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0. Dankwoord  
 

Een grootschalig en wetenschappelijk onderzoeksrapport komt enkel en alleen maar tot 

stand door de medewerking en ondersteuning van velen. In de eerste plaats willen we 

dan ook de 6 deelnemende gemeenten en het Kempens Woonplatform bedanken om het 

initiatief te nemen voor dit onderzoek. In het bijzonder Schepen Helsen die het idee van 

een woononderzoek in de regio Kempen als eerste opperde. Alsook bedanken we Lieven 

De Maesschalck die vanuit Vonk3 de opstart van het onderzoek mee vorm gaf. Ten 

tweede willen we graag alle stuurgroepleden (de volledige lijst vindt u onderaan deze 

bladzijde)  vanuit de 6 deelnemende gemeenten, het Kempens woonplatform en Wonen 

Vlaanderen hartelijk danken voor hun advies, feedback en kostbare tijd die ze in dit 

onderzoek hebben gestoken. Ook de administratie van de 6 gemeenten die ervoor 

hebben gezorgd dat wij als onderzoekers over de noodzakelijke administratieve gegevens 

beschikten om dit onderzoek mogelijk te maken, willen we bedanken. Tot slot was dit 

onderzoek eveneens niet mogelijk zonder de inzet van de studenten 2e bachelor 

Marketing van de KHK. Zij hebben de onderzoekers in de loop van het onderzoeksproces 

bijgestaan met praktische en logistieke steun en dit in het kader van het vak 

‘Geïntegreerd praktijkproject’. Zij schreven eveneens voor 4 gemeenten een 

onderzoeksrapport uit. 

 

Stuurgroepleden: 

Marijke Aerts (hoofd stedenbouw gemeente Laakdal), Evelyn Celis 

(duurzaamheidsambtenaar gemeente Laakdal), Geert Daems (burgemeester Gemeente 

Hulshout), Tom Ghoos (stafmedewerker Kempens Woonplatform), Tine Gielis 

(burgemeester gemeente Laakdal), Kathleen Helsen (schepen van huisvesting gemeente 

Herselt), Bouwdienst Herselt, Joeri Laureys (stafmedewerker Wonen Vlaanderen), Els 

Maes (stafmedewerker Kempens Woonplatform), Jef Mariën (eerste schepen gemeente 

Heist-op-den-Berg), Leen Mermans (adjunct-stedenbouwkundige gemeente Westerlo),  

Tinne Schorrewegen (stedenbouwkundig ambtenaar gemeente Dessel), Pascale Segers 

(voorzitter OCMW Dessel), Hugo Van Rompaey (stedenbouwkundig ambtenaar gemeente 

Herselt), Kurt Vandenvonder (stedenbouwkundig ambtenaar gemeente Hulshout), 

Maurice Vanhemelen (schepen van huisvesting gemeente Westerlo), Els Vercaigne 

(Kempens Woonplatform), Roger Vrindts (schepen ruimtelijke ordening gemeente 

Westerlo) 
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1. Opzet en situering van het onderzoek 
 

In de loop van 2011 kwam er het idee om een woningonderzoek in de regio Kempen uit 

te voeren. Schepen van Huisvesting in gemeente Herselt lanceerde het idee. Bij de 

opmaak van het woonplan in Herselt stelde ze vast dat er eigenlijk weinig bekend is 

omtrent de woningkwaliteit. De laatste grootschalige survey die in de regio werd 

gehouden waarbij zo goed als alle huishoudens werden bevraagd was in 2001 met de 

Sociaaleconomische Enquête. In 2005 vond er nog een woononderzoek plaats met een 

beperktere steekproef, namelijk de ‘Vlaamse Woonsurvey’. Deze resulteerde echter in 

Vlaamse cijfers en niet in specifieke cijfers voor de gemeenten en/of de regio Kempen. Er 

bleek dus nood te zijn aan gegevens aangaande de kwaliteit van de woningen op 

regionaal en gemeentelijk vlak om zo concreet en relevant te kunnen inspelen op de 

bestaande lokale noden. 

Het Kempens Woonplatform dat sinds 2009 25 Kempense  gemeenten ondersteunt bij 

het uitbouwen van  een lokaal woonbeleid deed eind 2011 een oproep aan alle 25 

gemeenten om in dit onderzoeksproject in te stappen. Naast Herselt zagen ook Dessel, 

Heist-op-den-Berg, Hulshout, Laakdal en Westerlo het belang van een dergelijk 

onderzoek in. Er werd een stuurgroep samengesteld en het eigenlijke onderzoek werd 

uitbesteed aan de onderzoeksgroep Vonk3 van de K.H.K. Het onderzoek zelf ging van 

start in januari 2012 en loopt ten einde in het najaar 2012.  

Het onderzoek wil in de eerste plaats de kwaliteit van oudere woningen in de 6 

gemeenten in kaart brengen aan de hand van objectieve criteria. Ten tweede wil men 

aan de hand van dit onderzoek te weten komen wat iemand ertoe aanzet zijn woning al 

dan niet te verbeteren. Naast de bekomen resultaten zullen er dus ook 

beleidsaanbevelingen worden geformuleerd, waarmee de gemeenten aan de slag kunnen 

voor de verdere uitbouw van een concreet en lokaal woonbeleid aangepast aan de 

specifieke woonbehoeften van haar inwoners. 

 

Opbouw van het rapport 

In dit onderzoeksrapport zullen we eerst en vooral het beleidsdomein wonen trachten te 

duiden aan de hand van een beknopt overzicht van het recente beleid omtrent wonen en 

recent verschenen wetenschappelijke literatuur. Na deze inhoudelijke afbakening en 

duiding bespreken we uitgebreid de resultaten en bevindingen uit de 6 gemeenten. Om 

ten slotte tot relevante beleidsaanbevelingen te komen. In een tweede, aparte bijlagen 

bespreken we de resultaten van elke gemeenten afzonderlijk. 
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2. Theoretische achtergrond en literatuur over wonen 

in België en Vlaanderen 
 

In dit bondig beleids- en literatuuroverzicht zullen we eerst trachten een beeld te geven 

van het recente woonbeleid in België en Vlaanderen en dit ook in een internationaal 

perspectief plaatsen. Ten tweede zullen we een samenvatting geven van recent gevoerd 

onderzoek naar wonen – zowel nationaal als internationaal – en hiervan de belangrijkste 

tendensen en conclusies samenvatten. 

 

2.1. Het recent Vlaams woon- en huisvestingsbeleid in 
vogelvlucht 

 

Het eerste Belgische huisvestingsbeleid kent zijn kiemen in de 19e eeuw. De 

industrialisatie in deze eeuw ging in België gepaard met een sterke en snelle urbanisatie. 

De woningen die aan de stadsrand tijdens deze periode werden gebouwd waren vaak van 

lage kwaliteit en de wijken werden vaak chaotisch gevormd. Eind 19e eeuw zijn het dan 

ook de schrijnende levensomstandigheden van de armsten en de arbeiders in deze 

wijken die de context vormden voor het eerst Belgische huisvestingbeleid. Naast de bouw 

van sociale huurwoningen trachtte het beleid deze sociale huisvestingsproblematiek 

vooral op te vangen door eigenwoningbezit te promoten en dit door ‘bouwpremies’, 

‘aankooppremies’ en goedkope leningen te voorzien (Winters, S. & De Decker, 2009, p. 

200-201). Het huisvestingsbeleid gericht op eigendomsverwerving werd ook tijdens de 

heropbouw na WO II volgehouden en kent vandaag nog steeds zijn invloed: het 

verwerven van een eigen woning wordt nog steeds in Vlaanderen gezien als een 

betrouwbare investering en een sociaal beschermmiddel.  

 

Van huisvesting naar wonen, van federaal naar regionaal beleid 

Ondanks de blijvende aandacht van het beleid voor eigendomsverwerving is er de laatste 

decennia zowel op bestuurlijk als op inhoudelijk vlak heel wat veranderd in het Belgische 

en Vlaamse beleid omtrent wonen. Sinds de bijzondere wet van 8 augustus 1980 is 

huisvesting voornamelijk een Vlaamse bevoegdheid. Wat opvalt is dat met deze 

bestuurlijke veranderingen ook inhoudelijk het beleid veranderingen heeft ondergaan, al 

heeft deze transformatie zeker niet van de ene dag op de andere plaatsgevonden. Deze 

inhoudelijke evolutie is in de eerste plaats  oppervlakkig waar te nemen aan de hand van 

het woordgebruik en de keuze van benaming in beleidsdocumenten. Men hanteerde in 

het beleid tot 1997 voornamelijk het begrip ‘huisvesting’ in plaats van ‘wonen’. Dit begrip 

impliceerde indirect voornamelijk het fysieke aspect van wonen. We zien echter dat de 

afgelopen 2 decennia steeds meer het begrip ‘wonen’ ingang vond in het beleid (Winters, 

S., 2004, p. 2). Deze vormelijke verandering duidt echter ook op een fundamentele, 

inhoudelijke verschuiving die heeft plaatsgevonden in het Vlaams beleid omtrent 



Onderzoeksrapport: woningkwaliteit van oudere woningen 

12 
 

huisvesting en wonen: het zwaartepunt is met de tijd niet langer gaan liggen op louter de 

fysieke huisvesting, maar op een breder woon- en welzijnsbeleid. 

Deze verschuiving kent zijn eerste kiem eind jaren ’90 met de Vlaamse Wooncode.  In 

1997 stelt de toenmalige Vlaamse regering onder leiding van Vlaams minister-president 

Luc van den Brande en Vlaams minister voor Huisvesting Leo Peeters de Vlaamse 

Wooncode (Vwc) op. Dit beleidsdocument had 2 grote doelstellingen: enerzijds het recht 

op menswaardig wonen voor elke burger te bewerkstelligen en anderzijds de 

woningkwaliteit te verbeteren en bewaken. Het uiteindelijke doel was de verwezenlijking 

van dit recht door het bevorderen van de beschikbaarheid van aangepaste woningen, van 

goede kwaliteit, in een behoorlijke woonomgeving, tegen een betaalbare prijs en met 

woonzekerheid. Het recht op wonen, ingeschreven in de Belgische Grondwet, betekent 

volgens de Vwc dus meer dan louter een dak boven je hoofd hebben (Winters, S., 2004). 

Tot slot werd er in dit document ook een grote nadruk gelegd op de betaalbaarheid van 

huisvesting voor de zwaksten in de samenleving. Dit wordt onder meer duidelijk aan de 

hand van het groot aantal teksten aangaande sociale huisvesting in deze Vwc. Dit 

document zal voortaan de basis vormen voor het Vlaams woonbeleid (Winters, S., 2004, 

p. 1). Inzake het bewaken van de woningkwaliteit beschikten de beleidsmakers door die 

Vwc over verschillende instrumenten zoals het conformiteitsonderzoek en -attest en de 

daarbij gepaard gaande maatregelen en sancties zoals de onbewoonbaarverklaring en 

geldboetes (Vlaamse Wooncode, 1997). De beleidmakers beoogden met deze 

maatregelen in de eerste plaats een dam op te werpen tegen de verkrotting en het 

daarmee gepaard gaande fenomeen van huisjesmelkers die woningen in slechte staat 

vaak aan sociaal kwetsbare groepen verhuren. Deze focus op het bestrijden van de minst 

kwalitatieve huisvesting werd in de eerste jaren van de Vlaamse regering Dewael/Somers 

voortgezet onder leiding van Vlaamse minister voor Wonen Marino Keulen. De Vlaamse 

beleidsnota Vlaams Woonbeleid 2004-2009 legden de nadruk op betaalbaar en 

kwaliteitsvol wonen voor iedereen waarbij specifieke aandacht ging naar verkrotting, 

huisjesmelkerij en leegstand (Keulen, M., 2004, p. 25-29). Het beleid tijdens deze 

periode trachtte dus in de eerste plaats de uitwassen en de minst kwalitatieve woningen 

te viseren. Deze ambitie werd ondersteund door wetenschappelijk onderzoek 

aangeleverd door het Steunpunt Ruimte en Wonen vanaf 2007. Het steunpunt verwerkte 

ook de gegevens bekomen door de Vlaamse woningsurvey en woningschouwing 2005. 

We zullen verder in dit rapport nog dieper ingaan op deze en andere onderzoeken. We 

onderkennen een verdere beleidsevolutie in 2009 wanneer de nieuwe Vlaamse regering 

onder leiding van minister-president Kris Peeters aantreedt. Freya Van den Bossche 

wordt in deze regering benoemd als Vlaams minister voor Wonen. In haar beleidsnota 

wordt het woonbeleid verder gediversifieerd en vinden we 6 strategische doelstellingen 

terug: 

1. Betaalbaar wonen in Vlaanderen bevorderen 

2. Duurzaam en kwaliteitsvol (ver)bouwen en wonen 

3. Woonzekerheid garanderen 

4. Een rechtvaardige toegang tot een betaalbare en kwaliteitsvolle woning 

bevorderen 

5. Inzetten op een sociaal warme samenleving 

6. Efficiënt en doeltreffend bestuur 

 

We zien dat dit beleidsdocument een verdere aanpassing in het Vlaams woonbeleid met 

zich meebrengt. De focus van het beleid wordt verlegd van fysieke huisvestingskwaliteit 
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naar een breder begrip van woningkwaliteit waar niet louter de eigenlijke huisvesting 

centraal staat, maar ook de sociale en menselijke aspecten van wonen. Indien we meer 

specifiek op de bijzonderheden van de tweede strategische doelstelling ingaan, namelijk 

woningkwaliteit, merken we op dat een bredere, maar genuanceerdere 

domeinafbakening ook hier terug komt. In tegenstelling tot vorige beleidsdocumenten 

wordt er niet langer louter en alleen de nadruk gelegd op de bestrijding van de minst 

kwalitatieve woningen en de fenomenen van verkrotting en huisjesmelkerij, maar worden 

ook andere aspecten van woningkwaliteit uitdrukkelijk als doelstelling geformuleerd. De 

bouwtechnische kwaliteit en staat van de woningen in Vlaanderen is nog steeds prioritair, 

maar daarnaast ijvert men ook voor kwalitatieve woonwijken en –omgevingen. De 

doelgroep van krotten en zeer slechte woningen wordt daarbij ook uitgebreid naar 

woningen met een gemiddelde kwaliteit. Maar misschien nog opvallender is de 

verschuiving in de gehanteerde beleids- en mobilisatie-instrumenten. Het voorgaande 

woonbeleid begin jaren 2000 dat voornamelijk sanctionerend te werk ging, wordt 

vervangen door een meer complementair beleid van enerzijds de bestaande sancties, 

maar anderzijds ook stimulerende initiatieven zoals premies en fiscale voordelen. Een 

derde breuklijn met voorgaande beleidsdocumenten vinden we terug op het vlak van 

duurzaamheid en energetische kwaliteit van woningen in Vlaanderen (Van den Bossche, 

F., 2009, p. 29-34). Het ‘Energierenovatieprogramma 2020’ van de Vlaamse overheid 

heeft als doelstelling tegen 2020 alle energieverslindende woningen in Vlaanderen te 

doen verdwijnen (Heylen, K. & Winters, S., 2009(a), p. 1, 6). 

Een bijkomende verandering in het beleid de afgelopen decennia zien we in de aandacht 

naar huurders. Traditioneel was het Belgische huisvestingsbeleid sinds de 19e eeuw 

vooral gericht op eigendomsverwerving, met uitzondering van sociale huurwoningen. Er 

was zo goed als geen beleidskader voor private huurders en verhuurders. Sinds de 

regionalisering en het bestaan van de Vwc zien we dat het beleid steeds meer aandacht 

heeft voor huurders, ook op de private huurmarkt, al is dit in vergelijking met onze 

buurlanden echter nog steeds zeer beperkt (Winters, S. & De Decker, P., 2009, p. 203). 

Naast deze inhoudelijk beleidsverschuivingen zien we ook op bestuurlijk en 

organisatorisch vlak de laatste decennia enkele verschuivingen. Naast een verdere 

federalisering van de bevoegdheid wonen die nog zal worden vervolledigd door de meest 

recente staatshervorming tegen 2014 en het afschaffen van de federale 

huisvestingsfiscaliteit (De Standaard, 13 januari 2012), zien we dat Vlaanderen op haar 

beurt een deel van de bevoegdheden en verantwoordelijkheden naar lokale actoren 

doorspeelt (Van den Bossche, F. 2009, p. 41-44, Van den Bossche, F, 2010, p. 27). Dit 

werd reeds in 1997 met de Vlaamse Wooncode vastgelegd, maar heeft sindsdien alleen 

maar aan belang gewonnen. De Vwc kent geen expliciete bevoegdheden toe (met 

uitzondering van een beroepsbevoegdheid bij de conformiteitsattesten) aan de 

provincies. Toch voeren de provincies in zekere zin een eigen woonbeleid. Zo hebben alle 

Vlaamse provincies eigen premies. De provincies leggen hiermee eigen accenten in het 

woonbeleid. In tegenstelling tot de provincies, kregen de gemeenten in de Vlaams 

Wooncode wel een belangrijke rol . Deze rol is echter eerder coördinerend dan uitvoerend  

(Winters, S., 2004, p. 11). Dit lokaal beleid blijkt wel sterk te verschillen naar gelang de 

regio en type gemeente. Zo zien we dat grote centrumsteden zoals Antwerpen en Gent 

sterk gebruik maken van deze beleidsruimte met behulp van een stadscontract 

afgesloten met de Vlaamse overheid. Kleinere steden en gemeenten kennen echter 

eveneens specifieke problemen omtrent huisvesting en wonen. De Vlaamse overheid 

erkent dit en wil lokale beleidsmakers dan ook de ondersteuning en ruimte bieden om 
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aan deze lokale noden te voldoen (Van den Bossche, F., 2009, p. 43). Vaak hangt het af 

van de gemeente of deze effectief iets doet met deze bevoegdheden (Winters, S., 2004, 

p. 11). Verder in dit rapport zullen we nog op deze kwestie van lokaal, gemeentelijk 

woonbeleid dieper ingaan. 

