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1. Een private huurwoning vinden
1.1. Hoe start je met zoeken?

U bent op zoek naar een private huurwoning? Een huurwoning zoeken
neemt veel tijd in beslag. Begin op tijd te zoeken, zo maakt u meer kans
om een goede en betaalbare woning te vinden.

Bezin vooraleer je begint!

Huurprijs?

Voor u begint te zoeken bekijk je best hoeveel de huur mag bedragen.
Een richting die we kunnen geven is, betaal niet meer dan 1/3 van uw

netto inkomen. Er zijn immers nog extra vaste kosten zoals water,
elektriciteit, gas, telecom ...

Duur?
Voor hoelang wil je iets huren?
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Waar?

Daarnaast is het ook belangrijk om te bepalen waar u precies wilt wonen.
Hierbij houdt u ook best rekening met afstand tot werk, vrienden, familie ...

Appartement, studio, woning ..?

Tenslotte is het belangrijk om te bepalen welk type van woonst u zoekt:
appartement, eengezinswoning, studio ...
Zoek je een woonst met garage of tuin, aantal slaapkamers ...?

1.2. Hoe zoekt u een private huurwoning?

e \ertel het aan vrienden, kennissen dat u op zoek bent naar een woning.
Misschien kennen zij een woning die nu of binnenkort te huur staat.

e Door in het gebied waar u op zoek bent rond te kijken en affiches
“TE HUUR” te zoeken.

e Bekijk op het internet de websites: www.vlan.be, www.immoweb.be,
www.vitrine.be, www.hebbes.be, www.zimmo.be.

¢ Bekijk de kranten.

e Ga naar de immobiliénkantoren.

1.3. Waarop letten als je een woning bezoekt?

Erg belangrijk is om de woning die u wilt huren te bezoeken. Bij het
bekijken van de woning gaat u de staat en de kwaliteit van de woning na.

Tips

e Ga een woning niet ‘s avonds bekijken, dan vallen de gebreken minder
op.

¢ |ndien de woning nog bemeubeld is, is het moeilijker om gebreken op te
merken.

e Praat, indien mogelijk, eens met de vorige bewoners of met de buren.
Zij kunnen u vaak heel wat vertellen over de voor- en nadelen van de
woning, de verhuurder, de buurt ...

e Neem best iemand mee om de woning te bezichtigen, met twee zie je
altijd meer.

e \lraag aan de eigenaar het EPC attest, dit attest geeft een zicht op de
energiezuinigheid van de woning.
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Inspecteer alles

Stabiliteit

Zijn er vervormingen, verzakkingen of scheurvormingen in de binnen- of
buitenmuren? Buigt het dak door?

Zijn de regenafvoerbuizen gebroken of lek?
Helt de schouw op het dak over?

Ramen en deuren

Kijk de sluiting en het houtwerk na.

Denk eraan dat spleten tocht doorlaten.
Zitten er barsten in het glas?

Kunnen de ramen open zodat er kan verlucht worden?

Muurbekleding

Is het nodig om opnieuw te schilderen en/of te behangen? Tel even uit
wat dat kost. Heeft de huisbaas zelf alle kamers opnieuw geschilderd of
behangen? "Prima", maar soms wil men op die manier vochtplekken of
andere gebreken camoufleren.

Vloerbekleding
Ligt er vast tapijt of vinyl? Is dit nog bruikbaar?

Vocht

Wonen in een vochtige omgeving is ongezond en schadelijk. Natte mu-
ren zijn o.a. herkenbaar aan zwarte plekken of een muffe geur. Kijk goed
rond (hoeken, plafond, ramen, vioerbekleding) en voel met uw handen of
de muren droog zijn (vooral boven de plinten). Laat u niet misleiden door
platen tegen de muur.

Elektriciteit

Bekijk de elektrische installatie en het aantal stopcontacten. Loshangen-
de draden en stopcontacten zijn gevaarlijk: elektrocutiegevaar! Is er een
keuringsattest?

Geluid
Is de woning geisoleerd tegen storende geluiden (van boven- en onder-
buren, de straat...)?

Verwarming

Denk eraan dat u in de winter uw huis of kamer moet verwarmen. Staat
er een verwarmingstoestel dat werkt? Zijn er voldoende radiatoren?

