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SAMENVATTING 

In 2014 introduceerde de Vlaamse overheid het huurgarantiefonds. Dit instrument had tot doel 
uithuiszettingen tegen te gaan en de inkomenszekerheid van verhuurders te verhogen. Het systeem 
kende echter weinig succes. Het ‘globaal plan dak- en thuisloosheid 2017-2019’ kondigde dan ook aan 
dat het fonds grondig zou worden hervormd. Die hervorming vond plaats in 2019, waarop de nieuwe 
regeling in werking trad in het voorjaar van 2020.1  

Het Fonds komt tussen bij betalingsproblemen in het kader van private woninghuurovereenkomsten. 
Een belangrijke wijziging is dat voortaan ook de huurder en het (lokale) OCMW een engagement 
opnemen, terwijl in de oorspronkelijke formule alleen de verhuurder betrokken was. OCMW’s kunnen 
nu, na een sociaal onderzoek, een aanvraag doen voor een financiële tussenkomst door het fonds, om 
de helft van de huurschulden onmiddellijk aan te zuiveren (door het OCMW, met steun van het fonds). 
De huurder en verhuurder moeten bereid zijn om voor de andere helft een afbetalingsplan te sluiten 
en de huurder moet tevens bereid zijn begeleiding te aanvaarden. Ook is het onder de huidige regeling 
niet meer nodig dat een verhuurder zich eerst aansluit bij het fonds. De doelstelling van het instrument 
kwam daarmee in het algemeen sterker te liggen bij preventie van uithuiszettingen, zoals overigens 
ook blijkt uit de nieuwe benaming als ‘Fonds ter bestrijding van de uithuiszettingen’ (FBU). 

Daarnaast kondigde minister Diependaele in de beleidsnota Wonen 2019-2024 aan om uiterlijk na 
twee jaar de werking van het fonds te evalueren en zo nodig bij te sturen. In haar regeerakkoord 2019-
2024 stelde de Vlaamse Regering dan weer dat ze stappen wil zetten naar een prestatie-geïnformeerde 
begroting, met een link tussen uitgaven, doelstellingen en prestaties. Prestatie-informatie betreft een 
combinatie van (1) het opvolgen van het beleid via een doordacht meetsysteem en indicatoren en 
(2) het uitvoeren van diepgaandere beleidsevaluaties. Het Steunpunt Wonen 2021-2025 kreeg daarbij 
de opdracht om zes beleidsinstrumenten te evalueren, waaronder het Fonds ter bestrijding van de 
uithuiszettingen. In een voorbereidend rapport werd daartoe een evaluatiemethodiek uitgewerkt, om 
te komen tot een systematische, transparante aanpak (Vanderstraeten et al., te verschijnen). Het is 
dan ook deze standaard werkwijze die we in de studie hanteren. 

Concreet gaat het rapport eerst in op het fenomeen van uithuiszettingen in Vlaanderen. We bakenen 
het begrip ‘uithuiszettingen’ af, brengen beschikbare gegevens over de omvang en oorzaken ervan 
samen en geven een bondig overzicht van het relevante beleidsinstrumentarium. Een vaststelling is 
hierbij wel dat de kennis over de omvang en de aard van problematiek in Vlaanderen (nog steeds) vrij 
beperkt blijft, wat ook een evaluatie van het fonds bemoeilijkte. 

In een tweede deel gaan we dieper in op de werking van het Fonds ter bestrijding van uithuiszettingen 
en de doelstellingen die de Vlaamse overheid met het instrument nastreeft. Administratieve data met 
betrekking tot het gebruik van het systeem komen eveneens aan bod, net als een eerste (voorlopige) 
inschatting van knelpunten op basis van literatuur, analyses door sectororganisaties en beleidsnota’s. 
Uit de administratieve gegevens blijkt onder meer dat het gebruik van het systeem nog steeds beperkt 
blijft en dat het bovendien vooral enkele OCMW’s uit grotere steden zijn die aanvragen doen.  

Vervolgens bespreekt het derde deel van de studie initiatieven die in andere Europese landen worden 
ontwikkeld om uithuiszettingen te vermijden. De focus ligt bij ‘secundaire’ preventieve maatregelen, 
die worden ingezet wanneer er een concreet risico op uithuiszetting bestaat. Dit omwille van redenen 
van vergelijkbaarheid met het Vlaamse fonds. Ook elementen van de wijze van beleidsvoering komen 
aan bod, waaruit bijvoorbeeld blijkt dat de keuze in Vlaanderen voor een decentrale afhandeling van 
FBU-dossiers overeenstemt met de sleutelrol die het lokale of decentrale niveau eveneens toebedeeld 
krijgt in andere landen. 

 
1  Oorspronkelijk was de opstart voorzien in juni 2020, maar omwille van de coronapandemie werd dit vervroegd tot april. 
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Naast literatuur en administratieve gegevens maakten we gebruik van de kennis die aanwezig is op het 
terrein. Via interviews en focusgroepen met organisaties die huurders, verhuurders en lokale besturen 
vertegenwoordigen, net als met maatschappelijk werkers, een vrederechter en ondersteunende 
organisaties, werd onder meer gepeild naar de modaliteiten en voorwaarden van het fonds, het 
administratieve verloop en de werking van het instrument in de praktijk. Ook was er aandacht voor 
mogelijke alternatieven of verbeteringen, geïnspireerd door voorbeelden uit het buitenland.  

Het laatste deel van de studie bevat de evaluatie van het fonds. Dit op basis van een aantal ‘vaste’ 
evaluatiecriteria (zie hierboven). Kortweg besluiten we dat het Fonds relevant blijft ter preventie van 
uithuiszettingen. De doelstellingen van het instrument zijn ook coherent en consistent en de 
spaarzaamheid wordt overwegend positief beoordeeld. Bovendien zit het Fonds conceptueel goed in 
elkaar, zeker omdat integrale begeleiding wordt gefaciliteerd en er kan worden gezocht naar 
oplossingen op termijn. Een belangrijk aspect hierin is de keuze van de Vlaamse overheid voor een 
decentrale, autonome opvolging door het OCMW, zoals eerder ook al door de Vlaamse Woonraad 
werd onderschreven. Die keuze biedt ruimte voor maatwerk, doordat OCMW’s gebruik kunnen maken 
van informatie over de situatie van de cliënt die alleen lokaal aanwezig is. Tegelijkertijd is er wel nood 
aan meer samenwerking tussen (lokale) actoren, net als dat meer ondersteuning vanuit het gewest 
een antwoord kan bieden op problemen die samenhangen met de schaalgrootte van (sommige) 
OCMW’s. Daar tegenover staan knelpunten wat betreft de technische efficiëntie, kosteneffectiviteit 
en vooral het beperkte doelbereik. De aanvraagprocedure moet zo eenvoudig mogelijk zijn en beter 
worden afgestemd op de werkwijzen die OCMW’s hanteren. Met betrekking tot het doelbereik en de 
(kosten)effectiviteit is er voornamelijk sprake van een gebrek aan implementatie, onder meer door 
een gebrekkige communicatie over het systeem. Een belangrijke kwestie is ook dat het FBU volgens 
respondenten gepaard moet gaan met voldoende (meer) instrumenten om structurele problemen van 
betaalbaarheid op de private huurmarkt aan te pakken. Dergelijke primaire maatregelen ter preventie 
van uithuiszettingen doen risico’s op uithuiszetting onder de huurderspopulatie globaal afnemen, 
versterken de mogelijkheden voor begeleiding naar betaalbare alternatieven en laten 
hulpverleners - gegeven de huidige personeelscapaciteit - sterker toe proactief en aanklampend te 
werken, terwijl ze nu vaak louter remediërend optreden en zich zelfs genoodzaakt zien om te focussen 
op de meest acute dossiers. 

De visie van de actoren is echter niet om het FBU afschaffen of grondig te hervormen. Het FBU beschikt 
over een draagvlak onder de actoren op het terrein. Zij wensen dat de Vlaamse overheid vooral inzet 
op een sterkere implementatie. Op het einde van het rapport formuleren we daartoe aanbevelingen. 
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1. UITHUISZETTINGEN IN VLAANDEREN 

1.1 Begripsbepaling 
Het begrip ‘uithuiszetting’ wordt op verschillende manieren ingevuld. In een enge benadering gaat het 
om het moment van de fysieke verwijdering uit een woning. Doorgaans hanteert de literatuur evenwel 
een ruimere invulling, namelijk het gedwongen of onvrijwillig verlies van een woning.2 In de Vlaamse 
context betekent dit concreet dat er niet alleen sprake is van een uithuiszetting bij een uitdrijving met 
tussenkomst door een gerechtsdeurwaarder, maar bijvoorbeeld ook in de situatie waarin een bewoner 
(zelf) vertrekt uit de woning na ontbinding van de huurovereenkomst door de rechter. 

Verder wordt een uithuiszetting omschreven als een proces dat in verschillende stappen verloopt.3 Zo 
spreken Kenna et al. (2016) in de eerste plaats over een pre-gerechtelijke fase, waarin de bewoner 
wordt verzocht om zijn verplichtingen na te komen en/of de woning te verlaten (bv. door een 
opzegging te doen). Nadien kan een gerechtelijke fase volgen, die kan leiden tot een beslissing tot 
uithuiszetting door de rechter. In een laatste fase is er sprake van de eigenlijke, fysieke uitdrijving.  

De auteurs merken ook op dat niet elke uithuiszetting middels een gerechtelijke procedure verloopt. 
Voorbeelden daarvan zijn uithuiszettingen in het kader van een administratieve beslissing of om ‘wilde’ 
of illegale uithuiszettingen. Ook die situaties kunnen leiden tot het gedwongen verlies van de woning.  

Figuur 1 Fasen in het uithuiszettingsproces 

 
Bron: Overgenomen uit Kenna et al.4 

 
2  Bijvoorbeeld OECD, Affordable Housing Database – beschikbaar via: http://oe.cd/ahd. 
3  Bijvoorbeeld M. VOLS & N. MINKJAN, ‘Huurachterstand, huisuitzetting en rechterlijke besluitvorming’, Recht de 

werkelijkheid 2016, 9-10 en G. SCHOUT, G. DE JONG & I. VAN LAERE, ‘Pathways toward evictions: an exploratory study of the 
inter-relational dynamics between evictees and service providers in the Netherlands’, Journal of Housing and the Built 
Environment 2014. 

4 P. KENNA, L. BENJAMINSEN, V. BUSCH-GEERTSEMAN & S. NASARRE-AZNAR, Pilot project – Promoting protection of the right to housing – 
Homelessness prevention in the context of evictions, Brussels, European Commission, 2016, 22.  

http://oe.cd/ahd
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Andere studies gaan dieper in op de gerechtelijke uithuiszettingsprocedure, waarin een drietal stappen 
of kernmomenten worden onderscheiden. Zo spreken onder meer Verstraete en De Decker5 en 
Zolyomi et al.6 over (1) de inleiding van de procedure; (2) de veroordeling tot uithuiszetting door de 
vrederechter; en (3) de effectieve uithuiszetting.7  

1.2 Recht op wonen 
Uithuiszettingen leiden tot bijzonder schrijnende situaties, zeker wanneer kinderen aanwezig zijn. Na 
een uithuiszetting blijkt het bovendien moeilijk om alternatieve huisvesting te vinden, zodat het ook 
vaak een directe aanleiding is voor dak- en thuisloosheid.8  

Grondrechten bieden daarom tot op zekere hoogte bescherming tegen gedwongen uithuiszettingen. 
Kortweg vormt een uithuiszetting niet automatisch een inbreuk op de grondrechten (zoals het recht 
op wonen) van de betrokkene, maar dient wel aan bepaalde vereisten te zijn voldaan.  

Zo moet er een gerechtvaardigd belang aanwezig zijn om tot een uithuiszetting over te gaan. Ook mag 
de uithuiszetting ten aanzien van dat gerechtvaardigd belang niet disproportioneel zijn. Een 
uithuiszetting moet met andere woorden een evenredige en redelijke maatregel zijn. Ook moeten er 
voldoende procedurele waarborgen aanwezig zijn, zoals door toegang tot effectieve rechtsmiddelen 
en rechtshulp te voorzien.9 

1.3 Omvang van het fenomeen 
Een belangrijke bron van informatie over uithuiszettingen in Vlaanderen is de OCMW-barometer, die 
jaarlijks wordt verspreid door de Vlaamse Vereniging voor Steden en Gemeenten (VVSG). In de OCMW-
barometer vinden we cijfers over het aantal procedures die jaarlijks worden opgestart en waarvoor 
een melding is gedaan bij de OCMW’s.10 Volgens deze barometer zouden jaarlijkse ongeveer 
12 000 procedures tot uithuiszetting worden ingeleid.  

In studies vinden we ook de schatting (op basis van gesprekken met veldwerkers) dat in ongeveer één 
op de drie gevallen de opstart van een procedure zou leiden tot een effectieve uithuiszetting, wat zou 
neerkomen op ongeveer 4 000 effectieve uithuiszettingen per jaar.11 

Om een aantal redenen blijft het beeld over uithuiszettingen in Vlaanderen echter onvolledig. Zo geven 
niet alle OCMW’s informatie door en zijn OCMW’s niet van elke vordering tot uithuiszetting op de 
hoogte.12  

Bovendien gaat het slechts om gegevens over de eerste fase binnen de gerechtelijke procedure. Voor 
latere fasen (namelijk de veroordeling tot uithuiszetting en de effectieve uithuiszetting) bestaan er 

 
5  J. VERSTRAETE & P. DE DECKER, ‘De gerechtelijke uithuiszetting nog steeds in het duister’, in P. DE DECKER, B. MEEUS, I. 

PANNECOUCKE, E. SCHILLEBEECKX, J. VERSTRAETE & E. VOLCKAERTS (eds.), Woonnood in Vlaanderen. Feiten/Mythen/Voorstellen, 
Antwerpen, Garant, 2015, 251. 

6  E. ZÓLYOMI, M. FUCHS, C. SIMMONS, L. GEYER, V. SANDU, R. RODRIGUES, & M. BIRTHA, Mapping trends and policies to tackle 
homelessness in Europe. A holistic approach to measuring homelessness based on practices of ten EU countries, Vienna, 
European Centre for Social Welfare Policy and Research, 2021, 44. 

7  In die laatste fase lijkt het zinvol om eventueel nog een bijkomend onderscheid te maken tussen het aantal vonnissen dat 
wordt betekend en het aantal uithuiszettingen dat effectief wordt uitgevoerd.  

8  S. WINTERS, Vlaamse Woonmonitor 2021, Antwerpen/’s Hertogenbosch, Gompel&Svacina, 2021, 134. 
9  T. VANDROMME, Sociale Huur. Een onderzoek naar de verhuring van woningen via de overheid als instrument ter 

verwezenlijking van het grondrecht op wonen, Brugge, die Keure, 2019, 64. 
10  Zoals verplicht wordt door artikel 46 Vlaams Woninghuurdecreet. 
11  S. WINTERS, Vlaams Woonmonitor 2021, Antwerpen/’s Hertogenbosch, Gompel & Svacina, 2021, 134. 
12  Zo is de kennisgave aan het OCMW omtrent het instelling van een vordering tot uithuiszetting alleen verplicht wanneer 

de vordering wordt ingeleid bij verzoekschrift, bij dagvaarding of bij vrijwillige verschijning. Hoewel dit waarschijnlijk niet 
vaak voorkomt, is er bijvoorbeeld geen verplichting tot kennisgave bij een vordering ingesteld bij tussentijdse conclusie. 
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geen data of is er hooguit sprake van een schatting, die mogelijk zelfs een vertekend beeld geeft van 
de problematiek (doordat bewoners na een veroordeling zelf vertrekken).13 Over de pre-gerechtelijke 
fase (bv. bewoners die vertrekken na een opzegging) bestaat geen cijfermateriaal. 

Over uithuiszettingen buiten de gerechtelijke procedures, zoals bij gedwongen verlies van de woning 
omwille van een administratieve procedure voor de woningkwaliteitsbewaking, bestaat evenmin veel 
cijfermateriaal. In een studie14 werd wel de (ruwe) schatting gemaakt dat voor 1 700 à 2 100 panden 
per jaar uit een woningkwaliteitsprocedure15 zou blijken dat verdere bewoning onmogelijk is, gezien 
de staat van de woning.16 

In literatuur en nota’s van veldwerkers vinden we verder signalen over illegale uithuiszettingen, maar 
ook hier blijft onduidelijk hoe frequent dergelijke uithuiszettingen plaatsvinden.17 

1.4 Redenen en risicofactoren voor uithuiszetting 
Maatregelen ter preventie van uithuiszettingen moeten inspelen op de oorzaken die aan uithuiszetting 
ten grondslag liggen. Een beperking voor deze evaluatiestudie is dat de kennis hieromtrent redelijk 
beperkt is. Er bestaan bijvoorbeeld geen data over het profiel van personen die kwetsbaar zijn voor 
uithuiszetting, noch over redenen die rechters doen besluiten dat een beslissing tot uithuiszetting 
gerechtvaardigd is.18  

Op basis van kwalitatief onderzoek en signalen vanop het terrein blijkt wel dat voornamelijk jonge 
koppels, alleenstaanden en financieel kwetsbare gezinnen risico lopen op uithuiszetting. Ook wordt 
aangehaald dat huurachterstallen de belangrijkste reden zouden zijn voor eigenaar-verhuurders om 
een procedure tot uithuiszetting op te starten (dus bv. niet een gebrek aan onderhoud).19  

Daarnaast worden een aantal risicofactoren benoemd die ertoe kunnen bijdragen dat mensen een 
achterstal opbouwen. Zo wordt als een belangrijke structurele risicofactor gewezen op tekorten in het 
aanbod van betaalbare woningen (privaat of sociaal), waardoor financieel kwetsbare alleenstaanden 
of gezinnen, die in elk geval een woning nodig hebben, vaak een groot deel van hun inkomen besteden 
aan wonen. Het betalen van die (zware) woonkosten wordt nog moeilijker wanneer men een financiële 
tegenvaller kent. Het gaat dan bijvoorbeeld om onverwachte kosten (zoals een onvoorziene 
ziekenhuisrekening) of het wegvallen van een deel van het inkomen, bijvoorbeeld in het geval van 
ziekte, ontslag of echtscheiding. Ook het hebben van andere schulden wordt in de literatuur aangeduid 
als een risico. Wanneer de huur een keer niet wordt betaald, komt immers een vrij grote som vrij om 

 
13  OECD, Affordable Housing Database. HC3.3 Evictions, 8 – beschikbaar via http://oe.cd/ahd en N. DEBAST & J. DELEENHEER, 

‘Bijna 13.000 huishoudens bedreigd door uithuiszetting in 2013’ VVSG-week (23) 2014, 1-2. 
14  L. OP DE BEECK, D. VERMEIR & S. WINTERS, Noodwoningen. Een verkenning van vraag en aanbod en van succesfactoren voor 

een Vlaams beleid, Leuven, Steunpunt Wonen, 2020, 32. 
15  Op basis van de Vlaamse Codex Wonen of de Nieuwe Gemeentewet. 
16  Voor een volledig beeld is onder meer ook de strafrechtelijke woningkwaliteitsbewaking (federaal en Vlaams) van belang. 

Cijfers over onder meer het aantal dossiers waarin er zowel strafrechtelijk als administratief wordt opgetreden, de mate 
waarin er alsnog werken worden uitgevoerd waardoor een uithuiszetting kan worden vermeden of – omgekeerd - de 
mate waarin eigenaars net de huurovereenkomst opzeggen om werken te kunnen uitvoeren, zijn er niet. 

17  Bijvoorbeeld J. VERSTRAETE & M. MORRIS, ‘Action–reaction. Survival strategies of tenants and landlords in the private rental 
sector in Belgium’, Housing Studies 2018, 602 en NETWERK TEGEN ARMOEDE, Dossier uithuiszetting van huurders, Brussel, 
Netwerk tegen armoede, 2011, 6. 

18  Over de rechterlijke besluitvorming vinden we bijvoorbeeld wel gegevens in Nederlandse en Engelse studies. Zie o.a. L. 
Fox, Conceptualising Home: Theories, Laws and Policies, Oxford, Hart Publishers, 2007; S. Bright & L. Whitehouse, 
Information, advice, representation in housing possession cases, Oxford, University of Oxford, 2014 en M. Vols & N. 
Minkjan, ‘Huurachterstand, huisuitzetting en rechterlijke besluitvorming’, Recht de werkelijkheid 2016. 

19  J. VERSTRAETE & P. DE DECKER, ‘De gerechtelijke uithuiszetting nog steeds in het duister’, in P. DE DECKER, B. MEEUS, I. 
PANNECOUCKE, E. SCHILLEBEECKX, J. VERSTRAETE & E. VOLCKAERTS (eds.), Woonnood in Vlaanderen. Feiten/Mythen/Voorstellen, 
Antwerpen, Garant, 2015, 253 en NETWERK TEGEN ARMOEDE, Dossier uithuiszetting van huurders, Brussel, Netwerk tegen 
armoede, 2011, 3. 

http://oe.cd/ahd
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die andere schulden te betalen. Daarbij komt dat huurders in het algemeen te weinig zouden beseffen 
wat de potentiële gevolgen zijn van het niet-betalen van de huurprijs, dan wel deze onderschatten.20 

Die bevindingen komen grotendeels overeen met onderzoeksresultaten in de internationale literatuur. 
Ook in andere landen worden uithuiszettingen voornamelijk in verband gebracht met financiële 
moeilijkheden zoals inkomensverlies (werkloosheid, ziekte, scheiding, enzovoort) en schulden. Kenna 
et al. wijzen daarbij op risicofactoren die vergelijkbaar zijn, met name individuele financiële 
problemen, tekorten in het aanbod aan betaalbare woningen, het beperkte bereik van huurtoelagen 
en een gebrek aan toegang tot sociale woningen.21 Aansluitend blijken achterstallen ook in andere 
landen de meest voorkomende aanleiding voor een uithuiszetting.22  

In landen zoals Duitsland, Zweden, Nederland en Hongarije wordt bijvoorbeeld gerapporteerd dat 
achterstallen in ongeveer 60 tot 90% van alle uithuiszettingsdossiers de concrete aanleiding zijn.23 En 
hoewel in de meeste Europese landen geen data bestaan over het profiel van de uithuisgezette 
personen en gezinnen, tonen data uitlanden zoals Nederland en Zweden, net als in Vlaanderen, dat 
voornamelijk alleenstaanden kwetsbaar zijn om in een uithuiszettingsprocedure terecht te komen (bv. 
84% van alle Nederlandse dossiers), naast gezinnen met een vervangingsinkomen en gezinnen die 
sociale tegemoetkomingen ontvangen.24 

Financiële moeilijkheden vormen dus een belangrijk risico. Tegelijkertijd geeft de literatuur aan dat 
uithuiszettingen niet louter voortkomen uit financiële problemen. Zo kunnen financiële moeilijkheden 
op hun beurt het gevolg zijn van problemen binnen andere levensdomeinen (gezondheid, relationeel, 
enzovoort). Veelzeggend is ook dat uithuiszettingen vaker personen blijken te treffen die geen beroep 
doen op sociale bijstand of die hun weg niet vinden in het rechtssysteem.25 Voorts wordt vastgesteld 
dat middelengebruik en psychosociale problemen in West-Europese landen eveneens een belangrijke 
aanleiding zijn voor het opstarten van een uithuiszettingsprocedure.26 

 
20  L. VERBEECK, ‘De gerechtelijke uithuiszetting uit het duister gehaald’, 337 ev. in P. DE DECKER, L. GOOSSENS & I. PANNECOUCKE 

(eds.), Wonen aan de onderkant, Antwerpen/Apeldoorn, Garant, 2005, en J. VERSTRAETE & P. DE DECKER, ‘De gerechtelijke 
uithuiszetting nog steeds in het duister’, in P. DE DECKER, B. MEEUS, I. PANNECOUCKE, E. SCHILLEBEECKX, J. VERSTRAETE & E. 
VOLCKAERTS (eds.), Woonnood in Vlaanderen. Feiten/Mythen/Voorstellen, Antwerpen, Garant, 2015, 255. 

21  Zie o.a.: I. BAPTISTA & E. MARLIER, Fighting homelessness and housing exclusion in Europe. A study of national policies, 
Brussel, European Social Policy Network, 2019 en P. KENNA, ‘Introduction’ in P. KENNA, S. NASARRE-AZNAR, P. SPARKES & C.U. 
SCHMID, Loss of Homes and Evictions across Europe. A Comparative Legal and Policy Examination, Cheltenham, Edward 
Elgar Publishing, 2018. 

22  Zie o.a. M. CRANE & A.M. WARNES, ‘Evictions and Prolonged Homelessness’, Housing Studies 2010, 758; G. SCHOUT, G. DE JONG 
& I. VAN LAERE, ‘Pathways toward evictions: an exploratory study of the inter-relational dynamics between evictees and 
service providers in the Netherlands’, Journal of Housing and the Built Environment 2014; S. GERULL, ‘Evictions Due to Rent 
Arrears: A Comparative Analysis of Evictions in Fourteen Countries’, European Journal of Homelessness 2014, Vol. 8, 139; 
M. HOLL, L. VAN DEN DRIES & J. WOLF, ‘Interventions to prevent tenant evictions: a systematic review’, Health and Social Care 
in the Community 2016, Vol. 24, 532 en E. ZÓLYOMI, M. FUCHS, C. SIMMONS, L. GEYER, V. SANDU, R. RODRIGUES, & M. BIRTHA, 
Mapping trends and policies to tackle homelessness in Europe. A holistic approach to measuring homelessness based on 
practices of ten EU countries, Vienna, European Centre for Social Welfare Policy and Research, 2021, 41. 

23  E. ZÓLYOMI, M. FUCHS, C. SIMMONS, L. GEYER, V. SANDU, R. RODRIGUES, & M. BIRTHA, Mapping trends and policies to tackle 
homelessness in Europe. A holistic approach to measuring homelessness based on practices of ten EU countries, Vienna, 
European Centre for Social Welfare Policy and Research, 2021, 46. 

24  E. ZÓLYOMI, M. FUCHS, C. SIMMONS, L. GEYER, V. SANDU, R. RODRIGUES, & M. BIRTHA, Mapping trends and policies to tackle 
homelessness in Europe. A holistic approach to measuring homelessness based on practices of ten EU countries, Vienna, 
European Centre for Social Welfare Policy and Research, 2021, 46. 