In het Vlaams woonbeleid zijn er naast de federale overheid, de Vlaamse overheid, de 

provincies en gemeenten en hun openbare diensten, echter ook enkele andere actoren 

aanwezig zoals bijvoorbeeld het Vlaams Woningfonds, de sociale 

huisvestingsmaatschappijen, de woonwinkels, e.a.…. (Winters, S., 2004, p. 13-19). We 

gaan echter in dit onderzoeksrapport niet dieper in op de bevoegdheden en functies van 

deze private actoren. Dit valt buiten de reikwijdte van dit rapport. Wel is het belangrijk in 

gedachten te houden dat naast het woonbeleid van de verschillende beleidsniveaus de 

bevoegdheid wonen ook altijd sterk beïnvloed is geweest en nog steeds wordt door de 

markt. Deze marktoriëntatie heeft als gevolg dat wonen ook wel eens de ‘wankele’ pilaar 

wordt genoemd binnen het sociaal beleid van de welvaartstaat (Winters, S. & Elsinga, M., 

2011, p. 219). Overheden zijn niet altijd in staat om het wonen te sturen naar eigen 

wensen. 

Wanneer we abstractie maken van de overige doelstellingen binnen het Vlaams 

woonbeleid van de afgelopen 2 decennia, kunnen we stellen dat de het Vlaams beleid 

omtrent woningkwaliteit een duidelijke evolutie heeft gekend. Van een dominante 

bekommernis aangaande verkrotting en de minst kwalitatieve woningen met het daarbij 

horend sanctionerend beleid, is men geëvolueerd naar een meer allesomvattend, maar 

ook gedifferentieerder woonbeleid waarbij steden en gemeenten worden 

geresponsabiliseerd om aan specifieke streekgebonden behoeften en problemen 

tegemoet te komen. Het is ook in deze context dat dit onderzoeksrapport tot stand is 

gekomen. 
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2.2.  Onderzoek naar wonen en woningkwaliteit 

 

Zoals reeds vermeld heeft het recente huisvestings- en woonbeleid niet louter solo 

gespeeld, maar heeft het beleid de afgelopen jaren regelmatig teruggekoppeld met het 

wetenschappelijk veld. Zo werd het Steunpunt Ruimte en Wonen in 2007 opgericht. Dit 

steunpunt heeft als opdracht meer inzicht te verwerven in het wonen en gebruik van 

ruimte en dit door beleidsrelevant onderzoek te verrichten. Het steunpunt analyseerde 

bijvoorbeeld de gegevens uit de meest recente, grootschalige woonsurvey en -schouwing 

van 2005. Daarnaast is er zowel in Vlaanderen als daarbuiten de afgelopen jaren 

verhelderend onderzoek naar wonen en woningkwaliteit uitgevoerd. Het opzet van wat 

volgt, heeft niet als ambitie een allesomvattend literatuuroverzicht te geven, maar streeft 

er wel naar een bondig en relevant overzicht te geven van het recent wetenschappelijk 

gevoerd onderzoek naar woningkwaliteit en haar contextvariabelen. 

 

2.2.1. Recent wetenschappelijk onderzoek naar huisvesting en wonen 

 

Sinds 1980 is wonen (toen werd echter nog meer het begrip ‘huisvesting’ gebruikt) een 

bevoegdheid van de gewesten. Voordien werd onderzoek naar huisvesting uitgevoerd 

door het Nationaal Instituut voor de Huisvesting (NIH). De nadruk van dit onderzoek lag 

voornamelijk op de huisvesting van de allerzwakste groepen in de samenleving. Er 

werden in deze periode tienjaarlijkse, grootschalige onderzoeken uitgevoerd die naar de 

woonomstandigheden van deze sociale groepen peilden. Na de federalisering van 1980 

werden de bevoegdheden van het NIH door het Vlaamse gewest overgenomen. Er werd 

in deze jaren echter amper prioriteit gegeven aan huisvestingsonderzoek. De politiek was 

slechts gering geïnteresseerd in dit thema. Pas na de eerste grote 

verkiezingsoverwinning van het toenmalig Vlaams Blok (‘zwarte zondag’) komt 

huisvesting in het kader van andere maatschappelijke problemen terug in het politiek 

blikveld. Midden jaren ’90 wordt er in Vlaanderen dan ook terug beleidsrelevant 

onderzoek naar huisvesting en wonen gedaan. Naast eerder kleine onderzoeken, worden 

er ook grootschalige onderzoeken uitgevoerd die het wonen in Vlaanderen in beeld 

moeten brengen. In 1999 wordt het rapport ‘Wonen Onderzocht 1995-1999’ gepubliceerd 

dat een samenvatting brengt van recent onderzoek over wonen en woonbeleid in 

Vlaanderen (de Decker, P. (red.), 1999). Aan de hand van de gegevens van de Sociaal 

Economische Enquête van 2001 (SEE1)  gaat de Vlaamse overheid aan de slag met als 

doel het woonbeleid meer te onderbouwen. Met dezelfde gegevens van de SEE1 wordt 

een monografie uitgegeven: ‘Woning en woonomgeving in België’. In 2005 voert men 

voor de eerste maal een grootschalige Vlaamse woonsurvey en – schouwing uit. In dit 

onderzoek worden 8.249 woningen in het Vlaamse Gewest op een systematische wijze 

onderworpen aan een uitwendige technische schouwing door inspecteurs van het 

Ministerie van de Vlaamse Gemeenschap. Bij een deelsteekproef van 5.216 huishoudens 

wordt er tijdens een interview gepeild naar de woonsituatie en de woongeschiedenis van 

de bewoners (Winters, S., 2004, p. 20-22, Winters, S. & De Decker, P, 2009 p. 199). De 

verzamelde gegevens worden geanalyseerd en verwerkt door het in 2007 opgerichte 

Steunpunt Ruimte en Wonen. Deze combinatie van een schouwing en een survey waarbij 

de bewoners worden bevraagd, werd ook toegepast in het onderzoek ‘Huren in Gent’ in 
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2007. In dit onderzoek werd de private huurmarkt in de stad Gent onder de loep 

genomen (Vandewiele, D., ea., 2008, p. 3). Het Steunpunt Ruimte en Wonen zal de 

komende jaren de uitdagingen voor het Vlaamse woonbeleid en de maatschappelijke 

actoren blijven verkennen en onderzoeken (Woonbeleidsplan Vlaanderen, 2011, p. 8) 

Het is onzeker of deze woonsurvey en- schouwing een vervolg krijgt in de nabije 

toekomst. Wel is het duidelijk dat het beleid terug met interesse kijkt naar wat er op het 

vlak van woononderzoek gebeurt en dit onderzoek ook actief ondersteunt. 

Woon- en huisvestingsbeleid in België en Vlaanderen: Synthese 

Na een periode van desinteresse bij Vlaamse beleidsmakers in woonbeleid- en onderzoek 

na de federalisering, kent men midden jaren ’90 terug een hernieuwde belangstelling 

voor dit beleidsdomein. Het beleid treedt dan ook in de volgende jaren in wisselwerking 

met onderzoekers om zo een kwaliteitsvol en onderbouwd woonbeleid te kunnen voeren. 

 

Afbakening: van wonen naar woningkwaliteit 

In wat vooraf ging hebben we een bondig beeld trachten te schetsen van het woonbeleid 

van de afgelopen decennia en het recent wetenschappelijk (Vlaams) onderzoek over 

wonen. In wat volgt gaan we het thema wonen beperken tot de woningkwaliteit. Dit is 

steeds één van de doelstellingen in het Vlaams woonbeleid geweest. Deze afbakening is 

met het oog op de onderzoeksopdracht om de woningkwaliteit van 6 gemeenten in de 

regio Kempen na te gaan. Dit wil echter niet zeggen dat we niet zullen verwijzen naar 

andere dimensies van wonen, zoals de woonzekerheid en de toegankelijkheid van wonen. 

Daarnaast wordt de betaalbaarheid meegenomen als  belangrijk kenmerk, aangezien uit 

voorgaand onderzoek meermaals is gebleken dat er een verband is tussen de 

woningkwaliteit en de kostprijs van de woning (Winters, S. & Elsinga, M., 2011, p. 246-

247). 

 

2.2.2. Woningkwaliteit een eenduidig begrip? 

 

Wanneer men aan iemand vraagt: ‘wat is volgens u een kwaliteitsvolle woning?’, zal die 

naar alle waarschijnlijkheid meer dan één kenmerk geven. Daarnaast zou het niet 

verwonderlijk zijn als iedereen hier een verschillend antwoord op geeft. De ene vindt de 

grootte van de woning van belang, de andere vindt de staat van de woning cruciaal en 

nog iemand anders zal misschien toevoegen dat het energiegebruik van de woning ook 

niet onbelangrijk is. Onderzoek heeft uitgewezen dat prioriteiten verschillen naargelang 

de sociaaleconomische status van het huishouden en de fase in de levenscyclus waarin 

mensen zich bevinden. Starters zouden een mindere kwaliteit van hun woning meer 

tolereren in afwachting ven een betere woning in de toekomst. Ouderen zien dan weer 

vaak op tegen de last en veranderingen die verbouwingen teweegbrengen en nemen 

daarom vaak genoegen met een woning van mindere kwaliteit (Winters, S. & De Decker, 

P., 2009, p. 212). We kunnen dan ook stellen dat de kwaliteit van een woning aan 

subjectiviteit en voortdurende  dynamiek onderhevig is (Sumresearch, 2008, p. 5). In de 

wetenschappelijke literatuur wordt dit aspect onderkend, maar anderzijds tracht men ook 

deze subjectiviteit te kaderen in meer objectieve en algemene criteria. Deze criteria zijn 
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echter geen onveranderlijke gegevens aangezien zij worden beïnvloed door 

maatschappelijke, technologische en culturele ontwikkelingen (Winters, S & De Decker, 

P., 2009, p. 199). Het formuleren van objectieve criteria aangaande woningkwaliteit is 

niet onbelangrijk aangezien de kwaliteit van een woning ook een bredere, 

maatschappelijke relevantie heeft. Zo is er de relatie met gezondheid: een slechte en 

ongezonde woning maakt mensen ziek en heeft een invloed op hun algemeen welzijn. 

Een te kleine woning kan bijvoorbeeld een negatieve invloed hebben op de 

schoolresultaten van kinderen of voor familiale spanningen zorgen (Winters, S. & De 

Decker, P., 2009, p.212). Ook op het vlak van sociale inclusie blijkt huisvesting een 

belangrijk middel te zijn. Recent Europees onderzoek toont aan dat naarmate de toegang 

tot betaalbare kwaliteitsvolle woningen beter geregeld is,  de kans op sociale uitsluiting 

kleiner wordt (Winters, S. & Elsinga, M., 2011, p. 218). Het energieverbruik van 

woningen heeft dan weer effect op ons leefmilieu (Winters, S. & De Decker, P., 2009, 

p.212). 

Reeds lang worden de bouwkundige kwaliteit – of ook wel de staat van de woning 

genoemd –  en het comfort van de woning als parameters voor woningkwaliteit 

gehanteerd. Daarnaast zijn er echter in de loop van afgelopen decennia en onder invloed 

van het beleid en wetenschappelijk onderzoek ook de functionele kwaliteit, energetische 

en duurzame kwaliteit en de kwaliteit van de woonomgeving belangrijke aspecten 

geworden bij het bepalen van algemene woningkwaliteit. In wat volgt overlopen we kort 

deze verschillende dimensies van woningkwaliteit. 

 

a. Bouwkundige kwaliteit 

 

De bouwkundige kwaliteit betreft de structuur en stabiliteit van de woning, de mogelijke 

aanwezigheid van uitwendige en inwendige constructieve gebreken, vocht, lekkages, 

rottend houtwerk en tocht, maar ook bijvoorbeeld een gebrek aan verluchting (Winters, 

S. & De Decker, P., 2009, p. 212; Krieger, J. & Higgins, D.L., 2002, Sumresearch, 2008, 

p. 7). Dit criterium van woningkwaliteit heeft traditioneel steeds de grootste aandacht 

gekregen van beleidsmakers, maar zoals reeds vermeld zijn de afgelopen jaren ook 

andere aspecten van de woningkwaliteit onder de aandacht gekomen van beleidsmakers. 

 

b. Comfort van de woning 

 

Met het comfort van de woning worden de voorzieningen van de woning bedoeld zoals de 

aanwezigheid van stromend water, bad en/of douche, centrale verwarming, etc.….  

(Winters, S. & De Decker, P., 2009, p. 212). Het is vooral dit aspect van woningkwaliteit 

dat doorheen de tijd onderhevig is aan maatschappelijke en technologische 

veranderingen (Sumresearch, 2008, p. 8). Zo werd in de jaren ’90 een 

telefoonaansluiting nog als een belangrijk comfortelement van de woning gezien. 

Vandaag is echter de aanwezigheid van een internetaansluiting waarschijnlijk meer 

bepalend voor het comfort van de woning dan een klassieke telefoonaansluiting.  
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c. Functionele kwaliteit 

 

De functionele kwaliteit heeft betrekking op het eigenlijke gebruik van de woning zoals 

de bezettingsgraad (verhouding tussen de woninggrootte en het aantal leden van het 

huishouden) en de fysieke toegankelijkheid van de woning. Deze dimensie van 

woningkwaliteit gaat na of de woning aan de persoonlijke behoeften van het huishouden 

voldoet. De ene woning kan geschikt zijn voor het ene huishouden, maar voor het andere 

huishouden niet. Zo is de bezettingsgraad (verhouding van de grootte van de woning en 

de grootte van het huishouden) een belangrijk aspect van de functionele kwaliteit. Een 

woningmarkt gekenmerkt door een groot aandeel overbezette woningen kan duiden op 

een tekort aan woningen. Onderbezetting is dan weer problematisch voor de 

duurzaamheid (zie ook verder) (Sumresearch, 2008, p. 8). De bezettingsgraad verschilt 

echter naar gelang de berekening. Men kan bijvoorbeeld  de verhouding van het aantal 

bewoners nemen met het aantal (slaap)kamers, maar ook de totale woonoppervlakte. De 

Vwc hanteert bijvoorbeeld volgende berekening: 

 

Figuur 1 Berekeningsformule bezettingsgraad Vlaamse Wooncode 

 

Bron: Vlaamse overheid, Technische richtlijnen voor woningkwaliteitsonderzoek, 2007. 

Naast de bezettingsgraad is er recent grote aandacht voor de fysieke toegankelijkheid en 

de aanwezigheid van praktische voorzieningen van de woning en/of woonvertrekken. Het 

gaat dan over de aanwezigheid van niveauverschillen en trappen, maar ook een 

behoorlijke technische uitrusting zoals bijvoorbeeld bereikbare stopcontacten en 

schakelaars (Platform Wonen van Ouderen, 1999, p. 43, www.meegroeiwonen.info 

(online)). Dit is een gevolg van de vergrijzing en bijgevolg ook een steeds groter 

wordende groep mensen die lichamelijk en fysieke beperkingen kent door ouderdom. Het 

beleid tracht dan ook gezinnen te informeren en sensibiliseren om bij het bouwen en 

verbouwen rekening te houden met veranderende woonbehoeften doorheen de 

levensloop. Deze langetermijnvisie op wonen, die streeft naar veiligheid, toegankelijkheid 

en comfort voor iedereen een leven lang noemt men ‘levenslang wonen’ of 

‘meegroeiwonen’ (Departement RWO, 2011). Deze beleidsvisie vertrekt vanuit 

macroperspectief dat iedereen in elke woning zo lang mogelijk zou moeten kunnen 

blijven wonen door een toegankelijke en praktische woning te (ver)bouwen. Het doel is 

de bewoner zo lang mogelijk in de vertrouwde omgeving te houden en stressvolle 

http://www.meegroeiwonen.info/
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verhuizingen zoveel mogelijk te vermijden. Dit is de tegenhanger van het 

microperspectief waarbij ‘speciale’ huisvesting wordt voorzien voor ‘speciale’ behoeften 

zoals bijvoorbeeld serviceflats voor ouderen. Voor elke levenssituatie is er in deze visie 

aangepaste huisvesting voorzien (Hanson, J., N, p. 4-6, 11). Het in kaart brengen van 

duurzame woningen die een levensloop mee kunnen gaan, is echter niet eenvoudig. Op 

dit moment hanteert men vooral de fysieke toegankelijkheid als indicator (Sumresearch, 

2008, p. 8-9).  

 

d. Kwaliteit van de woonomgeving 

 

De kwaliteit van de woonomgeving heeft de laatste jaren aan aandacht gewonnen in 

beleid en onderzoek aangezien deze ook meespeelt bij de tevredenheid over de 

woonsituatie. Het betreft het onderhoud van het openbaar terrein, de veiligheid van de 

woonomgeving, de aanwezigheid en bereikbaarheid van scholen, winkels, sociale 

voorzieningen en openbare diensten. Het belang van een kwaliteitsvolle woonomgeving 

kan ook gekaderd worden in het fenomeen van vergrijzing en de beperktere mobiliteit 

van ouderen. Nabije en toegankelijke voorzieningen en een veilige woonomgeving  zijn 

voor het welzijn en sociale inclusie van ouderen met een beperktere mobiliteit van groot 

belang (Myncke, R. & Vandekerckhove, B., 2007, p. 7, Platform Wonen van Ouderen, 

1999, p. 101-104). Het mag dan ook niet verbazen dat het sociale aspect bij deze 

dimensie van woningkwaliteit een grote rol speelt (Sumresearch, 2008, p. 10). 

