroeibeheren
A Dedaarmeegepaardgaandebehoefteaanprofessionalisering
A Nieuwebeheerwijzen
A Behoefteaangekwalificeerdpersoneel(ploegbazenenz)
A Poolingvanmiddelen

A Ontoereikenddinancieringvoor het verzekerenvan het dagelijksebeheerof sommigewoningen(ex
Transit)

A Geenrekeninggehoudenmet schadegevallen

A Geenrekeninggehoudenmet energiekosten

A Geenrekeninggehoudenmet de middelendie nodigzijn om de huurdersop te volgen
A Loonschaabntoereikendvoor grote woningen

A Wensvan FedSVK/Bestuusm richtsnoerenop te stellen, maar geenbijkomenderegelgevendebeperkingen
en uitvoeringvanhet verrichtewerk (bv. criteriavoor onderhandelingerover huurprijzen)
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Aandachtspunten en uitdagingen voor de toekomst (Thema 15)

3. Algemenesamenvattingvan de Workshopsldentiteit en Projectontwikkelaars

A Huisvesting= hulpmiddelin de strijd tegenarmoede
A 2stromen
A SVK=zuiverehuisvesting

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

A Afhankelijkvanhet type huurder
A Overkwestiesalsovermatigeschuldenlas(stijgendeenergiekosten)

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

A GroteverscheidenheichanSVK's
A complexereactiesop complexesituaties
A Maaktde activeringvanverschillendevoonkernenmogelijk
A Talrijkeinitiatiever: denkgroepenpproepentot donaties,oprichtingvansolidairekruideniers,enz
A Projectontwikkelaars
A Terughoudendheidfilosofisch behoefte aanstabilisatie type huisvesting
A Tengunstevan instrumentvoor socialemix, specifiekeprojecten, kwaliteit vande woningen
A Moeilijkheden onderhandelingspositiganindividueleSVK's
A Geengrote gehelen(40 max)

A Gebrekaanfinanciélemiddelen
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Aanbevelingen

Aln dit deelworden mogelijkeoperationeleverbeteringenvoor het AlSsysteemvoorgesteld zoalsdie naarvoren zijn
gekomenuit de bevindingenen/of door de consultantgeformuleerdwerden en gedeeltelijkzijn besprokenin de
denkgroepende gevoerdegesprekkeren onzeanalyse

A Deperspectievervoor verbeteringvan het systeemworden afgeleiduit de constructierond de vastgesteldehema's
en uit een kruisanalysevan de consultant Alles is daarbij in de eerste plaats opgebouwd rond te bereiken
doelstellingendie op hun beurt wordenvertaaldin manierenom de huidigewerkingte verbeteren

A Dezepisteswordenin eersteinstantieverwoord,

ADit gedeelteis zodoendeopgebouwdin drie punten, zoalshieronderbeschreven

A Doelstellingen, beginselen en piste

7]

A Aanbevelingen

A Uitvoeringselementen

A 4

Beginselen en manieren om het SVK
systeem te verbeteren

AWij herinnereneraandat dezedoelstellingen beginselen scenario'sen sporenhet resultaatzijn van een bezinning
onderleidingen verantwoordelijkheidvande consultant

AHet bestaanvan eenvande in dit verslaggenoemdegebiedendie voor verbeteringvatbaarzijn, wijst derhalveniet
noodzakelijkerwijop een negatievesituatie op dit moment, maar wel op een mogelijkeevolutie van de gevolgde
aanpaknaareenhogerniveauvanmaturiteit, efficiéntie en prestaties

ABovendienis dit deel bedoeldom in grote lijnen aante gevenwelke gebiedenvoor verbeteringvatbaarzijn en kan
het geenuitputtende lijst van aante brengenverbeteringenzijn. In die zin zou elk actieplandat uit dezeopdracht

zou voortvloeien, de lopende ontwikkelingen(inzakefinanciéle,juridische, strategischeen operationeleaspecten)
moetenintegreren

ATotslot hebbende aanbevelingerie binnenelk thema zijn geformuleerd bijgedragentot dezedenkoefeningmaar
niet op een uitputtende manier. Ze blijven op zichzelfeen mogelijkeverzamelingvan specifiekeverbeteringendie
met betrekkingtot het gegeventhemamoetenwordenaangebrach{vooralop microniveau)
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Aanbevelingen

Beginselen en concrete verbeteringswijzen

Verbeteren van de
doeltreffendheid
van het systeem

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

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

Uitwerken en aanmoedigen van de meerjarenplanning op het niveau van de SVK's
- duurzaamheid, planning en (gedetailleerde) grenzen aan de groei
Harmoniseren en professionaliseren van de partnerschapgetectie, analyse en
(verwachte) meerwaarde, met inbegrip van omkaderiregs

evaluatiemechanismen

Tenuitvoerlegging van een proces van administratieve vereenvoudiging voor de
SVK's en de huurders overeenkomstig de behoeften van het bestuur.
Harmoniseren van de clausules in verband met de betaling van
huur/huurleegstand huurcontracten en beheermandaten

Verbeteren van de begeleiding door het Bestulas van de controledoor

sterker in te zetten op advies, begeleiding en bemiddeling

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

Verbeteren van de
interventiecohere
ntie van het
systeem

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

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

Herdefiniéren en harmoniseren van minimumnormen inzake bewoonbaarheid
kwaliteit met betrekking tot het S\V\Eysteem

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

Oplossen van het debat van de projectontwikkelaaraststelling van kadeen
toegangsvoorwaarden

Verbeteren van de
transversaliteit en
de
complementaritei
t van het systeem

Aanmoedigen van gezamenlijke reflectie en opbowgptiek "Conferentie over
huisvesting"

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

Bundelen van middelen en nastreven van schaalvoordelen + gedeelde
onderaannemingscontractenonderhoud- architecten- sociale dienst
stockcontracten

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

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

Verbeteren van de
financiéle

modaliteiten van
het systeem

Herevalueren van de financiéle aanpassingsmechanismen naar gelang van de
context- koppeling van de subsidiéring aan de sociaaleconomische tendensen
(indexering, verarming, ...)