25  Zie o.a. C. VON OTTER, O. BÄCKMAN, S.A. STENBERG & C.Q. EISENSTEIN, ‘Dynamics of evictions: results from a Swedish database’, 
European Journal of Homelessness 2017, Vol. 1, 3 en P. KENNA, ‘Introduction’ in P. KENNA, S. NASARRE-AZNAR, P. SPARKES & C.U. 
SCHMID, Loss of Homes and Evictions across Europe. A Comparative Legal and Policy Examination, Cheltenham, Edward 
Elgar Publishing, 2018, 9-10. 

26  De auteurs baseren zich op kwalitatief onderzoek. In Europa gebeurde tot het moment van de studie alleen in 
Denemarken een multivariate analyse op basis van administratieve data naar mogelijke risicofactoren. Deze studie 
identificeerde hogere risico’s voor onder meer alleenstaande mannen en bij scheiding. Zie: A.H. HOST, B. BOJE-KOVACS, D.L. 
STIGAARD & T. FRIDBERG, When the Bailiff comes. Eviction cases and effectuated evictions of tenants, Copenhagen, SFI, Report 
12:27. 
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In hun analysekader omtrent de kwetsbaarheid van personen en gezinnen voor uithuiszetting spreken 
Edgar en Meert27 dan ook over een brede groep van risicofactoren, binnen diverse levensdomeinen, 
die zij situeren op vier niveaus (structureel, systemisch-institutioneel, interpersoonlijk en individueel). 
Het gaat om de volgende factoren.28  

Figuur 2 Risicofactoren voor uithuiszettingen 

 
Bron: Edgar en Meert (2005) en Kenna et al. (2018) 

 
27 W. EDGAR & H. MEERT, Fourth Review of Statistics on Homelessness in Europe. The Ethos Definition on Homelessness, 

Brussels, Feantsa, 2005 en P. KENNA, L. BENJAMINSEN, V. BUSCH-GEERTSEMAN & S. NASARRE-AZNAR, Pilot project – Promoting 
protection of the right to housing – Homelessness prevention in the context of evictions, Brussels, European Commission, 
2016, 78 ev. 

28 Voor de groep van institutionele-systemische factoren wordt nog verduidelijkt dat deze van belang zijn omwille van hun 
invloed op de mate waarin andere risicofactoren daadwerkelijk aanleiding geven tot uithuiszettingen (bv. een gebrek aan 
sociale of juridische bijstand als katalysator). Zie: P. KENNA, ‘Introduction’ in P. KENNA, S. NASARRE-AZNAR, P. SPARKES & C.U. 
SCHMID, Loss of Homes and Evictions across Europe. A Comparative Legal and Policy Examination, Cheltenham, Edward 
Elgar Publishing, 2018, 10. 
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1.5 Beleidsinstrumentarium 

1.5.1 Algemeen 

Het verminderen van het aantal uithuiszettingen is in Vlaanderen een strategische doelstelling van het 
Actieplan ter voorkoming en bestrijding van dak- en thuisloosheid 2020-2024, dat een bijlage is bij het 
Vlaams Actieplan Armoedebestrijding 2020-2024 (VAPA).  

Preventie van uithuiszettingen wordt omschreven als de belangrijkste doelstelling in de strijd tegen 
dak- en thuisloosheid. Het plan stipt aan dat uithuiszettingen doorgaans te maken hebben met het niet 
betalen van huur, leefbaarheidsproblemen of een combinatie van beide, wat meestal niet zou los staan 
van problemen op verschillende andere levensdomeinen. De Vlaamse overheid legt de prioriteit bij 
het versterken van betaalbaarheid en begeleiding, waarbij begeleiding het meest efficiënt en effectief 
is als ze vroeg kan opgestart worden en als ze intersectoraal is afgestemd. De concrete aanpak moet 
ook gecoördineerd en in samenwerking verlopen. Ook een proactieve en outreachende aanpak vormt 
een centraal gegeven. Vroegtijdig ingrijpen verhoogt immers de kans op de preventie van een 
uithuiszetting. 

Het plan vermeldt als concrete doelstellingen en acties (voor de periode 2020-2024): 
- huursubsidie en huurpremie zijn effectieve instrumenten om de betaalbaarheid van kwaliteitsvolle 

woningen op de huurmarkt te verhogen; 
- het Fonds ter bestrijding van uithuiszettingen (FBU) is een effectief instrument in het voorkomen van 

uithuiszettingen: 
- de inzet van woonbegeleiding in het kader van FBU. 

- maatwerk binnen sociale huisvesting; 
- begeleiding binnen sociale huisvesting; 
- vroegtijdige signalen in functie van het opstarten van een aanklampende begeleiding leiden tot 

behoud van woning: 
- installeren meldpunten dak- en thuisloosheid; 
- samenwerking met Lokale Adviescommissies energie en water; 
- intersectorale samenwerking (SVK, SHM, OCMW, CAW). 

Andere belangrijke beleidsinstrumenten zijn de regeling over de rechtspleging bij huurgeschillen29 (die 
de betrokkenheid van OCMW’s bij de gerechtelijke uithuiszettingsprocedure regelt) en de preventieve 
woonbegeleiding (uitgevoerd door de CAW’s met subsidies van de Vlaamse overheid).30  

1.5.2 Vlaams Woninghuurdecreet 

Op federaal niveau bestaat al langer een specifieke rechtspleging voor huurgeschillen, waarin onder 
andere bepalingen zijn voorzien om de rol van de OCMW’s bij de preventie en het beheer van 
uithuiszettingen te versterken. Het gaat om de artikelen 1344ter-1344sexies Gerechtelijk Wetboek, 
ingevoerd door de wet van 30 november 1998 ter humanisering van de gerechtelijke uitdrijvingen. De 
bedoeling van de wetgever was dat OCMW’s zo snel mogelijk worden ingelicht wanneer een vordering 
tot uithuiszetting wordt ingesteld, zodanig dat ze met uitdrijving bedreigde gezinnen optimaal kunnen 
bijstaan, hun verdediging mogelijk kunnen maken en - indien nodig - nieuwe huisvesting kunnen 
zoeken. Daarnaast wou de wetgever een aantal problemen oplossen omtrent het verwijderen en 
opslaan van goederen die na de uithuiszetting nog in de woning aanwezig zijn.31  

 
29  Art. 46 t.e.m. 50 Vlaams Woninghuurdecreet. 
30  VLAAMSE WOONRAAD, Dak- en thuisloosheid in Vlaanderen: pistes voor een meer ‘woongericht’ beleid, Brussel, Vlaamse 

Woonraad, 2016, 41. 
31  Parl.St. Kamer 1996-97, nr. 1157/1, 6-7. 
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Na de regionalisering van het (private) woninghuurrecht heeft de Vlaamse decreetgever de genoemde 
bepalingen in grote lijnen hernomen. Belangrijk is dat artikel 46 Vlaams Woninghuurdecreet bepaalt 
dat de griffier die een verzoekschrift ontvangt, of de gerechtsdeurwaarder die een dagvaarding 
betekent, waarbij de uithuiszetting wordt gevorderd van een natuurlijk persoon die een 
woninghuurovereenkomst heeft gesloten, onverwijld en via enige vorm van telecommunicatie, een 
afschrift moet bezorgen aan het OCMW van de woon- of verblijfplaats van de huurder. Ook op Vlaams 
niveau is er dus een regeling voorzien om informatie-uitwisseling tussen actoren uit de gerechtelijke 
procedure en de OCMW’s mogelijk te maken en te garanderen, ten einde OCMW’s in staat te stellen 
om door hun tussenkomst alsnog een uithuiszetting te vermijden.32  

1.5.3 Lokale en provinciale initiatieven 
Naast de genoemde beleidsinitiatieven en - instrumenten worden op het lokale en provinciale niveau 
soms nog bijkomende acties, initiatieven of projecten ontwikkeld met een vergelijkbaar doel. Zo 
bieden sommige steden en gemeenten huurbemiddeling aan33 of is er een systeem om de verhuurder 
de betaling van de huur te garanderen en de huurder toe te laten om achterstallen over een termijn 
terug te betalen.34 West-Vlaanderen kent dan weer een provinciale huurgarantieverzekering, dat zich 
specifiek richt tot verhuurders die verhuren aan eenoudergezinnen.35   

 
32  Een verschilpunt is dat de huurder zich onder de Vlaamse regeling niet kan verzetten tegen deze kennisgeving aan het 

OCMW. De decreetgever meende dat het recht op privéleven op die manier misschien wel wordt ingeperkt, maar dat die 
inbeperking is gerechtvaardigd vanuit redenen van algemeen belang (ondersteuning bieden aan kwetsbare personen) en 
ook evenredig is ten aanzien van het beoogde doel (OCMW-medewerkers hebben een geheimhoudingsplicht, de huurder 
blijft vrij om hulp te aanvaarden het laat het OCMW toe om sneller ondersteuning aan te bieden).  

33  Bijvoorbeeld in Antwerpen - https://www.antwerpen.be/huren-en-verhuren. 
34  Bijvoorbeeld in Kortrijk - https://www.kortrijk.be/huurgarantie. 
35  https://www.west-vlaanderen.be/huurgarantieverzekering. 

https://www.antwerpen.be/huren-en-verhuren
https://www.kortrijk.be/huurgarantie
https://www.west-vlaanderen.be/huurgarantieverzekering
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2. FONDS TER BESTRIJDING VAN DE UITHUISZETTINGEN 

2.1 Algemeen 
In 2011 bepaalde de Vlaamse overheid een wettelijke basis voor een fonds ter bestrijding van de 
uithuiszettingen,36 destijds ook wel het ‘Huurgarantiefonds’ genoemd, dat vanaf 1 januari 2014 
operationeel werd.37  

Het aantal aanvragen tot tegemoetkoming en het aantal effectieve uitbetalingen was echter beperkt. 
Dit geringe succes had een aantal oorzaken, zoals zware administratieve formaliteiten en het gegeven 
dat een verhuurder zichzelf moest aansluiten en daarvoor een aansluitingsvergoeding moest betalen 
(82 euro).38 Het Fonds kwam ook pas zeer laat tussen, namelijk na de inleiding van de vordering tot 
ontbinding van de huurovereenkomst en tot uithuiszetting door de verhuurder.  

Het ‘globaal plan dak- en thuisloosheid 2017-2019’ kondigde dan ook aan dat het fonds grondig zou 
worden hervormd. Die hervorming vond plaats bij besluit van de Vlaamse Regering van 3 mei 2019 tot 
instelling van een tegemoetkoming aan het OCMW ter bestrijding van uithuiszettingen.39 De nieuwe 
regeling ging in op 1 juni 2020. 

2.2 Over het instrument 

2.2.1 Beleidsdoelstellingen 

De beleidsnota Wonen 2019-2024 noemt het Fonds ter bestrijding van uithuiszettingen (FBU) (alleen) 
als een instrument onder de operationele doelstelling om ‘de woonzekerheid op de private huurmarkt 
te verhogen’ (OD 3.1). In de tekst van de nota is er echter eveneens sprake van een tweede 
doelstelling, namelijk de bescherming van de verhuurder tegen huurachterstallen en wanbetaling.  

Volgens nota’s aan de Vlaamse Regering had het vroegere Huurgarantiefonds in elk geval een dubbele 
doelstelling: uithuiszettingen tegengaan én de inkomenszekerheid van verhuurders verbeteren. Bij de 
herwerking van het instrument in 2019 was het, volgens de nota’s aan de Vlaamse Regering, dan weer 
de bedoeling om ‘de effectiviteit van het instrument te verhogen’, in het bijzonder ‘door een sterkere 
focus op preventie van uithuiszettingen’. 

Men zou dus kunnen spreken van een maatregel die wil bijdragen tot twee beleidsdoelstellingen voor 
de private huurmarkt, namelijk enerzijds het versterken van de woonzekerheid (OD 3.1), maar 
anderzijds ook het stimuleren van investeringen in de private huur (OD 5.3).40 Uit de meest recente 
beleidsnota en de nota’s aan de Vlaamse Regering bij de herwerking van het Fonds (2019) leiden we 
echter af dat de eerste doelstelling, namelijk het verhogen van de woonzekerheid, de voornaamste 
beleidsdoelstelling is.  

Het Woonbeleidsplan Vlaanderen definieert woonzekerheid daarbij als volgt: “Woonzekerheid betreft 
de individuele mogelijkheid om in een woning te blijven wonen, zolang men het wenst, binnen de 
voorwaarden van de betaalbaarheid en kwaliteit en mits naleving van een aantal plichten.” Belangrijk 

 
36  BS 25 november 2011. 
37  Na goedkeuring van het Besluit van de Vlaamse Regering houdende instelling van een tegemoetkoming van het Fonds ter 

bestrijding van de uithuiszettingen, BS 25 november 2013. 
38  Zie o.a. R. Timmermans, ‘Armworstelen met het Huurgarantiefonds’, Huur 2014, 21 e.v. en T. Vandromme, ‘Nieuw Vlaams 

Fonds ter bestrijding van uithuiszettingen op 1 januari 2020 van start’, DJK 2019, nr. 389, 6-7. 
39  BS 22 juli 2019. 
40  In die zin, zie ook: Vlaamse Woonraad, Advies ontwerp BVR Fonds ter bestrijding van de uithuiszettingen, Brussel, Vlaamse 

Woonraad, 2019, 5. 
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is ook dat het Woonbeleidsplan een onderscheid maakt tussen ‘woonzekerheid’ en ‘woningzekerheid’, 
waarmee bedoeld is dat de zekerheid om te kunnen blijven wonen niet (levenslang) dezelfde woning 
moet betreffen.  

Die insteek (= woonzekerheid, geen woningzekerheid) vinden we ook terug in de manier waarop het 
FBU is geoperationaliseerd. Wanneer een OCMW aantoont dat er - na een tussenkomst - sprake is van 
een ‘stabiele woonsituatie’;41 moet het niet noodzakelijk gaan om dezelfde (oorspronkelijke) woning.  

Daarnaast is het duidelijk dat het FBU op een specifieke manier wil bijdragen aan woonzekerheid in de 
private huursector. Zoals in de nota’s aan de Vlaamse Regering wordt bevestigd, ligt de focus van het 
instrument met name op preventie van uithuiszettingen (omwille van huurachterstal).42 Het is dan ook 
vanuit deze (meer specifieke) doelstelling dat we de evaluatie van het instrument uitvoeren. 

2.2.2 Werking van het instrument 

2.2.2.1 Toepassingsvoorwaarden 

Een aanvraag bij het Fonds gebeurt decentraal, door de OCMW’s, bij wie een huurdersachterstal kan 
worden aangemeld. Een brede waaier van partijen kan initiatief nemen: het OCMW kan ambtshalve 
optreden, maar het OCMW kan ook een aanvraag doen na de ontvangst van een melding van een 
betalingsachterstand (bv. door de verhuurder, sociale diensten, diensten die werken met kwetsbare 
doelgroepen of door de huurder zelf). De bedoeling is om een ruime detectie van eventuele 
betalingsproblemen mogelijk te maken, zodat het OCMW in een vroeg stadium kan tussenkomen. 
Anders dan onder het vroegere Huurgarantiefonds is het niet meer nodig dat de verhuurder zich vooraf 
bij het Fonds heeft aangesloten. 

Met een ‘huurdersachterstal’ wordt bedoeld: de som van vervallen huurgelden, het vervallen forfaitair 
bepaalde bedrag voor de kosten en lasten, de vervallen provisie voor kosten en lasten en het vervallen 
saldo na afrekening van de kosten en lasten.43 Op dat het Fonds zou tussenkomen, moet de achterstal 
wel aan een aantal voorwaarden voldoen: 
- de achterstal bedraagt minstens twee keer de huurprijs en maximaal zes keer de huurprijs; 
- de achterstal is ontstaan vanaf april 2020;44 
- het gaat om een achterstal in het kader van een private woninghuurovereenkomst. 

Vervolgens dient het OCMW een sociaal onderzoek uit te voeren, om het bestaan en de omvang van 
de behoefte aan dienstverlening na te gaan.45 Hieruit moet blijken dat de huurder in aanmerking komt 
voor ondersteuning door het OCMW (met andere woorden wanneer hij effectief behoeftig is) en dat 
hij, met begeleiding, zijn achterstal kan terugbetalen.46  

De huurder en de verhuurder moeten ook bereid zijn om een begeleidingsovereenkomst te sluiten, 
die wordt opgesteld volgens de typeovereenkomst die als bijlage bij het Besluit FBU is toegevoegd. In 
deze overeenkomst gaan de huurder en de verhuurder akkoord met een afbetalingsplan. De huurder 
moet tevens bereid zijn om begeleiding door het OCMW te aanvaarden. Het OCMW verbindt er zich 

 
41  Zie deel 2.3. 
42  Zo wil het FBU bijvoorbeeld geen bijdrage leveren aan het verbeteren van de woonomstandigheden in de buurt of, in het 

algemeen, tot de ‘positieve aspecten’ van woonzekerheid. Zie: D. VERMEIR & B. HUBEAU, Een verkennende studie van 
woonzekerheid op de private huurmarkt, Leuven, Steunpunt Wonen, 2021, 23 ev. 

43  Art. 5.28, 3° Besluit Vlaamse Codex Wonen. Het kan bijgevolg ook bijvoorbeeld om een combinatie van achterstal bij de 
maandelijkse huur en bij de betaling van kosten en lasten. 

44  Initieel was dit 1 juni 2020, maar door de coronapandemie is deze datum vervroegd. 
45  Cf. art. 60, § 1 organieke OCMW-wet. 
46  Anders zal het OCMW niet beslissen om de huurder specifiek te begeleiden bij de afbetaling van zijn huurachterstal. 
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dan weer toe om de helft van de achterstal, tot maximaal 1 250 euro,47 binnen de vijf werkdagen te 
betalen aan de verhuurder.48 

Van elke partij wordt met andere woorden een inspanning gevraagd: het OCMW moet de helft van de 
schulden onmiddellijk aanzuiveren, de huurder moet zich engageren om de andere helft af te betalen 
en de verhuurder moet akkoord gaan met een (gedeeltelijke) afbetaling op termijn (zonder dat interest 
verschuldigd is). Elke partij doet dit vrijwillig. De keerzijde is dat zowel de huurder, de verhuurder als 
het OCMW ook volledig autonoom kan beslissen om niet in te stappen. De Vlaamse overheid legt dus 
geen verplichtingen op met dit systeem. De bedoeling is eerder om begeleiding bij huurdersachterstal 
te faciliteren en te stimuleren. 

Wanneer aan de genoemde voorwaarden (achterstal, sociaal onderzoek, overeenkomst) is voldaan, 
kan het OCMW een aanvraag doen bij het Fonds.49 Anders dan bij het vroegere Huurgarantiefonds is 
het niet nodig dat er een vordering tot uithuiszetting is ingeleid bij de vrederechter (ook niet in een 
latere fase). De tussenkomst door het Fonds kan net tot gevolg hebben dat er helemaal geen vordering 
dient ingesteld te worden. De Vlaamse Regering wenste zoals vermeld dat het Fonds preventiever kan 
optreden.  

2.2.2.2 Financiële tussenkomst 

Via het fonds komt de Vlaamse overheid financieel tussen ten gunste van het OCMW. Dat gebeurt op 
twee tijdstippen. Bij aanvang van de begeleidingsovereenkomst krijgt het OCMW twee vormen van 
tegemoetkomingen: een forfaitaire compensatie voor personeels- en werkingskosten (200 euro)50 en 
een tussenkomst van 25% van de huurdersachterstal, met een maximum van 625 euro.51 Op die manier 
is de financiële last van bij het begin gedeeld tussen het OCMW en de Vlaamse overheid.  

Na het einde van de begeleiding volgt eventueel een bijkomend bedrag van 35% van de achterstal (als 
‘success fee’) indien blijkt dat de huurder 12 maanden na aanvang van de begeleidingsovereenkomst 
nog steeds in een stabiele woonsituatie verkeert (met een maximum van 875 euro)52. 53  

Een stabiele woonsituatie wil zeggen dat geen nieuwe huurdersachterstal is opgebouwd, of dat de 
huurder, wanneer hij de huurovereenkomst al heeft beëindigd, op het tijdstip van de beëindiging geen 
nieuwe achterstal had en de begeleiding heeft uitgevoerd.54 De verhuurder dient dit schriftelijk te 
bevestigen.  

Tijdens de coronapandemie (code geel, oranje of rood) werden de genoemde percentages aangepast 
tot resp. 45% en 15% van de achterstal. 

2.2.2.3 Opvolging van het afbetalingsplan 

De verhuurder engageert zich om geen juridische stappen te zetten zolang het afbetalingsplan correct 
wordt opgevolgd. De typeovereenkomst die als bijlage bij het Besluit FBU is toegevoegd, voorziet 
evenwel ook een regeling voor wanneer de huurder het afbetalingsplan niet volgt, net als voor de 
situatie waarin een nieuwe achterstal ontstaat.  

 
47  De bedragen worden jaarlijks geïndexeerd. Vanaf 2022 is het maximum bedrag zo 1 316 euro. 
48  Art. 5.31 Besluit Vlaamse Codex Wonen. 
49  Het OCMW moet daartoe een aantal gegevens bezorgen, m.n. identiteitsgegevens van de huurder en de verhuurder, de 

huurprijs, het bedrag van de achterstal, een kopie van de begeleidingsovereenkomst en contactgegevens van het OCMW 
zelf. 

50  Ook dit bedrag wordt geïndexeerd, in 2022 tot 211 euro. 
51  Vanaf 2022 658 euro. 
52  Vanaf 2022 921 euro. 
53  Art. 5.33 Besluit Vlaamse Codex Wonen. 
54  De bedoeling is dus niet noodzakelijk dat de huurder in dezelfde woning blijft wonen, wat logisch is gezien woonzekerheid 

ook betekent dat er geen woondwang is. 
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De verhuurder verklaart dergelijke situaties aan het OCMW te zullen melden, waarna hij het OCMW 
twee weken de tijd moet gunnen om met de huurder tot een gepaste oplossing te komen, vooraleer 
een vordering tot uithuiszetting in te stellen bij de vrederechter.55  

Daarentegen verhindert de overeenkomst niet dat de verhuurder een vordering tot uithuiszetting 
inleidt op basis van andere motieven, zoals een gebrek aan herstellingen of tekortkomingen aan de 
verplichting om de woning te gebruiken als een voorzichtig en redelijk persoon.  

2.2.2.4 Ondersteuning vanuit Wonen-Vlaanderen 

Om de goede werking van het Fonds ter bestrijding van de uithuiszettingen te ondersteunen, 
ontwikkelde het agentschap Wonen-Vlaanderen een aantal instrumenten. Zo is er een webpagina met 
toelichting bij het instrument en een folder (tevens te downloaden via de webpagina), die verdeeld 
werd onder actoren en alle vredegerechten in Vlaanderen.56 Samen met de VVSG werd een webinar 
georganiseerd, die blijvend online consulteerbaar is. Het administratieve proces (aanvraag voor een 
eerste tegemoetkoming, eventueel bevestiging van een stabiele woonsituatie) is omkaderd met een 
eigen webapplicatie, waarbij het agentschap ook instructievideos en een handleiding verspreid.57  

2.3 Data over het gebruik van instrument 
Een van de drijfveren bij de hervorming van het vroegere Huurgarantiefonds tot het huidige Fonds ter 
bestrijding van de uithuiszettingen was om de effectiviteit ervan te verhogen. Het vroegere systeem 
bleek immers weinig succes te kennen, zoals bleek uit het beperkte aantal eigenaars die zich aansloot 
en het nog beperkte aantal aanvragen voor een tegemoetkoming.  

Het huidige systeem trad in werking vanaf april 2020. Het FBU is dus nog van vrij recente datum, wat 
noopt tot enige voorzichtigheid bij de interpretatie van cijfers omtrent het gebruik ervan. Dit laatste 
geldt in het bijzonder omdat de inwerkingtreding samenviel met de uitbraak van de coronapandemie. 
Ook kan slechts een beroep worden gedaan op het Fonds voor huurachterstallen die na de datum van 
inwerkingtreding zijn ontstaan, terwijl een aanvraag veronderstelt dat er een achterstal is van een 
zeker omvang (een bedrag van minstens tweemaal de huurprijs). Om die redenen rapporteren we hier 
niet over het aantal aanvragen in de eerste maanden na de introductie van het instrument. 

Voor het (volledige) jaar 2021 blijkt dat alle OCMW’s tezamen 213 aanvragen deden voor een eerste 
tegemoetkoming (die op een uitzondering na allemaal werden goedgekeurd). Daarnaast waren er 
10 aanvragen voor een tweede tegemoetkoming. Dit laatste aantal aanvragen is vrij laag, maar het is 
wel verklaarbaar door de vereiste van een ‘stabiele woonsituatie’ om deze tweede tegemoetkoming 
te ontvangen. Van een stabiele woonsituatie is er sprake in twee gevallen: 
- Indien de huurder nog in dezelfde huurwoning woont, is er een stabiele woonsituatie wanneer de 

begeleidingsovereenkomst correct werd nageleefd en er 12 maanden na de ondertekening van de 
begeleidingsovereenkomst geen nieuwe huurachterstal werd opgebouwd. 

- Indien de huurder in een andere woning woont, is er een stabiele woonsituatie wanneer de 
begeleidingsovereenkomst correct werd nageleefd en er op het ogenblik van de beëindiging van de 
huurovereenkomst geen nieuwe huurachterstal is. 

Wanneer de huurder in dezelfde woning blijft, kan er dus pas sprake zijn van een stabiele woonsituatie 
na 12 maanden. Door de recente introductie van het FBU kan nog maar een beperkt aantal dossiers 
hiervoor in aanmerking komen. In het geval van een verhuis naar een andere woning, is niet nodig om 
te wachten tot 12 maanden na de ondertekening van de begeleidingsovereenkomst. Dan kan er een 

 
55  Art. 4 van de typeovereenkomst tussen huurder, verhuurder en OCMW. 
56  Agentschap Wonen-Vlaanderen, Jaarverslag 2020, Brussel, 2021, 10. 
57  Beschikbaar via https://www.wonenvlaanderen.be/huren/fonds-bestrijding-uithuiszettingen. 

https://www.wonenvlaanderen.be/huren/fonds-bestrijding-uithuiszettingen
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stabiele woonsituatie zijn bij de beëindiging van de huurovereenkomst of bij de beëindiging van de 
begeleidingsovereenkomst, afhankelijk van welk moment zich het laatst in de tijd voordoet. Ook in dit 
scenario biedt de recente introductie van het Fonds echter een logische verklaring voor het beperkte 
aantal aanvragen, temeer omdat een OCMW 6 maanden de tijd heeft om een aanvraag bij een stabiele 
woonsituatie in te dienen na het ontstaan ervan. 