 

e. Energetische kwaliteit en duurzaamheid 

 

Deze dimensie  van woningkwaliteit is vooral recent in de aandacht gekomen mede door 

het groeiend besef dat huisvesting een grote impact heeft op ons leefmilieu (Winston, N. 

& Eastaway, M.P., 2008, p 219-220). De energetische kwaliteit en duurzaamheid van een 

woning refereert naar de mate van isolatie, de manier van verwarmen, het gebruik van 

duurzame bouwmaterialen en het gebruik van alternatieve energiebronnen in de woning. 

Niet onbelangrijk, want de relatief lange levensduur van gebouwen en woningen maakt 

dat (beleids)beslissingen vandaag voor de komende decennia gevolgen zullen hebben 

(Jones, P.T., De Meyere, V., 2009, p. 60). Het laten verdwijnen van de slecht geïsoleerde 

en energieverslindende woningen tegen 2020 is dan ook één van de doelstellingen van 

het Vlaams woonbeleid (Heylen, K. & Winters, S., 2009(a), p. 2). In het licht van 

duurzaamheid, is het ook waardevol om naar de onderbezetting van wonen te kijken 

(Sumresearch, 2008, p. 8). Te grote huizen voor kleine huishoudens verbruiken vaak 

meer energie dan nodig zou moeten zijn.  
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Het begrip woningkwaliteit: Synthese 

Woningkwaliteit blijkt een multidimensionaal gegeven te zijn dat onderhevig is aan de 

context en subjectiviteit. Dit houdt in dat dit geen statisch gegeven is, maar reeds in het 

verleden aan verandering onderhevig is geweest en dit in de toekomst niet anders zal 

zijn. Tot slot geven we mee dat naast de verschillende pogingen om woningkwaliteit te 

operationaliseren aan de hand van bovenstaande ‘objectieve’ dimensies ook de 

subjectieve dimensie, namelijk de tevredenheid over de woningkwaliteit van de 

bewoners, niet uit het oog mag worden verloren . 
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2.2.3. De kwaliteit van het Vlaams woningpatrimonium 

 

Aan de hand van de Vlaamse woonsurvey en –schouwing in 2005 blijkt dat meer dan 

90% van de woningen van goede kwaliteit is. Dit wil concreet zeggen dat deze woningen 

geen of slechts minimale herstellingen nodig hebben. Toch blijkt dat deze optimistische 

cijfers moeten worden gerelativeerd. Het onderzoek ‘Huren in Gent’ stelt dat 1 op de 4 

private huurwoningen in de stad Gent van lage tot zeer lage kwaliteit zijn (Vandewiele, 

D. ea., 2007, p. 43, 51). In vergelijking met voorgaand woningonderzoek in Vlaanderen 

blijkt dat er nog duidelijk werk aan de winkel is ondanks de verbetering van de 

woningkwaliteit de laatste jaren. Hoe valt deze verbetering te verklaren? Het aantal 

verkochte woningen stijgt de laatste decennia gestaag en de aankoop van een bestaande 

woning gaat in de helft van de situaties gepaard met een grondige renovatie. Zo zegt 

bijna 90% van de eigenaars de afgelopen 10 jaar werken te hebben uitgevoerd aan de 

eigen woning (Heylen, K. ea., 2007, p. 21). Daarnaast worden ook nog steeds een 

aanzienlijk deel nieuwe woningen gebouwd. Nieuwbouwwoningen zijn moderner en 

doorgaans van een betere bouwtechnische kwaliteit (Winters, S. & De Decker, P., 2009, 

p. 213; Heylen, K. ea., 2007, p. 12, 17). Ondanks deze positieve evolutie, zien we dat er 

in Vlaanderen nog steeds een hardnekkig deel van de woningen van slechte kwaliteit is. 

Dit valt deels historisch te verklaren doordat Vlaanderen een groot aandeel oude –

eengezinswoningen  kent, gebouwd voor 1945, in vergelijking met de rest van Europa 

(Winters, S. & Elsinga, M., 2011, p. 229). Deze zijn tijdens de industrialisatie gebouwd 

en vormen nu de 19e-eeuwe gordel rond grote en middelgrote steden met woningen van 

relatief slechte kwaliteit. Deze woningen vormen vaak een oplossing voor sociaal 

zwakkere groepen met minder financiële middelen. Naast deze minder kwalitatieve 19e-

eeuwse gordel rond stedelijke kernen, zien we ook op het platteland een groot aandeel 

oude woningen. Vaak worden deze minder kwaliteitsvolle, oude woningen in landelijk 

gebied bewoond door ouderen. Dit fenomeen is trouwens niet enkel beperkt tot landelijk 

gebied. Onderzoek heeft aangetoond dat naarmate mensen ouder worden, ook de 

kwaliteit van hun woning erop achteruit gaat. Zij zien ook vaak meer op tegen de last en 

ongemak die renovatie meebrengt (Winters, S. & de Decker, P., 2009, 215-216). Naast 

de oudsten bewonen ook jongvolwassenen en starters vaker woningen van minder goede 

kwaliteit. Dit werd bevestigd in het onderzoek ‘Huren in Gent’ naar private huurwoningen 

waar men een oververtegenwoordiging van deze 2 groepen (ouderen en 

jongvolwassenen) in minder kwaliteitsvolle huurwoningen zag (Vandewiele, D. ea., 2007, 

p. 90).  

Uit verschillende onderzoeken blijkt dat het grootste verschil in woningkwaliteit zich 

echter voordoet tussen eigenaars en huurders (Winters, S. & Elsinga, M., 2011, p. 231). 

Volgens recent Vlaams onderzoek kan 71% van de eigendomswoningen als ‘goed’ 

worden beschouwd, tegenover 46% van de private huurwoningen en 56% van de sociale 

huurwoningen (Vlaamse Woonraad, 2011, p. 20). Het is dus vooral de private huurmarkt 

die zwak scoort op het vlak van kwaliteit. Nieuwbouw door ontwikkelingsmaatschappijen 

en woningen die zelf door de eigenaar zijn gebouwd, zijn in het algemeen het meest 

kwalitatief. De relatief slechte staat van private huurwoningen valt deels te verklaren 

door het fenomeen van de ‘split incentive’: bij renovatie van huurwoningen is het de 

eigenaar die de kosten draagt en de huurder die de vruchten plukt. De wetgeving die 

huurders beschermt tegen huuraanpassingen tijdens een lopend huurcontract versterkt 

dit effect in zekere mate (Schillebeeckx, S.,  2010, p. 8, 18). In de Vlaamse Woonsurvey 
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werd ook gepeild naar de subjectieve kwaliteitsbeoordeling van de bewoners en dan 

kwam men zelfs tot nog grotere verschillen tussen eigenaars en huurders. We kunnen 

dus voorzichtig stellen dat huurders kritischer zijn dan eigenaars en meer klagen over 

hun woning dan objectief vast te stellen . Huurders hebben dan ook een grotere 

verhuiswens dan eigenaars (Heylen, K. ea., 2007, p. 17-18, 32).  

Aangezien huurders vaak een sociaal zwakker profiel hebben, brengt dit ons naar een 

gerelateerd fenomeen, namelijk dat sociaal kwetsbare groepen vaak minder 

kwaliteitsvolle woningen bewonen. De (sociaal-economische) verschillen tussen huurders 

en eigenaars, zullen we verder in dit theoretisch rapport nog bespreken. 

Verschillen in woningkwaliteit zien we ook regionaal, bijvoorbeeld tussen de provincies: 

vooral de provincies Oost- en West-Vlaanderen kennen gebieden met een opvallende 

slechtere gemiddelde woningkwaliteit. De in dit onderzoek bestudeerde regio Kempen 

scoort relatief goed (Heylen, K. ea., 2007, p. 18-19).  

Bovenstaande cijfers en resultaten weerspiegelen in de eerste plaats de bouwkundige 

kwaliteit en het comfort van de woning aangezien dit in onderzoek en beleid nog steeds 

de meeste aandacht krijgt. We hebben echter al aangehaald dat de laatste jaren ook 

andere facetten van woningkwaliteit aan aandacht winnen.  

De relatief recente aandacht voor de functionele kwaliteit van de woning maakt dat de 

gegevens hierover minder uitgebreid zijn. Toch enkele belangrijke vaststellingen uit 

reeds gevoerd onderzoek. Op het vlak van bezettingsgraad zien we zowel segmenten op 

de woningmarkt waar er sprake is van over- als van onderbezetting. Het onderzoek 

‘Huren in Gent’ kwam tot de conclusie dat in de stad Gent 14% van de private 

huurwoningen overbewoond is en dus te klein voor het aantal mensen dat er in woont. 

De onderzoekers hanteerden echter een eigen berekeningswijze. Wanneer zij gebruik 

zouden maken van de norm van de Vwc zou dit slecht 2.7% van de private huurwoning 

zijn (Vandewiele, D. ea., 2007, p. 63). We kunnen dus voorzichtig stellen dat de norm 

van de Vwc niet heel streng is. Uit de stadsmonitor 20111 blijkt dat overbezetting dan 

weer voornamelijk voorkomt bij huurders en jongere huishoudens. Het ziet er naar uit 

dat door het fenomeen van vergrijzing onderbezetting alleen maar zal toenemen waarbij 

(al dan niet alleenstaande) ouderen in te grote huizen wonen. Verder blijkt dat het 

fenomeen van overbezetting meer voorkomt in stedelijke gebieden dan in landelijke 

gebieden (Bral, L. ea., 2011, p. 205-206).  

Op het vlak van toegankelijkheid van de woning, stelt men vast dat de Vlaamse 

woningen zwak scoren: 80 % van de woningen is niet toegankelijk voor een rolstoel 

(Heylen, K. ea., 2007, p. 20). De woningen van ouderen doen het in geringe mate beter 

en tellen gemiddeld iets minder drempels en trappen. Toch zijn er dus nog heel wat 

ouderen die in woningen wonen die niet aangepast zijn aan fysieke beperkingen (Myncke, 

R. & Vandekerckhove, B, 2007, p 9). We lichtten reeds toe dat er 2 visies op dit 

probleem zijn: de macro-visie die opteert om zoveel mogelijk woningen toegankelijk te 

maken voor mensen met fysieke beperkingen en de micro-visie die aangepaste, speciale 

woningen verkiest voor mensen met speciale fysieke behoeften. Ouderen blijken uit 

voorgaand onderzoek een voorkeur te hebben voor de eerste visie. Velen staan niet te 

springen om hun woning te verlaten. Er is de emotionele verbondenheid, de 

vertrouwdheid en de angst om bij een verhuis naar een speciaal aangepaste woning de 

                                                           
1
 De Stadsmonitor is een set van een 200-tal indicatoren die de leefbaarheid in centrumsteden in 

kaart brengen. 
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controle over het eigen leven en huishouden te verliezen (Myncke, R. & Vandekerckhove, 

B., 2007, p. 10, 15). Wanneer in de Vlaamse Woonsurvey 2005 werd gevraagd of men 

dan van plan was om aanpassingen aan de woning te doen met het oog op een betere 

toegankelijkheid, antwoordde slechts een beperkt aantal respondenten positief (Heylen, 

K. ea., 2007, p. 20). Men is dus verknocht aan de eigen woning, maar zal deze echter 

niet snel aanpassen om er in de toekomst langer te kunnen blijven wonen. 

Met de kwaliteit van de woonomgeving in Vlaanderen blijkt het relatief goed te zijn. Uit 

de woningschouwing van 2005 blijkt dat de meeste woningen in Vlaanderen goed scoren 

op het vlak van de aanwezigheid en bereikbaarheid van voorzieningen en diensten, maar 

minder goed met betrekking tot de staat en onderhoud van de openbare omgeving. 

Gegevens uit de SEE van 2001 bevestigen in grote lijnen deze bevindingen (Winters, S. & 

De Decker, P., 2009, p. 212, 217). Vlaanderen scoort hiermee in vergelijking met andere 

Europese regio’s en landen relatief goed (Winters, S. & Elsinga, M., 2011, p. 234). In de 

SEE 2001 en APS-surveys zijn er wel verschillen op te merken tussen regio’s. Zo zijn 

huishoudens uit grootstedelijke gebieden iets minder tevreden over de woonomgeving. 

Men is hier vooral minder te spreken over geluidshinder, verkeersdrukte en een tekort 

aan fietspaden. Mensen die wonen in buitengebieden zijn dan weer algemeen meer 

tevreden over hun woonomgeving, maar klagen het meeste over het gebrek aan 

voorzieningen in hun woonomgeving (Ministerie van de Vlaamse Gemeenschap, 2004, p. 

32-35) 

De laatste jaren is er een groeiende aandacht naar duurzaamheid en energetische 

kwaliteit. We zien echter dat er in Vlaanderen nog heel wat verbetering op dit vlak 

mogelijk is. Zo ontbreken nog steeds meerdere vormen van isolatie (vloer, dak en 

buitenmuurisolatie) in een groot aantal woningen. Bij 33% van de woningen ontbreekt 

dakisolatie, bij 74% vloerisolatie en bij 55% buitenmuurisolatie. 84% van de Vlaamse 

woningen had in 2005 dubbele beglazing (Winters, S. & Elsinga, M., 2011, p. 233). 

Gegevens over hoogrendementsbeglazing waren op dat moment nog niet beschikbaar. 

Dat er nog heel wat werk aan de winkel in Vlaanderen is, toont ook Europees onderzoek 

aan: van alle Europeanen verbruiken Vlamingen het meeste energie en dit verbruik stijgt 

met het inkomen (Schillebeeckx, S., 2010, p. 8, 29, 44). Deze hoge energieconsumptie 

van Vlaamse huishoudens kan voor een groot deel verklaard worden door de relatief 

slechte energetische kwaliteit van de Vlaamse woningen (Jones, P.T. & De Meyere, V., 

2009, p. 60). Daarnaast blijken Vlamingen tegenover andere Europeanen minder wakker 

te liggen van fenomenen zoals klimaatopwarming en duurzame ontwikkeling. Individueel 

actie ondernemen om de energieconsumptie te verminderen staat niet bovenaan het 

prioriteitenlijstje van de Vlaming (Schillebeeckx, S., 2010, p. 133). Er is dus ook sprake 

van een cultureel aspect. Toch wordt op het vlak van energetische kwaliteit en 

duurzaamheid de laatste jaren een verbetering gemerkt en dit door de door de groeiende 

aandacht voor duurzaamheid en milieuvriendelijkheid vanuit de overheid die een groot 

aantal overheidspremies en incentives voor duurzame investeringen voorziet (Heylen, K. 

ea., 2007, p. 20). Het aantal aangevraagde subsidies voor dakisolatie is tussen 2003 en 

2009 vervijfvoudigd (Schillebeeckx, S., 2010 p. 35). Problemen blijven er vooral op de 

private huurmarkt en dit lijkt niet meteen te veranderen (Ministerie van de Vlaamse 

Gemeenschap, 2004, p. 27). Uit het onderzoek ‘Huren in Gent’ bleek eveneens dat de 

isolatie van de woning een grote bekommernis van de respondenten bleek en dat vele 

private huurders hierover niet tevreden over zijn (Vandewiele, D. ea., 2007, p. 55-56). 

Dit tekort aan isolatie bij private huurwoningen wordt bevestigd in de verschillende 

recente woononderzoeken zoals de Woonsurvey van 2005 (Heylen, K & Winters, S., 
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2009(a), p. 5, 17). Daarnaast blijkt uit de gegevens van de Vlaamse woonsurvey 2005 

een sterke samenhang te bestaan tussen het isolatieniveau en de bouwperiode. Hoe 

ouder de woning, hoe minder goed geïsoleerd. Ook inzake rendementsverbetering van de 

verwarmingsketels blijkt er nog een belangrijk verbeteringspotentieel te zijn. Het gebruik 

van alternatieve energiebronnen is volgens de woonsurvey van 2005 nog zeer beperkt 

(Winters, S. & De Decker, P., 2009, p. 212, 218). Wel heeft het installeren van 

fotovoltaïsche zonnepanelen en warmtepompen een grote opgang gekend de laatste 

jaren door aanmoediging via premies en fiscale voordelen  

Ondanks verbeteringen op het vlak van energetische kwaliteit en duurzaamheid, blijkt 

dat in verhouding bepaalde bewoners nog steeds meer in slecht geïsoleerde en minder 

duurzame woningen wonen, namelijk: ouderen, private huurders en de lagere 

inkomensgroepen. Ouderen zien, zoals eerder reeds aangehaald, vaak op tegen de ‘last’ 

die aanpassingen meebrengen. Verhuurders op de private huurmarkt zijn minder 

geïnteresseerd in energiebesparende maatregelen door de reeds vermelde split incentive 

tussen huurder en verhuurder. De lagere inkomensgezinnen tot slot hebben weinig 

aandacht voor energiebesparende maatregelen of beschikken niet over de financiële 

middelen om deze uit te voeren (Heylen, K. & Winters, S., 2009(a), p. 7, 18). Ook wordt 

er vaak een verband gezien met energieverbruik en de mate waarin men aanwezig is in 

de woning. Huishoudens die veel buitenshuis zijn, verbruiken minder (Heylen, K. & 

Winters, S. 2009(a), p. 11).  

De acties die ondernomen worden op het vlak van energiebesparing blijken verband te 

houden met de kennis die men hierover heeft. Hoe meer men weet van 

energieproducten, hoe meer belang men hecht aan energiebesparing en des te meer 

energiebesparende maatregelen genomen worden (Heylen, K., Winters, S., 2009(a), p. 