Is er een keuringsattest? Vraag hoe het werkt en probeer het. Is er
warm water? Is er een gootsteen, douche, toilet? Is het toilet degelijk
afgescheiden van de woon- en kookruimte?
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CcO

Zijn de verwarmingstoestellen in orde? Is er voldoende toevoer van ver-
se lucht en voldoende afvoer van verbrandingsgassen? Is de capaciteit
van de boiler voldoende? Trekt de schoorsteen goed?

Trappen en overlopen
Zijn de trappen niet te steil? Zijn ze stabiel? Is er een leuning?

Bergruimte
Is er een kelder of fietsstalling?

Tuin en koer

Kijk naar de achtergevel om te zien of het schrijnwerk in orde is, de
dakgoot recht hangt, de verluchting op de juiste hoogtes naar buiten
komt en de verluchtingspijpen hoog genoeg zijn. Vraag wat mag en
niet mag in de tuin of de koer, bijvoorbeeld wat betreft schilderwerken.

Toilet en badkamer

Controleer of er warm water is. Bekijk ook of de boiler genoeg capaci-
teit heeft en veilig is. Check of een gasboiler in een voldoende verluch-
te ruimte hangt. Check de staat van het toilet.
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2. Private huurmarkt
2.1. Start huurovereenkomst

2.1.1. Wat is een huurovereenkomst?

Hieronder vind u een opsomming van de verschillende soorten huurcon-
tracten In deze brochure gaat het over (schriftelijke) contracten die be-
trekking hebben op een woning als hoofdverblijfplaats van de huur-
der met toestemming van de verhuurder.

Huurovereenkomst ontstaat van zodra er tussen de huurder en de
verhuurder een akkoord is over:

e De huurprijs.
e De periode.
e Het genot van een woning of een deel ervan.

Een huurovereenkomst moet sinds 15 juni 2007 schriftelijk zijn.
Er moet een bijlage aan toegevoegd worden die bestaat uit twee
documenten (KB 04/05/2007):

1. De normen over gezondheid, veiligheid en bewoonbaarheid die van
toepassing zijn in het Vlaamse Gewest.
2. De federale wetgeving over woninghuur.

Mondelinge huurovereenkomsten die reeds voor 15 juni 2007 zijn afgeslo-
ten blijven geldig. Maar sinds 18 mei 2007 kan de huurder of verhuurder
eisen dat de mondelinge afspraken op papier komen.

2.1.2. De verschillende soorten huurovereenkomsten

Een huurovereenkomst van onbepaalde duur bestaat niet. Een huurover-
eenkomst heeft steeds een bepaalde duur. De opzegmogelijkheden van
de huurovereenkomst zijn afhankelijk van de duur en de inhoud van de
overeenkomst.

1. Huurovereenkomst van 9 jaar

De standaardduur voor een huurovereenkomst is 9 jaar indien:

e De duur van de huurovereenkomst niet bepaald is.

¢ De huurovereenkomst een bepaalde duur van 3 tot 9 jaar zou hebben.
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Opzeg

Door huurder Door verhuurder

Opzegtermijn 3 maanden Opzegtermijn 6 maanden

Kan op elk ogenblik en zonder reden,- | Opzeggen kan enkel,

maar tijdens de eerste 3 jaar enkel e Als de verhuurder zelf of een fami-

tegen een schadevergoeding: lielid van de verhuurder de woning

e 3 maanden huur, bij het beéindigen wil bewonen: opzeg mogelijk op elk
van de huurovereenkomst tijdens ogenblik.
het 1ste jaar. e Bij het verstrijken van elke driejari-

e 2 maanden huur, bij het beéindigen ge periode is een opzeg mogelijk
van de huurovereenkomst tijdens op voorwaarde dat de eigenaar
het tweede jaar. belangrijke werken wil doen.

e 1 maand huur, bij het beéindigen e Bij het verstrijken van elke driejarige
van de huurovereenkomst tijdens periode, zonder motief, tegen een
het derde jaar. schadevergoeding.

Na 9 jaar?