Verder is het opvallend dat alle aanvragen gebeurden door ongeveer 70 OCMW’s. Slechts vier OCMW’s 
hiervan deden tien of meer aanvragen, waarmee zij ongeveer de helft van alle FBU-dossiers (voor een 
eerste aanvraag) vertegenwoordigen (92 aanvragen). Het gaat telkens om OCMW’s in centrumsteden. 
Het overgrote merendeel van de OCMW’s deed slechts een beperkt aantal aanvragen of maakt zelfs 
helemaal geen gebruik van het Fonds (meer dan 75% van alle OCMW’s in Vlaanderen).  

2.4 Knelpunten 
Om een eerste zicht te krijgen op het functioneren van het FBU voerden we een screening uit van 
voorbereidende documenten bij de invoering van het Fonds (zoals de nota’s aan de Vlaamse Regering 
en het advies van de Vlaamse Woonraad), (juridische) literatuur en andere beleidsdocumenten (zoals 
parlementaire vragen). Daarnaast stelden we de vraag aan sectororganisaties (Verenigde Eigenaars, 
VHP, VVSG, SAM, Netwerk tegen Armoede) om bestaande analyses en standpunten omtrent het Fonds 
te delen.  

In deze documenten vinden we als belangrijke (mogelijke) knelpunten voor een goed functioneren van 
het FBU: 
- De onbekendheid van het instrument onder het publiek, zowel wat betreft het bestaan als de werking 

ervan, is een vaak gehoord knelpunt. Huurders en verhuurder zouden niet vertrouwd zijn met het 
FBU en bijgevolg geen melding doen. Een gevolg daarvan zou zijn dat voornamelijk voor bestaande 
OCMW-cliënten, die al gekend zijn onder de maatschappelijk assistenten, aanvragen worden gedaan 
en niet voor de onbekende cliënten. 

- Ook zouden professionele actoren weinig vertrouwd zijn met de werking van het FBU. Er zou nood 
zijn aan sensibilisering om de werking van deze steunmaatregel te verduidelijken.58 Het gaat daarbij 
over OCMW’s, maar ook andere betrokken actoren zoals vrederechters, CAW’s en gemeentelijke 
huisvestingsdiensten. 

- De doelgroep bestaat uit huurders met financiële problemen (achterstallen). Voor huurders die 
moeilijkheden ondervinden met andere huurdersverplichtingen, zoals het onderhoud van de woning 
of het gebruik als een goed huisvader, biedt het Fonds geen oplossing. Ook wordt de inschatting 
gemaakt dat voornamelijk ‘sterkere’ huurdersprofielen in aanmerking komen (‘de huurder die zich 
tijdelijk in een ongelukkige situatie bevindt en te goeder trouw handelt’). Voor de huurder die 
helemaal onvermogend is, menen sommigen dat het FBU geen oplossing biedt, maar slechts een 
uitstel van de uithuiszetting. Door de beperkte tussenkomst van 1 250 euro zou het voor de 
verhuurder soms zelfs interessanter zijn om de uithuiszettingsprocedure snel op te starten. Voor 
huurders met financiële problemen waarvoor het Fonds in principe een goede oplossing kan zijn, 
kunnen er nog andere redenen spelen waarom een tussenkomst (met het oog op een langer verblijf 
in de woning) niet aangewezen is. In sommige situaties zou de staat van de woning bijvoorbeeld 
dermate slecht zijn dat OCMW’s oordelen dat de beste oplossing is om de woning te verlaten.59 

- OCMW’s zijn te laat op de hoogte van de huurachterstallen. Naast de onbekendheid van het systeem 
zou daarbij een rol spelen dat huurders geen beroep willen doen op hulpverlening, onder andere 
door gevoelens van schaamte of de vrees om te worden gestigmatiseerd. Het resultaat is dat 

 
58  Vlaamse Woonraad, Advies ontwerp BVR Fonds ter bestrijding van de uithuiszettingen, Brussel, Vlaamse Woonraad, 

2019, 6. 
59  OCMW’s beogen dan de situatie in de huidige woning. Nochtans voorziet de regelgeving dat de huurder naar een andere 

woning mag verhuizen. Zie ook deel 5.2.1. 
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OCMW’s in vele gevallen pas op de hoogte gebracht worden op het tijdstip van de vordering tot 
uithuiszetting. De melding door de griffie van de vrederechter aan het OCMW komt volgens 
sommigen echter te laat: ofwel wordt er niet meer naar een schikking gezocht (OCMW’s reageren 
niet snel genoeg of zelfs helemaal niet), ofwel komt de eigenaar niet meer over de brug omdat hij 
een beslissende stap heeft gezet waar hij niet meer op terug komt. Het gevolg zou zijn dat OCMW’s 
vooral curatief moeten optreden. 60 

- Bepaalde modaliteiten en toekenningsvoorwaarden die voorzien zijn in de regelgeving werken 
(volgens sommigen) beperkend: 
- de voorwaarde van minimaal twee maanden achterstal beperkt de mogelijkheden om preventief 

te werken en achterstallen beperkt te houden. Het Fonds kan daardoor pas worden ingeschakeld 
wanneer het dossier naar een conflictfase is geëvolueerd, met als risico dat er geen bereidheid 
meer is om – vrijwillig - mee te stappen als verhuurder. Het vertrouwen om nog tot een oplossing 
te komen is lager; 

- de voorwaarde van maximaal zes maanden huurachterstal werkt volgens sommigen beperkend. 
Het gevolg zou zijn dat sommige huurders, met grotere achterstallen, uit de boot vallen.61 Voor 
een aantal actoren is de meerwaarde van deze voorwaarde niet duidelijk; 

- het bedrag van de tussenkomst is te laag. Vaak is de achterstal hoger. 
- Het systeem heeft een vrijwillig karakter. Die vrijwilligheid wordt aanzien als noodzakelijk voor een 

succesvol traject. Wanneer de bereidwilligheid om in het systeem mee te stappen er niet is, betekent 
dit logischerwijze echter ook dat geen aanvraag wordt gedaan of kan worden gedaan:  
- eerdere of andere conflicten tussen huurder en verhuurder kunnen de bereidheid om mee te 

stappen in het systeem uithollen;62 
- huurders zijn niet altijd bereid om hulp te aanvaarden. Naast schaamte en schrik voor 

stigmatisering wordt verwezen naar een verlies van autonomie. 
- OCMW’s beschikken over autonomie bij de invulling van de hulpverlening die zij verstrekken. Dit 

betekent onder meer dat zijn niet verplicht zijn om via het Fonds een aanvraag te doen om in de 
huurschuld tussen te komen, wanneer zij oordelen dat dit niet de best passende vorm van 
hulpverlening is. Onder meer de Vlaamse Woonraad schaarde zich in het verleden achter dit principe 
van een decentrale, autonome opvolging van uithuiszettingsdossiers. In de praktijk kiezen OCMW’s 
er soms bewust voor om geen gebruik te maken van het FBU, hoewel de situatie ‘theoretisch’ in 
aanmerking komt, of koppelen zijn een tussenkomst aan voorwaarden:  
- OCMW’s zouden de aanvraag van een tussenkomst soms koppelen aan bijkomende voorwaarden 

ten aanzien van de cliënt en/of de verhuurder. Een voorbeeld is de vereiste van maximaal vier 
maanden huurachterstal (ten opzichte van zes maanden in de regelgeving), omdat het anders niet 
meer mogelijk zou zijn om de huurschuld af te lossen; 

- OCMW’s kunnen beslissen om geen aanvraag te doen bij het FBU wanneer zij oordelen dat een 
tussenkomst niet de meest geschikte vorm van hulpverlening is. Sommige organisaties die de 
doelgroep vertegenwoordigen stellen dat die weigeringsbeslissing terecht63 of onterecht kan zijn, 
maar dat het hoe dan ook problematisch is dat de onderbouwing van die beslissing weinig 
transparant verloopt; 

 
60  NETWERK TEGEN ARMOEDE, Dossier uithuiszetting van huurders, Brussel, Netwerk tegen armoede, 2011, 4. 
61  In feite is deze interpretatie door veldwerkers niet correct. Voor het deel van de een achterstal dat overeenstemt met 

zes maanden de huurprijs kan een beroep op het fonds worden gedaan, terwijl voor de (eventuele) overige achterstal 
een afzonderlijke regeling mogelijk is. Wel zou hierover ook onduidelijkheid bestaan onder verhuurders, waardoor zij, uit 
schrik om afstand te doen van hun rechten voor wat betreft de overige schuld, weigeren om de 
begeleidingsovereenkomst te ondertekenen. Zie ook deel 4.6. 

62  R. Timmermans, ‘Het Fonds ter bestrijding van uithuiszettingen in een nieuw kleedje’, Huur 2020/1, 14. 
63  Als voorbeelden terechte weigeringsgronden worden onder meer aangehaald: de nietigheid van de huurovereenkomst 

(omwille van de slechte woningkwaliteit), het feit dat de huurschuld wordt betwist of het gegeven dat een andere, niet-
financiële problematiek aan de basis ligt. 
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- het is onduidelijk welk beleid OCMW’s voeren wat betreft de terugbetaling van de tussenkomst in 
de huurschuld; 

- OCMW’s ontvangen een success fee wanneer hun begeleiding leidt tot een stabiele woonsituatie. 
Onder meer de Vlaamse Woonraad wijst op een mogelijk ‘pistachio-effect’. Doordat het bereikte 
resultaat een impact heeft op de toekenning van een deel van de tegemoetkoming, kan de selectie 
in de beoordeling van de aanmeldingen worden beïnvloed.64 

- De aanvraag voor een tegemoetkoming en de begeleiding naar een stabiele woonsituatie botst op 
beperkingen die te maken hebben met de personeelscapaciteit. De vergoeding die de Vlaamse 
overheid voorziet voor personeels- en werkingskosten zou vrij laag zijn (vergeleken met bv. de 
tussenkomst in een leefloondossier). Daarbij werd ook gewezen op het feit dat OCMW’s pas laat op 
de hoogte zijn van problemen en daardoor vooral remediërend moeten optreden. Het gevolg is dan 
dat mensen effectief uit huis worden gezet en OCMW-medewerkers tijd moeten besteden aan het 
organiseren van noodhuisvesting of ondersteuning bij de zoektocht naar een andere woning. 

  

 
64  Vlaamse Woonraad, Advies ontwerp BVR Fonds ter bestrijding van de uithuiszettingen, Brussel, Vlaamse Woonraad, 

2019, 9. 
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3. INITIATIEVEN IN HET BUITENLAND 

In dit deel van het rapport trachten we een beeld te krijgen op initiatieven die in andere landen worden 
ontwikkeld om in te spelen op dreigende uithuiszettingen. De focus ligt in het bijzonder bij eventuele 
instrumenten om met de aanwending van dezelfde middelen meer effect te realiseren, net als op 
factoren die eventueel van belang zijn voor een succesvolle aanpak. 

3.1 Types van maatregelen 
In de internationale literatuur wordt een onderscheid gemaakt tussen primaire, secundaire en tertiaire 
maatregelen ter preventie van uithuiszettingen.65  

Primaire maatregelen hebben een algemeen karakter en verminderen risico’s op uithuiszetting onder 
de volledige bevolking (bv. beleidsmaatregelen om het aanbod aan betaalbare woningen te verhogen). 
Daartegenover zijn secundaire maatregelen specifiek gericht op groepen die een hoog risico lopen op 
uithuiszetting, zoals door betalingsmoeilijkheden, niet-financiële begeleidingsnoden of nog andere 
omstandigheden (zoals instellingsverlaters). Binnen de groep van secundaire maatregelen wordt soms 
nog een extra onderscheid gemaakt naargelang het moment waarop een maatregel wordt ingezet, 
met name (1) voor een tekortkoming (bv. wanbetaling); (2) na een tekortkoming, maar vooraleer een 
procedure tot uithuiszetting is ingeleid; (3) tijdens de procedure; (4) na de beslissing tot uithuiszetting 
door de rechter.66 Tertiaire maatregelen hebben tot slot tot doel om de impact van een uithuiszetting 
te beperken (bv. dakloosheid vermijden door herhuisvesting of opvang). Bij dit type van maatregelen 
gaat het dus eerder om preventie van de negatieve effecten van een uithuiszetting.  

Hoewel ook primaire67 en tertiaire maatregelen68 van belang zijn, focussen we in dit onderzoek vooral 
op de secundaire maatregelen,69 ten einde de vergelijkbaarheid met het Vlaamse Fonds ter preventie 
van uithuiszettingen te bewaken. De focus ligt dus bij maatregelen die bijdragen aan het vermijden 
van uithuiszettingen en die specifiek gericht zijn op die doelstelling.  

Hierna brengen we in kaart welke maatregelen in het buitenland worden uitgerold. Vooraf kan worden 
opgemerkt dat de literatuur hieromtrent voornamelijk beschrijvend van aard is. Zoals ook elders wordt 
vastgesteld, bestaat er daarentegen weinig onderzoek naar de effectiviteit en kosteneffectiviteit van 
de diverse beleidsalternatieven. De kennis over onder meer welke maatregelen werkzaam zijn voor de 

 
65  Bijvoorbeeld FEANTSA, ‘Better than cure? The role of Homelessness Prevention. Homeless in Europe’, Homeless in 

Europe: The magazine of FEANTSA 2013, 2-3 en P. KENNA, L. BENJAMINSEN, V. BUSCH-GEERTSEMAN & S. NASARRE-AZNAR, Pilot 
project - Promoting protection of the right to housing - Homelessness prevention in the context of evictions, Brussels, 
European Commission, 2016.  

66  Eerder kwam al aan bod dat het uithuiszettingsproces in meerdere stappen verloopt. 
67  Voorbeelden van zijn vormen van inkomensondersteuning (en de ruimere welvaartregimes) of huurtoelagen, 

maatregelen voor een groter aanbod van betaalbare (sociale) woningen en een woonbeleid dat vertrekt vanuit 
eigendomsneutraliteit. 

68  Voorbeelden zijn opvanginitiatieven, regelingen inzake onbeslagbare goederen of inkomsten, maatregelen om de 
toegang tot structurele woonoplossingen te verbeteren (zoals toewijzingssystemen binnen de sociale huisvesting die op 
de meest acute, prioritaire situaties gericht zijn), housing first-initiatieven, enzovoort. 

69  Voorbeelden van maatregelen nadien zijn een algemeen moratorium op de uitvoering van de uithuiszetting, een verbod 
op uithuiszetting tijdens de winterperiode of de mogelijkheid voor de rechter om de uitvoering op te schorten indien 
bepaalde omstandigheden zich voordoen (bv. door aanwezigheid van kinderen). Voor een overzicht, zie o.a.: E. ZÓLYOMI, 
M. FUCHS, C. SIMMONS, L. GEYER, V. SANDU, R. RODRIGUES, & M. BIRTHA, Mapping trends and policies to tackle homelessness in 
Europe. A holistic approach to measuring homelessness based on practices of ten EU countries, Vienna, European Centre 
for Social Welfare Policy and Research, 2021, 39. 
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preventie van uithuiszettingen, voor welke doelgroep dit het geval is en binnen welke context, blijft 
met andere woorden beperkt.70 

3.2 Beleidsinstrumenten 

3.2.1 Financiële tussenkomst 

In meerdere Europese landen71 bestaan mechanismen om financiële steun te verlenen aan personen 
of gezinnen die te kampen hebben met een huurachterstal. Hoewel een eerste vaststelling dus is dat 
het gaat om een vrij ruim verspreide maatregel, blijken de modaliteiten ervan ook redelijk sterk te 
verschillen:  
- In sommige landen gaat het om een (terug te betalen) lening, terwijl er in andere landen sprake is 

van een niet-terugvorderbare toelage. In nog andere landen zijn beide opties mogelijk (bv. in 
Duitsland). 

- Soms is de mogelijkheid van een financiële tussenkomst afhankelijk van het bestaan van zekere 
omstandigheden. Zo blijft de mogelijkheid van financiële ondersteuning in Italië beperkt tot 
achterstallen omwille van werkloosheid, reductie van arbeidsuren, ontslag of inkomstenverlies door 
ziekte.72  

- De financiële tussenkomst is soms uitgewerkt als een recht waarop een persoon of gezin onder 
voorwaarden (bv. bij een ernstig risico op dakloosheid) beroep kan doen. In andere situaties gaat het 
om een gunstmaatregel. 

- De tussenkomst kan betrekking hebben op het volledige bedrag van de huurachterstal of op een 
gedeelte ervan. 

- Soms wordt de doelgroep beperkt. Voorbeelden zijn de mogelijke toekenning aan gezinnen met 
kinderen of ‘sociaal kwetsbare’ personen (Denemarken). Ook de duurzaamheid van de financiële 
situatie in de toekomst wordt als criterium gehanteerd, waarbij in het bijzonder ook hoge 
woonkosten tot uitsluiting kunnen leiden. In andere landen is er daarentegen een ruim toegankelijk 
systeem (bv. Finland). 

- Soms is het akkoord van de verhuurder van belang. Het gaat dan om mechanismen waarin de 
verhuurder akkoord moet gaan met het stopzetten van de uithuiszettingsprocedure indien de 
achterstallen worden terugbetaald.  

- Er bestaan verschillen inzake het overheidsniveau van waaruit er middelen worden voorzien. Voor 
landen zoals Finland of Duitsland is er sprake van een systeem dat vanuit de centrale overheid is 
ontwikkeld. In andere landen (bv. Hongarije of Portugal) bestaat er slechts in enkele gemeenten of 
steden een dergelijk systeem.73 

Een belangrijk betrachting bij meerdere modaliteiten lijkt het vermijden van misbruik. Dit bijvoorbeeld 
door de tussenkomst te concipiëren als een lening, of eventueel door beperkingen te voorzien omtrent 
het aantal keer dat een tussenkomst mogelijk is.  

Daarnaast zijn er ook verschillen wat betreft het tijdstip waarop financiële ondersteuning mogelijk is. 
Meestal gaat het om een tussenkomst met als doel om een uithuiszetting te vermijden. Logischerwijze 

 
70  M. HOLL, L. VAN DEN DRIES & J. WOLF, ‘Interventions to prevent tenant evictions: a systematic review’, Health and Social Care 

in the Community 2016, Vol. 24, 532 en 543. Diezelfde vaststelling wordt ook gemaakt voor maatregelen in de strijd tegen 
dak- en thuisloosheid. Zie: I. BAPTISTA & E. MARLIER, Fighting homelessness and housing exclusion in Europe. A study of 
national policies, Brussel, European Social Policy Network, 2019, 13-14. 

71  Onder meer in Duitsland, Frankrijk, Tsjechië, Finland, Oostenrijk, Denemarken, Finland, Spanje (Catalonië en Baskenland), 
Zweden en Polen. 

72  E. BARGELLI & G. DONADIO, ‘Evictions in Italy’ in P. KENNA, S. NASARRE-AZNAR, P. SPARKES & C.U. SCHMID, Loss of Homes and 
Evictions across Europe. A Comparative Legal and Policy Examination, Cheltenham, Edward Elgar Publishing, 2018, 185. 
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gaat de tussenkomst dan vooraf aan een eventuele rechterlijke beslissing tot uithuiszetting. In Italië is 
echter ook een systeem voorzien om ook na de beslissing tot uithuiszetting tussen te komen. Het doel 
is daarbij veeleer om een effectieve uithuiszetting te kunnen uitstellen (en de huur door te betalen), 
tot er een herhuisvestingsalternatief is gevonden.74 

In de literatuur vinden we verder dat de effectiviteit van financiële ondersteuning bij het betalen van 
achterstallen in het algemeen afhankelijk is van de situatie waarin een huishouden zich bevindt. Vooral 
in situaties waarin de betrokkene tijdelijke problemen kent (bv. bij inkomensverlies door ziekte of 
werkloosheid) zou het gaan om een tussenkomst die erg (kosten)effectief is bij het vermijden van 
uithuiszettingen, vergeleken met de kosten bij een effectieve uithuiszetting (bv. voor het zoeken van 
een alternatieve huisvesting) of bij dak-thuisloosheid. Een (eenmalige) tussenkomst in de achterstallen 
biedt echter geen oplossing voor aanhoudende betaalbaarheidsproblemen. Het is met andere 
woorden geen structurele oplossing. Die vaststelling wordt in sommige landen weerspiegeld door de 
regelgeving. In Duitsland wordt een tussenkomst bij huurachterstal bijvoorbeeld uitgesloten wanneer 
de huurprijs te hoog is.75 Een Duitse studie toonde daarbij ook aan dat een kortstondige 
‘crisisinterventie’ slechts volstaat voor een derde van de huishoudens in Noordrijn-Westfalen die 
worden bedreigd met dak- en thuisloosheid, terwijl overige huishoudens in feite nood hebben aan 
langdurige ondersteuning (zoals budgetbeheer of schuldbemiddeling).76  

Andere aandachtspunten die uit de praktijk van andere landen worden gerapporteerd, zijn in de eerste 
plaats non-take-up (een persoon of gezin met een huurachterstal heeft recht op een financiële 
tussenkomst, maar maakt hiervan omwille van een aantal mogelijke redenen geen gebruik). 
Aansluitend wijst de literatuur nog op een andere kwetsbaarheid van systemen met een financiële 
tussenkomst, namelijk dat een derde partij, naast de huurder en de verhuurder, moet worden 
betrokken. Dit werkt complicerend omdat deze derde (bv. een overheidsinstantie of een 
welzijnsorganisatie) niet altijd op de hoogte is, tijd nodig heeft om informatie te verzamelen en 
voorwaarden af te toetsen, enzovoort. Daar tegenover staat dat de termijn om tot oplossingen te 
komen tijdens een uithuiszettingsprocedure beperkt is. Verder wordt aangehaald dat een tussenkomst 
in de huurderachterstallen te laat kan komen wanneer de procedure al is aangevat (bv. omdat er geen 
bereidheid meer bestaat om tot een oplossing te komen).77  

In sommige landen, waaronder Zweden, Denemarken, Portugal en Duitsland, heeft de wetgever voor 
dit laatste knelpunt een oplossing willen voorzien. De wetgeving in deze landen bepaalt dat er na een 
opzegging omwille van wanbetaling een periode volgt waarin de betaling van de huurachterstallen de 
opzegging stopzet. Die ‘beschermde periode’ kan eventueel aan bijkomende voorwaarden gekoppeld 
zijn (bv. slechts eenmaal mogelijk). Het Vlaamse woninghuurrecht verschilt echter ook op andere 
vlakken van de huurwetgeving in deze landen. Zo bestaat in Vlaanderen geen lijst van mogelijke 
opzeggingsgronden (waaronder, in andere landen, wanbetaling). Er is daarentegen een beroep nodig 
op de (vrede)rechter vooraleer een huurovereenkomst kan worden beëindigd, waarbij het de rechter 
is die zal nagaan of er sprake is van een wanprestatie (zonder vooraf in de wetgeving te bepalen welke 
redenen of motieven tot de beëindiging van de overeenkomst kunnen leiden) die voldoende ernstig is 
om de ontbinding van de overeenkomst te verantwoorden.78 
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3.2.2 Informatie, advies en begeleiding 

In een ruim aantal Europese landen bestaat een aanbod aan bijstand, adviesverlening en begeleiding 
waarop personen en gezinnen die met uithuiszetting worden bedreigd een beroep kunnen doen. Soms 
worden tegelijk andere hulpverlening voorzien, zoals financiële ondersteuning bij het terugbetalen van 
achterstallen (vergelijkbaar met het FBU).  

Ook op dit vlak bestaan sterke verschillen wat betreft de inhoud, omvang en intensiteit van de geboden 
ondersteuning, gaande van gespecialiseerde begeleiding voor huishoudens die worden bedreigd met 
uithuiszetting, tot ondersteuning of adviesverlening voor huishoudens in het algemeen. Wat betreft 
de aard van de hulpverlening gaat het onder meer om administratieve, financiële en juridische steun, 
zoals budgetbeheer, schuldbemiddeling, juridische bijstand of het verkennen van sociale rechten. 
Daarnaast is er sprake van psychosociale begeleiding om in te spelen op verslavingsproblematieken, 
mentale gezondheidsproblemen of beperkte vaardigheden om zelfstandig te wonen.79 Daarnaast zijn 
er verschillen inzake de beoogde doelgroepen (bv. uitsluitend gericht op huurders, zonder voor 
eigenaars toegankelijk te zijn), prioriteiten en het bestuursniveau (bv. lokaal of centraal) van waaruit 
de hulpverlening wordt georganiseerd.  

In een studie van Holl, van den Dries en Wolf worden, op basis van een analyse van de internationale 
literatuur, budgetbeheer en juridische adviesverlening en bijstand als de meest effectieve maatregel 
beschouwd voor de preventie van uithuiszettingen. Budgetbeheer en schuldbemiddeling wordt tevens 
aanzien als een kostenefficiënte maatregel bij het terugdringen van achterstallen en het tegengaan 
van uithuiszettingen.80  

In de literatuur vinden we ook aandachtspunten of knelpunten waarmee overheden rekening dienen 
te houden om met een dergelijke hulpverlening resultaten te bereiken. Zo is er de complicatie dat het 
vaak gaat om een kwetsbaar publiek, met soms ook nog andere schulden en waarbij de betrokkenen 
niet altijd een goed beeld zouden hebben van de mogelijke gevolgen van wanbetaling. Daarnaast wijst 
de literatuur op problemen die verband houden met het gebrek aan een hulpvraag, zoals door 
schaamte,81 een gebrek aan vertrouwen of dat men de zin voor initiatief kwijt is om naar oplossingen 
te zoeken (en bv. formele briefwisseling nog te openen). Bij de betrokkenen is er met andere woorden 
soms een gebrek aan vertrouwen, kennis en middelen om met hun situatie om te gaan.  