10). Blijkbaar loopt het op dit vlak vaak nog mis. Een bevraging in 2005 toonde aan dat 

ongeveer de helft van de Vlamingen niet op de hoogte is van mogelijke premies en 

overheidssteun bij het verbeteren van de (energetische) woonkwaliteit (Schillebeeckx, 

S., 2010, p. 132). Huishoudens met een sterker socio-economisch profiel zijn het best 

geïnformeerd over de bestaande overheidsmaatregelen en zijn eerder geneigd 

energiebesparende investeringen uit te voeren, ondanks de vaststelling dat ze reeds een 

meer kwaliteitsvolle woning betrekken dan de overige groepen. Zij doen ook relatief 

meer beroep op de fiscale voordelen dan de socio-economisch zwakkere groepen. 

(Heylen, K. & Winters, S., 2009(a), p. 11). Deze vorm van het zogenaamde 

Mattheuseffect zullen we verder nog uitgebreid bespreken. Naast premies en fiscale 

voordelen tracht de Vlaamse overheid de energetische kwaliteit van woningen te 

verbeteren door een maximale begrenzing in te voeren van het E-peil en de K-waarde. 

Deze waarden geven respectievelijk weer hoeveel de woning op het vlak van energie 

presteert en de mate van isolatie (Heylen, K. & Winters, S., 2009(a), p. 8).  
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Woningkwaliteit in Vlaanderen:  een voorlopige stand van zaken 

Na dit overzicht kunnen we concluderen dat in Vlaanderen er nog steeds sprake is van 

een kwaliteitsprobleem. Vooral ouderen, sociaal kwetsbaren zoals werklozen, 

éénoudergezinnen en huurders blijken in minder kwaliteitsvolle woningen te wonen. Al 

moeten we opmerken dat sociale huurwoningen hier een andere positie innemen en beter 

scoren dan private huurwoningen zowel op het vlak van kwaliteit als betaalbaarheid. Een 

mindere woningkwaliteit wordt vaak voor een groot deel verklaard door de ouderdom van 

de woning. Belgische en Vlaamse beleidsmakers hebben echter nooit een structurele 

aanpak voor de problematiek van deze sterk verouderde woningen gehanteerd. Men 

maakt sinds enkele decennia gebruik van individuele premies die per beleidsperiode 

veranderen. Dit heeft er voor gezorgd dat slechts een deel van de woningen de afgelopen 

decennia verbeterd is. Zo zien we amper veranderingen in de woningkwaliteit van privaat 

verhuurde woningen en woningen bewoond door sociaal zwakkere groepen. 

 

2.2.4. Betaalbaarheid van kwaliteitsvol wonen 

 

We haalden reeds aan dat er in verschillende onderzoeken een verband werd gevonden 

tussen de woonkost en kwaliteitsvol wonen (Vandewiele, D. ea., 2007, p. 44), hoewel 

Van den Bosch en Van Dam (2001) dit enigszins nuanceren, vooral bij de laagste 

inkomensgroepen. Dat dit verband strikt evenredig is, is dus niet helemaal hard te 

maken. Daarnaast merken we ook op dat de woonkost een aparte plaats inneemt in de 

uitgaven van huishoudens (Van den Bosch, K. & Van Dam, R., 2001, p. 3, 13-14). Deze 

kost neemt een relatief groot aandeel in van het huishoudbudget en er valt op deze 

aanzienlijke uitgavenpost moeilijker te besparen door geringe flexibiliteit en institutionele 

drempels zoals een langlopende hypothecaire lening. Daarnaast is de woningmarkt niet  

volledig een vrije markt door het bestaan van sociale huisvesting die deze vrije 

marktwerking enigszins doorkruist. Tot slotte is er in België een groot aantal eigenaars 

die niet langer hun woning moeten afbetalen en dus gevrijwaard zijn van deze hoge 

uitgavenpost (Van den Bosch, K. & Van Dam, R., 2001, p. 3, 13-14).  

We willen in dit onderzoek naast de woningkwaliteit in de regio Kempen dan ook 

daarmee samenhangend de betaalbaarheid van woningen in deze regio in kaart brengen. 

Voor we echter verder in dit onderzoeksrapport hierover uitspraken kunnen doen, zetten 

we enkele belangrijke bevindingen en indicatoren uit voorgaand onderzoek op een rijtje. 

 

Stijgende prijzen, duurdere huizen? 

We zien dat de woningprijzen in België en Vlaanderen de afgelopen decennia voortdurend 

zijn gestegen, wat zou kunnen duiden op een vraagoverschot of een krapte op te 

woningmarkt (Winters, S. & De Decker, P., 2009, p. 209). Deze krapte kan waarschijnlijk 

deels verklaard worden door het fenomeen van gezinsverdunning en dus het groter 

aantal huishoudens, maar wel met minder leden (éénoudergezinnen, koppels zonder 

kinderen, alleenstaanden, minder kinderen per gezin)  aan de vraagzijde. De trend van 

stijgende woningprijzen loopt in grote mate samen met evoluties in andere Europese 
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landen hoewel Vlaanderen een uitzondering vormt aangezien hier nauwelijks een 

prijsdaling was te merken naar aanleiding van de economische crisis beginnende in 2007. 

De problemen op de kredietmarkt waren lang niet zo groot als in de rest van Europa en 

de V.S. en de woningprijzen daalden nagenoeg niet. De economische crisis heeft in 

België minder hard toegeslagen op de hypotheekmarkt doordat deze markt in België 

relatief risico-avers  (weren van risico) is. Ten tweede is de vastgoedmarkt in België vrij 

rigide en minder dynamisch op speculatie gericht als in sommige andere Europese landen 

zoals bijvoorbeeld het Verenigd Koninkrijk. Ook het bestaan van een uitgebreid sociaal 

vangnet van verschillende sociale zekerheidsuitkeringen heeft duidelijk een stabiliserend 

effect gehad de afgelopen jaren op de woningmarkt in België en Vlaanderen (Winters, S. 

& Elsinga, M., 2011, p226-227).  

Ondanks de voortdurende stijging zijn de woning- en huurprijzen in België en Vlaanderen 

nog steeds gemiddeld lager dan in de rest van Europa. Ook blijkt uit vergelijkend, 

internationaal onderzoek dat de huurmarkt in Vlaanderen gekenmerkt wordt door een 

sterke dualiteit. Hierbij kan men 2 segmenten in de huurmarkt onderscheiden: het 

commerciële segment dat de huurmarkt sterk bepaalt en het sociale segment dat een 

vangnet biedt voor zij die in het commerciële segment niet kunnen huren. De sociale 

huurwoningen  zijn dus redelijk afgescheiden van de commerciële, private markt en 

bedienen een duidelijk afgebakende doelgroep (Winter, S. & Elsinga, M., 2011, p. 238-

239). 

We moeten wel opmerken dat de opgetekende prijsstijgingen van woningen niet 

noodzakelijk de betaalbaarheid van wonen in het gedrang hoeven te brengen. 

Betaalbaarheid is geen objectief gegeven aangezien dit steeds in functie van het 

beschikbare budget van een huishouden moet worden gezien (Winters, S. & de Decker, 

P., 2009, 220, Winters, S. & Elsinga, M., 2011, p. 240). In de literatuur vinden we 3 

methodes terug om deze betaalbaarheid in kaart te brengen. 

 

a. De gemiddelde woonquote 

 

De woonquote (of ratiomethode) is het deel  van het totale netto-inkomen dat een 

huishouden besteedt aan naakte woonkosten. Dit kan de huur of de afbetaling van een 

hypothecaire lening zijn. Doorgaans wordt een norm, variërend van 20 tot 30% van het 

netto-inkomen per huishouden, gebruikt als ‘betaalbaarheidsgrens’. Indien huishoudens 

boven deze norm vallen, wordt er gesteld dat de woonuitgaven beslag leggen op een 

onredelijk deel van het inkomen. De woonsituatie wordt dan als ‘onbetaalbaar’ aangeduid 

(Heylen, K. & Winters, S., 2009(b), p. 7). De gemiddelde woonquote voor het Vlaamse 

Gewest is 14%. Dit is zeer laag, maar wordt waarschijnlijk gedrukt door het hoge aantal 

(oudere) eigenaars die hun woning reeds volledig hebben afbetaald. De eigenaars met 

een lopende lening besteden gemiddeld 21,7% van hun beschikbaar inkomen aan hun 

woning, private huurders 29,5% en sociale huurders 22,3% (Winters, S. & de Decker, P., 

2009, 220). In het onderzoek ‘Huren in Gent’ komt men tot een mediane woonquote van 

25% bij private huurders in Gent (Vandewiele, D. ea., 2007, p. 71). Het grote verschil in 

woonquote tussen eigenaars en private huurders valt op. Dit verschil blijkt niet steeds zo 

groot geweest te zijn en is de afgelopen jaren alleen maar toegenomen omwille van de 

groeiende inkomenskloof tussen eigenaars en huurders (Winters, S. & de Decker, P., 

2009, 220). Het gebruik van de woonquote in onderzoek heeft reeds aangetoond dat de 

stijgende woningprijzen deels opgevangen zijn door stijgende inkomens (Winters, S. & 
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De Decker, P., 2009, p. 229). Maar deze evolutie blijkt dus minder sterk bij huurders dan 

bij eigenaars. In internationaal perspectief blijkt Vlaanderen met een gemiddelde 

woonquote van 14% lager dan gemiddeld te scoren tegenover de rest van Europa 

(Winters, S. & Elsinga, M., 2011, p. 241-242).  

De woonquote als indicator kent echter beperkingen. Zo vertelt het ons niets over het 

absolute consumptieniveau en het bedrag dat een huishouden effectief overhoudt om te 

consumeren na het betalen van de woonkost. De gehanteerde normen maken ook geen 

onderscheid in gezinstype of de feitelijk hoogte van het inkomen. Mogelijke 

betalingsproblemen bij lagere inkomens blijven dan ook vaak onderbelicht. Een 

woonquote van 30% heeft andere consequenties en zal zwaarder doorwegen voor 

huishoudens met een lager inkomen (Winters, S. & de Decker, P., 2009, 221-222; 

Haffner, M & Heylen, K., 2008, p. 8). Misschien niet helemaal verwonderlijk zijn het de 

hogere inkomens die dus vaak een lagere woonquote hebben. En omgekeerd betekent 

een lage ratio voor huishoudens met een laag inkomen niet automatisch dat deze 

huishoudens voldoende inkomen overhouden om aan armoede te ontsnappen 

(Vandewiele, D., ea., 2007, p. 72; Haffner, M. & Heylen, K., 2008, p. 8). Een tweede 

bemerking die we bij de woonquote kunnen maken, is dat het theoretisch moeilijk te 

verantwoorden is welke norm moet gehanteerd worden. De frequent gehanteerde 

normen tussen de 20% en 30% dateren nog van begin vorige eeuw en zijn in zekere zin 

arbitrair (Heylen, K. & Winters, S., 2009(b), p. 7). De woonquote wordt in onderzoek dan 

ook vaak aangevuld door het resterend inkomen dat in zekere mate tegemoetkomt aan 

de tekortkomingen van de woonquote. De woonquote is daarom niet minder relevant en 

is vooral bij het beschrijven van trends en evoluties doorheen de tijd interessant (Heylen, 

K. & Winters, S., 2009(b), p. 8). 

 

b. Het gemiddeld resterend inkomen of de budgetmethode 

 

Het resterend inkomen is het inkomen dat overblijft na het betalen van de huur of 

afbetaling van de hypothecaire lening. Dit inkomen kan ‘gestandaardiseerd’ worden naar 

gelang de huishoudgrootte. Er is dan een betere vergelijking tussen verschillende 

huishoudens mogelijk. Belangrijker is misschien wel dat men het resterend inkomen kan 

vergelijken met het budget dat minimaal noodzakelijk is om in de behoeften van het 

huishouden te voorzien (Winters, S. & de Decker, P., 2009, 222). Deze methode om de 

betaalbaarheid van wonen in kaart te brengen, wordt dan ook wel de ‘budgetmethode’ 

genoemd. Er wordt berekend hoe groot de groep is die na betaling van de woonuitgaven 

niet voldoende overhoudt om menswaardig te kunnen participeren in de samenleving 

(Heylen, K. & Winters, S., 2009(b), p. 5). Van belang bij deze methode is dat men 

betekenisvolle minimum- of referentiebudgetten om deze menswaardige participatie te 

volbrengen ter beschikking heeft. Deze budgetten kennen echter normatieve aspecten, 

variëren doorheen de tijd en worden beïnvloed door de levenstandaard van de 

maatschappij waarin men leeft (Heylen, K. & Winters, S., 2009(b), p. 9). Het opstellen 

van zulke budgetten is dan ook allesbehalve eenduidig. Storms en Van den Bosch (2009) 

voeren hier reeds verschillende jaren onderzoek naar en hebben getracht voor 

verschillende gezinstypes zulke referentiebudgetten op te stellen. 
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Figuur 2: Budgetnormen 

Gezinstype Norm voor resterend inkomen (in €) 

Alleenstaande vrouw 538 

Eenoudergezin + 1 kind 838 

Eenoudergezin + 2 kinderen 1.059 

Koppel  837 

Koppel + 1 kind 1.104 

Koppel + 2 kinderen 1.316 

 

Bron: Storms & Van den Bosch (2009) uit Heylen, K. & Winters, S., 2009(b) , Heylen & Winters 

(2010) 

Het gebruik van het resterend inkomen na aftrek van de woonuitgaven is interessant en 

weerspiegelt vaak meer de realiteit aangezien de woonuitgaven een vrij vaste en –op 

korte termijn- onveranderlijke claim leggen op een vast deel van het beschikbare 

inkomen (Haffner, M. & Heylen, K., 2008, p. 8). 

Onderzoek dat beide bovenstaande methoden hanteert (ratiomethode met norm van 

30%) en onderling vergelijkt, concludeert dat beide methoden algemeen dezelfde cijfers 

bekomen: voor 13% van de Vlaamse huishoudens is wonen niet betaalbaar (Heylen, K. & 

Winters, S., 2009(b), p. 31). Wanneer er echter onderscheid wordt gemaakt naar 

deelmarkten, zien we dat aan de hand van de budgetmethode voornamelijk huurders, 

zowel privaat als sociaal, de lagere inkomens en éénoudergezinnen meer kampen met 

betaalbaarheidsproblemen dan de overige huishoudens. Een onderzoek van De Decker et 

al. (te verschijnen) toonde eveneens aan dat het opleidingsniveau van het gezinshoofd 

een belangrijke factor is bij de segmentering op de huurmarkt. Een hoog 

opleidingsniveau op de huurmarkt gaat doorgaans gepaard met een relatief hoog 

resterend inkomen, een lager opleidingsniveau met een lager resterend inkomen. De 

inkomenskloof tussen de zwakke en sterke sociaaleconomische groepen neemt dus toe 

na aftrek van de woonuitgaven (Haffner, M. & Heylen, K., 2008, p. 5, 21). Deze 

verschillende risico-factoren hangen vaak ook samen. Het nadeel van de budgetmethode 

is dan ook dat deze niet altijd noodzakelijk een woonprobleem, maar vaak eerder een 

algemener inkomensprobleem weergeeft aangezien eender welke woonuitgaven voor de 

allerlaagste inkomens te hoog zijn (Winters, S. & Elsinga, M., 2011, p 241, Heylen, K. & 

Winters, S., 2009(b), p. 18). Voor de laagste inkomensgroepen is een verhoging van het 

totale beschikbare inkomen noodzakelijk om te waarborgen dat zij na het betalen van de 

woonkosten een voldoende hoog inkomen overhouden om menswaardig te leven 

(Vlaamse Woonraad, 2011, p 23). 
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c. Subjectieve indicator 

 

Tot slotte kunnen we de huishoudens zelf gaan bevragen naar de betaalbaarheid van hun 

woning. In de woonsurvey van 2005 blijkt dat de betaalbaarheidsproblemen met deze 

methode minder groot zijn dan met het gebruik de woningquote (Winters, S. & de 

Decker, P., 2009, 222).  

De betaalbaarheid van wonen hangt dus af van de gehanteerde norm. Vaak hanteert 

men een woonquote van 30% als norm, aangevuld met het resterend inkomen en 

subjectieve indicator. In de vragenlijst peilen we dus zowel naar het netto beschikbaar 

inkomen, de naakte woonkosten (huur of afbetaling) als naar het mogelijk ervaren van 

betaalbaarheidsproblemen.  

 

d. De betaalbaarheid van wonen in Vlaanderen 

Bovenstaande maakt duidelijke dat de betaalbaarheid van wonen een complex gegeven 

is. Dit hangt niet louter af van het netto beschikbaar inkomen van een huishouden, maar 

ook van het type huishouden, de woning,… en dan hebben we hier zelfs nog geen 

rekening gehouden met bijkomende kosten zoals voor energie en andere 

nutsvoorzieningen. Er is in toenemende mate sprake van ‘energiearmoede’ en 

energieschulden. Het aantal klanten bij wie het leveringscontract word stopgezegd 

wegens wanbetaling en die zo bij de netbeheerder terechtkomen blijft stijgen (Vlaamse 

Woonraad, 2011, p. 24). Daarnaast zou ook het kwaliteitselement in rekening moeten 

worden gebracht bij het bepalen van de betaalbaarheid van wonen. Wat voor woning 

krijg je voor een bepaalde prijs? Is de ‘betaalbare’ woning wel bewoonbaar en aangepast 

aan de bewoners? Voor een deel van de gezinnen met een te kleine of kwalitatief 

ontoereikende woning is deze situatie immers geen vrije keuze maar een noodzaak 

wegens een tekort aan financiële middelen (Heylen, K. & Winters, S., 2009(b), p. 6). Dit 

kwaliteitselement wordt vaak echter genegeerd in onderzoek naar de betaalbaarheid van 

wonen. Uit de Vlaamse Woonsurvey blijkt dat dat in de eerste plaats het comfort, dus de 

aanwezige voorzieningen, bepalend is voor de prijs van een woning (Heylen, K., ea., 

2007, p. 23). Tot slot merken we nog op dat de betaalbaarheid van wonen ook sterk 

wordt beïnvloed door subsidies, premies en fiscale voordelen voorzien door bijvoorbeeld 

overheden (Haffner, M. & Heylen, K., 2008, p. 13). Deze laatsten worden eveneens vaak 

genegeerd bij het bestuderen van de betaalbaarheid van wonen. 