Indien de huurder of verhuurder het huurcontract niet beéindigd hebben,
dan zal de huurovereenkomst telkens onder dezelfde voorwaarden voor
een duur van 3 jaar verlengd worden.

Opzeg met wederzijds akkoord

De huurder en verhuurder kunnen de huurovereenkomst op elk moment
beéindigen indien er een wederzijds akkoord is (schriftelijk en onderte-
kend door beide partijen).

Voor extra info kan je bij de Woonwinkel terecht.

2. Huurovereenkomst van korte duur
Een huurcontract van korte duur kan je afsluiten voor maximum 3 jaar.

Opzeg
Dergelijk contract kan worden beéindigd als de verhuurder of de huur-

der een opzeg geeft ten minste 3 maanden voor het verstrijken van het
contract.



Een vroegtijdige opzeg is niet mogelijk tenzij:
e Contractueel anders overeengekomen.

e De huurder en verhuurder schriftelijk tot een wederzijds akkoord komen
om het huurcontract vroegtijdig te beéindigen.

Dergelijke kortlopende huurcontracten kunnen slechts éénmaal worden
verlengd: schriftelijk en onder dezelfde voorwaarden (0.m. dezelfde huur-
prijs, dezelfde duur). Beide contracten samen kunnen slechts een totale
duur van 3 jaar in beslag nemen. Een huurcontract van 2 jaar kan dus
niet verlengd worden, want dit overschrijdt de totale duur van 3 jaar.

Indien de huurovereenkomst na 3 jaar niet beéindigd werd door de huur-
der of verhuurder dan wordt de overeenkomst automatisch verlengd en
omgezet in een overeenkomst van 9 jaar. De startdatum is dan de datum
waarop de overeenkomst van korte duur startte.

3. Renovatiehuurcontract

Indien de huurwoning aan een grondige opknapbeurt toe is, kan de huur-
der met de verhuurder een renovatiehuurcontract afsluiten (bij het sluiten
van de huurovereenkomst of later). Hierin worden afspraken gemaakt
over de uit te voeren werken, de termijn waarbinnen ze uitgevoerd wor-
den en de vergoeding voor de huurder.

Ben je van plan zo’n overeenkomst aan te gaan, laat je dan zeker bijstaan
door deskundigen. We raden dit soort contract veelal af, omdat dit vaak
tot problemen en discussies leidt.

4. Levenslange huurovereenkomst

Er bestaat ook een levenslange huurovereenkomst. Deze wordt gesloten
voor het leven van de huurder en eindigt pas bij het overlijden van deze
huurder. Dit contract laat je best bij de notaris opstellen.

2.1.3. De plaatsbeschrijving

Samen zijn de huurder en de verhuurder verplicht een plaatsbeschrijving
op te maken. In de plaatsbeschrijving staat beschreven in welke toestand
de woning zich bevindt. Neem hier je tijd voor! Dit wordt gedaan wanneer
de woning niet in gebruik is of gedurende de eerste maand dat ze door U
gehuurd wordt.

De plaatsbeschrijving moet:

e Schriftelijk
e Gedetailleerd
e Tegensprekelijk (in aanwezigheid van huurder en verhuurder)
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e Gedateerd en ondertekend zijn door beide partijen.

Als hierover discussie bestaat, moet(en) de huurder en/of de
verhuurder zich tot de Vrederechter wenden.

2.1.4. De huurwaarborg

De huurwaarborg dient om eventuele schade te vergoeden aan de ver-
huurder na het verlaten van de huurwoning. De verhuurder is niet ver-
plicht om een huurwaarborg te vragen.

Er zijn 3 vormen van huurwaarborg

e Waarborg op een geindividualiseerde rekening op naam van de
huurder. De waarborg wordt geblokkeerd tot aan vrijgave door ver-
huurder of het vredegerecht. In dit geval mag de waarborg niet meer
bedragen dan een bedrag gelijk aan 2 maanden huur.

* Een bankwaarborg waarbij de bank het bedrag voorschiet en de
huurder de huurwaarborg in schijven mag betalen aan de bank. De
waarborg mag niet hoger liggen dan een bedrag gelijk aan 3 maanden
huur.