De literatuur wijst hierbij op het belang van kwaliteitsvolle dienstverlening, die onder meer voldoende 
toegankelijk, integraal en geïntegreerd wordt georganiseerd. Zo spreken Schout en collega’s - binnen 
de relatie tussen de cliënt en de hulpverlener - over vijf bepalende factoren voor de effectiviteit van 
de hulpverlening ter preventie van uithuiszettingen. Het gaat om (1) een correcte inschatting van de 
capaciteiten van de cliënt; (2) een afgestemde aanpak als meerdere hulpverleners betrokken zijn; 
(3) de mogelijkheid voor hulpverleners om meerdere registers te hanteren (gaande van 
‘ondersteunend’ tot ‘streng’); (4) de bereidheid om hulp te aanvaarden (‘recognition and 
cooperation’); en (5) wederzijds vertrouwen.82 Het streefdoel van een integrale en geïntegreerde 
aanpak sluit dan weer aan bij het gegeven dat financiële hulp en begeleiding vaak onvoldoende is om 
tot stabiele woonoplossingen te komen.83 In sommige landen bestaan er daarom organisaties die de 
problematiek van uithuiszettingen vanuit een brede blik en met een breed arsenaal aan middelen 
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trachten te voorkomen. Een voorbeeld zijn de ‘tenancy sustainment teams’ in het Verenigd 
Koninkrijk.84 

Een ander element is om tijdig hulp te verlenen, wat veronderstelt dat hulpverleners voldoende snel 
op de hoogte zijn van problemen die eventueel tot een uithuiszetting kunnen leiden. Tijdige hulp zou 
meer effectief en kostefficiënt zijn. Ondersteuning in een vroege fase zou meer kansen bieden om tot 
duurzame oplossingen te komen, waardoor de bewoner in zijn woning kan blijven. Daarnaast vinden 
we in de literatuur terug dat een preventieve aanpak doorgaans ook minder kostelijk is, vergeleken 
met de ondersteuning die nodig is wanneer al een probleem of (ernstig) conflict is ontstaan (of 
wanneer een uithuiszetting al plaatsvond).85 Een contextfactor op dit vlak is de organisatiegraad van 
de huursector. In landen zoals Portugal (zoals in Vlaanderen het geval is) bestaan afspraken tussen 
sociale huisvesters en hulpverleners om ondersteuning mogelijk te maken en tot oplossingen te 
komen. In Duitsland, waar ook grootschalige private verhuurders actief zijn, bestaan ook afspraken 
waardoor private verhuurders sociale diensten op de hoogte kunnen brengen van problemen die 
aanleiding kunnen tot uithuiszetting.  

Aandachtspunten hierbij zijn de kwestie van de timing van de hulpverlening (wanneer is het juiste 
moment om hulp te verlenen, zonder overshooting te organiseren?) en de mogelijke inperking van de 
privacy. Er is sprake van een zekere evenwichtsoefening: te snel een aanpak ontwikkelen kan onnodig 
belastend zijn voor de betrokken hulpverlener(s) en bewoner(s). Een aanpak die zich richt op het 
moment nadat een probleem is ontstaan, dient zich dan weer te focussen op de periode voor de 
gerechtelijke fase. Nadien zijn preventieve maatregelen minder effectief, bijvoorbeeld doordat de 
huurachterstal te hoog is opgelopen om tot een afbetalingsplan te komen.86  

Verder benadrukt de literatuur het belang van een proactieve, outreachende aanpak, onder meer als 
antwoord op de problematiek van onderbenutting van instrumenten die een bijdrage kunnen leveren 
aan het voorkomen van uithuiszettingen. Het gaat onder meer om de onderbenutting van de rechten 
als huurder, financiële tussenkomsten (zoals huurtoelagen), schuldbemiddeling, enzovoort. Anders 
dreigt het resultaat te zijn dat wel een sterke bescherming op papier bestaat, zonder dat er sprake is 
van een werkelijke bijdrage aan resultaten op het terrein.87 Zo wordt in het buitenland eveneens 
gerapporteerd dat een aanbod aan hulpverlening per brief vaak niet succesvol is. Experten uit 
meerdere landen benadrukken dan ook het belang van persoonlijke contacten met het doelpubliek, 
onder meer met huisbezoeken.88 In Nederland (Amsterdam) leidde die vaststelling bijvoorbeeld tot het 
project ‘Vroeg EropAf’,89 naast onder de inzet door woningcorporaties op persoonlijke contacten 
(telefonisch of via een huisbezoek), voor ondersteuning aan (sociale) huurders die met uithuiszetting 
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worden bedreigd. In het algemeen is een outreachende aanpak uiteraard in bijzonder zinvol wanneer 
personen en gezinnen niet op eigen initiatief een hulpvraag zouden formuleren.90  

Als belangrijke nadelen hiervan wordt aangehaald dat het gaat om een aanpak die tijdsintensief is voor 
de hulpverlener en door de betrokkene als ongewenst kan worden gepercipieerd. Voor de Franse 
Commission de coordination des actions de prévention des expulsions (CCAPEX) (zie verder) en de 
Duitse gemeentelijke preventiediensten worden bijvoorbeeld problemen van onderfinanciering 
gerapporteerd, waardoor zij in de praktijk kiezen voor een schriftelijk aanbod tot hulpverlening en een 
persoonlijke contactname toch achterwege blijft, of alleen in prioritaire situaties wordt uitgerold (bv. 
wanneer kinderen betrokken zijn).91  

3.2.3 Faciliteren van minnelijke oplossingen 

Sommige landen zetten in op alternatieve geschillenbeslechting (‘Alternative Dispute Resolution’ 
(ADR)) om uithuiszettingen te vermijden. ADR-mechanismen streven naar oplossingen voor geschillen 
buiten de bestaande gerechtelijke procedures, doordat een neutrale partij (bemiddelaar, ombudsman, 
klachtencommissie, enzovoort) oplossingen voorstelt of de partijen samenbrengt om hen te helpen bij 
het vinden van een oplossing. In de literatuur over uithuiszettngen worden ADR-mechanismen vaak 
samen besproken met arbitrage en verzoeningsmogelijkheden binnen de gerechtelijke procedures, 
onder de bredere noemer van minnelijke oplossingen, waarbij een oplossing wordt bereikt zonder 
(dwingende) tussenkomst van een rechter. 

Soms is daarbij een regeling voorzien omtrent hoe bemiddeling of verzoening zich verhoudt tot een 
gerechtelijke procedure. Een voorbeeld vinden we in Italië, waar een voorafgaande poging om tot een 
minnelijke oplossing te komen een voorwaarde is om een vordering voor de rechter in te stellen. Ook 
in Duitsland zou een dergelijke verplichting bestaan, althans voor zover het geschil betrekking heeft 
op beperkte bedragen. In deze landen gaat het dus om een wettelijk voorgeschreven verplichting, 
elders gaat het om instrumenten waar men vrijwillig beroep op kan doen. Daarnaast bestaan onder 
andere verschillen wat betreft materiële bevoegdheid (bv. alleen huurzaken of ook andere 
aangelegenheden) en de mogelijkheid om bindende beslissingen te nemen. In Portugal en Slovenia 
worden bijvoorbeeld ADR mechanismen georganiseerd vanuit de gerechtelijke instanties. Dit voor 
geschillen in het algemeen. In onder meer Ierland (‘Residential Tenancies Board’)92 en Zweden bestaan 
daarentegen instanties die specifiek bevoegd zijn voor huurgeschillen. Oostenrijk kent dan weer 
arbitrage instanties, althans in sommige steden, die bevoegdheid zijn voor huisvestingsdossiers, 
waaronder huurgeschillen.93  

Als voordelen van verzoening, bemiddeling en arbitrage wordt soms aangehaald dat deze bij conflicten 
tot snellere en goedkopere oplossingen zouden leiden, net als dat minnelijke oplossingen ook meer 
kansen zouden bieden om nadien de contractuele (huur)relatie verder te zetten. In de literatuur vinden 
we hierover echter uiteenlopende signalen. De kostprijs voor (private) bemiddelaars en arbitrage zou 
in het buitenland bijvoorbeeld toch vaak hoog oplopen, waardoor (financieel) kwetsbare huishoudens 
hiervan weinig gebruik dreigen te maken. Het gegeven dat vaak kwetsbare personen betrokken zijn, 
kan ook een probleem vormen om vanuit een gelijkwaardige positie in gesprek te gaan en tot een 
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oplossing te komen. In uithuiszettingsdossiers is er verder het knelpunt dat bemiddelingsinstanties 
geen oplossing kunnen aanbieden voor achterliggende problemen, zoals een overmatige schuldenlast, 
gezondheidsproblemen of een gebrek aan woonvaardigheden.94 Bovendien is er het risico dat de 
eigenlijke rechtsgang wordt vertraagd, waardoor de kosten voor de verhuurder hoger dreigen op te 
lopen. Aansluitend blijkt uit de praktijk van andere landen dat, zelfs als er een aparte, gespecialiseerde 
instantie bestaat die bindende beslissingen kan nemen in huurgeschillen, er toch nog een beslissing 
door een rechter nodig is om een uithuiszetting uit te voeren.95 In Europese landen lijkt om die redenen 
niet vaak beroep te worden gedaan op buitengerechtelijke mechanismen in uithuiszettingsdossiers. 
Over verzoening in het kader van (kosteloze) (quasi))gerechtelijke procedures, zoals in België, oordeelt 
men in de literatuur positiever.96  

3.2.4 Informatie-uitwisseling bij de gerechtelijke procedure 

In een groot aantal landen, waaronder Duitsland, Denemarken, Finland, Frankrijk en Oostenrijk, wordt 
het inleiden van een procedure tot uithuiszetting, de beslissing tot uithuiszetting door de rechter en/of 
de effectieve uithuiszetting gekoppeld aan een plicht om sociale dienstverleners of de lokale overheid 
hierover te informeren. Experten noemen dit ook een goede praktijk.97 

De manier waarop die verplichting is uitgewerkt, verschilt daarbij van land tot land. In Oostenrijk gaat 
het bijvoorbeeld om een verplichting voor de diensten van de rechtbank (griffie), in Finland is dit een 
taak van de gerechtsdeurwaarder en in Denemarken van de (sociale) verhuurder.98  

Enigszins afwijkend is de situatie in Frankrijk en Italië, waar de verplichting bestaat om achterstallen 
ter kennis te brengen aan publieke instanties, voor het instellen van een procedure. In Frankrijk is er 
een verplichting voor de verhuurder om de Commission de coordination des actions de prévention des 
expulsions (CCAPEX) in te lichten over huurachterstallen. Die kennisgave moet twee maanden voor de 
dagvaarding gebeuren, op straffe van onontvankelijkheid van de procedure. Vanaf 2015 is die 
verplichting nog strenger geworden. Verhuurders moeten de CCAPEX op de hoogte brengen van elke 
aanmaning omwille van huurachterstand. In elke regio (département) is er ook een fonds (Fonds 
Solidarité Logement (FSL)) dat onder meer tot taak heeft om bij huurdersachterstal financiële bijstand 
te verlenen, op verzoek van een maatschappelijk werker. Indien er geen dergelijke verzoek komt, kan 
een formele ingebrekestelling en een procedure voor de rechter volgen wanneer betaling met andere 
woorden achterwege blijft). De CCAPEX dient een sociaal en financieel onderzoek voor te leggen aan 
de rechter, met eventueel alternatieven om uithuiszetting te vermijden, ter onderbouwing van zijn 
beslissing. De rechter kan huurders opleggen om de achterstal terug te betalen over een periode van 
maximaal drie jaar, via maandelijkse afbetalingen. Wanneer de huurder het afbetalingsplan niet volgt, 
kan de verhuurder een gerechtsdeurwaarder inschakelen om de uithuiszetting te betekenen.99 In Italië 
bestaat er dan weer een verplichting om aan een departementale commissie die huurtoelagen uitkeert 
een kennisgeving te doen over wanbetaling door de huurder, ten einde tot een oplossing te komen.  
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Het op de hoogte brengen van hulpverleners omtrent een dreigende uithuiszetting dient zoals gezegd 
tijdig te gebeuren, onder meer om hoog oplopende schulden en/of een sterk geëscaleerde conflict te 
vermijden. Hoewel een groot aantal landen hiervoor een regeling voorziet, bestaan er verschillen wat 
de modaliteiten betreft: 
- het kan gaan om een algemene informatieplicht of een meer specifieke (bv. alleen wanneer er 

kinderen betrokken zijn); 
- er bestaan verschillen wat betreft de betrokken instanties (bv. sociale organisaties of gemeentelijke 

diensten, die op hun beurt de hulpverlening coördineren); 
- de rechtsbasis verschilt (een protocol of een wettelijke regeling); 
- er zijn verschillen inzake de gevolgen die de gecontacteerde diensten aan de kennisgeving moeten 

verbinden (altijd hulpverlening aanbieden of bijvoorbeeld alleen wanneer er kinderen betrokken 
zijn); 

- meestal heeft de informatieplicht (minstens) betrekking op het instellen van een vordering tot 
uithuiszetting. In bepaalde landen (bv. Zweden) moet echter alleen het tijdstip van de effectieve 
uithuiszetting worden gecommuniceerd. 

In de literatuur wordt informatie-uitwisseling bij een dreigende uithuiszetting een effectief middel 
aanzien. Het laat toe om minstens van bij de opstart van een procedure hulpverlening aan te bieden 
ten einde uithuiszettingen te vermijden, bijvoorbeeld door juridische bijstand te voorzien. Een zwak 
punt is dat de met uithuiszetting bedreigde huishoudens niet noodzakelijk reageren op een aanbod 
voor hulpverlening. Informatie-uitwisseling is uiteraard ook alleen maar zinvol als de ‘ontvangende’ 
dienst over voldoende (personeels)middelen beschikt om gepast te reageren. In Frankrijk wordt 
bijvoorbeeld wel een sterke regeling op papier gerapporteerd, terwijl de impact op het terrein om die 
redenen toch beperkt blijft. Bij gebrek aan hulpvraag / capaciteit voor hulpverlening zou het resultaat 
nog vaak zijn dat geen onderzoek naar de situatie van de met uithuiszetting bedreigde personen 
plaatsvindt, waarna de rechter ook niet in kennis wordt gesteld van mogelijke alternatieven voor een 
uithuiszetting.100  

Bij Kenna et al. vinden we niettemin de aanbeveling om bij een dreigende uithuiszetting in te zetten 
op verplichte informatie-uitwisseling. De auteurs spreken meer bepaald over een verplichting voor 
onder meer verhuurders, sociale actoren, gerechtsdeurwaarders en gerechtelijke instanties, ten 
gunste van de instantie die instaat voor de preventie van uithuiszettingen. 

3.2.5 Rechtshulp 

Een groot aantal landen biedt rechtshulp aan. Juridische eerstelijnsbijstand bestaat daarbij veelal uit 
vraagverheldering, informatie en advies en verwijzingen naar advocaten. Bij tweedelijnsbijstand geeft 
een advocaat doorgaans advies, bijstand en vertegenwoordiging, al dan niet in het kader van een 
procedure. Ook bij een dreigende uithuiszetting is juridische bijstand uiteraard uitermate relevant, 
onder meer om tot een onderbouwde en genuanceerde belangenafweging te komen en misbruiken of 
zelfs illegale uithuiszettingen te vermijden. Dit ook rekening houdend met het feit dat vaak kwetsbare 
personen betrokken zijn in uithuiszettingsprocedures, die administratief-juridisch vaak niet onderlegd 
zijn en/of over onvoldoende middelen beschikken om daarvoor een beroep te doen op een derde.  

Net als in Vlaanderen is juridische eerstelijnsbijstand vaak gratis of relatief goedkoop beschikbaar. 
Eerstelijnsbijstand wordt ook aangeboden door diverse instanties, zoals gemeenten, welzijnsactoren, 
gespecialiseerde publieke instanties (bv. de Nederlandse ‘Huurteams’ of de Ierse ‘Residential 

 
100 M. UHRY, ‘Evictions in France’, in P. KENNA, S. NASARRE-AZNAR, P. SPARKES & C.U. SCHMID, Loss of Homes and Evictions across 

Europe. A Comparative Legal and Policy Examination, Cheltenham, Edward Elgar Publishing, 2018, 102. 
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Tenancies Board’), (erkende) middenveldorganisaties en de advocatuur.101 Tweedelijnsbijstand is 
daarentegen (bijna) altijd afhankelijk van behoeftigheidsvoorwaarden.102  

Verder geeft de literatuur indicaties dat een adequaat stelsel van rechtsbijstand een cruciale factor is 
bij het vermijden van uithuiszettingen.103 Rechtsbijstand is volgens sommige bronnen zelfs een van de 
meest effectieve instrumenten. Zo toonde een Engelse studie aan dat de risico’s op uithuiszetting 
substantieel lager zijn (respectievelijk 24 of 44%, naargelang het type bijstand) voor personen die in 
een procedure worden bijgestaan of vertegenwoordigd zijn door een juridisch deskundige, vergeleken 
met een controlegroep waarvoor dat niet het geval was.104  

Het voornaamste aandachtspunt voor rechtsbijstand is de onderbenutting ervan, in het bijzonder door 
mensen die zich in een situatie van armoede of sociale uitsluiting bevinden. Achterliggende redenen 
zijn onder meer een gebrek aan kennis, taalbarrières en gevoelens van vervreemding of wantrouwen.  

3.3 Beleidsvoering 

3.3.1 Planmatige aanpak 

De voornoemde secundaire maatregelen ter preventie van uithuiszettingen zijn in het buitenland vaak 
slechts een onderdeel van een bredere aanpak om uithuiszettingen tegen te gaan, waarin ook primaire 
en tertiaire preventieve maatregelen een plaats hebben (zie eerder). Die maatregelen kaderen op hun 
beurt binnen bepaalde beleidsdoelstellingen en een bijhorend plan van aanpak, soms meer bepaald 
als een onderdeel van beleidsdoelstellingen in het kader van het voorkomen en uitbannen van dak- en 
thuisloosheid.  

Nederland, Zweden en Ierland zijn voorbeelden van landen waar de beleidsstrategie tegen dak- en 
thuisloosheid ook aandacht heeft voor mensen die nog niet thuisloos zijn, maar die met thuisloosheid 
bedreigd worden. In Nederland was er bijvoorbeeld de doelstelling om uithuiszettingen ‘maximaal’ 
terug te dringen, waarbij concreet werd voorzien dat in twee jaar tijd het aantal uithuiszettingen met 
30% moest worden verminderd.105 Een ander voorbeeld is Finland, waar sinds 2003 een ‘joint action 
contract’ is uitgewerkt tussen lokale besturen en de nationale overheid in de strijd tegen dakloosheid, 
met inbegrip van preventieve maatregelen. Dit kader wordt gekoppeld aan driejaarlijkse actieplannen 
en een concreet doelstellingenkader.106  

3.3.2 Coördinatie en (lokale) samenwerking 

In landen zoals Finland en Nederland bestaan sterke samenwerkingsverbanden tussen diverse actoren 
zoals woonorganisaties, actoren uit de geestelijke gezondheidszorg, schuldbemiddelingsdiensten en 
maatschappelijk werkers. Onder meer Vols en Pleace en Hunter stellen dat een geïntegreerde aanpak 
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een succesfactor is bij het vermijden van uithuiszettingen.107 Een geïntegreerde aanpak laat onder 
meer toe om signalen over dreigende uithuiszettingen sneller te detecteren en door te geven, net als 
om aangepaste maatregelen uit te rollen ten einde uithuiszetting te voorkomen (bv. begeleiding 
organiseren, een financiële tussenkomst in de achterstallen, enzovoort).108  

Verschillende landen kennen daarbij instanties die tot opdracht hebben om - vanuit een brede, 
integrale benadering - uithuiszettingen te voorkomen, dan wel om de samenwerking tussen relevante 
actoren aan te sturen. Enkele voorbeelden: 
- In Oostenrijk (Wenen) kreeg FAWOS (‘Fachstelle für Wohnungssicherun) de opdracht om hulp te 

verlenen aan personen en gezinnen die worden bedreigd et uithuiszetting. Er is een systeem voorzien 
van informatie-uitwisseling over uithuiszetting tussen de rechtbanken en FAWOS. Deze organisatie 
kan een ruim pallet aan maatregelen ontwikkelen om een uithuiszetting te vermijden, gaande van 
juridische bijstand, verkennen van sociale rechten, woonbegeleiding en ad hoc financiële 
ondersteuning. Daarnaast doet deze organisatie aan belangenbehartiging.109 

- In Duitsland bestaan er op het lokale niveau ‘Centra voor de preventie van dakloosheid’. De 
bedoeling om een ‘one-stop-shop’ te organiseren, die alle relevante expertise overkoepelt bij het 
voorkomen van uithuiszettingen en dak- en thuisloosheid. Daarmee wil de Duitse overheid een 
antwoord bieden op de problematiek dat deze expertise anders verspreid is over diverse lokale 
agentschappen en organisaties.110 

- In Frankrijk is het bij wet verplicht om in elk departement een commissie op te richten die de 
preventie van uithuiszettingen coördineert. In de literatuur vinden we het voorbeeld van de 
commissie ‘GIP Charente Solidarités’, die een sociaal onderzoek uitvoert bij met uithuiszetting 
bedreigde personen of gezinnen, hen in contact brengt met een maatschappelijk werker voor 
aangepaste begeleiding en die andere instanties (zoals de rechter) informeert over het dossier. 
Tijdens de gerechtelijke procedure is de GIP tevens een aanspreekpunt voor bestuurlijke en 
politionele diensten. De departementale commissies hebben verder ook tot opdracht om de 
preventie van uithuiszettingen te verbeteren, onder meer door experimenten op te zetten.111 

- In het Verenigd Koninkrijk organiseren ‘tenancy sustainment teams’ huisbezoeken bij gezinnen die 
een risico lopen op uithuiszetting. Zij bieden (praktische) ondersteuning en advies, indien nodig 
betrekken zij ook meer gespecialiseerde dienstverleners, bijvoorbeeld voor juridische bijstand of 
geestelijke gezondheidszorg.112 

In de praktijk van deze landen blijkt ook dat het lokale of decentrale niveau telkens een sleutelrol krijgt 
bij de preventie van uithuiszettingen, wat ook logisch is gezien het belang van toegankelijkheid en 
laagdrempelig werken (zie eerder). Voor centrale overheden is veeleer de taak weggelegd om een 
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beleidskader te ontwikkelen dat lokale overheden in staat stelt (of zelfs verplicht, zoals in Frankrijk) 
om diensten voor de preventie van uithuiszettingen te ontwikkelen en te leveren. 

 

  



pagina 32 van 60 

4. RESULTATEN VAN INTERVIEWS EN FOCUSGROEPEN 

Om een beter beeld te krijgen op het functioneren van het Fonds ter preventie van uithuiszetting op 
het terrein organiseerden we interviews en focusgroepen met organisaties die huurders, verhuurders 
en lokale besturen vertegenwoordigen (Vlaams Huurdersplatform, Verenigde Eigenaars, VVSG), net 
als met een vrederechter, maatschappelijk werkers en ondersteunende organisaties (Steunpunt Mens 
en Samenleving, twee welzijnskoepels). De bevraagde maatschappelijk werkers zijn actief in een 
tiental OCMW’s, verspreid over Vlaanderen, met een wisselende ervaring met het fonds (geen of een 
beperkt aantal ingediende dossiers, tot al vaker beroep gedaan op het FBU).  

Voor alle interviews werd hetzelfde semigestructureerd interviewschema gehanteerd. Eerst kwamen 
algemene evaluatievragen aan bod, waarna gepeild werd naar de potentiële doelgroep, meldingen van 
huurachterstallen, modaliteiten en voorwaarden van het fonds en het verloop van de procedure. Bij 
elk onderdeel was er ook aandacht voor mogelijke verbeteringen. 

4.1 Over de (potentiële) meerwaarde 

4.1.1 Het mechanisme 

Doorheen de interviews en focusgroepen werd aangehaald dat het FBU conceptueel goed in elkaar zit 
en dat er een substantiële verbetering is ten opzichte van het mechanisme van het Huurgarantiefonds. 
Enkele aspecten waar respondenten op wezen, zijn de volgende: 
- Vanuit de doelstelling van preventie van uithuiszettingen is het positief dat het FBU sneller kan 

tussenkomen. Vergeleken met het Huurgarantiefonds is het niet nodig dat al een gerechtelijke 
procedure is opgestart. 

- Het gegeven dat er al onmiddellijk een financiële tussenkomst is voorzien, creëert ruimte voor 
oplossingen. 

- De combinatie van die onmiddellijke financiële tussenkomst, waaraan voor de huurder en de 
verhuurder zekere voordelen zijn verbonden, met een afbetaling op termijn voor het restende 
gedeelte, zorgt er voor dat het Fonds een hefboom kan betekenen naar begeleiding. De reflex om 
naar het OCMW te stappen neemt toe, waarna de mogelijkheid ontstaat om ook op andere 
domeinen (bv. woonvaardigheden) begeleiding te organiseren. Het belang hiervan onderbouwden 
respondenten onder meer doordat huurachterstal misschien vaak de concrete aanleiding is om naar 
de rechter te stappen, terwijl achterliggend meer complexe (= niet louter financiële) problemen van 
belang kunnen zijn. 

- De voorwaarde dat een engagement nodig is van drie partijen, dus ook van de eigenaar, biedt kansen 
op bemiddeling en herstel van de relatie tussen de huurder en de verhuurder. 

- Het OCMW in de rol van organisator van het proces vindt men een logisch uitgangspunt. 
- Het mechanisme laat hulpverleners ruimte voor maatwerk, zodat kan worden ingespeeld op alle 

relevante problematiek (voor zover er een hulpvraag is). 

4.1.2 Het feitelijke gebruik 

Tegenover de theoretische meerwaarde van het Fonds staat dat (voorlopig) in een vrij beperkt aantal 
dossiers beroep is gedaan op het FBU, zoals ook al bleek uit de administratieve gegevens over het 
aantal aanvragen (zie deel 2.3). Hoewel er verschillen bestaan van OCMW tot OCMW blijft het bereik 
dus beperkt. Sommige OCMW’s maken gewoonweg geen gebruik van het instrument. Voor anderen 
die er wel gebruik van maken, blijft het gebruik eerder beperkt wanneer we het aantal aanvragen voor 
een tussenkomst door het FBU afzetten tegenover het aantal uithuiszettingsdossiers. De respondenten 
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bevestigden ook het beeld dat voornamelijk in kleinere steden en gemeenten (nog) geen beroep wordt 
gedaan op het Fonds.  

Als verklaring hiervoor haalde men verschillende oorzaken aan. Deze komen hierna aan bod. 

4.1.3 Impact voor OCMW’s 

Een aantal respondenten stelden dat de introductie van het Fonds niet zorgde voor een wijziging in de 
werking van hun OCMW of de aanpak van huurachterstallen. Voor de introductie van het FBU werd 
bijvoorbeeld ook al gezocht naar bemiddelde oplossingen, met vaak ook (huur)schulden die ten laste 
werden genomen. Zoals het cijfermateriaal over het aantal aanvragen al aantoonde, maakt meer dan 
75% van alle OCMW’s in Vlaanderen zelfs geen gebruik van het Fonds. 