Opvallend is dat zowel de gemiddelde woonquote als de budgetmethode in voorgaand 

onderzoek hebben aangetoond dat de betaalbaarheid van wonen in Vlaanderen ondanks 

stijgende woningprijzen niet evenredig is gedaald (Haffner, M. & Heylen, K., 2008, p. 

47). Het aantal huishoudens met een hogere woonquote is gestegen (Van den Bosche, K. 

& Van Dam, R., 2001 -recentere bron), maar het resterend inkomen is niet overal in 

dezelfde mate gedaald. Dit is waarschijnlijk te verklaren door stijgende lonen en 

uitkeringen (ondermeer door de automatische indexering). Betaalbaarheidsproblemen 

zien we vooral bij huurders op de private markt. Bij deze groep blijken de  lonen en/of 

inkomens de stijgende huurprijzen minder te hebben gevolgd. Vooral de groep ouderen 

die geen eigen woning heeft en aangewezen is op de private huurmarkt, blijkt het 

moeilijk te hebben (Myncke, R. & Vandekerckhove, B., 2007, p. 15, Heylen, K. ea., 2007, 

p. 27). De eigen woning als een appeltje voor de dorst op de oude dag of een 

bijkomende pensioenpijler wordt hier dus in zekere zin bevestigd. 
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2.2.5. De baksteen in de maag: eigenaars vs. huurder, eengezinswoning 

vs. appartement 

 

België en ook de regio Vlaanderen nemen in vergelijking met de rest van Europa een vrij 

unieke positie in door ten eerste het hoge aantal eigenaars en ten tweede het hoge 

aantal eengezinswoningen.  De Sociaal Economische Enquete 2001 komt tot de 

vaststelling dat bijna 3 op de 4 huishoudens eigenaar is van zijn woning (Ministerie van 

de Vlaamse Gemeenschap, 2004, p. 9). Uit de woonsurvey van 2005 kan een zelfde 

conclusie getrokken worden: 74,4% van de Vlaamse huishoudens is  eigenaar van de 

woning waarin men woont,  5,6% woont in een sociale huurwoning, 18,5% huurt op de 

private markt en 1,5% woont gratis. Dit is een spectaculaire vooruitgang: in 1950 was 

een kleine 40% van de huishoudens eigenaar, van de woning waarin men woont en in 

1991 was dit al 69,2% (Schillebeeckx, S., 2010, p. 33; Ministerie van de Vlaamse 

Gemeenschap, 2004, p. 9). Het aandeel eigenaars is de afgelopen decennia dus alleen 

maar toegenomen en naar verwachting zal in de toekomst dit aandeel boven de 80% 

uitstijgen. Deze cijfers weerspiegelen het Belgische woonbeleid van de afgelopen eeuw 

dat in de eerste plaats gericht was (en nog steeds is) op eigendomsverwerving en 

individueel initiatief hierin van de huishoudens. Dat een eigen woning nog steeds de 

droom van velen is, blijkt uit de Vlaamse Woonsurvey 2005: 1 op 5 huishoudens die 

verhuizen doen dit om eigenaar te worden (Heylen, K. ea., 2007, p. 32). Uit het 

onderzoek ‘Huren in Gent’ blijkt ook dat 1 op 6 private huurders in de stad Gent op dit 

moment op zoek is naar een koopwoning (Vandewiele, D. ea., 2007, p. 34). Wanneer we 

vergelijken met het buitenland, wordt de nationale droom naar een eigen huis van de 

Belgen (en Vlamingen) dus duidelijk weerspiegeld door een hoger en nog steeds groeiend 

percentage eigenaars dan gemiddeld in de rest van Europa. Het aandeel sociale huurders 

is dan weer veel kleiner tegenover de rest van Europa. Deze cijfers zijn een duidelijke 

weerspiegeling van het gevoerde beleid. Onze Nederlandse buren hebben bijvoorbeeld 

steeds een beleid gevoerd dat in de eerste plaats gericht was op huursubsidiëring in 

plaats van eigendomsverwerving met een groot aandeel sociale huurwoningen op de 

Nederlandse woonmarkt tot gevolg (Haffner, M. & Heylen, K., 2008, p. 16). Uit de 

Vlaamse Woonsurvey 2005 blijkt dat het aandeel eigenaars opmerkelijk hoger is in de 

buitengebieden dan in de stedelijke gebieden (respectievelijk 81.8% en 66.7%). 

Eigenaars bezitten in verhouding vaker een eengezinswoning dan een meergezinswoning 

in de buitengebieden dan op de stad. (Ministerie van de Vlaamse Gemeenschap, 2004, p. 

22). We vermeldden reeds dat er ook sociaal economisch sterke verschillen bestaan: 

huurders hebben een zwakker economisch profiel hebben dan eigenaars. Daarbij is 

vooral de activiteitsstatus van belang en in iets mindere mate het inkomen en de 

opleiding: werkenden en gepensioneerden zijn vaker eigenaar (Heylen, K. ea., 2007, p. 

7-8). Dit werd in het woononderzoek ‘Huren in Gent’ eveneens bevestigd: huurders zijn 

vaker werkloos, ze hebben een lager inkomen, en het aandeel alleenstaanden en 

eenoudergezinnen is significant groter in deze groep (Vandewiele, D. ea., 2007, 24, 

Vlaamse Woonraad, 2011, p. 5). De Sociaal Economische Enquête 2001 toonde ook dat 

het aandeel eigenaars stijgt met de leeftijd tot op een leeftijd van 70 jaar (Ministerie van 

de Vlaamse Gemeenschap, 2004, p. 12). 

Het bezitten van een eigen woning wordt nog steeds als ideaal gezien en dit wordt ook 

duidelijk in de cijfers. Het aandeel eigenaars blijft toenemen. Voornamelijk financiële 

overwegingen spelen hierbij een rol. Het kopen van een woning wordt gezien als een 
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betrouwbare investering om vermogen op te bouwen. Volgens Winters en Elsinga (2011) 

is de ambitie om een eigen woning te bezitten ook cultureel bepaald. In Vlaanderen is het 

kopen van een eigen woning – en liefst een alleenstaande landelijke gelegen 

eengezinswoning  - vrij vanzelfsprekend vanaf men het zich kan permitteren (Winters, S. 

& Elsinga, M., 2011, p. 222). Ouderen nemen een aparte positie in. Deze zijn vaker 

eigenaar en hebben vaak zelfs geen lening meer af te betalen, wat gevolgen heeft voor 

hun woonquote en resterend inkomen. Vanaf 70 jaar zien we dat het aandeel eigenaars 

terug afneemt (Myncke, R. & Vandekerckhove, B., 2007, p. 8).  

Zoals gezegd wordt België tegenover de rest van Europa ook gekenmerkt door een hoger 

aantal eengezinswoningen (Winters, S & Elsinga, M., 2011, p. 221). Liefst 80 % van de 

woningen zijn eengezinswoningen, 19% zijn appartementen en 1 % zijn studio’s, 

kamers, lofts en dergelijke. In buitenstedelijke gebieden zien we meer 

eengezinswoningen die relatief ouder zijn en in stedelijke meer recentere 

meergezinswoningen (Heylen, K. ea., 2007, p. 11). De toename van appartementen en 

kleinere woningen is echter algemener dan in de grootstedelijke context. Deze evolutie is 

mede te verklaren door het fenomeen van gezinsverdunning, maar ook 

‘meeneembaarheid’ van registratierechten en de stijgende prijzen van woningen en 

bouwgronden. (Winters, S. & De Decker, P., 2009, p. 204-206). 

We zagen reeds dat op het vlak van woningkwaliteit en betaalbaarheid eigenaars een 

betere positie innemen. Eigenaars bewonen over het algemeen betere woningen dan 

huurders en zij betalen hier per maand relatief minder voor. Al moeten we opmerken dat 

sociale huurwoningen hier een andere positie innemen en beter scoren zowel op het vlak 

van kwaliteit als betaalbaarheid dan huurwoningen op de private markt (Winters, S. & De 

Decker, P., 2009, p. 215). Een onderzoek van het Onderzoeksbureau Beco stelde dan 

ook dat de private huurmarkt een imperfecte markt is, waarbij de prijs niet altijd 

evenredig is met de aangeboden kwaliteit (Schillebeeckx, S., 2010, p. 58) De overgang 

van huurder naar eigenaar houdt dan ook meestal een kwaliteitsverbetering in en de 

overgang van eigenaar naar huurder een kwaliteitsvermindering. Dit laatste komt echter 

minder voor en vindt vooral bij ouderen en eenoudergezinnen na een (echt)scheiding 

plaats (Heylen, K. ea., 2007, p. 32), een niet te onderschatten fenomeen met het 

toenemend aantal echtscheidingen (‘Echtscheidingen in België’, 

http://aps.vlaanderen.be/cbgs/index.html) Eigenaars en sociale huurders kennen ook 

een grotere woonzekerheid dan private huurders (Winters, S. & De Decker, P., 2009, p. 

225-227). 

Op het vlak van wonen is de contextvariabele ‘nationaliteit’ ook vaak relevant in een 

globalere maatschappij met een hoog migratiesaldo. Aangezien dit echter in grote mate 

gepaard gaat met een grootstedelijke context en de onderzochte gemeenten in dit 

rapport hier niet toe behoren en elks een zeer laag percentage vreemdelingen tellen, 

zullen we verder van deze variabele abstractie maken (Ministerie van de Vlaamse 

Gemeenschap, 2004, p. 12), Nationaal instituut voor Statistiek (online), 2012). 
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2.3. Instrumenten om woningkwaliteit te verbeteren 

 

Uit bovenstaande bondige literatuurstudie blijkt dat de  woningkwaliteit in Vlaanderen de 

afgelopen jaren is toegenomen, maar dat er ook nog steeds een aanzienlijk deel 

woningen is dat niet voldoet aan verschillende kwaliteitsvereisten. Het beleid, zowel 

federaal, regionaal, provinciaal als gemeentelijk, heeft reeds verschillende 

beleidsinstrumenten in het leven geroepen om deze kwaliteit te verbeteren. In de eerste 

jaren na de Vwc zien we dat in de eerste plaats krotten en de minst kwalitatieve 

woningen worden geviseerd. In de jaren nadien wordt de nadruk deels verlegd op 

premies die financieel tegemoetkomen aan diegenen die hun woning aanpassen en 

verbeteren. Zo zei 1 op de 10 respondenten in de Vlaamse Woonsurvey 2005 al gebruik 

te hebben gemaakt van een premie om de eigen woning te verbeteren. We moeten 

daarbij opmerken dat het aanmoedigend beleid van premies en fiscale voordelen nadien 

alleen maar is uitgebreid tot 2012. Dit kan zeker deels de kwaliteitsverbetering van het 

Vlaams woningpatrimonium verklaren, naast andere oorzaken zoals het hoog aantal 

verkopen en nieuwbouwwoningen.  

Ter info geven we de op dit moment bestaande premies in de onderzochte gemeenten en 

het verantwoordelijke beleidsniveau: 

 

Figuur 3: Overzicht subsidies en fiscale voordelen per beleidsniveau 

Subsidies en fiscale voordelen Beleidsniveau 

BTW-tarief van 6 % voor de renovatie van woningen ouder dan 5 

jaar  

Federaal 

Vlaamse renovatiepremie Vlaams 

Vlaamse verbeterings- en aanpassingspremie Vlaams 

Belastingvermindering voor de plaatsing van dakisolatie Federaal 

Premie voor de plaatsing van dakisolatie Vlaams 

Premie voor buitenmuur-/spouwmuurisolatie Vlaams 

Premie voor vloerisolatie Vlaams 

Premie voor plaatsing van hoogrendementsbeglazing Vlaams 

Premie voor een warmtepomp Vlaams 

Provinciale toelage woningaanpassing voor ouderen (eigenaar en 

huurder, sociale huurders uitgesloten, vanaf 65 jaar) 

Provincie (Antwerpen) 

+ Premies van de gemeenten (zie hiervoor het deel per 

gemeente) 

Gemeente 

Bron: Vlaams Energie Agentschap, 2012 (online) & Kempens Woonplatform, 2012 
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Dit stimulerend beleid met allerlei subsidies en fiscale voordelen is echter geen eenzijdig 

succesverhaal. Sociaal onderzoek en een rapport van de Vlaamse Woonraad stelden vast 

dat het recente woonbeleid een grote doelgroep hanteert en dat de selectiviteit van de 

meerderheid van de maatregelen relatief beperkt is (Winters, S. ea., 2002, p. 13-14). 

Met als gevolg dat deze ‘algemene’ beleidsinstrumenten sterk onderbenut blijken door de 

laagste inkomensgroepen. Uit de analyse van de Vlaamse Woonraad blijkt dat enkel de 

selectieve en beperkte huursubsidies en sociale huurwoningen hoofdzakelijk worden 

toegekend aan de laagste inkomensgroep. Andere maatregelen worden meer benut door 

hogere inkomensgroepen. Zo komen de verbeterings- en aanpassingspremie en sociale 

leningen vooral de lage middeninkomens ten goede. De renovatiepremie en de 

verzekering gewaarborgd wonen worden in hoofdzaak aangewend door de hogere 

middeninkomens en jongere huishoudens (Heylen, K. ea., 2007, p. 26). Hoe meer men 

kan spenderen aan renovatie, hoe meer voordeel men uit deze maatregelen kan halen 

(Winters, S., ea., 2002, p. 21) Daarbij komt nog dat de fiscaliteit in België eigenaars 

zwaarder subsidieert dan de vaak sociaal zwakkere huurders door een jaarlijkse fiscale 

aftrek van de hypothecaire lening. De fiscale aftrek voor eigen woningbezit bevoordeelt 

dus vooral de hoogste inkomensgroepen die in staat zijn te kopen (Winters, S. ea., 2002, 

p. 20). Met andere woorden: enkel de steunmaatregelen inzake huren (huursubsidie en 

sociale huur) worden selectief ingezet en komen wel degelijk de mensen ten goede die in 

armoede leven. Andere, meer ‘algemene’ beleidsinstrumenten worden sterk onderbenut 

door de laagste inkomensgroepen (Vlaamse Woonraad, 2011, p. 6, 49, Winters, S. ea., 

2002, p. 14 ).  

Naast renoveren en algemene kwaliteitsverbetering zetten de Vlaamse en regionale 

overheden de laatste jaren ook specifiek in op de verbetering van de energetische 

kwaliteit van woningen. Op dit moment kan een Vlaams gezin dat energiebesparende 

maatregelen wil treffen, genieten van verscheidene ondersteuningsmaatregelen: premies 

van de netbeheerder, fiscale tegemoetkomingen, premies van de Vlaamse overheid, de 

gemeente- en provinciebesturen. Door een beroep te doen op deze maatregelen kan de 

terugverdientijd van de investering aanzienlijk ingekort worden. Daarnaast kunnen 

belastingplichtigen voor energiebesparende investeringen ook genieten van 

belastingverminderingen. (Heylen, K. & Winters, S., 2009(a), p. 7). Maar ook hier zien 

we dat deze ‘algemene’ maatregelen om de energetische kwaliteit van de woning te 

verbeteren niet door alle bevolkingsgroepen in gelijke mate worden benut, namelijk 

sociaal zwakkeren, ouderen, allochtone huishoudens,... 

Er is dus op het vlak van woonbeleid sprake van het zogenaamde Mattheuseffect. Dit 

effect houdt in dat de laagste inkomens of zij die er het meest nood aan hebben in 

mindere mate of geen gebruik maken van overheidssteun ter bevordering van het 

verwerven en/of verbeteren van de woning. Mogelijke verklaringen hiervoor zijn dat de 

vele maatregelen ‘te’ algemeen zijn. Op dit moment is er nauwelijks sprake van een 

intentionele selectiviteit in het Vlaamse woonbeleid met als gevolg dat de midden- en 

hogere inkomens hiervan gebruik maken. De lagere inkomens doen dit in mindere mate 

of zelfs niet omdat zelfs subsidiëring het voor hen onbetaalbaar maakt een woning te 

kopen of te (ver)bouwen. De resterende investering blijft te groot voor deze gezinnen. 

Alleen de sociale leningen en de budgettair zeer beperkte huursubsidie zijn op dit 

moment echt selectieve beleidsinstrumenten (Vlaamse Woonraad 2011, p. 49, Winters, 

S. ea., 2002, p. 18). Ten tweede zien we dat men ook moet weten hoe en waar men 

terecht kan voor het aanvragen en in orde maken van zulke subsidies. Sociaal zwakkere 

groepen zien vaak de bomen niet meer door het administratieve bos. Ten derde zijn het 
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deze sociaal zwakkere groepen die ook oververtegenwoordigd zijn op de private 

huurmarkt. Zoals reeds vermeld worden er in dit segment van de woningmarkt amper 

inspanningen gedaan omtrent woningkwaliteit door het fenomeen van de split incentive. 

Dit alles heeft niet alleen tot gevolg dat sociaal zwakkere groepen minder de vruchten 

plukken van dit premie- en subsidiebeleid, maar dat zij ook op het einde van de rit een 

hogere energiefactuur hebben doordat zij meer in energieverslindende woningen wonen 

dan sociaal sterkere groepen (Marrin, G., 2011 (online op www.deredactie.be). Het 

resultaat hiervan is dat de beperkte overheidsmiddelen verre van optimaal worden 

ingezet, noch op sociaal vlak, noch op ecologisch vlak. Het zijn vaak de sociaal zwaksten 

en de bewoners van de slechtste woningen die geen gebruik maken van het 

subsidiebeleid (Jones, P.T. & De Meyere, V., 2009, p. 70-71, 76-77). 