¢ |ndien nodig kunt u een beroep doen op het OCMW om de waar-
borg voor te schieten. De waarborg mag niet hoger liggen dan een
bedrag gelijk aan 3 maanden.

2.1.5. Registratie van een huurcontract

De registratie van een huurcontract is verplicht en kosteloos. De verhuur-
der moet het huurcontract binnen de 2 maanden na ondertekening laten
registeren. Registratie wil zeggen dat de overeenkomst (huurcontract +
plaatsbeschrijving) in 3 exemplaren wordt voorgelegd aan het bureau van
de ontvanger der registratie.

Indien de verhuurder het huurcontract niet registreert, kan de huurder dit
nog altijd laten doen. Bovendien biedt de registratie ook andere voorde-
len (bv. bij verkoop van de woonst is de huurder beter beschermd).

Is er een schriftelijk huurcontract van 9 jaar dat niet geregistreerd
werd, dan kan de huurder het contract makkelijker opzeggen.
Informeer bij de woonwinkel.

Waar registeren?

In het registratiekantoor, bevoegd voor de gemeente waar de huurwoning
gelegen is.
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2.1.6. Indexering van de huurprijs

Indexatie is een jaarlijkse aanpassing van de huurprijs aan de kosten van
het levensonderhoud.

Wanneer indexeren?

e Elk jaar op de verjaardag van de startdatum van de huurovereenkomst.

® De huurprijs mag jaarlijks geindexeerd worden.

e | aat de verhuurder het na om het huurcontract te indexeren, kan hij later
nog altijd de geindexeerde huurprijs vragen. Voor de periode waarin hij
dit vergeten is, kan hij echter slechts de index vragen met 3 maanden
terugwerkende kracht.

2.1.7. Rechten en plichten van de huurder en verhuurder

Het afsluiten van een huurovereenkomst brengt voor de huurder en ver-
huurder een aantal rechten en plichten mee.
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De verhuurder

Levert de woning in goede staat van onderhoud af. De woning moet
minstens voldoen aan de voorwaarden van veiligheid, gezondheid en
bewoonbaarheid én aan de kwaliteitseisen opgelegd door de Vlaamse
Wooncode.

Voert de herstellingswerken uit die ten laste van de verhuurder zijn.

e Betaalt de onroerende voorheffing.

Heeft het recht om de woning te bezoeken voor het uitvoeren van
dringende herstellingen.

e Ontvangt de huurgelden.

Moet het contract registreren.

De huurder

Heeft het volle genot van de woning.
Betaalt de huurprijs op de gestelde vervaldagen.

e Gebruikt de woning als een goede huisvader. Dit betekent dat hij

de woning onderhoudt, verlucht en verwarmt en de noodzakelijke
herstellingswerken uitvoert.

* Moet de woning met voldoende huisraad stofferen.

Sluit een brandverzekering af.

Moet de bestemming van de woning respecteren (doorgaans als hoofd-
verblijffplaats).

Meldt de gebreken aan de verhuurder met een (aangetekend) schrijven.
Geeft de verhuurder toegang tot de woning om herstellingswerken uit te
voeren.

Geeft de sleutels en de woning bij het beéindigen van de huurovereen-
komst terug in de staat waarin hij ze ontvangen heetft.

Het is van zeer groot belang dat zowel huurder als verhuurder steeds hun
verplichtingen nakomen en niet alleen hun rechten laten gelden.

2.2. Einde huurovereenkomst

2.2.1. Hoe de huurovereenkomst opzeggen?

De verhuurder of huurder verstuurt, bij voorkeur aangetekend, de opzeg-
brief. Dit om te vermijden dat de tegenpartij achteraf betwist dat er geen
opzegging gebeurd is. De opzegperiode start vanaf de eerste dag van de
maand die volgt op de maand waarin de huurder of verhuurder de over-
eenkomst opzegden. (Duur van de opzeg zie hoofdstuk 2.1.2)
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2.2.2. Wat moet U zeker doen bij het einde van de huur?

o Afgifte sleutels
Het is belangrijk om een bewijs te hebben van de afgifte van de sleutels
met het oog op het terugkrijgen van de waarborg.

Opgelet!

® De verhuurder kan nog huur vragen voor de periode dat u de
sleutels hebt bijgehouden na het beéindigen van de huurovereen-
komst.