Toch bestaan er zekere verschillen. Een (klein) aantal OCMW’s in centrumsteden maakt vaker gebruik 
van het FBU, in die mate dat zij zelfs tot bijna de helft van alle aanvragen vertegenwoordigen (zie 
deel 2.3). Tijdens focusgroepen getuigden betrokkenen dat het Fonds voor hun organisatie een 
aanleiding was om sterker in te zetten op preventie van uithuiszettingen, onder meer door daartoe 
bijkomende personeelsinzet te voorzien.  

4.1.4 Impact op de gerechtelijke procedure 

Over de impact van het FBU tijdens een gerechtelijke procedure gaven respondenten een gemengd 
signaal. Enerzijds stelde men dat de randvoorwaarden om tot een minnelijke oplossing te komen na 
het inleiden van een vordering tot uithuiszetting nog minder aanwezig zijn (zie verder). Anderzijds was 
de vaststelling ook dat wanneer het toch tot een procedure komt, het FBU net nog ruimte kan creëren 
voor het opstellen van een afbetalingsplan. De helft van de huurachterstal wordt namelijk al meteen 
betaald. Dit terwijl aan een wissel van huurder ook kosten voor de eigenaar verbonden zijn, zoals door 
eventuele leegstand of voor het opfrissen van de woning. Die onmiddellijke betaling sterkt volgens 
actoren in de eerste plaats het vertrouwen aan bij de verhuurder. Ook biedt het de rechter ruimte om 
tot een oplossing te komen,113 met respect voor de belangen van beide partijen (betalingszekerheid en 
woonzekerheid).  

Doorheen de interviews kwam ook aan bod dat de houding van de rechter ten aanzien van de partijen 
(wordt het FBU bekend gemaakt? Probeert de rechter te bemiddelen, eventueel ook door te wijzen op 
de voordelen van het Fonds?) en het al niet bestaan van zekere werkafspraken tussen de rechter en 
het OCMW (kan een maatschappelijk werker bijvoorbeeld mee gaan naar de zitting en daar over het 
dossier worden gehoord?)114 een grote impact hebben op de ruimte voor oplossingen en bijgevolg op 
de beslissingspraktijk. Zowel de bevraagde vrederechter als OCMW-medewerkers stelden dat het gaat 
om praktijken die vrij succesvol zijn bij het vermijden van uithuiszettingen. Of men daartoe bereid is, 
hangt echter af van vrederechter tot vrederechter. 

De bevraagde vrederechter wees wel op het feit dat in huurzaken vaak verstek wordt gegeven (naar 
schatting in 60 tot 70% van de huurzaken, of toch in het kanton van de rechter in kwestie). Bemiddeling 
is bij verstek echter niet mogelijk. Bovendien zou vaak beroep worden ingesteld tegen een vonnis 
waarin een uithuiszetting wordt bevolen, waarna het dossier terechtkomt bij de Rechtbank van Eerste 
Aanleg. De bevraagde vrederechter stelde dat het om die reden ook belangrijk is dat onder de 
beroepsrechters de nodige kennis bestaat over het bestaan van het FBU en over de dienstverlening 
door OCMW’s, net als dat er ook op dit niveau werkafspraken worden gemaakt (zoals met sommige 
vrederechters).  

 
113  Er is namelijk een aanspreekpunt voor de verhuurder en er is meer marge om uitstel te verlenen, ten einde hulpverlening 

te organiseren. 
114  In sommige kantons wordt dit bijvoorbeeld gefaciliteerd door huurzaken volgens een tweewekelijks ritme te behandelen, 

waarbij dan de bedoeling is dat een OCMW-vertegenwoordiger aanwezig is. 
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4.2 Over de omstandigheden waarin het Fonds functioneert 
De geringe impact verklaarden respondenten onder meer vanuit de omstandigheden waarin het Fonds 
(tot dusver) functioneerde. Een eerste element daarbij is dat het FBU pas vrij recent is geïntroduceerd. 
Volgens de respondenten vraagt het ontwikkelen van expertise en een visie rond de toepassing van 
het instrument echter enige tijd. Zeker in de aanvangsfase bestond onzekerheid over de reikwijdte en 
mogelijkheden van het FBU (is er bv. een aanvraag mogelijk bij een huurachterstal van meer dan zes 
maanden huur? Wat met een huurschuld die deels voor de opstart van het Fonds is ontstaan?); 

Ten tweede viel de opstart van het instrument samen met het begin van de coronaperiode. Dat had 
volgens respondenten een aantal gevolgen: 
- Het aantal uithuiszettingsdossiers lag gemiddeld lager dan in voorgaande jaren. Als verklaring wezen 

respondenten op het tijdelijke moratorium rond uithuiszettingen, het sterkere sociaal vangnet en 
een meer begripvolle houding onder eigenaars. 

- Bijna alle respondenten wezen op de extra werkingsmiddelen voor OCMW’s (‘Coronafonds’) die 
vanop federaal niveau (POD MI) werden voorzien. Die middelen zijn bovendien geënt op een 
afgebakende tijdsperiode en de OCMW’s konden er vooral relatief eenvoudiger gebruik van maken, 
waardoor men er op het terrein vaak voor koos om eerder van deze middelen gebruik te maken (en 
dus geen beroep te doen op het FBU). 

- OCMW’s moesten hun werking tijdens de coronapandemie grondig bijsturen. Rechtstreeks contact 
met cliënten was bijvoorbeeld niet altijd mogelijk. Ook dit vroeg tijd, waardoor het niet evident was 
om tijd te investeren in nieuwe instrumenten zoals het FBU. 

Een derde factor is de structurele betaalbaarheidsproblematiek op de private huurmarkt, waardoor 
het FBU vaak geen geschikte vorm van hulpverlening zou zijn (zie deel 4.3).  

Ten vierde is er het profiel van de verhuurder op de Vlaamse private huurmarkt. Meestal gaat het om 
oudere, particulieren die een beperkt aantal woningen verhuren. Die kenmerken (weinig professionele 
verhuurders) dragen er volgens respondenten toe bij dat de kennis over instrumenten zoals het FBU 
aan de aanbodzijde of het voeren van een procedure beperkt is, net als dat verhuurders moeilijk de 
verhuurrisico’s kunnen spreiden. Respondenten schetsten een beeld waarin verhuurders vaak pas laat 
actie ondernemen (zowel wat betreft het aanspreken van de huurder als eventueel het contacteren 
van het OCMW), waarop er, mede door de kleinschaligheid van de verhuring, nog weinig ruimte en 
bereidheid is voor een bemiddelde oplossing.  

4.3 Over de potentiële doelgroep 
Het FBU wil uithuiszettingen voorkomen door financieel tussen te komen bij huurachterstallen en door 
huurders te begeleiden naar een stabiele woonsituatie. Bij signalen over een huurachterstal zal het 
OCMW een sociaal onderzoek doen, om na te gaan of de betrokkene in aanmerking komt voor steun 
en om de meest geschikte middelen daartoe te bepalen (waaronder een mogelijk beroep op het FBU).  

Actoren bevestigden het beeld uit de literatuur dat huurachterstallen meestal de aanleiding zijn om 
een procedure tot uithuiszetting in te leiden.115 Tijdens de interviews en focusgroepen kwam echter 
ook aan bod dat een beroep op het FBU volgens veldwerkers toch vaak geen aangepaste vorm van 
hulpverlening is om tot een duurzame woonsituatie te komen. Men wees telkens op dezelfde redenen: 
- In een deel van de uithuiszettingsdossiers is het beschikbare inkomen, rekening houdend met 

eventueel bijkomende schulden, te laag in verhouding tot de huurprijs voor de woning. Een vaak 

 
115  Volgens de bevraagde vrederechter zou het meer bepaald gaan om forse achterstal (4, 5 of 6 maanden huur), soms ook 

om aanhoudende lichte achterstallen. Verder zou op de private huurmarkt de splitsing van het gezin daartoe vaak een 
trigger zijn. Het woninghuurrecht voorziet wel in een regeling waardoor één van de oorspronkelijke huurders de 
overeenkomst kan voortzetten, maar de huurprijs blijkt dan niet altijd nog betaalbaar. 
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gehoord knelpunt is dat er in een dergelijke situatie geen of te weinig ‘succespotentieel’ is. Het Fonds 
biedt immers geen structurele financiële ondersteuning, waarop OCMW’s de inschatting maken dat 
een tussenkomst door het FBU er niet toe zal leiden dat de huurder duurzaam zijn woning kan 
behouden. Men acht het met andere woorden niet realistisch dat de huurder in de huidige 
woning - zelfs met begeleiding - tot een stabiele woonsituatie komt. 

- Soms worden financiële problemen gecombineerd met problemen binnen andere domeinen (bv. 
een verslavingsproblematiek). In die situatie draagt het FBU, waarmee een financiële tussenkomst 
mogelijk is, op zich niet bij tot een stabiele woonsituatie. Sommige actoren stelden echter wel dat 
het een hefboom kan zijn om ook voor deze problematiek hulp te bieden.116 

- In sommige woningen zijn er ernstige problemen op het vlak van woningkwaliteit. Het zijn ook vaak 
die laag kwalitatieve woningen die voor kwetsbare huurders nog best betaalbaar zijn en waarin zij, 
noodgedwongen, terechtkomen. In ernstige situaties oordelen OCMW’s echter dat het niet wenselijk 
is dat de bewoner nog langer in de woning blijft. Zij gaan dan geen aanvraag bij het FBU opstarten, 
al zouden (in het kader van de driepartijenovereenkomst) soms wel zekere herstellingen worden 
afgesproken met de eigenaar. De marge daartoe zou echter beperkt zijn, gezien de relatief lage 
huurprijzen en de kosten die nodig zouden zijn om de woning tot een afdoende kwaliteitsniveau te 
brengen. 

Daarbij haalden respondenten aan dat voor OCMW’s de eigen langetermijnsrelatie met de verhuurder 
van belang is, onder andere in functie van andere of toekomstige dossiers. Sommigen haalden aan dat 
de vrees bestaat om die relatie onder druk te zetten wanneer zij tussenkomen in een dossier waarin 
alsnog een ernstig huurgeschil ontstaat (bv. hoge achterstallen en/of zware huurschade).  

Voor de meeste respondenten was de conclusie dat de potentiële doelgroep van het Fonds bestaat uit 
een relatief ‘sterke’ groep van private huurders. Zij hebben huishoudens voor ogen die te kampen 
hebben met een tijdelijk betalingsprobleem en die te goeder trouw handelen. De respondenten 
maakten daarbij ook de bedenking dat dit een groep is die vaak al op eigen kracht tot oplossingen komt 
met de verhuurder,117 of die binnen de reguliere werking van het OCMW al zou worden geholpen. Een 
belangrijke conclusie is in elk geval dat OCMW-medewerkers het systeem van het FBU niet zien als een 
oplossing (aangepaste hulpverlening) bij structurele betaalbaarheidsproblemen. 

Hoewel dit de dominantie visie was onder de bevraagde actoren, werd door een aantal organisaties 
een andere visie verwoord. Volgens deze visie moet de doelgroep ook bestaan uit financieel zwakkere 
huurders, van wie het inkomen te laag is in verhouding tot de (huidige) woonkosten. Het FBU zou in 
deze visie moeten worden ingezet om (tijdelijk) ruimte te creëren om met uithuiszetting bedreigde 
huurders te kunnen begeleiden naar een beter betaalbare woning. Door beroep te doen op het fonds 
kan met andere woorden de achterstal geregeld worden, en kan tijd gekocht worden om een geschikte 
woning te zoeken.  

Op vandaag lijkt de begeleiding naar een betaalbare woning echter voornamelijk te bestaan uit het 
nagaan of de betrokkene is ingeschreven voor een sociale (huur)woning en/of eventueel in aanmerking 
komt voor tegemoetkomingen (zoals huurtoelagen). Daarnaast hebben OCMW’s de mogelijkheid om 
‘aanvullende financiële hulp’ te verlenen, met een meer structureel karakter (vergeleken met het FBU), 
maar deze bedragen zouden niet in verhouding staan tot de huurprijzen. Ondersteuning bij het vinden 
van een betaalbaar (en kwaliteitsvol) woonalternatief is geen gangbare praktijk. Respondenten wezen 
erop dat dergelijke begeleiding in principe wel mogelijk is, maar dat de context beperkend werkt. Naast 
beperkingen op het vlak van personeelscapaciteit (zie verder), wees men veelvuldig op de situatie op 
de Vlaamse woonmarkt. Tekorten in het aanbod aan betaalbare huurwoningen en het beperkte bereik 
van de beschikbare huurtoelagen hebben volgens respondenten tot gevolg dat de toegang tot een 
(alternatieve) woning voor financieel kwetsbare huishoudens vaak erg moeilijk verloopt. Volgens de 

 
116  Zie deel 4.1.1. 
117  Voor tijdelijk inkomensverlies omwille van ziekte of werkloosheid zouden eigenaars bijvoorbeeld vaak wel begrip tonen. 
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bevraagde respondenten is het voor de doelgroep vaak niet realistisch is om - zelfs met 
ondersteuning - op relatief korte termijn een betaalbaar, kwaliteitsvol alternatief te vinden. 

4.4 Over de kennis over het Fonds 
Meerdere respondenten oordeelden dat de onbekendheid van het instrument een belangrijke of zelfs 
de meest belangrijke verklaring is voor het geringe gebruik ervan. 

4.4.1 Onder het huurders- en verhuurderspubliek 

Bekendheid van het Fonds onder het huurders- en verhuurderspubliek is volgens alle respondenten 
een knelpunt. De communicatie over het instrument zou tot dusver terughoudend zijn verlopen, uit 
vrees dat verkeerde verwachtingen zouden ontstaan onder het huurders- en verhuurderspubliek en 
uit vrees dat de OCMW’s met een te hoge werklast te kampen zouden krijgen. 

Met betrekking tot de geringe bekendheid van het systeem wezen respondenten verder op het 
gegeven dat de Vlaamse private huurmarkt weinig professionele verhuurders kent. De kleinschalige 
particuliere verhuurder zou daarentegen vaak niet op de hoogte van het FBU. Hij of zij zou zich 
doorgaans pas informeren nadat er problemen zijn ontstaan.  

Voor wat betreft het huurderspubliek werd ook de inschatting gemaakt dat het FBU nauwelijks bekend 
is. Bovendien zouden voor de vraagzijde ook drempels spelen bij het formuleren van een hulpvraag 
(door wantrouwen, schaamte, praktische beperkingen, enzovoort). Het gevolg, aldus de bevraagde 
sectororganisaties en veldwerkers, is dat OCMW’s in de meeste dossiers pas op de hoogte worden 
gebracht nadat een vordering tot uithuiszetting is ingesteld (zie deel 4.5). 

Meer communicatie naar het huurders- en verhuurderspubliek was voor alle bevraagde personen een 
aandachtspunt. Idealiter zou deze communicatie laagdrempelig worden geformuleerd en af en toe 
worden herhaald. Ook de toonzetting vond men belangrijk: het gaat niet om een recht voor de 
verhuurder of de huurder, maar om een vorm van hulpverlening die kan worden aangeboden na 
uitvoering van een sociaal onderzoek.  

Volgende communicatiekanalen kwamen tijdens de interviews en focusgroepen aan bod: 
- Organisaties die huurders, verhuurders of vastgoedmakelaars vertegenwoordigen. 
- Bij betalingsproblemen zouden verhuurders soms naar het immokantoor dat bemiddelde bij de 

tehuurstelling stappen om informatie in te winnen. Zij zouden dus mogelijk een goede partner 
kunnen zijn om informatie over het FBU tot bij de verhuurder te brengen. 

- Lokale besturen beschikken over eigen kanalen om te communiceren met de burger (website, 
krantje, enz.). De stad Antwerpen maakt de lokale dienstverlening rond achterstallen bijvoorbeeld 
bekend via haar website, inclusief de mogelijkheid om achterstallen online te melden. Meestal 
gebeurt dit laatste meer klassiek, waarbij de cliënt de stap moet zetten naar het OCMW of via een 
andere dienstverlener wordt doorverwezen. 

- De griffie van het vredegerecht kan de verhuurder informeren die wordt geconfronteerd met een 
betalingsachterstal. Dit in het bijzonder in het kader van verzoening, want bij instellen van de 
vordering ten gronde zijn de randvoorwaarden voor een minnelijke oplossing nog minder aanwezig 
en is de griffie reeds verplicht om het OCMW op de hoogte te brengen.  

4.4.2 Onder professionele actoren 

OCMW’s staan centraal bij het goed functioneren van het Fonds. Door verschillende actoren wordt de 
inschatting gemaakt dat over het Fonds en de werking en mogelijkheden ervan echter nog te weinig 
kennis bestaat onder de maatschappelijk werkers. Dit in het bijzonder bij kleinere OCMW’s, al gaven 
ook grotere organisaties aan dat binnen hun werking eveneens nog te weinig de reflex bestaat om het 
FBU als een mogelijke piste in overweging te nemen.  
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Een van de verklaringen die hiervoor werd gegeven is dat koepel- en sectororganisaties wel vormingen 
aanboden bij de opstart van het Fonds, maar dat dit samenviel met het begin van de coronapandemie. 
Hoewel er initieel vaak interesse was, lag de prioriteit daardoor niet bij de implementatie van een 
nieuw instrument.  

Daarnaast verwezen respondenten frequent naar de schaal van de organisatie en het gegeven of er al 
dan niet specifieke personeelsinzet is voor preventie van uithuiszettingen. Het Fonds vraagt een zekere 
kennis en visievorming rond de toepassing ervan, wat gemakkelijker kan worden ontwikkeld naarmate 
daar ruimte en vraag naar is. In kleine OCMW’s, met een eerder beperkt aantal uithuiszettingsdossiers, 
zou dit minder voor de hand liggen.  

De bevraagde vrederechter maakte een vergelijkbare inschatting: er is nood aan meer informatie en 
duiding onder vrederechters over de werking van het FBU om het potentieel ervan te benutten. 
Hoewel er bij de opstart van het FBU een folder werd verspreid onder alle Vlaamse vredegerechten, 
kende dit initiatief, aldus de respondent, geen vervolg.  

Om signalen op te pikken over huurachterstallen en de betrokken huishoudens waar nodig te kunnen 
doorverwijzen naar de dienstverlening door OCMW’s, vinden de bevraagde actoren het ook belangrijk 
dat het ruimere professionele netwerk bekend is met het bestaan van die dienstverlening. Het gaat 
dan om medewerkers van organisaties die ook contact hebben met de doelgroep (kwetsbare private 
huurders), zoals andere welzijnsorganisaties en armoedeverenigingen.  

Om de zichtbaarheid van de dienstverlening bij dreigende uithuiszettingen te verhogen, ook onder 
professionele actoren, haalde men de meldpunten tegen dak- en thuisloosheid aan als een mogelijk 
voorbeeld. Het gaat om meldpunten die lokale besturen vrijwillig kunnen oprichten en waar 
verhuurder bij betalings- of leefbaarheidsproblemen van hun huurder een signaal kunnen geven aan 
hulpverleners van het OCMW of CAW. Momenteel bestaan er vier van dergelijke meldpunten in 
Vlaanderen.118 

Daarnaast is zoals gezegd een zekere visievorming nodig rond het gebruik van het FBU (welk beleid 
kan een OCMW hanteren rond terugbetaling, wanneer gaat het om aangepaste hulpverlening, enz.). 
Een aantal OCMW’s kan daarbij een beroep doen op een welzijnsvereniging, die meerdere OCMW’s 
overkoepelen en ondersteunen. Zo verwezen meerdere respondenten naar de actieve werking van de 
West-Vlaamse vereniging W13 rond uithuiszettingen. Zij informeren huurders, verhuurders en actoren 
over de werking van het Fonds, verzamelen informatie (zoals welke instrumenten worden ingezet om 
uithuiszettingen te voorkomen) en zorgen voor samenwerking met het CAW en lokale besturen om zo 
vroeg mogelijk aangepaste hulpverlening te bieden.119  

4.5 Over meldingen van huurachterstal 
Over meldingen van huurachterstal (door wie? wanneer?) schetsten de actoren geen eenduidig beeld. 
Volgens sommigen nemen vooral huurders contact op, anderen gaven aan dat dit eerder gebeurt door 
verhuurders of vastgoedmakelaars, soms nadat zij door de vrederechter op het bestaan van Fonds zijn 
gewezen. Ook door andere woon- en welzijnsactoren of vanuit de stedelijke of gemeentelijke diensten 
en de eigen werking worden huurachterstallen bij het OCMW aangemeld. 

Alle respondenten stelden evenwel dat het OCMW in een groot deel van de dossiers pas vrij laat op de 
hoogte is, wat voor sommigen op vandaag ook het belangrijkste knelpunt is voor het functioneren van 
het FBU. Zo stelden vertegenwoordigers van OCMW’s en van welzijnskoepels, net als de bevraagde 
vrederechter, dat OCMW’s meestal pas kennis krijgen van het dossier na kennisgave door de griffie 
van het vredegerecht (dus na het inleiden van een vordering tot uithuiszetting).  

 
118  Zie: https://www.departementwvg.be/preventie-en-aanpak-van-dak-en-thuisloosheid. 
119  Zie: https://www.welzijn13.be/content/meldpunt-preventie-uithuiszetting. 

https://www.departementwvg.be/preventie-en-aanpak-van-dak-en-thuisloosheid
https://www.welzijn13.be/content/meldpunt-preventie-uithuiszetting
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Bij gekende cliënten is het OCMW (die bv. al in budgetbeheer zijn) doorgaans wel sneller op de hoogte. 
Volgens de respondenten kan een uithuiszetting echter iedereen overkomen en zijn in een procedure 
vaak of zelfs meestal niet-gekende personen betrokken. 

Wanneer het OCMW pas op de hoogte is bij de inleiding van de procedure, is er het probleem dat de 
ruimte om hulpverlening te organiseren en tot een minnelijke oplossing te komen nog erg beperkt is. 
Volgens de bevraagde vrederechter vindt de inleidingszitting meestal plaats tussen de twee en de drie 
werken na het verzenden van de gerechtsbrief. Verhuurders hebben er logischerwijze ook belang bij 
dat er snel een beslissing volgt, om verdere huurderving te vermijden.  

Wat betreft de contactname met de huurder en de verhuurder (nadat het OCMW op de hoogte is van 
een huurschuld) ontwikkelen OCMW’s verschillende werkwijzen. Een regelmatig gehoord onderscheid 
is tussen gekende (telefonisch contact) en niet-gekende (contact per brief) cliënten. Sommigen gaven 
aan om een meer aanklampende aanpak (huisbezoek) te ontwikkelen, of ze hebben althans die wens, 
voor zover de werkdruk het toelaat. Anderen oordelen dat een aanklampend werken niet haalbaar is.  

Nog andere (grotere) organisaties onderzoeken of samenwerking met partners (een bemoeizorgteam 
vanuit de Geestelijke Gezondheidszorg, zoals in de sociale huisvesting) mogelijk is om aanklampend te 
gaan werken naar mensen zonder hulpvraag. Of ze brengen het proces naar een uithuiszetting in kaart 
om sterker preventief te kunnen werken en huurders beter toe te leiden naar hulpverlening.  

4.6 Over de modaliteiten 

4.6.1 Voorwaarden uit de regelgeving 

In het algemeen kunnen OCMW’s redelijk autonoom beslissen over de invulling die wordt gegeven aan 
het instrument. Niettemin is vereist dat aan bepaalde voorwaarden is voldaan.  

Een daarvan is dat de huurachterstal moet overeenkomen met een bedrag van minstens twee keer de 
huurprijs. Die drempel is in de regelgeving voorzien om een hoge werkdruk voor OCMW’s te vermijden. 
Een aantal respondenten was hierover kritisch: 
- Vanuit het perspectief van de huurder en de verhuurder vinden sommigen het moeilijk te 

verantwoorden dat er eerste sprake moet zijn van wanbetaling vooraleer er ondersteuning mogelijk 
is. Voor de preventie van uithuiszettingen zou het beter zijn om sneller in te grijpen, idealiter zelfs 
voor er sprake is van een huurgeschil. In bepaalde situaties kan men (de huurder of een hulpverlener) 
vooraf al immers inschatten dat een achterstal zal ontstaan. Hoe lager de huurschuld, hoe meer 
ruimte er bovendien is om tot een haalbaar afbetalingsplan te komen. Ook stelde men dat er onder 
verhuurders doorgaans een grotere bereidheid is om tot een oplossing te komen wanneer de 
achterstal nog beperkt is. 

- Meer preventief werken kan leiden tot een meer efficiënte inzet van personeel en middelen. Volgens 
respondenten vraagt het minder bemiddeling om proactief tot een regeling te komen, vergeleken 
met de situatie waarin al een probleem is ontstaan. 

- Huurders met betalingsproblemen krijgen het advies om betalingen niet geheel stop te zetten, maar 
minstens te zorgen voor de gedeeltelijke betaling die voor hen haalbaar is. Dat betekent dat - door 
opeenvolgende gedeeltelijke betalingen uit te voeren, soms met maanden tussenin waarin de 
huurprijs volledig wordt betaald - over een langere periode een achterstal wordt opgebouwd, 
alvorens de vernoemde drempel is bereikt en het Fonds kan tussenkomen. Ook relatief beperkte, 
maar aanhoudende schulden kunnen de relatie met de verhuurder echter onder druk zetten. 

Die kritiek werd echter ook genuanceerd. Zo stelde een respondent dat de huurprijs contractueel vaak 
te betalen is tegen de vijfde kalenderdag van de maand, waardoor er toch al relatief snel sprake zou 
zijn van twee maanden achterstal. Ook werd aangehaald dat het wel degelijk mogelijk is om voordien 
het dossier al voor te bereiden (sociaal onderzoek, bemiddeling met de partijen, afbetalingsplan, enz.), 
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aangezien het slechts gaat om een voorwaarde waaraan moet voldaan zijn op het moment van de 
aanvraag. Tegelijkertijd stelde men dat die mogelijkheid allicht nog te weinig bekend is onder zowel 
het huurders- en verhuurderspubliek als onder de maatschappelijk werkers en dat meer communicatie 
hieromtrent wenselijk zou zijn.  