Daarbij komt nog dat men de stap naar renovatie en verbetering niet altijd snel zet. 

Onderzoek toonde aan dat, zelfs wanneer de initiële meerkost op zich geen echt 

probleem is, veel consumenten een zeer korte tĳdshorizon hebben. Dit impliceert dat de 

terugverdientĳd van de investering voldoende kort moet zĳn vooraleer men bereid is de 

portefeuille boven te halen. In Noors onderzoek bedroeg de accepteerbare terugverdien-

tĳd maximum 3 a 5 jaar user-investerdilemma (Jones, P.T. & De Meyere, V., 2009, p. 

70). Dit laatste vormt – zoals eerder reeds aangehaald - vooral een probleem in de 

huursector met het fenomeen van de split incentive. 

Bovenstaande bevindingen duiden dus op de nood aan een selectiever woonbeleid in de 

toekomst dat meer inspeelt op specifieke kwaliteitsproblemen voor bepaalde 

doelgroepen. Tot slot blijkt dat om de sociaal zwakste huishoudens te bereiken niet 

alleen selectievere maatregelen moeten worden gehanteerd, maar dat een duidelijke, 

niet versnipperde en toegankelijke communicatie en informatieverspreiding essentieel 

zijn om deze doelgroepen te bereiken. 

 

2.4. Conclusie literatuurstudie 

 

Kwaliteitsvol wonen voor iedereen is een mooie slogan die sinds de Vlaamse Wooncode 

uit 1997 in vele Vlaamse en nu ook lokale beleidsdocumenten alomtegenwoordig is. Uit 

verschillende wetenschappelijke onderzoeken, zoals ondermeer de Vlaamse woonsurvey 

en woonschouwing van 2005, blijkt dat deze slogan echter nog steeds niet volledig is 

omgezet in de praktijk. Er is met voorgaand woononderzoek uit de jaren ‘90 wel een 

duidelijke verbetering van de woningkwaliteit in Vlaanderen aangetoond. Maar er zijn nog 

steeds een aanzienlijk aandeel woningen die niet voldoen aan de kwaliteitsnormen zoals 

geformuleerd in recente beleidsdoelstellingen.  De Vlaamse overheid tracht aan dit 

probleem tegemoet te komen door sancties en meer recent door middel van 

verschillende subsidies en fiscale voordelen. In de realiteit blijkt echter dat dit beleid 

soms haar doel voorbijschiet: bepaalde doelgroepen worden onvoldoende bereikt. 

Daarnaast zien we dat ook op het vlak van betaalbaarheid deze groepen gemiddeld meer 

problemen ondervinden. Betaalbare én kwaliteitsvolle woningen is dus nog steeds niet 

voor iedereen een realiteit. 
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2.5. Wat betekent dit voor regionaal en lokaal woononderzoek 
en -beleid? 

 

Sinds de Vlaamse Wooncode kent het Vlaamse woonbeleid nu ook een lokale, 

gemeentelijke dimensie (Sumresearch, 2008, p. 4). Zoals reeds vermeld hangt het 

echter van de gemeenten af hoe zij deze beleidsruimte invullen en benutten (Tratsaert, 

K., 2009). 

De evolutie naar een regionaler woonbeleid komt voort uit de vaststelling dat er binnen 

Vlaanderen heel wat verschillen zijn aangaande de huisvestingssituatie tussen 

centrumsteden, provinciesteden, grote gemeenten en landelijke gemeenten. Alhoewel 

Vlaanderen gekenmerkt wordt door een grote verstedelijking (Tempels, B. ea., 2011, p. 

2-3). Aan de bron van dit sterk verstedelijkt gebied dat Vlaanderen vandaag is, liggen 

zowel historische, economische als culturele oorzaken. Vooral cultureel kan de 

verstedelijking van de afgelopen eeuwen heel wat verklaren: het ideaal van een 

vrijstaande eengezinswoning in landelijk gebied is nog steeds de droom van vele 

Vlamingen. Politiek is deze droom steeds aangemoedigd (Tempels, B. ea., 2011, p. 6-7). 

Slechts 10% van de Vlamingen woont in stedelijk gebied. Meer dan de helft van de 

Vlamingen woont in suburbaan gebied, gebied dat noch stedelijk noch ruraal is (Tempels, 

B. ea., 2011, p. 4). 

De vraag die vanuit het Kempisch Woonplatform werd gesteld, was: ‘hoe kunnen we als 

regio inspelen op de woon- en huisvestingsbehoeften specifiek voor de regio Kempen?’ 

Deze vraag komt niet uit de lucht gevallen aangezien uit reeds bovenstaand besproken 

(Vlaams) onderzoek meermaals naar voren kwam dat omtrent woningkwaliteit in 

Vlaanderen er sterke verschillen optreden tussen regio’s. Het Kempens Woonplatform 

achtte het dan ook zinvol om per gemeente (in)zicht te krijgen op de woningkwaliteit van 

de woningen op hun grondgebied. Alle 25 gemeenten deel uitmakend van het Kempens 

Woonplatform werden uitgenodigd om aan dit onderzoek te participeren. In deze (eerste) 

golf hebben uiteindelijk 6 gemeenten deelgenomen.  

Daarom rijzen er vele vragen zoals: wie woont er in een slechte woning? Waaraan ligt 

deze slechte woonkwaliteit? Welke factoren bepalen de slechte kwaliteit? Welke is het 

wenselijke basiscomfort? Hoe kunnen wij vanuit het beleid hier verandering in krijgen? 

Waarom investeren bewoners niet in hun woning? Waarom is de kwaliteit van de woning 

al dan niet verbeterd?  

Dit onderzoek hoopt op deze vragen een antwoord vinden. Aan de hand van 

bovenstaande literatuurstudie en input van een externe stuurgroep bestaande uit 

onderzoekers en beleidsmakers van de deelnemende gemeenten kwamen we tot 

volgende 2 onderzoeksvragen: 

- Wat is de huidige kwaliteit van de (oude) woningen in de 6 participerende 

gemeenten? 

De keuze voor oudere woningen doordat uit de literatuurstudie naar voren kwam 

dat een mindere woningkwaliteit vaak voor een groot deel verklaard kan worden 

door de ouderdom van de woning. 
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- Wat zijn mogelijke redenen en motieven om aanpassingen en verbeteringen aan 

de woning te doen? 

We willen echter deze vragen ook kunnen beantwoorden in de context van relevante 

sociaaleconomische en demografische variabelen. We vergelijken de kenmerken van de 

woning – waaronder in de eerste plaats de kwaliteit en betaalbaarheid, de achtergrond 

van de bewoners en reeds gedane of geplande aanpassings- en verbeteringswerken. Bij 

dit laatste zullen we ook de kennis en het al dan niet gebruik van bestaande premies en 

voordelen voor aanpassings- en verbeteringswerken bevragen. De uiteindelijke 

doelstelling van dit onderzoek is niet louter een genuanceerd antwoord op de 2 

onderzoeksvragen te formuleren, maar ook een preventief en kwalitatief woonbeleid te 

kunnen ondersteunen met relevante beleidsaanbevelingen en dus ook te antwoorden op 

de vraag: wat kan het lokale (gemeentelijke) beleid betekenen op het vlak van 

woningkwaliteit? 
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3. Methodologie en verloop van het onderzoek 
 

De ambitie van dit onderzoek was om representatieve resultaten te bekomen die kunnen 

uitmonden in concrete beleidsaanbevelingen. Zoals steeds moet er bij dit soort 

beleidsrelevante onderzoeksprojecten een evenwicht gevonden worden tussen de 

beoogde doelen en de budgettaire beperkingen. De intentie om een representatief 

onderzoek te voeren waarbij de resultaten generaliseerbaar zijn, leidde dan ook tot de 

keuze voor een kwantitatief onderzoek. Uit de budgettaire overwegingen kwam dan weer 

de keuze voor een schriftelijke survey met gestandaardiseerde vragen die we voorleggen 

aan een selecte steekproef van huishoudens wonende in oudere woningen. 

 

3.1. Een kwantitatief onderzoek 

 

We beoogden generaliseerbare resultaten. We wilden dus zoveel mogelijk 

onderzoekseenheden (woningen) opnemen in het onderzoek die een representatieve 

weerspiegeling zijn van de totale populatie woningen in de 6 gemeenten. Bij een 

kwantitatief onderzoek – de term zegt het zelf - gaat het om cijfermatige gegevens van 

liefst zo veel mogelijk onderzoeksobjecten. Het onderwerp en opzet van het onderzoek 

leidden dus al snel tot de keuze voor dit type van onderzoek waarbij we een groot aantal 

woningen onderzoeken om zo tot cijfermatige resultaten te komen die we kwantitatief 

kunnen analyseren. Ten slotte zijn deze bevindingen dan generaliseerbaar voor de gehele 

woningpopulatie in de 6 gemeenten. Belangrijk hierbij is dat de steekproef van 

aangeschreven huishoudens zo goed mogelijk de totale populatie moet representeren. Bij 

grote survey-onderzoek kan dit best gedaan worden door een toevalsteekproef, waarbij 

de geselecteerde huishoudens a-select worden gekozen (Billiet, J. , 2003, p. 183). 

 

3.2. Een schriftelijke survey 

 

Reeds meermaals is in woningonderzoek gebleken dat een objectieve woonschouwing 

door een expert de meest kwalitatieve resultaten oplevert (Vandewiele D., ea., 2008 

p16-17) doordat er minder of geen sprake is van een subjectieve en niet-

gestandaardiseerde evaluatie door bewoners. Zo bleek reeds dat huurders strenger hun 

woning evalueren dan eigenaars (Heylen, K. ea., 2007, p. 17-18). Helaas is een 

objectieve schouwing door een expert een zeer tijdrovende en kostelijke methode. We 

opteerden dan ook voor een budgetvriendelijkere methodologie waarbij we een 

gestandaardiseerde vragenlijst met overwegend gesloten vragen gebruikten. Dit type van 

vragen gebruikten we om zo het subjectieve element zo min mogelijk te laten 

doorwegen. Ondanks het overwegend gebruik van gesloten gestandaardiseerde vragen, 

moeten we ons echter wel bewust blijven van het subjectieve aspect van de antwoorden, 

namelijk dat de respondent de vraag naar eigen believen kan interpreteren en 

beantwoorden. 
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Grootschalige surveys kunnen op verschillende wijzen worden afgenomen. Wij kozen er 

voor de survey postaal te verspreiden maar gaven de respondenten de kans om dezelfde 

schriftelijke vragenlijst indien gewenst online in te vullen. Een derde mogelijkheid was 

dat indien de respondent dit wenste, een interviewer (een student 2e bachelor marketing 

van de K.H.K) de survey mondeling zou afnemen. Deze multi-methode laat de 

respondent zelf de vrijheid om te kiezen hoe hij of zij wenst te worden bevraagd. We 

opteerden voor deze methode om zo een grotere respons te bekomen aangezien 

verschillende respondenten een verschillende voorkeur kunnen hebben. Hoe meer we op 

deze voorkeuren inspelen, hoe groter de respons hopelijk. Naast voordelen moeten we 

ons echter ook bewust zijn van mogelijke nadelen van deze methode, namelijk dat dit 

een grotere inspanning van de onderzoekers vereist en dat naargelang de methode van 

dataverzameling (postaal, online, face to face) er meetverschillen kunnen optreden, al 

blijken deze verschillen bij gestandaardiseerde vragenlijsten met gesloten vragen eerder 

gering (Meckel, M., Walters, D. & Baugh, P., 2005, p. 78; Martin, P. & Lynn, P., 2011, p. 

29). 

 

3.3. De steekproef 

 

In eerste instantie was de onderzoeksvraag hoe het gesteld is met de woningkwaliteit in 

de 6 betrokken gemeenten. Om de onderzoekspopulatie echter inhoudelijk en praktisch 

af te bakenen werd beslist om ons te richten op oudere woningen. We zagen reeds in de 

literatuurstudie dat woningkwaliteit sterk verklaard kan worden door de ouderdom van 

de woning. We gingen er dus vanuit dat woningen die recent gebouwd werden reeds 

meer voldoen aan moderne kwaliteitsaspecten. We hanteerden de grens van 30 jaar, dit 

wil dus zeggen woningen gebouwd voor 1981. Deze selectie konden we eenvoudig 

maken aan de hand van de het bouwjaar vermeld in de kadastergegevens die de 6 

gemeenten ons ter beschikking stelden. Ook sociale huurwoningen werden, o.w.v. hun 

specifieke aard, uit de steekproef geweerd. Zoals reeds vermeld trokken we op toeval de 

steekproef uit deze 6 bestanden om zo een zo representatief mogelijke steekproef te 

verkrijgen (Billiet, J. , 2003, p. 183). 

 

3.4. Concreet verloop van het onderzoek 

 

We vroegen bij de 6 gemeenten de kadastergegevens  op van woningen gebouwd voor 

1981. We trokken hieruit een steekproef van 2070 woningen. De woningen waarbij de 

eigenaars niet hetzelfde adres als de woning had koppelden we het adres van de woning 

aan de rijksregistergegevens voor dit adres. Deze rijksregistergegevens werden 

eveneens beschikbaar gesteld door de gemeenten. Uiteindelijk kwamen we tot een 

steekproef waarbij we voor elke woning ook de eigenaar of feitelijk ingeschreven 

bewoner kenden. Zo konden we elk huishouden wonende in de geselecteerde woning 

persoonlijk aanschrijven. Aangezien onderzoek heeft uitgewezen dat het aantal contacten 

een positief effect heeft op de respons (Meckel, M., Walters, D. & Baugh, P., 2005, p. 

78), stuurden we na 2 weken een reminder. Naast de vrije keuze en de reminder, 

deelden we de respondenten ook mee dat er onder de antwoorden 200 krasloten werden 

verloten met het oog op een nog hogere respons (Singer, E. ea., 1999, p. 225). 
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De dataverzameling startte eind maart. Respondenten werden aangeschreven per brief 

waarbij de vragenlijst reeds was bijgevoegd. Zij konden –zoals reeds vermeld in het 

methodologische luik –eveneens de vragenlijst online invullen of vragen om deze via een 

interview te beantwoorden.  Na dit eerste contact per brief vulde 23% van de 

respondenten de vragenlijst in. 3 weken na deze eerste zending werden de huishoudens 

die nog niet hadden geantwoord een tweede maal gecontacteerd. Eind april werd de 

dataverzameling afgerond met een respons van 40%. Dit is een relatief grote respons 

voor dit type van enquêtering. Vooraf rekenden we op een respons van 30%. Wel blijkt 

dat de respons matig verschilt naargelang de gemeente. Zo valt de relatief grotere 

respons in de gemeente Dessel op – en in mindere mate - Laakdal. Deze zijn dan ook in 

zekere zin oververtegenwoordigd tegenover grotere gemeenten zoals Heist-op-den-Berg 

en Westerlo. Om evenwel toch rekening te houden met de populatiegrootte zullen we in 

verdere analyses van de 6 gemeenten samen de data steeds wegen. Dit wil zeggen dat 

we elke respondent een bepaald ‘gewicht’ zullen geven naar gelang de gemeente waarin 

hij of zij woont. Zo zal een respondent uit een kleine, maar sterk vertegenwoordigde 

gemeente zoals Dessel een minder groot gewicht krijgen tijdens de analyse dan een 

respondent uit een grote maar minder goed vertegenwoordigde gemeente zoals Heist-

op-den-Berg.  

Figuur 4: Overzicht respons en berekening wegingsfactor 

Gemeenten 

 

Respons 

 

Respons 

% 

 

Verh. Totale 

Respons 

Populatie 

 

Verh. 

populatie 

Wegings-

factor 

 

Betrouwbaarh. 

 

Fouten-

marge 

Dessel 160 47,76% 19,30% 2.125 8,10% 0.41 90% 7% 

Heist op 

den Berg 131 36,60% 15,80% 10.271 39,15% 2.39 90% 8% 

Herselt 127 36,90% 15,32% 3.191 12,16% 0.84 90% 8% 

Hulshout 125 37,50% 15,08% 2.007 7,65% 0.49 90% 8% 

Laakdal 147 42,20% 17,73% 3.663 13,96% 0.77 90% 7% 

Westerlo 139 39,50% 16,77% 4.977 18,97% 1.1 90% 7% 

  

       

  

Totaal 829 40,05% 100,00% 26234 100,00% 6 99% 5% 

 

Met het invoeren van deze wegingsfactor komen we ook deels tegemoet aan het 

probleem dat we voor 3 gemeenten niet de beoogde foutenmarge van 7% hebben 

gehaald. Dit is mede te verklaren door het iets lager aantal aangeschreven respondenten 

per gemeente omwille van budgettaire beperkingen. Deze budgettaire beperkingen 

bleken echter niet te voorzichtig aangezien de hoge postale respons onze vooropgestelde 

uitgaven deed overschrijden. Door de toevoeging van een wegingsfactor geven we deze 

gemeente binnen de steekproef toch het gewicht dat ze volgens hun grootte binnen de 

totale steekproef zouden moeten hebben. Daarnaast vermelden we ook dat de 

afzonderlijke steekproeven van de verschillende gemeenten onderling geen grote 

verschillen kennen op het vlak van sociale, demografische en economische variabelen. 