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

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

Herzien van de subsidiéringscriteria: groei, kwaliteit, professionaliteit,

woningtypologieén I M PACT
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Aanbevelingen
Kruising met specifieke aanbevelingen van de thema's

Thema

Partnerships en samenwerkingen

Verhuurders en uitbreiding van het huurwoningenbestand

Code
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Het zou interessant kunnen zijn om de partnerschappen op sectorniveau ir
kaart te brengen en te kunnen inschatten wat de S¥¢#tor vertegenwoordigt
in het kader van de sociale opvolging van bepaalde soorten doelgroepen. |
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 open

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

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

Een evaluatierooster voor partners stroomopwaarts en stroomafwaarts var
hun prestaties

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

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

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

- Het beperken van de bestraffing van nggbei 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)

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

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

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

De vaststelling van een gewestelijk stangpunt over de gewenste groei, me:
name in verband met de huisvestingsbehoeften van de bevolking
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Aanbevelingen
Kruising met specifieke aanbevelingen van de thema's

Thema

Relatie met kandidaat

Klein en technisch onderhoud

Verkrijgen van premies

huurders

Code

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

4.9

51

5.2

53

6.1

6.2

6.3

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

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

Organiseren van opleidingen voor het technisch personeel van de SVK's o
huidige gebouwtechnieken (isolatieventilatie - passiefhuis domotica, enz.)

Huurnormen ontwikkelen die niet alleen gebaseerd zijn op wettelijke norme
maar op een multicriteridoeoordeling van de woning, rekening houdend met
de toekomstige gevolgen voor de Skiy&ten.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Nadenken over een vereenvoudiging van het administratieve proces voor (
meest kwetsbaren en aan adequate communicatiemiddelen met potentiéle
huurders.

Aanpassing van het huurrooster aan de realiteit van de markt voor woninge
met 4 en meer slaapkamers. 60
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Aanbevelingen
Kruising met specifieke aanbevelingen van de thema's

Ondersteuning van de huurdel
- onderhoud van de woningen
en sociale verbondenheid

Beheer van leegstaande
woningen

Opvolging van
huurachterstanden

Algemeen financieel beheer

7.1

7.2

7.3

8.1

8.2

8.3

8.4

9.1

9.2

9.3

9.4
10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

10.6

Aanbeveling
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Het begrip sociale ondersteuning definiéren door een of meer
ondersteuningsmodaliteiten vast te stellen en zo nodig op te leggien
aanwezigheid van ten minste één Mpést in elk SVK waarderen voor ten
minste de maatschappelijke begeleiding van huurders en het beheer van
partnerschappen

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

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

Opstellen van standaardovereenkomsten met de eigenaars/partners, reket
houdend met de beste praktijken van de meest succesvolle SVK's op dit g

Opstellen van een risicoschaal voor elke woning en beheren van de risico"

Inventariseren en optimaliseren van de procedures die kunnen leiden tot
leegstand- onderhoud en servicesensibilisering toewijzing- in- en uittrede-

Valoriseren van de kwaliteit van het woningenbestand van de SVK's

De methode voor de berekening en waardering van dubieuze vorderingen
afschrijvingen standaardiseren (met inbegrip van definities en kwalificaties
boekhoudkundige posten).

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

Bestuderen van de mogelijkheden tot centralisatie van de juridische procet
Instellen van een domiciliéringsmechanisme
Uniforme presentatie van boekhoudkundige gegevens

Invoering van (beginselen van) een analytische boekhoudifigonderlijk
rapport over de activiteiten van een SVK (inkomsten en uitgaven scheiden
alle andere activiteiten)

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

Systematisering voor elk SVK van een strategische visie en een meerjarer

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

Evaluatie en aanpassing van het subsidiemechanisme in overeenstemmin
een algemene strategische visie op het Systeem (zie 3.1)
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Aanbevelingen
Kruising met specifieke aanbevelingen van de thema's

Samenwerking met andere SVK's/Samenwerking met FedSVK en het

Behandeling van klachten

HMSimplementatie

Bestuur

111

11.2

11.3

121

13/14.1

13/14.2

13/14.3

13/14.4

13/14.5

13/14.6

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

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
initiéren.

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

Het lijkt van essentieel belang de modaliteiten voor de voortgang en het
beheer van de tool opnieuw te definiéren (door te streven naar
schaalvoordelen en/of door gespecialiseerde teams ter beschikking te stell
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)

Via dialoog met de SVK's overeenkomen hoe zij regelmatiger/actiever kun
deelnemen aan de AV's van FedSVK.

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

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

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

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

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