¢ Boiler ontkalken en schoorsteen vegen
Doe hiervoor een beroep op een deskundige firma en vraag aan hen
ook een attest. Doe dit niet te vroeg, want het attest mag niet
ouder zijn dan 2 weken.

® Plaatsbeschrijving
Maak een afspraak voor de plaatsbeschrijving. Werd er geen beschrij-
ving gemaakt bij het begin, dan hoeft er ook op het einde geen ge-
maakt te worden. Laat in elk geval de woning of het appartement netjes
achter en maak foto’s (niet digitaal) van de staat waarin u de woning
achterlaat.

Tip: Indien u foto’s neemt van de woning, plaats er dan de krant
van die dag bij, dit is dan een bewijs van data.

e \erwittig De Post van Uw adreswijziging

2.3, Kwaliteit

2.3.1. Kwaliteit van de woning

Elke woning dient te voldoen aan elementaire vereisten omtrent veiligheid,
gezondheid en kwaliteit. Bijvoorbeeld: voldoende verluchtingsmogelijkhe-
den, veilige gasinstallatie, veilige elektriciteit ...

Als je vragen of ernstige klachten hebt over de kwaliteit van je woning en

maar geen gehoor krijgt van de verhuurder, kom je best eens langs bij de
Woonwinkel.

ode

 —

f

o il ¥+
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3. Sociale huurmarkt
3.1. Regionaal Sociaal verhuurkantoor Regio Tielt (RSVK)

3.1.1. Voorwaarden

Meerderjarigheid

Inkomensgrens: Voor inschrijvingen in 2017 geldt het aanslagbiljet van
Ink 2014 - AJ 2015.

(bewijs van inkomsten 2014) van elke verdiener in het gezin.

= 24.092 euro als u een alleenstaande bent zonder personen ten laste.
= 26.111 euro als u een alleenstaande persoon met handicap bent.

= 36.137 euro, vermeerderd met 2.020 euro per persoon ten laste,
in andere gevallen.

Geen woning of perceel voor woningbouw in volle eigendom of in

vruchtgebruik in binnen- of buitenland. Dit geldt zowel voor de

kandidaat-huurder als zijn gezinsleden.

Ingeschreven in bevolkingsregister of vreemdelingenregister.

e Nederlandstalig of bereid Nederlands te leren.

Voldoen aan de vereisten van het inburgeringdecreet voor zover
verplicht inburgeraar.

3.1.2. Welke documenten heb je nodig?

|dentiteitskaart van alle gezinsleden (en eventueel SIS-kaart kinderen).
Diploma of getuigschrift (kennis Nederlands).

Attest van gezinssamenstelling (dienst bevolking).

Attest van historiek van woonst (dienst bevolking).

Aanslagbiljet van drie jaar terug. Voor inschrijvingen in 2017 geldt het

aanslagbiliet van Ink 2014 - AJ 2015 (bewijs van inkomsten 2014) van
elke verdiener in het gezin.

Indien van toepassing:

= Attest invaliditeit 66% (voor alle gezinsleden die hierover beschikken).

= Echtscheiding.

= Of vonnis van echtscheiding.

= Of inleiding op echtscheiding

= Of bewijs van beéindiging wettelijk samenwonen.

* Bewijs van omgangsrecht en/of co-ouderschap voor alle kinderen
vermeld op het aanvraagformulier.
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= Attest van onbewoonbaar of ongeschikt verklaarde woning.

* Bewijsstuk opstarten procedure tot gezinshereniging met identiteits-
gegevens van familieleden die zich nog in het buitenland bevinden.

* Bewijs inburgering.

Loonfiches of bewijs van inkomsten (van de laatste 6 maanden).

Document dat nood huisvesting aantoont.

Meer info
Woonwinkel regio Tielt of RSVK - Kasteelstraat 101, 8700 Tielt.

3.2. Sociale Huisvestingsmaatschappij

3.2.1. Voorwaarden
De voorwaarden om in te schrijven zijn dezelfde als deze voor het RSVK.

3.2.2. Welke documenten heb je nodig?

|dentiteitskaart van alle gezinsleden (en eventueel SIS-kaart kinderen).
Diploma of getuigschrift (kennis Nederlands).