Het is dus niet zo dat in de ene gemeente verhoudingsgewijs bijvoorbeeld meer ouderen 

of alleenstaanden werden bevraagd dan in andere gemeenten. Het gebruik van een 

wegingsfactor heeft dus geen invloed op deze variabelen en we kunnen zonder veel 

beperkingen de resultaten van de gemeenten onderling vergelijken. Ondanks deze 

bemerkingen benadrukken we dat we voor de 6 gemeenten samen een voldoende aantal 

ingevulde vragenlijsten hebben ontvangen en bekomen we voor de totale steekproef een 

betrouwbaarheidsinterval van 99% en een foutenmarge van 5% 
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In wat volgt, zullen we kort de bevraagde huishoudens beschrijven aan de hand van 

enkele sociaal-economische en demografische variabelen. Deze resultaten zijn louter 

beschrijvend en dus nog niet gewogen. We moeten hierbij opletten dat we een 

onderscheid maken in kenmerken van het huishouden en individuele kenmerken van de 

referentiepersoon die voor het huishouden de vragenlijst heeft ingevuld. Deze laatste 

kenmerken kunnen niet zomaar worden veralgemeend naar het gehele huishouden, maar 

zijn louter een beschrijvende indicatie. 

 

 

3.4.1. Methode van bevraging 

 

In dit onderzoek lieten we de respondenten vrij kiezen hoe ze 

wilden worden bevraagd: postaal, online of persoonlijk via een 

interview. De overgrote meerderheid koos om de met de brief 

meegestuurde vragenlijst in te vullen en gratis postaal terug te 

sturen. We kunnen dan ook stellen dat deze postale methode als 

gebruiksvriendelijk werd ervaren. Slechts 10% vulde de 

vragenlijst online in. Slechts een viertal respondenten vroeg voor een persoonlijk 

interview. Deze 4 huishoudens zijn meegeteld bij de postale enquêtes in bijgevoegde 

tabel. Deze face-to-face methode werd aangeboden met het oog op oudere respondenten 

die vaak moeilijk te bereiken zijn. In wat volgt, zal blijken dat deze groep echter ruim 

vertegenwoordigd is. Het succes van antwoorden per brief geldt dus ook voor deze groep 

van oudere respondenten. 

 

 

 

 

 

 

  n % 

Postaal 733 90,2 

Online 80 9,8 

   

Totaal 813 100 



Onderzoeksrapport: woningkwaliteit van oudere woningen 

41 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Deel B: Analyse 
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1. Beschrijving van de steekproef 
 

1.1. Sociaal-demografische variabelen 

 

1.1.1. Geslacht 

In de bekomen steekproef zijn mannen oververtegenwoordigd. In de gehele Belgische 

bevolking wordt het aandeel mannen op 49% en vrouwen op 51% geschat (ADSEI, 

statbel.fgov.be). Deze oververtegenwoordiging kan verklaard worden doordat we steeds 

het gezinshoofd hebben aangeschreven en dit vaak de mannelijk partner in het 

huishouden is. Het is denkbaar dat hierdoor vaker mannen de vragenlijst hebben 

ingevuld dan vrouwen. We moeten hierbij eveneens in het achterhoofd houden dat dit 

een individueel kenmerk is en niets zegt over de aanwezigheid van mannen én vrouwen 

in het gehele huishouden. 

 

 

 

 

 

 

1.1.2. Leeftijd 

 

De gemiddelde leeftijd in onze steekproef is 

59.6 jaar. Dit is bijna 20 jaar ouder dan de 

gemiddelde leeftijd over heel België (ADSEI, 

statbel.fgov.be). De jongste referentiepersoon 

is 23, de oudste 95. We zien dus dat de oudere 

leeftijdsgroepen van 60+ sterker zijn 

vertegenwoordigd dan de jongere 

leeftijdsgroepen. Wanneer we de huishoudens 

verdelen aan de hand van de leeftijdsklassen 

waartoe de referentiepersoon van dat 

huishouden behoort, krijgen we volgende 

vereenvoudigde voorstelling:  

  n % 

Man 475 58,4 

Vrouw 284 34,9 

Non respons 54 6,6 

   

Totaal 813 100 

Figuur 5: Respondenten volgens leeftijd 
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Slechts 1 op de 6 bevraagde 

huishoudens kan als ‘jong’ worden 

bestempeld (referentiepersoon van 40 

jaar of jonger). Bijna de helft is van 

middelbare leeftijd, dit wil zeggen dat de 

referentiepersoon een leeftijd tussen 41 

en 65 heeft. Boven de 65 jaar spreken 

we van een ‘ouder huishouden’. 

 

 

 

 

Deze cijfers liggen in de lijn van vorig onderzoek 

waaruit bleek dat in oudere woningen vaker dan 

gemiddeld oudere mensen wonen. Aangezien onze 

doelgroep bestaat uit woningen ouder dan 30 jaar, 

is deze oververtegenwoordiging van oudere 

leeftijdsgroepen dan ook logisch. Wel valt te 

verwachten dat deze oververtegenwoordiging van 

oudere huishoudens bepaalde resultaten zal 

tekenen. We zullen in dit onderzoeksrapport 

meermaals verwijzen naar deze mogelijk 

beïnvloeding. 

  

1.2. Sociaaleconomische variabelen 

 

1.2.1. Opleiding en activiteitsstatus 

 

Zoals reeds vermeld zijn de variabelen 

opleiding en activiteitsstatus 

individuele variabelen en 

representeren niet noodzakelijk de 

sociaaleconomische status van het 

huishouden. Wij geven ze in dit 

rapport mee als indicatie. Het aantal 

lager opgeleiden in de steekproef is 

hoger dan in de gehele Belgische 

populatie: 49.8% tegenover 32.5% in 

de gehele populatie. In de lijn daarvan 

is het aantal hoogopgeleiden dan ook 

ondervertegenwoordigd in de steekproef: 21.8% tegenover 30.7% in de totale populatie 

(ADSEI, statbel.fgov.be). We kunnen deze afwijking in onze steekproef voor een groot 

Leeftijdsklassen  % 

Jong huishouden (< 41 jaar) 14.5 

Middelbaar huishouden (41 – 65 

jaar- 

44.0 

Ouder huishouden (> 65 jaar 41.5 

  n % 

Ik heb geen diploma 123 15,1 

Lager onderwijs 113 13,9 

Lager middelbaar onderwijs 169 20,8 

Hoger middelbaar onderwijs 175 21,5 

Niet-universitair hoger 

onderwijs 
140 17,2 

Universitair onderwijs 37 4,6 

Andere 28 3,4 

Non respons 28 3,4 

Totaal 813 100 
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deel verklaren door het hoge aantal ouderen dat in de steekproef aanwezig is. Deze 

oudere generaties kenden nog niet dezelfde democratisering van het (hoger) onderwijs 

als vandaag met een lager opleidingsniveau in deze groep tot gevolg (Van den Bosch, K., 

Tan B. & De Maesschalck, 2001).  

In dezelfde lijn liggen onze 

bevindingen met betrekking tot 

de activiteitsstatus. We zien 

hierbij dat slechts iets meer dan 

een derde van de bevraagde 

referentiepersonen werkt - 

voltijds of deeltijds -  en slechts 

3% is werkloos. Meer dan de helft 

van de bevraagden is met 

(brug)pensioen. Ook hier zien we 

dus weer de grote groep van 

ouderen terugkomen in de cijfers.  

 

 

1.2.2. Kenmerken van het huishouden 

 

Naast individuele variabelen – die op zich weinig concreets zeggen over het huishouden – 

hebben we ook enkele sociaal-demografische en -economische variabelen bevraagd op 

niveau van het huishouden. 

 

1.2.3. Huishoudtype en –grootte 

 

 Huishoudtype n % 

Alleenstaande 150 18,5 

Koppel 387 47,6 

Alleenstaande met 1 kind 23 2,8 

Alleenstaande met 2 kinderen 13 1,6 

Alleenstaande met 3 of meer 

kinderen 
4 0,5 

Koppel met 1 kind 99 12,2 

Koppel met 2 kinderen 77 9,5 

Koppel met 3 of meer 

kinderen 
23 2,8 

Anderen 20 2,5 

Non Respons 17 2,1 

Totaal 813 100 

 

 

  n % 

Voltijds werkend 230 28,3 

Deeltijds werkend 57 7 

Werkloos (werkzoekend) 24 3 

Student 3 0,4 

Huisvrouw of huisman 17 2,1 

Met pensioen of brugpensioen 425 52,3 

Langdurig ziek / permanent 

arbeidsongeschikt 
24 3 

Andere 14 1,7 

Non respons 19 2,3 

Totaal 813 100 
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We vroegen de referentiepersonen wie er allemaal deel uit maakt van het huishouden. 

Kinderen die niet langer thuis wonen, worden niet meegeteld, andere inwonende (niet-) 

familieleden wel. We zien een opvallend hoog aantal alleenstaanden en koppels zonder 

inwonende kinderen. Deze vaststelling kan ook hier weer worden geduid door het hoge 

aantal ouderen in de steekproef. Kinderen zijn reeds het huis uit. Daarbij gepaard gaande 

is het aantal éénoudergezinnen eveneens relatief laag. Die laatste groep is vaak een 

sociaal kwetsbare groep die moeilijk te bereiken is. We hebben in bovenstaande tabel 

geen onderscheid gemaakt in kinderen jonger en ouder dan 18 jaar aangezien dit tot nog 

kleinere aantallen leidt. In de vragenlijst hebben we echter wel naar dit onderscheid 

gevraagd en kan dit dus ook mee opgenomen worden in de analyse. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gelijkaardige cijfers vinden we terug als we de huishoudens gaan beschrijven aan de 

hand van huishoudgrootte of het aantal gezinsleden. Meer dan 70% van de bevraagde 

huishoudens is niet groter dan 2 personen. Deze gegevens liggen in de eerste plaats in 

de lijn van een tendens van een groot aantal oude huishoudens waarbij de kinderen 

reeds het huis uit zijn. Ten tweede kunnen we hier ook een bevestiging zien van de 

maatschappelijke realiteit waarbij er meer en kleinere huishoudens voorkomen, ofwel het 

fenomeen gezinsverdunning. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Aantal 

gezinsleden 
n % 

1 156 19,2 

2 421 51,8 

3 118 14,5 

4 81 10 

5 20 2,5 

6 5 0,6 

7 2 0,2 

Non 

respons 
10 1,2 

Totaal 813 100 
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1.2.4. Huishoudinkomen  

 

Tot slot bevroegen we het netto beschikbaar huishoudinkomen. Dit wil zeggen alle netto-

inkomens uit arbeid en uitkeringen, maar ook kinderbijslag en alimentatie. Het 

gemiddelde netto inkomen van de 

bevraagde huishoudens is €2173, met een 

minimum van €300 en een maximum van 

€6000 euro. We merken een groot aantal 

huishoudens op met een netto maandelijks 

inkomen tussen de €1500 en €2000. We 

moeten bij deze variabelen vermelden dat 

hier klassiek een hoge non-respons wordt 

waargenomen. Met een non-respons voor 

deze variabele van 11.5% valt dit in onze 

steekproef echter opvallend mee. We hebben 

het inkomen dan ook op 2 manieren 

bevraagd. In de eerste plaats aan de hand 

van inkomensklassen (klassebreedte van 

€250) en nadien werd in de vragenlijst 

nogmaals het netto huishoudinkomen 

gevraagd in een open vraag. Op de eerste 

vraag antwoordden opvallend minder 

respondenten (non respons van 23.8%) dan op de tweede vraag (non respons van 

12.3%). Indien men antwoordde op de tweede vraag, gebruikten we dit getal als netto 

huishoudinkomen. Indien men niet op de tweede vraag antwoordde, maar wel op de 

eerste inkomensvraag, gebruikten we hiervan het klassenmidden als netto 

huishoudinkomen.  

Deze algemene cijfers en grafiek zeggen op zich niet zoveel. Een inkomen krijgt pas 

betekenis wanneer men ook weet voor wat en wie men in onderhoud moet voorzien. 

Verder in dit rapport zullen we hier dan ook dieper op ingaan wanneer we de 

betaalbaarheid van wonen nader gaan onderzoeken. 

Verder in dit rapport zullen we de kennis over de bestaande premies van de 

respondenten, het effectieve gebruik in het verleden hiervan door de huishoudens én de 

wijze van informering uitgebreid bespreken. Hieronder geven we alvast een korte 

synthese mee van 2 variabelen die we in dit rapport meermaals zullen aanhalen. 

 

 

 

 

 

 

Figuur 6: Verdeling volgens maandelijks 
huishoudinkomen in € 
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1.3. Kennis en gebruik van premies  

 

We zullen in dit rapport meermaals de link leggen tussen de woningkwaliteit, de 

betaalbaarheid, al dan niet uitgevoerde of geplande werken aan de woning en de kennis 

over de bestaande premies en het effectieve gebruik hiervan. We schetsen hier kort de 

bevraagde huishoudens op dit vlak. 

  

1.3.1. Kennis van premies 

We bevroegen 10 bestaande premies (zie ook tabel p. 25). De 

nieuw samengestelde variabele ‘kennis van premies’ houdt het 

aantal premies in dat men kent. Concreet wil dit zeggen dat 

referentiepersonen die geen premies kennen 0 scoorden en 

huishoudens die 10 scoorden alle bevraagde premies kennen. 

Een kleine 17% van de referentiepersonen kent geen van de 10 

bevraagde premies. Ongeveer 1 op 5 kent 8 of meer van de 

genoemde premies.  

 

 

 

 

 

1.3.2. Gebruik van premies 

Een andere variabele die we aanmaakten is het ‘gebruik van premies’. We vroegen 

respondenten welke premies men reeds had gebruikt (verwarmingsketel, 

hoogrendementsglas, isolatie en renovatie). Huishoudens die gebruik gemaakt hebben 

van één van de 4 premies bleken een grotere kans te hebben om ook één van de andere 

premies te hebben gebruikt. De premie voor de verwarmingsketel lieten we echter uit de 

uiteindelijk gebruikte variabele. Meer dan 

helft van de huishoudens heeft nog van geen 

enkele van de 3 type subsidies gebruik 

gemaakt, 1 op 5 heeft reeds een premie 

gebuikt. Nog eens 1 op 5 heeft reeds van 2 of 

3 type premies gebruikt gemaakt. 

 

 

 

We gaan meer in detail op deze 2 variabelen in het deel over het gebruik en de kennis 

over premies. 

 

Aantal gekende 

premies 

% 

0 16,5 

1 13,8 

2 10,3 

3 8,0 

4 10,3 

5 9,1 

6 8,1 

7 5,5 

8 4,2 

9 6,9 

10 7,2 

Aantal gebruikte 

premies 

% 

0 57,3 

1 21,5 

2 13,4 

3 7,8 
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De steekproef kort samengevat 

Van de 2070 huishoudens die we aanschreven in 6 gemeenten beantwoordde 40% de 

vragenlijst. 9 op 10 deed dit postaal, slechts 1 op de 10 deed dit online. Een miniem 

aantal vroeg voor een interview. De respons verschilde echter van gemeente tot 

gemeente. We hebben aan deze subtiele verschillen deels trachten tegemoet te komen 

door verder in de analyse gebruik te maken van een wegingsfactor. We hebben enerzijds 

individuele kenmerken  bevraagd en anderzijds huishoudelijke kenmerken van de 

referentiepersonen. Deze laatste zijn meer relevant voor een woningonderzoek aangezien 

de onderzoekseenheid bij dit type onderzoek het huishouden is. Mannelijke respondenten 

zijn oververtegenwoordigd in de steekproef. Dit kan voor een groot deel verklaard 

worden doordat we steeds het gezinshoofd hebben aangeschreven. De leeftijdsstructuur 

in onze steekproef is ouder dan die van de gemiddelde Belgische bevolking. Dit hoeft 

echter geen probleem te zijn. In vorig woningonderzoek bleek dat in oudere woningen 

meer dan gemiddeld oudere huishoudens wonen. Deze oudere gemiddelde leeftijd komt 

eveneens terug wanneer we gaan kijken naar opleidingsniveau en activiteitsstatus: lager 

geschoolden en (brug)gepensioneerden zijn oververtegenwoordigd. Ook bij de variabele 

gezinssamenstelling zien we de invloed van de relatief grote groep ouderen in de 

steekproef: deze kent een groot aantal koppels zonder inwonende kinderen en een kleine 

gemiddelde huishoudgrootte. We bespraken hierboven reeds kort de inkomensverdeling 

van de bevraagde huishoudens. We zullen hier verder in dit rapport specifiek op ingaan 

wanneer we de betaalbaarheid van wonen uitgebreid zullen bespreken. 

De kennis en het gebruik van premies blijkt niet overal ingeburgerd, maar ook hier gaan 

we verder in dit rapport dieper op in. 
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2. Woonsituatie 
 

In dit eerste deel trachten we een algemene schets te maken van de huidige 

woonsituatie van de bevraagde huishoudens. Wanneer we significante en interessante 

verbanden of effecten tussen variabelen vast konden stellen, hebben we deze steeds 

vermeld. In de voetnoten vindt u hierover de statistische details. Voor de volledige lijst 

van onderzochte verbanden en effecten verwijzen we u graag naar de  bijlagen achteraan 

dit rapport. 

In de rapportering en analyses die volgen, zullen we steeds de resultaten eerst voor de 6 

gemeenten samen bespreken (gewogen resultaten die rekening houden met de grootte 

van de gemeenten en het aantal bevraagde huishoudens). In aparte bijlagen bespreken 

we de afzonderlijke resultaten voor elke gemeente (ongewogen).  

 

2.1. Statuut bewoner 

 

De Sociaal Economische Enquête 2001 kwam tot de vaststelling dat 69.5% van de 

woningen in België bewoond wordt door eigenaars en 30.5%  door huurders. Voorgaand 

Vlaams woningonderzoek heeft het aandeel eigenaars rond de 75% geschat. Van de 

huurderspopulatie blijkt ongeveer 1 op 5 een sociale huurder te zijn, de overige zijn 

private huurders. Hun aandeel wordt dus binnen de Vlaamse huishoudens op 20% 

geschat.  