Daarnaast werd de werkdruk aangehaald. De vrees bestaat dat bij een grote toestroom aan dossiers 
OCMW’s zich alsnog genoodzaakt zullen zien om prioriteit te leggen bij de meest dringende dossiers. 
Dit zijn allicht dossiers waarin de huurachterstal al verder is opgelopen en er een reëel risico bestaat 
op een beslissing tot uithuiszetting door de vrederechter.120  

Een andere voorwaarde uit de regelgeving is dat huurachterstal maximaal zes maanden mag bedragen. 
Ook hieromtrent bestaan verschillende visies. Sommigen vinden dit een logische voorwaarde, omdat 
een hoger bedrag tot onrealistische afbetalingsplannen dreigt te leiden en het instrument niet bedoeld 
zou zijn om structurele financiële problemen op te lossen. Bovendien kunnen OCMW’s op dit vlak ook 
vrij autonoom handelen, zoals door voor het gedeelte van de huurschuld dat een bedrag van zes keer 
de huurprijs overschrijdt een andere oplossing uit te werken (bv. een tenlasteneming door het 
OCMW). Anderen vinden deze beperking onnodig, net omdat OCMW’s geval per geval kunnen 
onderzoeken of een tussenkomst door het FBU een aangepaste vorm van hulpverlening is. 

De financiële tussenkomst waarover de verhuurder onmiddellijk kan beschikken, is dan weer 
vastgesteld op 50% van de openstaande schuld, waarbij het Vlaamse Gewest voor 25% tussenkomt. 
Deze regeling vinden de respondenten eveneens een logische gang van zaken, omwille van volgende 
redenen: 
- Een hogere tussenkomst zou een verkeerd signaal geven aan de huurder. 
- Men vindt het aanvaardbaar dat verhuurders, bij de uitoefening van de economische activiteit die 

verhuring in wezen is, een zeker risico lopen. 
- Belangrijk is dat men de afbetaling op termijn als een voorwaarde ziet voor de goede werking van 

het FBU, om uiteindelijk een stabiele woonsituatie te realiseren. De combinatie van een 
onmiddellijke, gedeeltelijke financiële tussenkomst enerzijds en een afbetalingsplan voor het restant 
anderzijds, is een hefboom om begeleiding mogelijk te maken en daar tegelijkertijd ruimte voor te 
creëren. Het gegeven dat een traject wordt doorlopen, en dat de huurder en de verhuurder een 
engagement opnemen voor het welslagen ervan, zou op termijn de meeste kansen bieden. Het geeft 
OCMW’s ook een mandaat om de situatie van de cliënt op te volgen, begeleiding mogelijk te maken 
en het vertrouwen bij de eigenaar aan te sterken. 

- OCMW’s kunnen autonoom beslissen om alsnog voor een groter deel van de huurachterstal tussen 
te komen (vanuit de eigen middelen).  

Tot slot kwam de regeling rond de stabiele woonsituatie (na een periode van 12 maanden), waarvan 
het OCMW bewijs moeten leveren om nog voor een bijkomende financiële tussenkomst vanuit het 
Vlaamse Gewest in aanmerking te komen. Op dit vlak werden enkele problemen gesignaleerd die zich 
zouden voordoen na verhuis door de huurder (welk OCMW is dan bevoegd? Wat als de verhuurder 
zich niet meer wil uitspreken over de woonsituatie?). 

 
120  Sommige actoren maakten bijvoorbeeld de vergelijking met de LAC-commissies. In principe zijn energieschulden een 

goede aanleiding om met de cliënt in gesprek te gaan over andere schulden. Door de hoge werkdruk wordt echter vooral 
gefocust op de problematiek of hulpvraag die voorligt. Dat er niet echt ruimte is om andere zaken bespreekbaar te maken, 
gaat met andere woorden ten koste van het preventief werken. De vraag rijst vervolgens of een grotere toestroom aan 
FBU-dossiers (door de drempel van twee maanden achterstal te verlagen) niet vooral zal leiden tot een verbetering op 
papier, aangezien er te weinig capaciteit zou kunnen zijn om die dossiers op te volgen. 
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4.6.2 Voorwaarden verbonden aan de hulpverlening 

De beslissing om vanuit het OCMW een aanvraag te doen bij het FBU wordt verbonden aan bijkomende 
voorwaarden. Soms gaat het om voorwaarden waaraan de verhuurder moet voldoen, met name het 
verhelpen van bepaalde woningkwaliteitsgebreken.  

De meeste voorwaarden hebben echter betrekking op de huurder, van wie in de eerste plaats wordt 
verwacht dat hij begeleiding aanvaardt. Het engagement om begeleiding te aanvaarden, is ingebakken 
in het systeem van het FBU en wordt via de driepartijenovereenkomst geconcretiseerd (of toch althans 
wat betreft budgetbeheer. Voorwaarden zoals begeleiding inzake woonvaardigheden zouden veeleer 
buiten de overeenkomst worden gelaten). De Vlaamse regelgeving vertrekt daarbij vanuit het principe 
dat OCMW’s autonoom bepalen welke begeleiding nodig is, zodat afstemming mogelijk is op de noden 
van de cliënt in kwestie.  

Een tweede type van voorwaarden heeft veeleer betrekking op de vraag of het FBU de meest geschikte 
vorm van hulpverlening is. Ook hierover beslissen OCMW’s autonoom. Zo wordt het ‘woonstbehoud’ 
of de aanwezigheid van een ‘positief budgetplan’ als criterium gehanteerd bij de vraag of het FBU een 
geschikte vorm van hulpverlening is. Wanneer het inkomen bijvoorbeeld te laag is in verhouding tot 
de huurprijs en de cliënt niet gerechtigd blijkt voor andere tegemoetkomingen (zoals een huurpremie), 
is het resultaat dan dat het OCMW geen tussenkomst door het FBU zal aanvragen.  

Onder de bevraagde OCMW’s bestond over dit laatste een vrij ruime consensus: een aanvraag bij het 
FBU vindt men geen aangepaste hulpverlening bij structurele financiële moeilijkheden. Niettemin leidt 
hun autonome beslissingsbevoegdheid er ook toe dat de praktijk van OCMW tot OCMW verschilt. De 
visie op het FBU als een geschikte vorm van ondersteuning is in sommige OCMW’s bijvoorbeeld 
doorvertaald in een procedure met bepaalde criteria, terwijl andere OCMW’s daarover nog geen visie 
ontwikkeld hebben. 

Een specifiek aspect is verder het beleid dat OCMW’s voeren rond de eventuele terugbetaling van de 
tussenkomst in de huurschuld vanuit het OCMW en het Fonds. Ook op dit vlak zijn er verschillen: 
- Sommige OCMW’s vragen standaard om terugbetaling van de financiële tussenkomst, waarbij wel 

de mogelijkheid bestaat om hiervan in individuele dossiers gemotiveerd af te wijken. 
- Sommige OCMW’s hanteren de REMI-tool121 als criterium bij de beslissing over terugbetaling (met 

gemotiveerde uitzonderingen in het voordeel van de cliënt). 
- Sommige OCMW’s beoordelen de vraag naar terugbetaling van dossier tot dossier. 
- Sommige OCMW’s vragen geen terugbetaling. 

4.6.3 Redenen om te weigeren 

Begeleiding door een OCMW met een tussenkomst vanuit het FBU heeft voor de huurder het voordeel 
van een oplossing voor zijn huurachterstal, waardoor een uithuiszetting kan worden vermeden. De 
respondenten stelden echter dat aan het systeem ook nadelen verbonden zijn, waardoor er soms geen 
hulpvraag is. Mensen zouden bijvoorbeeld het gevoel krijgen autonomie te verliezen of weigeren 
omwille van een zekere wantrouwen of (gepercipieerd) stigma omtrent OCMW-hulpverlening. Om te 
vermijden dat de cliënt niet openstaat voor de begeleiding die het OCMW voor ogen heeft, spraken 
sommige respondenten zich expliciet uit tegen erg voorwaardelijke hulpverlening. Extra voorwaarden 
dragen er volgens hen toe bij dat de drempel verhoogt om ondersteuning te vragen en te aanvaarden. 

Daarnaast wordt ook van de verhuurder gevraagd om vrijwillig een zeker engagement aan te gaan. Het 
FBU omvat daarbij een aantal voordelen voor de eigenaar. Bevraagde actoren wezen logischerwijze op 
een financieel voordeel, met naast de (grotere zekerheid over de) terugbetaling van de huurschuld ook 
de afwezigheid van kosten voor het zoeken van een nieuwe huurder. Ook voor de aanbodzijde zou er 

 
121 Dit is een webapplicatie om concrete leefsituaties te spiegelen aan een referentiebudget voor menswaardig inkomen. 



pagina 41 van 60 

echter sprake zijn van een aantal factoren aan die de bereidheid om tot een oplossing te komen 
negatief (kunnen) beïnvloeden. Respondenten brachten volgende aspecten ter sprake: 
- Soms is de relatie tussen de huurder en de verhuurder sterk vertroebeld. Huurachterstal speelt 

daarbij een rol, maar ook tekortkomingen aan andere huurdersverplichtingen (zoals overlast, 
huurschade) kunnen een impact hebben. 

- Een andere mogelijke factor is het gegeven dat er geen waarborg is samengesteld, met als gevolg de 
verhuurder meer risico’s loopt bij wanbetaling. Dit zou worden weerspiegeld door een beperktere 
bereidheid voor bemiddelde oplossingen. 

- De verhuurder heeft al een gerechtelijke procedure opgestart, waarvoor er kosten gemaakt zijn en 
waardoor er mentaal een ‘klik’ is gemaakt richting het beëindigen van de huur. 

- Vertegenwoordiging door een advocaat (tijdens de procedure), die geen mandaat kreeg voor een 
bemiddelde oplossing (in het bijzonder ook wanneer de aangestelde advocaat door een collega 
wordt vervangen, het frequent voorkomende ‘loco’ pleiten), zou er eveneens voor zorgen dat er 
minder ruimte is voor oplossingen. 

- Wanneer een deel van de achterstal bestaat uit gemeenschappelijke lasten, die de verhuurder zelf 
moet voorschieten (bv. doordat de lasten te laag zijn vastgesteld of bij stijgende (energie)prijzen), 
zou er opnieuw minder bereidheid zou voor bemiddelde oplossingen. 

- Kleinschalige verhuring betekent dat de verhuurder risico’s en de gevolgen van wanbetaling 
moeilijker kan spreiden, wat tot een strengere houding zou leiden. 

- Tegenstrijdigheden in de driepartijenovereenkomst hollen het vertrouwen in het systeem van het 
FBU onder eigenaars uit (zie verder). 

Het gegeven van een afbetaling op termijn, met aansluitend het gegeven dat slechts 50% van de schuld 
onmiddellijk wordt betaald en er geen interesten mogen verschuldigd zijn op het resterende deel, 
wordt daarentegen minder als een probleem ervaren. Voor sommige verhuurders speelt dit mogelijk 
een rol, maar respondenten vinden een gedeeltelijke tussenkomst zoals vermeld toch een wenselijke 
gang van zaken.  

4.7 Over het administratieve verloop  
De administratieve verwerking van een aanvraag bij het FBU verloopt niet via de gebruikelijke software 
waarvan OCMW’s gebruik maken, maar via een specifieke web toepassing. Een aantal respondenten 
verwezen naar deze we toepassing als een drempel om van het FBU gebruik te maken.  

In de eerste plaats zou het gegeven dat de applicatie niet is geïntegreerd in de standaardpakketten 
voor een zekere drempel zorgen. Men is met de applicatie niet vertrouwd en moet vooraf bijvoorbeeld 
een aantal administratieve stappen zetten om het systeem te kunnen gebruiken (bv. verlenen van een 
machtiging). Daarnaast vonden de respondenten ook dat de web toepassing te weinig ruimte laat voor 
flexibiliteit. Concreet verwees men naar het feit dat de driepartijenovereenkomst in deze applicatie 
wordt opgemaakt via gestandaardiseerde velden. Doordat geen aanpassingen mogelijk zijn, zouden 
soms tegenstrijdigheden ontstaan tussen de bepalingen van de overeenkomst, of zou er sprake zijn 
van verschillen tussen wat wordt omschreven en de feitelijke situatie.122 Het gevolg is 
rechtsonzekerheid en uiteindelijk ook verhuurders die weigeren om de driepartijenovereenkomst te 
ondertekenen; 

 
122  Een voorbeeld is de situatie waarin het OCMW met de verhuurder overeenkomt om de volledige huurschuld ten laste te 

nemen, terwijl dit volgens de bepalingen van de driepartijenovereenkomst (art. 2) slechts mogelijk is voor de helft van 
het bedrag (waarvan 25% met tussenkomst vanuit het Vlaamse Gewest). In art. 6 (‘aanvullende bepalingen’) kunnen 
dergelijke afspraken wel worden vastgelegd, maar de verschillende bepalingen (art. 2 en 6) van het contract zijn intern 
dan niet coherent. 
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Verder wees men op het gegeven dat een betalingstermijn (aan de verhuurder) is voorzien van vijf 
dagen na het sluiten van de overeenkomst.123 Die bepaling zou praktisch moeilijk uitvoerbaar zijn, wat 
de onderhandelingspositie van het OCMW ten opzichte van de eigenaar bemoeilijkt en minstens extra 
communicatie vraagt. 

4.8 Over begeleiding door het OCMW 

4.8.1 Tussenkomst door een intermediaire organisatie 

Een tussenkomst vanuit het FBU veronderstelt een aanvraag door een OCMW. In elk FBU-dossier is 
met andere woorden een OCMW betrokken, onder meer om te bepalen of er sprake is van aangepaste 
hulpverlening en om vervolgens begeleiding te organiseren.  

De tussenkomst van een intermediaire organisatie zoals een OCMW vonden ook de respondenten bij 
de interviews en focusgroepen een goede beleidskeuze. Indien een huurder bijvoorbeeld rechtstreeks 
een aanvraag zou kunnen doen, dat zou dit minder kansen bieden voor een integrale aanpak, met 
begeleiding binnen verschillende domeinen, net als voor het herstel van de relatie tussen de huurder 
en de verhuurder.  

Sommige respondenten wezen er evenwel op dat die keuze ook nadelen kent. Hiermee verwees men 
voornamelijk naar drempels bij de toegang tot de OCMW-hulpverlening, die door deze beleidskeuze 
ook bij het FBU een rol spelen. Een tweede kritiek vertrekt vanuit het principe van gelijkheid tussen 
burgers: een decentrale behandeling van FBU-dossiers betekent dat er lokale verschillen ontstaan bij 
de toepassing van het instrument.  

Een suggestie was wel om ook andere hulpverleners de mogelijkheid te geven om een aanvraag bij het 
FBU te doen. Daarbij verwees men naar dossiers die bijvoorbeeld door het CAW al gekend zijn. Op die 
manier zou mogelijk een vereenvoudiging kunnen worden gerealiseerd en ook voor de cliënten zou dit 
voorstel mogelijk minder drempels opleveren. 

4.8.2 Coördinatie van de hulpverlening 

De Vlaamse Regering legt zoals gezegd een sleutelrol in handen van de OCMW’s, die de mogelijkheid 
hebben om een aanvraag voor een tussenkomst te doen. De bedoeling van de Vlaamse Regering was 
ook dat afspraken zouden worden gemaakt met de CAW’s, voor een prioritaire inzet van preventieve 
woonbegeleiding in FBU-dossiers. Het FBU voorziet immers een (louter) financiële tussenkomst, maar 
het is idealiter, voor zover daar nood aan is, ook een hefboom of toegangspoort naar een ruimere 
ondersteuning (bv. ook begeleiding rond woonvaardigheden).  

Vanuit de Vlaamse overheid kregen de CAW’s de opdracht om begeleidingscapaciteit in te zetten voor 
private huurders, in het kader van FBU-dossiers. Volgens de respondenten zijn daarover op het lokale 
of decentrale niveau echter nog geen afspraken gemaakt.  

Dit laatste betekent niet dat er de facto geen (meer algemene) werkafspraken zouden bestaan. Zo 
vermeldden respondenten twee types van afspraken wat betreft de taakverdeling tussen OCMW’s en 
CAW’s.124 Vertegenwoordigers uit grotere steden stelden daarnaast te werken met wijkwerkers die de 
volledige situatie van de cliënt in kaart brengen en die vandaaruit bekijken welke diensten best worden 
betrokken om tot integrale aanpak te komen.  

 
123  In de praktijk is dit vijf dagen na de goedkeuring (en ondertekening) van de aanvraag bij het FBU door het bijzonder comité 

voor de sociale dienst. Vertegenwoordigers van OCMW’s stelden dat zij hun werkwijze namelijk zo goed als mogelijk 
aanpassen, namelijk door eerst de huurder en de verhuurder de overeenkomst te doen ondertekenen. 

124  Een eerste type is dat de OCMW’s instaan voor financiële ondersteuning, terwijl CAW’s veeleer zouden inzetten op andere 
vormen van begeleiding, zoals woonvaardigheden. Een ander vorm van taakverdeling houdt rekening met het gegeven 
of het gaat om een cliënt die al gekend is of niet.  
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4.8.3 Begeleidingscapaciteit 

Vertegenwoordigers van OCMW’s signaleerden tijdens de focusgroepen in het algemeen een hoge 
werkdruk, met een ruim aantal dossiers per maatschappelijk werker. Bovendien zou de hoge werkdruk 
voornamelijk een rem betekenen voor preventief werk, omdat de focus noodgedwongen verschuift 
naar de meest acute situaties. Meer concreet stelde men dat een hoge werkdruk bijvoorbeeld tot 
gevolg heeft dat er (te) weinig ruimte is voor een outreachende aanpak. Het aanbod aan hulpverlening 
bij signalen over huurachterstallen zou zich bijvoorbeeld vaak nog beperken tot het sturen van een 
brief, met eventueel telefonische toelichting, omwille van overwegingen inzake personeelsinzet. Een 
ander gevolg zou zijn dat bij contacten met cliënten alleen de voorliggende hulpvraag of problematiek 
wordt opgenomen (bv. in het kader van de LAC-commissies), zonder de volledige situatie van de cliënt 
in kaart te brengen.  

Werkdruk en administratieve lasten werden daarnaast aangehaald als een reden om geen beroep te 
doen op het FBU. Het voorafgaande proces voor een aanvraag bij het FBU zou relatief veel tijd vragen 
in verhouding tot de baten. Er moet een afbetalingsplan worden opgesteld en, verspreid over 
verschillende momenten, worden bemiddeld, waarbij vaak een zwakker of een ouder doelpubliek is 
betrokken dat bijvoorbeeld niet altijd digitaal onderlegd is. Vertegenwoordigers van OCMW’s stelden 
dat ze soms ook twijfelen of ze het dossier vervolgens voldoende kunnen opvolgen om tot een stabiele 
woonsituatie te komen. Structurele betaalbaarheidsproblemen op de private huurmarkt zouden 
ervoor zorgen dat dossiers complexer worden (door een gebrek aan toegang tot alternatieven).  

Aan de problematiek van personeelscapaciteit draagt het FBU volgens respondenten niet echt bij. Er 
is wel een dossiermatige vergoeding voorzien voor de personeelsinzet vanuit de OCMW’s, maar zeker 
in kleinere gemeenten (met af en toe een uithuiszettingsdossier) zou dit niet toelaten om specifieke 
personeelsinzet te voorzien. 

4.8.4 Visie op hulpverlening 

Het FBU vertrekt vanuit het principe van een autonome invulling van de hulpverlening door OCMW’s. 
Op lokaal niveau is het instrument soms echter weinig gekend en/of dient nog een visie te worden 
ontwikkeld over de toepassing ervan. Ook kwam eerder reeds aan bod dat een verschil in visies bestaat 
omtrent de doelgroep waarvoor het FBU een vorm van aangepaste hulpverlening is.  

Een bijkomend element dat uit de interviews en focusgroepen is dat een tussenkomst in de huurschuld 
voor sommige lokale (beleids)verantwoordelijken onaanvaardbaar zou zijn. Daarbij werden volgende 
motieven aangehaald: 
- Men vindt dat OCMW’s zich moeten inzetten voor hun cliënten, niet voor de verhuurder. 
- Men vreest een verkeerde boodschap te geven aan het cliënteel, namelijk dat wanneer zij de 

achterstal voldoende doen oplopen, er een tussenkomst volgt. 
- Men is principieel tegenstander van het terugbetalen van schulden door het OCMW. 

4.8.5 Bovenlokale structuren 

Doorheen de gesprekken werd meermaals gewezen op het belang van voldoende schaalgrootte van 
de OCMW’s. Een grotere schaal (en een groter aantal uithuiszettingsdossiers) laat meer specialisatie 
toe, waardoor personeelsleden zich in het systeem van het FBU kunnen inwerken, het zinvol(ler) wordt 
om een visie, procedures en goede praktijken te ontwikkelen, met andere hulpverleners afspraken te 
maken, enzovoort.  

Sommige kleinere OCMW’s kunnen daarvoor rekenen op ondersteuning door een welzijnsvereniging 
en ook de bovenlokale netwerken tegen dak- en thuisloosheid leveren een bijdrage, bijvoorbeeld wat 
betreft afspraken tussen hulpverleners. Volgens actoren blijft schaalgrootte echter een knelpunt. Zo 
zouden tot 50% van alle uithuisszettingdossiers uit kleinere gemeenten komen, terwijl de regionale 
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koepels niet gebiedsdekkend zijn en geen vaste structuur of takenpakket hebben. De werking ontstaat 
immers vrijwillig en van onderuit.  

Tijdens de interviews stelden actoren daarom dat er nood is aan bijkomende opvolging vanuit het 
Vlaams Gewest, in het bijzonder voor gemeenten die niet met het FBU aan de slag gaan (bv. met 
rondetafelgesprekken). De Vlaamse overheid zou volgens deze actoren ook sterker stimulerend en 
ondersteunend moeten werken, zoals door in te zetten op het verspreiden van goede praktijken en 
het opzetten van samenwerkingsverbanden.  

4.9 Over alternatieve of vernieuwende praktijken 

4.9.1 Kennisgave door de verhuurder 

Veldwerkers en vertegenwoordigers van sectororganisaties stellen dat OCMW’s in een ruim aantal van 
de uithuiszettingsdossiers, en in het bijzonder wanneer het gaat om niet-gekende cliënten, pas op de 
hoogte zijn van de problematiek na kennisgave door de griffie van het vredegerecht. Dit is bijgevolg na 
de vordering tot uithuiszetting, waardoor de ruimte voor onderhandelde oplossingen beperkter is. Ook 
in het buitenland wordt gesignaleerd dat hulpverleners over dreigende uithuiszettingen te laat op de 
hoogte zijn. Een van de aanbevelingen uit een Europese studie rond preventie van uithuiszettingen is 
dan ook om voor betrokken partijen, zoals verhuurders en gerechtelijke diensten, de verplichting te 
voorzien om hulpverleners zo vroeg mogelijk op de hoogte te brengen van risico’s voor uithuiszetting. 
In Vlaanderen bestaat zoals gezegd al een dergelijke verplichting voor de griffie van het vredegerecht. 
Tijdens de interviews en focusgroepen legden we de vraag voor of ook private verhuurders hierbij 
zouden kunnen worden betrokken. Reacties waren: 
- Informatie-uitwisseling tussen verhuurders en hulpverleners (concreet: het lokale OCMW) zou 

volgens sommige respondenten een verbetering zijn. De verhuurder is, naast de huurder zelf, 
namelijk als eerste op de hoogte van betalingsproblemen. Een verplichte kennisgave betekent dat 
sneller hulp kan worden geboden en de preventie van uithuiszettingen preventiever kan verlopen; 

- De modaliteiten van het systeem zijn belangrijk: wordt informatie-uitwisseling gestimuleerd of gaat 
het om een verplichting? En welke gevolgen (sancties) zouden aan een verplichting verbonden zijn?  
- De Vlaamse overheid kan informatie-uitwisseling stimuleren door - in samenwerking met de 

sectororganisaties - een clausule op te nemen in modelcontracten waarin de huurder aan de 
verhuurder de toestemming verleent om bij achterstallen het lokale OCMW op de hoogte te 
brengen. 

- Bij een decretale verplichting bestaat geen draagvlak voor een verregaande sanctie zoals in andere 
landen bestaat (namelijk de niet-ontvankelijkheid van de vordering tot uithuiszetting). Wel werd 
gesuggereerd om de eventuele gevolgen van het niet-nakomen van de informatieplicht te situeren 
tijdens de procedure voor de rechter. De vrederechter heeft een zekere marge bij het bepalen van 
de zittingsdag. Een piste is dat de vrederechter de kennisgave, of het gebrek daaraan, in 
overweging kan nemen bij het al dan niet verlenen van uitstel. Verhuurders die OCMW’s 
informeerden over de (betalings)problemen worden ‘beloond’ met een relatief snellere 
rechtsgang, in andere situaties ontstaat in het belang van de huurder een argument om uitstel te 
verlenen. 

- Voor de verhuurder betekent de kennisgave een last. Anderzijds bestaat de consensus dat aan een 
tussenkomst door het OCMW voordelen verbonden zijn. Er is een aanspreekpunt bij problemen en 
er is een financieel voordeel in het geval van een tussenkomst door het FBU, terwijl aan een 
huurderswissel ook kosten voor de verhuurder verbonden zijn. 
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- Er is geen hulpvraag door de huurder en zijn recht op privacy wordt ingeperkt. Dezelfde argumenten 
gelden echter ook bij de kennisgave door de griffie van het vredegerecht aan het OCMW, waarop de 
Vlaamse decreetgever toch besloot dat de doelstelling van het vermijden van uithuiszettingen 
belangrijker is (waarop de verzetsmogelijkheid van de huurder tegen de kennisgave aan het OCMW, 
zoals voorzien was onder het federale recht, werd afgeschaft in het Vlaams Woninghuurdecreet).125 

- Een vroeger signaal over betaalbaarheidsproblemen betekent allicht ook dat het aantal op te volgen 
dossiers zal toenemen. Gegeven de personeelscapaciteit bestaat het risico dat aan deze signalen 
geen gepaste opvolging kan worden gegeven (bv. louter versturen van een brief, terwijl een 
effectieve preventie vooral zou vragen om meer aanklampend te werken). 

- Tot slot werd opgemerkt dat de huurprijs vaak een van de laatste kosten is die huurders met 
financiële problemen niet meer betalen (bv. eerder de factuur voor energie of water, fiscale lasten, 
enzovoort). Vaak is er, aldus respondenten, al een historiek van wanbetalingen, vooraleer een 
huurachterstal ontstaat. Via uitwisseling van informatie tussen overheden en via bestaande 
initiatieven zoals de LAC-commissies zou het op vandaag al mogelijk moeten zijn om sneller hulp te 
verlenen. Volgens respondenten botst die theoretische mogelijkheid echter op de afwezigheid van 
een hulpvraag vanwege de cliënt en op een gebrek aan capaciteit bij de OCMW’s. Een systeem van 
informatie-uitwisseling vanwege de verhuurders zou volgens een aantal actoren op dezelfde 
beperkingen botsen. 