Attest van gezinssamenstelling (dienst bevolking).

Attest van historiek van woonst (dienst bevolking).

Aanslagbiliet van drie jaar terug. Voor inschrijvingen in 2017 geldt het

aanslagbiliet van Ink 2014 - AJ 2015 (bewijs van inkomsten 2014) van
elke verdiener in het gezin.

Indien van toepassing

* Attest invaliditeit 66% (voor alle gezinsleden die hierover beschikken).

= Echtscheiding.

* Of vonnis van echtscheiding.

* Of inleiding op echtscheiding.

= Of bewijs van beéindiging wettelijk samenwonen.

* Bewijs van omgangsrecht en/of co-ouderschap voor alle kinderen
vermeld op het aanvraagformulier.

= Attest van onbewoonbaar of ongeschikt verklaarde woning.

* Bewijsstuk opstarten procedure tot gezinshereniging met identiteits-
gegevens van familieleden die zich nog in het buitenland bevinden.

* Bewijs inburgering.

15 | PAGINA



In de woonwinkel helpen we om u in te schrijven!

3.2.3. Sociale bouwmaatschappijen werkingsgebied
woonwinkel

Dentergem Pittem

Mijn Huis De Mandelbeek
Marktstraat 80 Oostrozebekestraat 136
8530 Harelbeke 8770 Ingelmunster
T 056 72 05 37 T 051302545
Helpt Elkander Helpt Elkander
Hazepad 1 Hazepad 1

8790 Waregem 8790 Waregem

T 056 60 08 00 T 056 60 08 00
Meulebeke Ruiselede

De Mandel Vivendo

Groenestraat 224
8800 Roeselare
T 051233500

Tielt

Tieltse bouwmaatschappij
Stationsplein 3C

8700 Tielt

T 051409564

Koningin Astridlaan 134
8200 Brugge

T 050446110
Wingene

Vivendo

Koningin Astridlaan 134
8200 Brugge

T 050446110

De Mandelbeek
Qostrozebekestraat 136
8770 Ingelmunster
T 051302545

4. Bronnenlijst

4.1. Brochures

Stad Gent - dienst wonen

Een woning huren.

Stad Gent - dienst wonen

Een private huurwoning vinden.
Huisvestigingsdienst regio 1zegem
Huren!? Lees steeds de kleine lettertjes...
IGEMO - huren en verhuren
infobrochure voor huurders en verhuurders.

16| PAGINA



Verder kunt u bij de woonwinkel terecht voor...

Dankzij een intergemeentelijke samenwerking tussen de gemeenten Tielt,
Pittem, Ruiselede, Wingene, Dentergem en Meulebeke kan elke inwoner
op het gemeentehuis terecht voor uitgebreide informatie over volgende
woonvragen:

e Huisvestingspremies

Andere steunmaatregelen m.b.t. wonen( vb. huur- en installatiepremie...)

Rechten en plichten van de (ver)huurder

¢ |nschrijving kandidaat-huurder voor een sociale woning

Kwaliteitsproblemen aan de woning

Leegstand

Vragen betreffende uw energiefactuur
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OPENINGSUREN

MEULEBEKE

PITTEM

DENTERGEM

WINGENE

TIELT

RUISELEDE

ledere dinsdagvoormiddag - Gemeentehuis, Markt 1
van 8u1b tot 12u00

ledere dinsdagnamiddag - Gemeentehuis, Markt 1
van 13u30 tot 17u00

ledere woensdagvoormiddag - Gemeentehuis, Kerkstraat 1
van 8u1b tot 12u00

ledere woensdagnamiddag - Gemeentehuis, Oude Bruggestraat 13
van 13u00 tot 17u00

ledere donderdag - Stadhuis, Markt 13
van 9u00 tot 12u00 en 14u00 tot 18u00

ledere vrijdagvoormiddag - OCMW - Sociaal huis, Kasteelstraat 1A
van 8u30 tot 11u30
Of na afspraak

Woonwinkel regio Tielt
Markt 13 - 8700 Tielt - T 051 42 81 81
www.wonen-regio-tielt.oe - woonwinkel@tielt.be
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