4.9.2 Variant systeem 

Enkele landen kennen een systeem waarbij een tussenkomst mogelijk is in de huurprijs na de beslissing 
tot uithuiszetting. De doelstelling is om de uithuiszetting zo goed als mogelijk te doen verlopen, 
namelijk door ruimte te creëren om de huurder te begeleiden naar een andere woonoplossing, met 
respect voor belangen van de verhuurder (die intussen betalingszekerheid krijgt). 

Voor de bevraagde actoren op de Vlaamse private huurmarkt is dit echter geen wenselijke piste: 
- Aan de beslissing tot uithuiszetting gaat (geëscaleerd) huurgeschil en een procedure vooraf. Na de 

beslissing door de rechter bestaat geen draagvlak meer. 
- Betalingszekerheid volstaat niet, aangezien ook onder meer problemen van huurschade kunnen 

ontstaan. 
- Het systeem zou neerkomen op een parallel circuit voor de bestaande noodwoningen. De problemen 

van noodwoningen (een gebrek aan doorstroming) kunnen zich ook hier voordoen. 
- Voor de huurder is er in feite geen oplossing voor de problemen die hij bij zijn woonsituatie 

ondervindt (bv. woningkwaliteitsproblemen in de huidige woning, problemen van betaalbaarheid in 
het algemeen). 

4.9.3 Een tussenkomst zonder intermediaire organisatie 

Eerder in dit rapport kwam aan bod dat de inbedding van het FBU in de werking van OCMW’s een 
aantal nadelen kent (drempels bij de toegang tot hulpverlening, lokale verschillen wat betreft visie en 
gebruik van het instrument). Daarom werd aan respondenten de vraag voorgelegd of de tussenkomst 
door een intermediaire organisatie zoals een OCMW nodig is en/of een tussenkomst door het FBU niet 
beter kan worden geconcipieerd als een recht waarop de huurder, onder bepaalde voorwaarden, 
aanspraak kan maken. Uit de internationale literatuur bleek immers dat andere landen bijvoorbeeld 
een onderscheid maken tussen situaties waarin een tussenkomst mogelijk is en situaties waarin een 
recht op tussenkomst ontstaat. Het gaat dan om situaties waarin de betalingsmoeilijkheden ontstaan 
zijn buiten de wil om van de huurder, zoals inkomensverlies omwille van ziekte of ontslag.  

Onder de bevraagde actoren bleek voor deze piste echter weinig draagvlak te bestaan. Respondenten 
verwezen naar volgende elementen. 

 
125  Parl.St. Vl. Parl. 2017-18, nr. 1612/1, 59-60. 
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- Zonder tussenkomst van een intermediaire organisatie is geen integrale aanpak of begeleiding over 
langere termijn mogelijk. Het FBU kan daartoe net een hefboom betekenen. 

- OCMW’s dreigen pas later op de hoogte te zijn van het dossier, aangezien er onder meer voor de 
verhuurder incentives wegvallen om het dossier aan te melden. 

- Een recht op tussenkomst moet afgebakend worden via toelatingsvoorwaarden. Vereisten zoals 
inkomensverlies door ontslag of ziekte betekenen dat de doelgroep wordt afgebakend tot personen 
met een tijdelijks betalingsprobleem. Voor die doelgroep is het huidige FBU ook werkzaam. 

- Het aftoetsen van de toelatingsvoorwaarden vraagt een administratief nazicht. Dit zou ook tijd 
vragen. Bovendien moet de gerechtigde hiervoor zelf instaan, waardoor zwakkere groepen er relatief 
minder gebruik van dreigen te maken. Wanneer zij daarvoor een beroep kunnen doen op een 
intermediair, spelen opnieuw drempels bij de toegang tot hulpverlening. 

- Ook voor instrument is visievorming nodig, zoals rond de termijn van ondersteuning of over de 
terugbetaling van de tussenkomst in de achterstallen. 

4.9.4 Versterken van bestaand instrumentarium 

Sommige actoren brachten tot slot ter sprake dat sommige bestaande instrumenten, die kunnen 
bijdragen aan minnelijke oplossingen en het vermijden van uithuiszettingen, nog te weinig worden 
gebruikt. Daarbij werd voornamelijk verwezen naar de mogelijkheid van de ‘facultatieve minnelijke 
schikking (‘oproep in verzoening’)’, die meer benut kan worden door huurders en verhuurders. Onder 
meer de bevraagde vrederechter stelde dat de oproep in verzoening intrinsiek zeer waardevol is, 
omdat op een snelle, eenvoudige, goedkope en discrete manier een oplossing kan worden bekomen 
voor een geschil. De randvoorwaarden voor een oplossing zouden ook nog sterker aanwezig zijn dan 
bij een procedure ten gronde. Via sensibilisering zou het bestaan en de voordelen van deze procedure 
beter bekend kunnen worden gemaakt.  
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5. CONCLUSIES 

Aan de hand van de informatie verzameld in dit rapport evalueren we vervolgens het Fonds ter 
bestrijding van uithuiszettingen volgens het evaluatiekader van Vanderstraeten et al. (2022).  

Zij definiëren 12 evaluatiecriteria, waarvan er drie alleen betrekking op regelgevende initiatieven (en 
niet op een financieel of stimulerend instrument zoals het FBU). We overlopen de negen overblijvende 
criteria zoals beschreven in Vanderstraeten et al. (2022). Daarna overlopen we nog kort enkele 
mogelijkheden tot verbetering. 

5.1 Evaluatie van het Fonds 

5.1.1 Relevantie 

Het meest cruciaal in het plaatje van de evaluatie zijn de doelstellingen. In het licht van de noden 
moeten doelstellingen relevant zijn. Een omgevingsanalyse is nodig om de maatschappelijke 
probleemstelling te onderzoeken zodat duidelijk is waar het probleem uit bestaat, wie met het 
probleem te kampen heeft en wat de oorzaken en achtergronden ervan zijn. Wanneer de 
probleemstelling duidelijk in beeld is gebracht, kan de link met de doelstellingen duidelijk gemaakt 
worden en kan geoordeeld worden over de relevantie.  

Het Fonds ter bestrijding van uithuiszettingen heeft als belangrijkste doelstelling om uithuiszettingen 
op de private huurmarkt te vermijden.126 Hoewel er vrij weinig data bestaan over uithuiszettingen, 
maakt de analyse in deel 1 van dit onderzoek duidelijk dat er op de private huurmarkt wel degelijk een 
problematiek is van uithuiszettingen en dat financiële problemen daarbij vaak de aanleiding zijn om 
een gerechtelijke uithuiszettingsprocedure op te starten. Onduidelijk blijft in hoeverre daarbij ook niet-
financiële problemen aan de basis liggen. Doordat het FBU echter ook wordt opgevat als een hefboom 
naar ruimere begeleidingsmogelijkheden en daartoe de nodige ruimte creëert, kan aan preventie van 
uithuiszettingen worden gedaan ongeacht de oorzaken of achtergronden ervan.  

Preventie van uithuiszettingen is daarbij in het bijzonder belangrijk omwille van de impact die een 
uithuiszetting kan hebben binnen diverse levensdomeinen (school, gezondheid, sociale contacten, 
werk, enzovoort ), zeker omdat het vaak ook een directe aanleiding is voor dak- en thuisloosheid. Bij 
uithuiszettingen gaat het over een van de meest schrijnende vormen van uitsluiting van wonen, een 
basisbehoefte, waarmee hoge kosten gepaard gaan voor de persoon zelf en voor de samenleving. De 
relevantie van het FBU is dan ook in de eerste plaats dat het uithuiszettingen tracht te voorkomen.  

Onder respondenten bestaat bovendien de consensus dat het FBU, met inbegrip van de begeleiding 
door een OCMW, ook positief is voor de verhuurder en de aantrekkelijkheid van de private huurmarkt 
voor investeringen. Door in situaties met huurachterstal een onmiddellijke financiële te tussenkomst 
te voorzien, samen met een afbetalingsplan en begeleiding op maat, beschikken verhuurders over 
meer inkomenszekerheid, ook voor de toekomst. Voor de private huurmarkt is dit in het bijzonder 
relevant omdat studies tonen dat meer dan de helft van de private huurders een te hoge woonquote 
heeft, met risico’s op betalingsproblemen tot gevolg. Hoewel het enigszins onduidelijk is of de Vlaamse 
overheid met het huidige FBU ook investeringen in de private huur wil stimuleren, zoals onder het 
vroegere Huurgarantiefonds het geval was, kan het FBU hieraan in elk geval een positieve bijdrage 
leveren, wat ons opnieuw wijst op de relevantie ervan.  

 
126  Zie deel 2.1.1. 
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5.1.2 Coherentie en consistentie 

De vooropgestelde strategische en operationele doelstellingen moeten een interne coherentie 
vertonen. Dit wil zeggen dat ze een samenhangend geheel moeten vormen. Verder moeten de 
doelstellingen ook van externe consistentie getuigen. Dit betekent dat de doelstellingen compatibel 
zijn met andere doelstellingen binnen het beleidsveld en binnen andere beleidsvelden. 

Een coherent beleid houdt in dat er een samenhang is tussen beleidsinitiatieven en doelstellingen. De 
coherentie is af te lezen van de mate waarin de verschillende maatregels bijdragen tot de 
doelstellingen die onder het beleidsinitiatief ressorteren en van de complementariteit tussen de 
doelstellingen. De vraag is dus of het vermijden van uithuiszettingen en het verbeteren van de 
inkomenszekerheid bijdraagt tot het realiseren van andere doelstellingen binnen het beleidsdomein 
Wonen, dan wel of dit hier eerder disfunctioneel voor is. De vraag naar de consistentie is vergelijkbaar 
met de coherentie, maar betreft de mogelijke positieve en negatieve spillovers naar andere 
beleidsdomeinen. De doelstellingen van het FBU zijn ons inziens wel degelijk coherent.  

Voor de vraagzijde op de private huurmarkt leveren de verwachte effecten een (beperkte) positieve 
bijdrage aan andere beleidsdoelstellingen, met name de betaalbaarheid (geen structurele oplossing, 
wel eventueel voor tijdelijke betalingsproblemen), woningkwaliteit (herstellingen door de eigenaar als 
onderdeel van het afsprakenkader met het OCMW en de huurder) en toegankelijkheid (afname 
verhuurrisico’s). Minstens is het FBU hiervoor niet dysfunctioneel. Aan de aanbodzijde draagt een 
hogere inkomenszekerheid bij aan de beleidsdoelstelling om investeringen in de private huurmarkt te 
stimuleren. Doordat verhuurrisico’s worden ondervangen, wordt het aantrekkelijker om te investeren 
in private huurwoningen. Dit draagt bij tot de vijfde strategische doelstelling (vraag en aanbod zijn 
afgestemd) van de beleidsnota Wonen 2019-2024. 

Verder kan een bijdrage verwacht worden van het FBU tot doelstellingen van het armoedebeleid, in 
het bijzonder het tegengaan van dak- en thuisloosheid, zoals verwoord in Vlaams Actieplan 
Armoedebestrijding 2020-2024, waarmee er ook sprake is van externe consistentie. 

5.1.3 Doelbereik 

Om doelstellingen te realiseren worden beleidsinitiatieven ingezet. Het doelbereik geeft aan in welke 
mate het beleidsinitiatief de vooropgestelde doelstelling haalt. Daarnaast kan het doelbereik, vanuit 
de geobserveerde effecten, ook meten in welke mate de operationele en strategische doelstellingen 
behaald worden of geëvolueerd zijn.  

De doelstellingen om uithuiszettingen tegen te gaan en de inkomenszekerheid te verbeteren worden 
in beleidsdocumenten niet geconcretiseerd via een traject met tussendoelen en indicatoren waaraan 
het doelbereik zou kunnen worden afgetoetst. Verder nopen ook een gebrek aan data over effecten 
(bv. over de evolutie van het aantal rechterlijke beslissingen tot uithuiszetting) en het gegeven dat het 
FBU pas recent werd geïntroduceerd, tijdens de coronapandemie, tot voorzichtigheid bij een evaluatie 
van het doelbereik van het instrument.  

Toch zijn er redenen om aan te nemen dat het FBU slechts in beperkte mate bijdraagt aan de gewenste 
maatschappelijk effecten. Ten eerste tonen administratieve gegevens dat slechts een beperkt deel van 
de Vlaamse OCMW’s gebruik maakt van het Fonds. Daartegenover staat dat uithuiszettingen zich 
allicht in elke Vlaamse gemeente voordoen, zoals een studie van Hermans et al. aantoonde. Uit deze 
data blijkt bovendien dat het totale aantal FBU-dossiers beperkt is. In 2021 ging het om 213 dossiers, 
wat slechts overeenkomt met een fractie van het jaarlijkse aantal vorderingen tot uithuiszetting in 
Vlaanderen (zie deel 1.3 en deel 2.3).  

Tijdens interviews en focusgroepen bevestigden actoren op de private huurmarkt dan weer dat van 
het FBU weinig gebruik wordt gemaakt. Kleinere steden en gemeenten maken volgens veldwerkers 
nauwelijks of geen gebruik van het FBU. Voor OCMW’s die wel actief gebruik wensen te maken van 
het FBU blijkt ook dat er slechts in een beperkt aandeel van alle uithuiszettingsdossiers een beroep 
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wordt gedaan op het instrument. In deel 4 van het rapport worden achterliggende redenen daarvoor 
geschetst. Onder actoren bestaat in elk geval de consensus dat de bijdrage aan de realisatie van de 
vooropgestelde beleidsdoelstellingen beperkt blijft.  

Bovendien zien OCMW-medewerkers het FBU in de praktijk niet als een oplossing (= aangepaste hulp) 
voor private huurders met structurele betaalbaarheidsproblemen. De financiële tussenkomst is slechts 
eenmalig, waardoor het inkomen (eventueel rekening houdend met bijkomende schulden) laag blijft 
in verhouding tot de woonkosten. OCMW’s oordelen dat het FBU in de bedoelde situatie dan ook 
slechts uitstel verleent. Hoewel de regelgeving de toepassing niet uitsluit bij structurele problemen 
(bv. om ruimte te creëren om een andere, beter betaalbare woonoplossing te zoeken), is het resultaat 
dat het FBU zich voornamelijk richt tot een relatief sterkere doelgroep, voor wie een stabiele situatie 
mogelijk is in de huidige woning (zie deel 4.2 en deel 4.3). Dit betekent echter ook dat de meeste 
kwetsbare doelgroep, die net prioritair zou moeten worden ondersteund, niet of in mindere mate van 
de voordelen van het FBU kan gebruik maken. 

5.1.4 Spaarzaamheid 

Wat het beleidsinitiatief op zich betreft, heeft spaarzaamheid betrekking op de input. Het principe van 
spaarzaamheid bepaalt dat de ingezette middelen (= de input) in passende hoeveelheden en 
kwaliteiten en tegen de beste prijs ter beschikking worden gesteld. 

Het FBU maakt een financiële tussenkomst ten gunste van het OCMW mogelijk op twee tijdstippen. 
Bij de aanvang van de driepartijenovereenkomst met de huurder en de verhuurder is er een forfaitaire 
tussenkomst voor personeels- en werkingskosten (200 euro) en een tussenkomst van 25% van de 
huurdersachterstal, begrensd tot een maximaal 625 euro.127 Na twaalf maanden kan een bijkomend 
bedrag van 35% van de achterstal worden uitbetaald, wanneer blijkt dat een stabiele woonsituatie 
werd uitgebouwd.  

De ‘spaarzaamheid’ van het instrument kan op een aantal vlakken als positief worden beoordeeld, in 
het bijzonder omdat het FBU veel maatwerk toelaat: 
- Voor de aanbodzijde wordt het gegeven van een onmiddellijke, gedeeltelijke tussenkomst (50% van 

de huurdersachterstal, waarvan 25% via Vlaamse middelen) als gepast ingeschat om verhuurders te 
overtuigen om mee te stappen in het systeem. 

- Voor de vraagzijde is de (mate van) tussenkomst afgestemd op de noden van de client, gebruik 
makend van informatie over zijn situatie die alleen lokaal aanwezig is. Zo kunnen OCMW’s beslissen 
om aanvullende steun te verlenen, net als dat ze een eigen beleid kunnen voeren rond de 
terugbetaling. De ingezette middelen kunnen sterk worden afgestemd op de concrete noden van het 
dossier (zie deel 4.6.1). 

- Het principe van een betaling over termijn, zowel vanuit het perspectief van de verhuurder, de 
huurder, als van het OCMW, draagt er bovendien toe bij dat alle betrokkenen op het terrein een 
(financieel) engagement aangaan. Volgens actoren houdt dit de beste kansen in voor het welslagen 
van het systeem. 

Tegelijkertijd zijn er enkele aandachtspunten. Zo kwam reeds aan bod dat een belangrijke reden voor 
het geringe gebruik van het FBU volgens respondenten samenvalt met het gegeven dat de mogelijke 
financiële tussenkomst onvoldoende is (= het FBU zou geen geschikte vorm van hulpverlening zijn bij 
structurele betaalbaarheidsproblemen). Ook wezen actoren er op dat maatwerk een kost heeft, in 
termen van administratieve complexiteit en vereiste personeelsinzet (zie deel 5.1.5).  

 
127  Deze bedragen worden zoals vermeld jaarlijks geïndexeerd. 
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5.1.5 Technische efficiëntie of doelmatigheid 

Wat het beleidsinitiatief op zich betreft, bekijkt de technische efficiëntie of doelmatigheid de relatie 
tussen output en input. Hierbij wordt wel enkel gekeken naar de werking van het instrument op zich, 
los van de effecten en/of doelstellingen. Doelmatigheid is gericht op een goede balans tussen input 
en output. Een kwantitatieve norm voor deze verhouding bestaat meestal niet, het is een relatief 
begrip dat wordt bepaald in verhouding met andere situaties en/of tijden. 

Naast een financiële tussenkomst in de huurdersachterstallen bestaan de inputs van het instrument 
uit personeelsinzet, voornamelijk bij OCMW’s. Een minpunt op het vlak van doelmatigheid is dat het 
instrument administratief niet eenvoudig is en dat de kost om het te kunnen gebruiken relatief hoog 
is, vooral in gemeenten waar er weinig uithuiszettingen gebeuren. Zo wezen actoren op de nodige tijd 
om zich het systeem van het FBU eigen te maken en een visie te ontwikkelen over de toepassing ervan. 
Voor kleinere organisaties of organisaties die jaarlijks maar met een gering aantal uithuiszettingen 
worden geconfronteerd, zou dit niet evident zijn. De meeste aanvragen voor een tussenkomst komen 
dan ook uit enkele grotere steden (zie deel 2.3). Daarnaast wezen actoren ook op de meerwaarde van 
bovenlokale structuren zoals welzijnsverenigingen om een lokale vertaalslag te maken. Het feit dat de 
introductie van het FBU samenviel met het begin van de coronapandemie was dan weer een rem op 
de ontwikkeling van de nodige expertise (zie deel 4.2). 

Maatschappelijk werkers ervaren de aanvraag van een FBU-dossier ook als redelijk arbeidsintensief, 
of toch in verhouding tot het voordeel dat OCMW’s hieruit halen (zie deel 4.8.3). Het tijdelijke bestaan 
van andere financieringskanalen, die aan minder formaliteiten gebonden zijn (‘coronafonds’), speelt 
een rol bij de afweging om een aanvraag te doen bij het FBU (zie deel 4.2). De technische middelen die 
Vlaanderen ter beschikking stelt (een web toepassing, een standaardovereenkomst), zorgen dan weer 
voor zekere drempels. Belangrijk is om de aanvraagprocedure zo eenvoudig mogelijk te maken en om 
deze af te stemmen op de werkwijzen die OCMW’s hanteren. Daarnaast moet de autonomie waarover 
OCMW’s beschikken bij het verlenen van (geschikte) hulpverlening zich ook vertalen in een zekere 
flexibiliteit bij het opstellen van de driepartijenovereenkomst tussen het OCMW, de huurder en de 
verhuurder (zie deel 4.7). 

De modaliteiten van het Fonds worden door actoren dan weer grotendeels als positief beoordeeld. De 
belangrijkste kritiek op dit vlak heeft betrekking op de voorwaarde uit de regelgeving dat er sprake 
moet zijn van een huurdersachterstal van minstens twee maanden. Actoren menen dat dit preventief 
werken bemoeilijkt. Bovendien zouden in de praktijk ook beperkte maar aanhoudende huurschulden 
de huurrelatie onder druk zetten. Een tegenargument is dat het verlagen van deze drempel van twee 
maanden achterstal voor een te grote instroom aan dossiers zou zorgen, waarop met de beschikbare 
personeelscapaciteit niet adequaat kan worden gereageerd (zie deel 4.6.1). 

Eens het FBU-dossier is aangevraagd, bestaat de belangrijkste input opnieuw uit personeelsinzet voor 
de begeleiding van de huurder, waarbij een succesvolle begeleiding (= er is een stabiele woonsituatie) 
wordt ‘beloond’ met een bijkomende tussenkomst vanuit de Vlaamse overheid. Behalve de kwestie 
van capaciteit werd hierbij gewezen op mogelijke winsten door de samenwerking tussen actoren te 
versterken. Hoewel financiële problemen vaak de aanleiding zijn om een uithuiszettingsprocedure op 
te starten, kunnen op de achtergrond ook niet-financiële problemen een rol spelen, waarvoor 
voldoende gespecialiseerde begeleiding nodig is. Over samenwerking tussen hulpverleners blijken op 
het lokale of decentrale niveau vaak echter nog geen afspraken te bestaan (zie deel 4.8.2).  

Tot slot kan een FBU-dossier logischerwijze alleen maar worden opgestart wanneer het OCMW op de 
hoogte is van de problematiek en wanneer de betrokken huurder een hulpvraag heeft. Volgens actoren 
is de bekendheid van het instrument echter een pijnpunt. Momenteel kan wel een brede waaier aan 
partijen het initiatief nemen om bij het OCMW een melding te doen over een achterstal (zoals andere 
sociale organisaties of de verhuurder), maar in de praktijk zouden OCMW’s meestal pas op de hoogte 
worden gebracht door de griffie. Op dat moment is er al een vordering tot uithuiszetting ingesteld en 
is er al sprake van een geëscaleerd huurgeschil. Het FBU kan dan nog wel wat ruimte bieden om tot 
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oplossingen te komen, maar voor de preventie van uithuiszetting zou het efficiënter zijn om sneller te 
kunnen tussenkomen. Om die reden vonden respondenten het belangrijk om sterker in te zetten op 
de bekendheid van het FBU onder het huurders- en verhuurderspubliek, net als onder professionele 
actoren. Voor sommige actoren is de onbekendheid van het instrument zelfs een van de belangrijkste 
verklaringen voor het geringe gebruik ervan (zie deel 4.4). Daarnaast wordt in de internationale 
literatuur en door respondenten benadrukt dat het voor de beoogde doelgroep belangrijk is om 
aanklampend en proactief te werken, ten einde tijdig hulp te kunnen verlenen en ook mensen te 
bereiken die niet uit zichzelf de stap zouden zetten naar een OCMW. Volgens actoren bestaan daartoe 
vandaag aanknopingspunten (zoals LAC-commissies), maar wordt bij gebrek aan personeelscapaciteit 
de focus gelegd op de meest acute dossiers (zie deel 4.8.3). Verder kan ook informatie-uitwisseling 
tussen actoren een belangrijke rol spelen bij de organisatie van tijdige hulpverlening. Initiatieven zoals 
de uitwisseling tussen de griffies en de OCMW’s worden in de internationale literatuur bijvoorbeeld 
als een goede praktijk aanzien (zie deel 3.2.1.4). Op het terrein zou die informatie-uitwisseling nog 
kunnen worden versterkt, onder meer door sterker in te zetten op afsprakenkaders tussen actoren en 
instanties die als aanspreekpunt optreden (zoals de meldpunten dak- en thuisloosheid) (zie deel 4.8.5). 
Actoren aan de vraag- en de aanbodzijde bleken ook bereid om verder in te zetten op meldingen door 
de verhuurder, die vaak als eerste op de hoogte is van het bestaan van een huurachterstal. 
Tegenargumenten hebben hier onder meer te maken met de privacy van de huurder en het gebrek 
aan hulpvraag (zie deel 4.9.1). 

5.1.6 Kosteneffectiviteit en doeltreffendheid/effectiviteit 

De kosteneffectiviteit en de effectiviteit of doeltreffendheid brengen het beleidsinitiatief in verband 
met geobserveerde effecten. De kosteneffectiviteit is gericht op een goede balans tussen input en 
geobserveerde effecten. De effectiviteit of doeltreffendheid tracht te bepalen in welke mate de 
output van een beleidsmaatregel leidt tot de geobserveerde effecten.  

Uit administratieve gegevens kunnen we zoals vermeld afleiden dat slechts in een fractie van alle 
uithuiszettingsdossiers een beroep wordt gedaan op het FBU, waardoor slechts een beperkte bijdrage 
wordt geleverd aan het realiseren van de beoogde doelstelling(en) (zie deel 5.1.3). Daar tegenover 
staat de kost van het opzetten van het Fonds: het voorbereiden en implementeren van de regelgeving, 
het opzetten van een administratief opvolgingssysteem, het bekendmaken van het Fonds, het opleiden 
van medewerkers, enzovoort. De eindbalans op dit punt lijkt dus eerder negatief. 

Daarnaast kan - voor dossiers waar het FBU wel tussenkwam - ook de vraag worden geformuleerd of 
er sprake is van een goede balans tussen input (financiële middelen, personeel) en de geobserveerde 
effecten, net als in welke mate de output (begeleiding van de huurder, bemiddeling tussen de huurder 
en de verhuurder, tussenkomst in de achterstallen) bijdraagt tot de preventie van uithuiszettingen (en 
het verhogen van de inkomenszekerheid van de verhuurder). 

De schaarse beschikbare data bemoeilijken een dergelijke evaluatie van de (kosten)effectiviteit. Er 
bestaan bijvoorbeeld geen gegevens die zouden toelaten om de uitkomsten - op de korte termijn - te 
vergelijken naargelang het FBU tussenkwam in een dossier of niet. Data over uithuiszettingen in het 
algemeen zijn vaak zelfs vrij ruw tot onbestaande. Daarbij komt dat de opstart van het FBU samenviel 
met het begin van de coronaperiode, waarbij het aannemelijk is dat ook dit gegeven voor effecten 
zorgde. Zo was er een tijdelijke moratorium op uithuiszettingen en was de sociale bescherming in het 
algemeen sterker (zie deel 4.2).  

Voor een beoordeling van de effecten op een langere termijn houdt de Vlaamse overheid wel cijfers 
bij over het aantal aanvragen door OCMW’s voor een tweede financiële tussenkomst, wanneer er 
sprake is van een ‘stabiele woonsituatie’ (zie deel 2.3). Om een aantal redenen, en zeker nu het FBU 
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pas recent werd geïntroduceerd, moeten met deze cijfers echter voorzichtig worden omgesprongen 
bij het beoordelen van de (kosten)effectiviteit van het instrument.128  

Verder biedt de literatuur geen informatie over de (kosten)effectiviteit van vergelijkbare instrumenten 
in andere landen, noch over alternatieve instrumenten waarmee dezelfde inzet van middelen tot meer 
effecten zouden kunnen leiden (zie deel 3). Wel vonden we dat de effectiviteit van financiële 
ondersteuning in het algemeen afhankelijk is van de situatie waarin een huishouden zich bevindt. 
Vooral in situaties waarin de betrokkene tijdelijke problemen kent (bv. bij inkomensverlies door ziekte) 
zou het gaan om een tussenkomst die erg (kosten)effectief is ter preventie van uithuiszettingen, ook 
vergeleken met de kosten bij een effectieve uithuiszetting (bv. voor het zoeken van een alternatieve 
huisvesting) of bij dak-thuisloosheid. Een (eenmalige) tussenkomst in de achterstallen biedt echter 
geen structurele oplossing voor aanhoudende betaalbaarheidsproblemen (zie deel 3.2.1). In 
Vlaanderen zijn het zoals gezegd de OCMW’s die bepalen voor welke dossiers ze een aanvraag doen 
bij het FBU. In principe komt daarbij een relatief ruime doelgroep in beeld, aangezien 
huurachterstallen, net als in andere landen, de belangrijkste reden zijn voor uithuiszettingen. Het 
Fonds wil daarbij ruimte creëren voor oplossingen. Die oplossingen kunnen bestaan uit een financiële 
tussenkomst in de huurachterstal en bemiddeling met de verhuurder. OCMW’s organiseren bovendien 
begeleiding, zoals budgetbeheer, het verkennen van rechten of het aansterken van de woonvaardig-
heden. Hoewel het FBU dit op zich niet uitsluit, is het echter geen gangbare praktijk om huurders te 
begeleiden bij de zoektocht naar een beter betaalbare, kwaliteitsvolle woning. Dit laatste verklaart 
zoals gezegd mee het beperkte doelbereik (zie deel 5.1.3).  

Vanuit het perspectief van (kosten)effectiviteit betekent de inschatting (= het sociaal onderzoek) door 
het OCMW wel dat dossier per dossier wordt nagegaan wat geschikte hulpverlening is. Het 
‘succespotentieel’ wordt dus op individueel niveau onderzocht, wat een garantie is voor de 
(kosten)effectiviteit van de ingezette middelen (zie deel 4.3). Bovendien bestaat de consensus onder 
actoren dat het FBU een hefboom is naar meer integrale hulpverlening, waardoor ook voor eventuele 
achterliggende problematieken ondersteuning mogelijk is. Vergeleken hiermee zouden sommige 
alternatieven (zoals een verzekeringsmechanisme) minder effectief zijn om uithuiszettingen (op 
termijn) te voorkomen (zie deel 4.9.3).  

Daar tegenover staat dan weer dat de actoren gemengde signalen gaven over effecten op hun werking. 
De bevraagde vrederechter was hierover positief en stelde dat het FBU ruimte creëert voor 
oplossingen, met respect voor de belangen van zowel de huurder als de verhuurder (zie deel 4.1.3). 
Onder de OCMW’s lijken dan weer meningsverschillen te bestaan. Sommigen stelden dat het FBU 
voornamelijk wordt ingeschakeld in dossiers waarin de OCMW’s zelf ook resultaten zouden bereiken, 
onder meer doordat zij al langer de praktijk hanteren om te bemiddelen en huurschulden ten laste te 
nemen. Enkele OCMW’s getuigden dat het Fonds een impuls gaf om sterker in te zetten op de 
preventie van uithuiszettingen, net als om de dialoog met andere actoren aan te gaan (zie deel 4.1.4). 
  

 
128  Eind 2021 waren er 10 aanvragen voor een tweede tussenkomst. In principe kon op dat moment al een aanvraag gebeurd 

zijn voor achterstallen (van minstens tweemaal de huurprijs) die ontstaan zijn in de periode vanaf april 2020. Allicht was 
de aanvraag voor een aantal van deze dossiers per 31 december 2021 echter nog niet gebeurd. Daarnaast signaleren 
actoren moeilijkheden bij het bewijs van het bestaan van een stabiele woonsituatie (zie deel 4.6.1) en is ook hier de vraag 
in hoeverre de aan/afwezigheid van een stabiele woonsituatie samenhangt met omstandigheden zoals de corona-
pandemie.  
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5.1.7 Adequaatheid en duurzaamheid 

Met betrekking tot de effecten, kan ook de adequaatheid worden geëvalueerd. De adequaatheid is 
de mate waarin de effecten of veranderingen tegemoet komen aan de maatschappelijke noden en 
behoeften. De duurzaamheid van effecten bekijkt de mate waarin effecten blijven bestaan na de 
beëindiging van het beleid. 

In Vlaanderen worden jaarlijks ongeveer 12 000 vorderingen tot uithuiszetting gerapporteerd, waarbij 
een kernelement van het grondrecht op wonen (woonzekerheid) onder druk staat. Een gedwongen 
uithuiszetting heeft een zware impact op de betrokkenen, zeker wanneer er kinderen betrokken zijn, 
en is vaak een rechtstreekse aanleiding voor dak- en thuisloosheid. Ook vanuit een zuiver financiële 
logica verdienen preventieve maatregelen volgens actoren de nodige aandacht: het vermijden van 
uithuiszettingen is minder tijds- en kostenintensief dan het organiseren van begeleiding nadat een 
uithuiszetting plaatsvond.  

Actoren stelden daarbij dat het FBU conceptueel goed in elkaar zit. Het mechanisme kan er, door een 
onmiddellijke financiële tussenkomst, voor zorgen dat een uithuiszetting wordt vermeden, terwijl er 
ook aandacht is voor het herstel van de relatie tussen huurder en verhuurder, net als voor begeleiding 
rond eventuele niet-financiële problematieken. Het gegeven van een afbetalingsplan en de toetsing 
van de woonsituatie na twaalf maanden, geeft ook een impuls voor de opvolging van het dossier over 
een langere termijn, waardoor blijvende verandering kan worden gerealiseerd. Hoewel actoren dus 
(nog steeds) overtuigd zijn van de potentiële meerwaarde van het FBU (zie deel 4.1), bestaan er zoals 
vermeld wel bezorgdheden over de implementatie (5.1.5) en over het bereik ervan (5.1.3), waardoor 
de gerealiseerde effecten nog te weinig tegemoet komen aan de maatschappelijke noden.  

5.1.8 Interne logica 

Bij een evaluatie van een beleidsmaatregelen kan men de interne logica evalueren. In de geest van 
de rationeel-analytische beleidsevaluatie schuilt achter elke beleidsmaatregel een theorie en 
interventielogica waarbij men een bepaald causaal verband verwacht tussen de beleidsacties 
verbonden aan de beleidsmaatregel, determinanten en maatschappelijke resultaten.  

Bij analyses waarbij de effectiviteit van een maatregel wordt bestudeerd, moet ook worden nagegaan 
of de interne logica - het veranderingsmodel - wel klopt. Indien er zich hier een logisch probleem 
voordoet, is het weinig waarschijnlijk dat de maatregel effectief is. 

Voor het FBU verwezen actoren naar de kwesties van de werking van het instrument, gegeven de 
betaalbaarheidsproblematiek in de (onderste lagen van) de private huursector. Het Fonds faciliteert 
eenmalig een tussenkomst in de huurachterstallen, waarbij een tweede tussenkomst (ten behoeve van 
het OCMW) mogelijk is wanneer er vervolgens sprake is van een stabiele woonsituatie. De insteek is 
dat met de eerste tussenkomst ruimte wordt gecreëerd voor oplossingen, ofwel door de huurder te 
begeleiden in de huidige woonsituatie, ofwel door tijd te maken (de verhuurder belooft geen 
procedure tot uithuiszetting op te starten) om de huurder te begeleiden naar een beter betaalbare, 
kwaliteitsvolle woning. Zoals vermeld is deze laatste vorm van begeleiding echter niet gangbaar.  

Opdat het FBU een effectief instrument zou zijn voor de preventie van uithuiszettingen is het dan ook 
belangrijk dat het lokale en Vlaamse woonbeleid aandacht heeft voor de context waarin het Fonds 
functioneert. Die aandacht moet meer bepaald bestaan uit maatregelen om de toegankelijkheid van 
een betaalbaar en kwaliteitsvol woonaanbod te verhogen, in het bijzonder voor de meest kwetsbare 
personen en gezinnen. Daardoor zouden meer mogelijkheden ontstaan voor een (succesvolle) 
begeleiding naar een andere woning. Bovendien is een voldoende ruim aanbod aan betaalbare 
woningen ook een vorm van (primaire) preventie van uithuiszettingen (zie deel 3.2), waardoor risico’s 
op uithuiszetting onder de huurderspopulatie globaal afnemen. Voor hulpverleners zou dat er toe 
kunnen bijdragen dat zij - gegeven de huidige personeelscapaciteit - sterker proactief en aanklampend 
kunnen werken, terwijl ze nu nog vaak remediërend optreden, in de meest acute dossiers.  
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5.1.9 Draagvlak 

De centrale vraag die men hiermee bij de evaluatie wil beantwoorden is of het beleidsinitiatief 
tegemoet komt aan de belangen en zienswijzen van de betrokken actoren. Hoe beoordelen zij de 
kwaliteit en efficiëntie van processen en outputs? In welke mate is er consensus tussen de 
verschillende belanghebbenden? 

Het FBU is bij de totstandkoming doorgesproken met de sector. Onder meer de Vlaamse Woonraad 
was positief over de werking van het instrument.129  

Tijdens de interviews en focusgroepen in het kader van dit rapport bevestigden actoren dat het FBU 
conceptueel goed in elkaar zit (zie deel 4.1.1). De belangrijkste kritiek houdt verband met de wijze van 
implementatie (of het gebrek daaraan), zoals hierboven werd toegelicht.  

We besluiten hieruit dat nog steeds een breed draagvlak bestaat voor de doelstellingen en de 
krachtlijnen van het Fonds, maar dat een bezorgdheid bestaat over de outputs en maatschappelijke 
effecten. 

5.1.10 Besluit 

Uit deze evaluatie kunnen we besluiten dat het Fonds relevant blijft ter preventie van uithuiszettingen, 
zeker omdat het bij een uithuiszetting gaat over een van de meest schrijnende vormen van uitsluiting 
van wonen, waarmee hoge kosten gepaard gaan voor de persoon zelf en voor de samenleving. De 
doelstellingen van het instrument zijn coherent en consistent en de spaarzaamheid wordt overwegend 
positief beoordeeld. Het Fonds zit volgens respondenten ook conceptueel goed in elkaar, zeker omdat 
integrale begeleiding wordt gefaciliteerd en er kan worden gezocht naar oplossingen op termijn.  

Een belangrijk aspect hierin is de keuze van de Vlaamse overheid voor een decentrale, autonome 
opvolging van FBU-dossiers door het lokale OCMW. Die keuze biedt namelijk ruimte voor maatwerk, 
of met andere woorden voor een tussenkomst die afgestemd is op de noden van de client, gebruik 
makend van informatie over zijn situatie die alleen lokaal aanwezig is. Tegelijkertijd is er wel nood aan 
meer samenwerking op het lokale niveau, net als dat meer ondersteuning vanuit het gewest een 
antwoord kan bieden op bepaalde problemen die samenhangen met de beperkte schaalgrootte van 
(sommige) Vlaamse OCMW’s (zie verder). 

Daar tegenover staan knelpunten wat betreft de technische efficiëntie, kosteneffectiviteit en vooral 
het beperkte doelbereik. Voor het verbeteren van de technische efficiëntie is het onder meer 
belangrijk om de aanvraagprocedure zo eenvoudig mogelijk te maken en om deze af te stemmen op 
de werkwijzen die OCMW’s hanteren. De autonomie waarover OCMW’s beschikken bij het verlenen 
van (geschikte) hulpverlening moet zich ook vertalen in een zekere flexibiliteit bij het opstellen van de 
driepartijenovereenkomst tussen het OCMW, de huurder en de verhuurder. Voor het doelbereik en 
de (kosten)effectiviteit verwijzen actoren naar een gebrek aan implementatie, onder meer door een 
te geringe bekendheid van het systeem. Een belangrijke kwestie is ook dat het FBU in de praktijk geen 
bijdrage levert tot het verhelpen van structurele betaalbaarheidsproblemen. Een instrument zoals het 
FBU zou volgens respondenten moeten gepaard gaan met voldoende (meer) primaire maatregelen ter 
preventie van uithuiszettingen. Daardoor zouden risico’s op uithuiszetting onder de huurderspopulatie 
globaal afnemen, zouden mogelijkheden ontstaan voor begeleiding naar betaalbare alternatieven en 
zouden hulpverleners - gegeven de huidige personeelscapaciteit - sterker proactief en aanklampend 
kunnen werken, terwijl ze nu nog vaak remediërend optreden, in de meest acute dossiers. 

De visie van de actoren is echter niet om het FBU afschaffen of grondig te hervormen. Actoren wensen 
in de eerste plaats in te zetten op een verbeterde implementatie. Daartoe werken we hierna nog 
enkele aanbevelingen uit. 

 
129  Vlaamse Woonraad, Advies ontwerp BVR Fonds ter bestrijding van de uithuiszettingen, Brussel, Vlaamse Woonraad, 2019. 
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5.2 Mogelijkheden tot verbetering 
Uit de bovenstaande analyse leiden we af dat de beperkte maatschappelijke effecten van het Fonds 
ter bestrijding van uithuiszettingen niet onmiddellijk noopt tot een grondige hervorming of afschaffing 
van het mechanisme. Het sluit aan bij de visie van de bevraagde actoren om veeleer in te zetten op 
een sterkere implementatie, onder andere door een aantal drempels voor het goed functioneren van 
het FBU weg te werken. Het gegeven dat het Fonds pas vrij recent werd geïntroduceerd, tijdens de 
coronapandemie, ondersteunt ook die conclusie. Hieronder vatten we de belangrijkste mogelijkheden 
tot verbetering nog kort samen. 

5.2.1 Monitoring van effecten op het terrein 

Een gekend probleem is het gebrek aan data over uithuiszettingen op de Vlaamse private huurmarkt. 
Gegevens zijn onbestaande of in het beste geval onvolledig (zie deel 1.3). Om de realisatie van de 
doelstellingen van het instrument te kunnen opvolgen, het te kunnen evalueren en waar nodig bij te 
sturen, is een logische aanbeveling dan ook om meer data te registreren over resultaten op het terrein 
(zoals het aantal uithuiszettingen en het aantal ingestelde vorderingen).  

5.2.2 Aandacht voor de doelgroep en de context  

Het FBU blijkt in de praktijk voornamelijk als geschikte hulp te worden beschouwd voor sterkere 
private huurders met een tijdelijke betalingsprobleem, voor wie het realistisch is om in de huidige 
woning tot een stabiele woonsituatie te komen. Die benadering betekent echter dat de potentiële 
doelgroep van het FBU wordt beperkt en dat de meest kwetsbare groepen, voor wie de nood het 
hoogst is, er de facto niet door worden bereikt. Uit (voorbereidende) beleidsnota’s en de modaliteiten 
in de regelgeving blijkt echter niet dat dit de bedoeling was van de Vlaamse overheid, die allicht een 
ruimere en meer kwetsbare doelgroep voor ogen had. Aangewezen is dan ook in de eerste plaats dat 
wordt verduidelijkt welke doelgroep het Fonds beoogt.  

Wanneer de Vlaamse overheid effectief een ruimere groep voor ogen heeft (dus ook: private huurders 
van wie de huidige woonkosten te hoog zijn in verhouding tot het inkomen, rekening houdend met 
eventuele schulden), lijkt wel meer rekening te moeten worden gehouden met de context waarin het 
FBU functioneert. Volgens actoren is de huidige beperking van de doelgroep namelijk een ‘gedwongen’ 
keuze. Daarbij verwijzen zij in de eerste plaats naar de moeilijke toegang tot betaalbare, kwaliteitsvolle 
woningen, die voor kwetsbare huurders een structurele oplossing zouden kunnen betekenen. Op het 
moment dat zij op vandaag met een dreigende uithuiszetting worden geconfronteerd, zou het echter 
niet realistisch zijn om - zelfs met begeleiding - alternatieve huisvesting te vinden. In elk geval is het 
duidelijk dat een voldoende groot aanbod aan degelijke, betaalbare woningen, en/of een verbeterde 
toegang voor kwetsbare groepen tot de bestaande, betaalbare woonoplossingen, belangrijk is voor 
het goed functioneren van het FBU, of toch althans wanneer de Vlaamse overheid het Fonds ook als 
een manier ziet om ruimte te creëren voor begeleiding naar andere woning.  

Daarnaast stelden actoren dat door de Wet op de humanisering van uithuiszettingen (op vandaag: het 
Vlaams Woninghuurdecreet) en het Fonds ter bestrijding van uithuiszettingen taken worden voorzien 
voor de OCMW’s bij de preventie van uithuiszettingen, maar dat daaraan geen adequate financiering 
is verbonden. Het FBU voorziet meer bepaald in een forfaitaire tussenkomst in de personeels- en 
werkingskosten (€200/FBU-dossier) en de mogelijkheid van een bijkomende ‘succes fee’, wanneer na 
twaalf maanden blijkt dat de woonsituatie stabiel is. Volgens actoren is een dossiermatige (en 
onzekere)130 tussenkomst onvoldoende om bijvoorbeeld personeel aan te werven voor preventie van 
uithuiszettingen. In het kader van dit onderzoek is het niet de bedoeling/mogelijk om uitspraken te 

 
130  De success fee wordt alleen uitbetaald wanneer er na twaalf maanden sprake is van een stabiele woonsituatie. Het gaat 

dus om een ‘resultaatsverbintenis’, ongeacht de inspanningen die het OCMW leverde. 
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doen over de personeelsinzet, financiering of prioriteiten bij de werking van de OCMW’s. Wel kunnen 
we vaststellen dat doorheen de gesprekken met actoren naar personeelscapaciteit werd verwezen als 
een verklaring voor het beperkte bereik van het Fonds en voor beperkingen wat betreft het preventief 
werken omtrent uithuiszettingen in het algemeen. Personeelscapaciteit en het beheersen van de 
werklast kwamen meer bepaald aan bod bij de kwestie van de doelgroep, maar ook bij de beperkte 
kennis en communicatie over het Fonds, de wijze waarop de hulpverlening wordt georganiseerd 
(weinig proactief en aanklampend, veeleer gefocust op acute dossiers) en de modaliteiten die de 
regelgeving voorziet (een drempel van twee maanden achterstal om de instroom aan FBU-dossiers te 
beheersen). Daarom lijkt het aangewezen om de kwestie van begeleidingscapaciteit (voor 
woonbegeleiding) verder te onderzoeken. 

5.2.3 Vergroten van de kennis over hulpverlening bij huurachterstallen 

Voor meerdere respondenten is de onbekendheid van het hulpverleningsaanbod, en in het bijzonder 
het bestaan van het FBU, bij huurdersachterstallen een van de belangrijkste redenen voor het geringe 
bereik ervan. Het gevolg is dat vaak geen melding wordt gedaan, waardoor OCMW’s uiteindelijk pas 
op de hoogte zijn van het dossier bij het instellen van een vordering tot uithuiszetting. Onder actoren 
bestaat een grote eensgezindheid over de nood aan meer communicatie over het bestaan, de werking 
en de doelstellingen van het Fonds. Voor de communicatie naar het huurders- en verhuurderspubliek, 
net als voor communicatie naar professionele actoren, kwamen daartoe eerder al aandachtspunten 
en succesfactoren aan bod die door actoren vanop het terrein werden geformuleerd (zie deel 4.4.1).  

5.2.4 Bovenlokale aansturing en ondersteuning 

Bovenlokale organisaties kunnen een bijdrage leveren aan het versterken van de communicatie over 
het FBU. Bovendien kunnen zij samenwerking tussen hulpverleners faciliteren en tonen voorbeelden 
uit andere landen dat dankzij deze bovenlokale organisaties mogelijkheden ontstaan voor de 
coördinatie van de hulpverlening en voor het opzetten van experimenten en het verspreiden van 
goede praktijken. Daar tegenover staat dat de schaalgrootte van (sommige) Vlaamse OCMW’s als een 
knelpunt wordt ingeschat. Het relatief geringe aantal uithuiszettingen waarmee voornamelijk kleinere 
OCMW’s worden geconfronteerd, zou een rem betekenen op het ontwikkelen van visie en expertise 
rond de toepassing van het FBU. 

Op vandaag bestaan er al bovenlokale netwerken tegen dak- en thuisloosheid en welzijnsverenigingen 
die op dit vlak een bijdrage (kunnen) leveren. Voor elk van deze organisaties geldt echter dat ze 
bottom-up tot stand komen (vanuit de regierol van de lokale besturen), zonder dat aandacht voor het 
FBU verzekerd is. Evenmin zijn deze structuren gebiedsdekkend. De Vlaamse overheid zou sterker 
kunnen inzetten op het stimuleren en ondersteunen van bovenlokale samenwerking rond preventie 
van uithuiszettingen (bv. via de IGS-subsidies), als antwoord op de knelpunten die een beperkte 
schaalgrootte meebrengen. Een alternatief is dat de Vlaamse overheid zelf meer een sturende rol 
opneemt, zoals OCMW’s die geen gebruik maken van het Fonds hierop aan te spreken en goede 
praktijken te gaan inventariseren en verspreiden. 

5.2.5 Regelgevende wijzigingen 

Over de modaliteiten van het FBU bestond relatief weinig discussie, wat ook logisch is gezien het feit 
dat het Fonds vrij veel autonomie toelaat bij de invulling van het instrument. Actoren signaleerden wel 
bepaalde onzekerheden (wat bv. met een achterstal van meer dan zes maanden?) die het gebruik van 
het instrument afremmen. Vaak lijkt meer communicatie over de toepassing van het FBU te volstaan 
om hieraan tegemoet te komen. Een uitzondering hierop is de voorwaarde dat de achterstal minstens 
moet overeenkomen met twee keer het bedrag van de huurprijs, vooraleer een tussenkomst mogelijk 
is. Deels kan communicatie ook hier soelaas brengen (het dossier kan al sneller worden aangemeld en 
worden voorbereid). Toch lijken er argumenten te bestaan om deze drempel in de regelgeving af te 
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bouwen. De vrees voor een te hoge toestroom aan FBU-dossiers blijkt immers onterecht, terwijl het 
een drempel is die preventief werken bemoeilijkt.  

Daarnaast is het aangewezen om het model voor de driepartijenovereenkomst aan te passen. Een 
aantal bepalingen blijken niet aangepast aan de werking van OCMW’s. Ook laat het systeem te weinig 
flexibiliteit toe, wat uiteindelijk de bemiddeling met de verhuurder bemoeilijkt (zie deel 4.7). 

5.2.6 Sterkere detectie en samenwerking rond betalingsproblemen 

Maatschappelijk werkers signaleren dat zij over betalingsproblemen op de private huurmarkt vaak pas 
laat op de hoogte zijn. Als het gaat om niet-gekende cliënten zou dit meestal het geval zijn na de 
kennisgave door de griffie van het vredegerecht, wanneer dus al een vordering tot uithuiszetting is 
ingesteld. Dit gebrek aan tijdige informatie doorkruist de doelstelling om sterker preventief te werken. 
Op deze problematiek kan de Vlaamse overheid zoals vermeld inspelen door meer te communiceren 
over het bestaan van het fonds en de bestaande hulpverlening bij betalingsproblemen (zie deel 5.2.2).  

Daarnaast is het interessant om te wijzen op de principes van het ‘Geïntegreerd Breed Onthaal’ (GBO), 
die lokale besturen volgens het decreet Lokaal Sociaal Beleid dienen te realiseren. De belangrijkste 
opdracht is om de rechten van burgers te verkennen en te realiseren door middel van onder meer een 
breed generalistisch onthaal, proactief handelen en outreachend werken, net als door samenwerking 
tussen actoren zoals het OCMW en het CAW met actoren uit de nulde lijn (samenlevingsopbouw, 
armoedeverenigingen, thuiszorgdiensten, buurtwerk, enzovoort). Deze basisprincipes sluiten goed 
aan bij succesfactoren voor de preventie van uithuiszettingen die we in de internationale literatuur 
terugvonden (zie deel 3.2.1.2 en deel 3.2.2). Ze sluiten ook goed aan bij knelpunten die op vandaag 
worden aangehaald voor een goede werking van het FBU (zie deel 4.5). Een evidente suggestie is dan 
ook om bij implementatie van de GBO-principes voldoende aandacht te besteden aan de problematiek 
van uithuiszettingen. 

Tot slot vonden we in de internationale literatuur de aanbeveling om verhuurders sterker te betrekken 
bij de informatie-uitwisseling met hulpverleners, aangezien zij als eerste op de hoogte zijn bij 
eventuele problemen. Onder vertegenwoordigers van de vraag- en de aanbodzijde bestaat ook een 
zeker draagvlak om hier minstens stimulerend rond te werken, zoals door in modelcontracten een 
bepaling op te nemen waarin de huurder toestemming verleent om het lokale OCMW op de hoogte te 
brengen bij betalingsproblemen. OCMW’s waren hierover echter meer verdeeld: voor sommigen is het 
mogelijk en zinvol om ambtshalve op te treden na een melding, zoals door contact op te nemen met 
de huurder om de dienstverlening bij huurdersachterstallen bekend te maken. Anderen wezen op 
privacy-bezwaren en het gebrek aan een hulpvraag vanwege de cliënt (zie deel 4.9.1), zeker bij niet-
gekende cliënten (voor gekende cliënten zou het geen probleem zijn om achterstallen, die door de 
verhuurder werden gemeld, tijdens de begeleiding ter sprake te brengen). Aangewezen lijkt ons dat 
de Vlaamse overheid tracht om een gemeenschappelijk standpunt te creëren, waarna eventueel 
stappen kunnen worden gezet om informatie-uitwisseling tussen verhuurders en het lokale OCMW te 
versterken. 
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