Aan de hand van de kadastergegevens die we verkregen van de deelnemende 

gemeenten kwamen we tot de vaststelling dat ongeveer 2/3e van de eigenaars in de 

eigen woning woont. De overige 1/3 e van de geselecteerde woningen waren bewoond 

door een huishouden dat geen eigenaar van de woning was, vermoedelijk huurders, of 

waren leegstaand (afhankelijk van de gemeente 10% tot 30%). Vooraf verwachtten we 

dan ook een verhouding van ongeveer 80% eigenaars en 20 % huurders. De uiteindelijke 

verdeling in onze steekproef ligt evenwel iets anders. 

Bijna 90% van de respondenten is 

eigenaar van zijn woning, 10 % huurt de 

woning en een gering aantal is 

vruchtgebruiker. Slechts een 

verwaarloosbaar aandeel heeft de woning 

kosteloos ter beschikking of heeft een 

ander statuut. We kunnen dus stellen dat 

de huurders ondervertegenwoordigd zijn in 

de steekproef.   

 

 Statuut bewoner % 

Eigenaar 87.2 

Huurder 10.2 

Kosteloos ter beschikking gesteld 

van het huishouden 

0.5 

Vruchtgebruiker 1.9 

Andere 0.2 

Non respons 0.1 
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2.1.1. Het statuut en de leeftijd van de bewoner(s) 

 

 

 

 

 

We vermoedden dat eigenaars meer zouden voorkomen in hogere leeftijdscategorieën en 

hier blijkt inderdaad een verband te zijn: jongere huishoudens huren vaker en ouderen 

zijn vaker eigenaar2.  

 

2.1.2. Het statuut en het inkomen van het huishouden 

 

Een tweede hypothese die we toetsten is of huishoudens met een hoger inkomen vaker 

eigenaar zijn, aangezien dit reeds meermaals uit woningonderzoek bleek. Tussen het 

inkomen en het statuut bleek echter geen significant verband te bestaan. Het is dus niet 

zo dat meer welgestelde huishoudens vaker eigenaar zijn in onze steekproef. 

Vermoedelijk speelt hier de invloed van de vele oudere huishoudens in onze steekproef. 

Deze zijn vaker eigenaar, maar deze groep wordt niet gekenmerkt door hogere 

inkomens. 

 

2.2. Ouderdom van de woning 

 

De oorspronkelijke steekproef werd 

getrokken uit woningen ouder dan 30 jaar of 

gebouwd voor 1981. Vanaf 1930 wordt in 

het kadaster gewerkt met jaartallen. 

Woningen gebouwd voor 1930 krijgen een 

klasse (klassenbreedten van 10 tot 25 

jaar). Voor het bepalen van de leeftijd van 

de woningen gebruikten we bij deze laatste 

dan ook het klassenmidden. De gemiddelde 

leeftijd van de woningen van de bevraagde 

huishoudens is 58 jaar. De jongste woning 

is 32 jaar en de oudste 162. Dit laatste kan 

echter een vertekening zijn aangezien de 

kadastergegevens geen onderscheid maken 

in leeftijd van woningen gebouwd voor 

1850. In onderstaande visueel 

                                                           
2
 Leeftijdsklassen en statuut (eigenaar en huurder) Chi²: 43.418*** 

% Tot 40 jaar  41-64 jaar 65 of ouder 

Eigenaar 75,0 88,5 92,2 

Huurder 25,0 11,5 3,9 

Kosteloos ter beschikking 

gesteld van het huishouden 

0,0 0,0 0,0 

Vruchtgebruiker 0,0 0,0 3,9 

Figuur 7: Verdeling ouderdom van woning in jaren 
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weergegeven frequentieverdeling zien we dat het merendeel van de onderzochte 

woningen gebouwd werd tussen 1950 en 1980. We zien tijdens de Tweede Wereldoorlog 

een terugval en het aantal woningen ouder dan 80 jaar kent geen gelijkmatige verdeling. 

Vermoedelijk is een deel hiervan reeds afgebroken. 

 

2.2.1. Het statuut en de ouderdom van de woning 

 

 Huurders wonen gemiddeld in oudere woningen dan 

eigenaars3. Dit verschil wordt eveneens duidelijk wanneer 

we de gemiddelde leeftijd van de huurwoningen 

vergelijken met de gemiddelde leeftijd van de woningen 

van eigenaars. 

 

 

2.2.2. De leeftijd van de bewoner(s) en de ouderdom van de woning 

 

Uit voorgaand onderzoek is reeds gebleken dat oudere woningen vaker bewoond worden 

door oudere huishoudens. Bij de beschrijving van de leeftijd van de referentiepersonen 

kregen we hier al een eerste, voorzichtige bevestiging van. We wilden echter nagaan of 

dit ook effectief voor onze steekproef geldt. We stellen echter vast dat vooral jongere 

huishoudens in de oudste woningen wonen4. 

 

 

2.3. Duur van de bewoning 

We vroegen aan de huishoudens hoe lang ze 

reeds in de huidige woning wonen. Gemiddeld 

woont men al 28 jaar in de woning. De kortste 

periode was minder dan een jaar, dus verhuisd 

in 2012, en de langste periode was 82 jaar. 

Het histogram laat ook zien dat deze variabele 

verre van een normaalverdeling volgt. We zien 

2 pieken: rond 10 en 40 jaar. Hier zou een 

generatie-element kunnen meespelen. 

Gezinnen die een huis hebben 

gekocht/gebouwd in de jaren 1950 tot 

1980(zie vorige) en daar een generatie lang 

inwonen en dit nadien terug hebben verkocht 

aan een gezin dat deze woning op zijn beurt 

weer voor een generatie betrekt. Deze 

vaststelling is echter niet voor alle huishoudens 

veralgemeenbaar aangezien er ook een 

aanzienlijk aantal woningen al langer dan 50 jaar door eenzelfde huishouden wordt 

bewoond. 

                                                           
3
 Effect statuut (eigenaar of huurder) op ouderdom woning β: 0.209*** 

4
 Effect van leeftijd referentiepersoon op leeftijd woning β: -0.220*** 

Leeftijd woning in jaren  

Eigenaars 72,7 

Huurders 54,9 

Figuur 8: Verdeling duur van de bewoning in jaren 
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De hypothese bij aanvang was dat een aanzienlijk deel van de woningen nog bewoond 

wordt door de eerste eigenaar. Met andere woorden dat de huidige eigenaar eveneens de 

woning heeft gebouwd. Deze hypothese wordt bevestigd5. 

We zien enkele interessante verbanden op het vlak van statuut, leeftijd en inkomen. Zo 

blijken eigenaars6, oudere huishoudens7 en lagere inkomens reeds langer in de huidige 

woning8 te wonen. We zagen echter al dat deze 3 kenmerken niet onafhankelijk van 

elkaar zijn en er sprake is van samenhang tussen deze demografische en sociaal-

economische variabelen. 

 

2.4. Verhuis- en/of koopwens 

 

Aan de huishoudens werd gevraagd hoe lang zij 

in hun huidige woning wensen te blijven wonen. 

Bijna 90% wenst zo lang mogelijk in de huidige 

woning te blijven wonen. Minder dan 5% wil zo 

snel mogelijk weg uit de huidige woning. Deze 

cijfers geven dus in zekere mate aan dat boven 

beschreven generatiewissel niet bewust of 

gepland gebeurt. Men koopt of bouwt een 

woning met de bedoeling zo lang mogelijk hierin 

te kunnen blijven wonen. Deze gehechtheid aan de eigen woning van de Belg is al 

meermaals beschreven en onderzocht en wordt ook hier bevestigd. 

We gingen na of deze gehechtheid voor iedereen evenveel geldt. 

Zo veronderstelden we dat huurders minder lang in de huidige woning wensen blijven te 

wonen doordat ze in zekere zin flexibel zijn, en dat eigenaars op hun beurt meer gehecht 

zijn aan hun woning. Dit wordt bevestigd door de cijfers: huurders wensen meer dan 

gemiddeld  niet al te lang in de huidige woning wensen te blijven wonen9. Jongere 

huishoudens zien zich langer in de huidige woning wonen dan oudere huishoudens10. 

 De keuze om al dan niet in de nabije toekomst te verhuizen, kan 

natuurlijk gepaard gaan met de wens van huurders om op termijn 

een woning te kopen. De gehechtheid aan de eigen woning van de 

Belg gaat sterk gepaard met de wens naar een eigen koopwoning. 

Uit Vlaams onderzoek is reeds gebleken dat een aanzienlijk deel van 

de huurders (1/5) op termijn eigenaar wenst te worden. Bijna 30 % van de bevraagde 

huurders in onze steekproef wil in de toekomst een woning kopen. Het aandeel huurders 

                                                           
5
 Correlatie ouderdom woningen en duur van de bewoning: 0.271** 

6
 Effect van statuut op duur van de bewoning β: -0.338 

7
 Effect van de leeftijd van de referentiepersoon op de duur van de bewoning: β: 0.818*** 

8
 Effect van het inkomen op de duur van de bewoning: β: -0.369 

9
 Verband statuut (eigenaar of huurder) en verhuiswens Chi²: 47.943*** 

10
 Verband tussen leeftijd en verhuiswens Chi²: 48.247*** 

 Gewenste duur in woning te 

wonen 
% 

Liefst zo lang mogelijk 88,4 

Nog minstens 5 jaar 4,4 

Liefst niet langer dan 5 jaar 2,1 

Liefst zo kort mogelijk 4,2 

Non respons 0,9 

Koopwens bij 

huurders % 

Ja 28,5 

Nee 71,5 
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dat een woning wenst te kopen stijgt in onze steekproef naarmate het gezinsinkomen 

stijgt11 en is ook groter bij de jongere huishoudens12. 

 

2.5. Grootte van de woning 

 

Traditioneel staan Belgen bekend om hun ruime woningen. We bezitten vaker dan in 

onze buurlanden grote, alleenstaande eengezinswoningen. We vroegen aan de 

respondenten van elke type woonvertrek het aantal te geven. Bij de totale berekening 

telden we de badkamer niet mee. Een badkamer is essentieel in een woning, maar wordt 

vaak in onderzoek (en ook in de Vlaamse Wooncode) niet als woonvertrek meegeteld 

omdat men hier niet echt in leeft. Elk van 

de omschreven woonvertrekken komt zo 

goed als in alle huizen minstens eenmaal 

voor (met uitzondering van een aparte 

eet- en/of zitkamer en extra ruimte).  

Wanneer we kijken naar het aantal 

effectieve vertrekken, zien we dat de 

gezinnen gemiddeld tussen de 5 en 6 

vertrekken ter beschikking hebben. Het 

aantal vertrekken zegt echter op zich niet 

heel veel zonder kennis van het aantal 

personen dat effectief in de woning leeft. 

Mogelijke onder- en overbewoning zullen we uitgebreid bespreken in het deel over 

functionele woningkwaliteit verderop in dit rapport.  

 

2.5.1. Het statuut en de woninggrootte 

 

Op het vlak van woninggrootte (aantal 

vertrekken) zien we grote verschillen tussen 

eigenaars en huurders. Eigenaars beschikken 

gemiddeld over een groter aantal vertrekken 

dan huurders13. 

 

2.5.2. Het inkomen en de woninggrootte 

 

Huishoudens met een groter inkomen hebben gemiddeld eveneens een groter aantal 

vertrekken14. 

                                                           
11

 Effect van het inkomen op de koopwens B: 0.001* 
12

 Verband tussen leeftijdsklassen en koopwens Chi² 13.350*** 
13

 Effect van het statuut (eigenaar of huurder) op de woongrootte β: -0.166** 
14

 Effect van het inkomen op de woongrootte β: 0.311*** 

Aanwezig % 

Keuken  99,7 

Living  91,0 

Aparte eetkamer 22,6 

Aparte zitkamer 20,7 

Slaapkamer 99,4 

Badkamer  99,1 

Ontspanningsruimte/bureau 33,7 

Gedeelde woonruimte(n) 1,7 

Gemiddeld aantal 

vertrekken 

Eigenaars Huurders 

 5 tot 6 4 tot 5 
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Op de vraag of men woningvertrekken deelt, antwoordt 1,7% van de respondenten 

positief. De gedeelde kamers waren in de meeste gevallen living (6 keer) en keuken (5 

keer), maar ook één keer de garage, berging en tuin. Maar het delen van woonruimtes is 

in onze steekproef dus geen veel voorkomend fenomeen. 

We stelden eveneens de vraag of men beschikte over private buitenruimte (tuin, terras, 

balkon) aan de woning. Slechts 1% van de huishoudens blijkt niet over één of andere 

vorm van buitenruimte te beschikken. Dit lage aantal kunnen we in de relatief landelijke 

context plaatsen waarin deze woningen zich bevinden. 

 

De woonsituatie: synthese 

De bekomen gegevens uit onze steekproef over de algemene woonsituatie liggen in de 

lijn van voorgaand Vlaams onderzoek. Het merendeel van de huishoudens is eigenaar, 

huurders zijn in onze steekproef ondervertegenwoordigd. Men woont liefst zo lang 

mogelijk in de woning. Dit blijkt ook uit de duur van de bewoning die gemiddeld rond de 

28 jaar ligt. Huurders wensen iets meer dan eigenaars op korte termijn van woning te 

veranderen. Bijna 1 op 3 van de huurders uit onze bevraging wenst dan ook op termijn 

een woning te kopen en eigenaar te worden. De woningen van de bevraagde 

huishoudens tellen gemiddeld tussen de 5 en 6 wooneenheden (badkamer niet 

meegeteld) en een of andere vorm van buitenruimte is nagenoeg in alle woningen van 

onze steekproef aanwezig. 

Toch merken we dat de woonsituatie danig kan verschillen tussen groepen. Zo blijken 

eigenaars en huurders qua profiel te verschillen: huurders zijn gemiddeld jonger, wonen 

in oudere woningen en beschikken gemiddeld over een kleinere woning dan eigenaars. 1 

op de 3 huurders wenst op termijn eigenaar te worden. Dit aandeel wordt groter bij 

jongere huurders en huurders met een hoger inkomen. Ook op het vlak van woongrootte 

zien we een effect van inkomen: huishoudens met een groter netto maandelijks inkomen 

wonen gemiddeld groter. 
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3. Woningkwaliteit 
 

Uit voorafgaande literatuurstudie blijkt dat woningkwaliteit een multidimensionaal en 

dynamisch begrip is dat verschillende ladingen dekt. We zullen in wat volgt dan ook deze 

verschillende dimensies voor de bevraagde huishoudens één voor één uitgebreid 

bespreken waarbij we steeds interessante en betekenisvolle effecten van andere 

(demografische, sociale en economische) variabelen zullen vermelden. 

Traditioneel en historisch werd woningkwaliteit voornamelijk geassocieerd met 

bouwkundige en comfortaspecten. We starten de beschrijving van de woningkwaliteit van 

de bevraagde huishoudens dan ook met deze 2 dimensies. 

 

3.1. Bouwkundige kwaliteit 

 

De bouwkundige kwaliteit betreft de structuur en stabiliteit van de woning, de mogelijke 

aanwezigheid van uitwendige en inwendige constructieve gebreken, vocht, lekkages, 

rottend houtwerk en tocht, maar ook bijvoorbeeld een gebrek aan verluchting. We 

hebben verscheidene vragen gesteld aan de huishoudens hieromtrent. We moeten bij het 

bestuderen en interpreteren van deze resultaten echter wel in het achterhoofd houden 

dat deze gegevens een interpretatie van de referentiepersoon zijn en dit niet altijd 

noodzakelijk overeenkomt met de reële bouwkundige staat van de woning. Uit vroeger 

woningonderzoek is gebleken dat men niet altijd de reële kwaliteit van de woning 

adequaat kan inschatten. Eigenaars overschatten vaak de kwaliteit van hun woning en 

huurders hebben de neiging de kwaliteit te onderschatten. Desalniettemin geven de 

resultaten een indicatie van de reële woningkwaliteit.  

 

3.1.1. Uitwendige constructieve gebreken 

 

We bevroegen de respondenten met eenvoudige ja of nee- vragen of volgende 3 

gebreken in hun woning aanwezig waren: lekken in het dak, vochtplekken op de 

buitengevel en scheuren en/of beschadigingen in de buitengevel. We maken hierbij geen 

onderscheid in de ernst van de gebreken.  

 

 

 

 

 

Aanwezig Lek dak Vochtplekken 

buitengevel 

Scheuren/beschadigingen 

buitengevel 

  % % % 

Ja 3,5 6,5 20,5 
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We stelden een nieuwe variabele samen 'Algemene uitwendige kwaliteit', waarbij we de 3 

gebreken samenbrengen. 'Slechte uitwendige kwaliteit houdt in dat de 3 gebreken 

aanwezig zijn, 'gemiddelde uitwendige kwaliteit' dat 1 of 2 gebreken aanwezig zijn en 

'goede uitwendige kwaliteit' betekent dat geen van de bevraagde gebreken aanwezig 

zijn. We constateren dat 75% van de woningen geen van de bevraagde uitwendige 

gebreken kent. Bij minder dan 5% van de 

woningen komen alle 3 de bovenstaande 

gebreken voor en kunnen we spreken van slechte 

uitwendige bouwkundige kwaliteit. Wel blijkt dat 

een gescheurde of beschadigde gevel opvallend 

meer voorkomt dan dak- en/of vochtproblemen 

aan de gevel. Algemeen kunnen we stellen dat 

het relatief goed gesteld is met de uitwendige 

bouwkundige kwaliteit van de bevraagde woningen maar dat er een klein aandeel is dat 

over hele lijn slecht scoort. 

 

3.1.2. Inwendige constructieve gebreken 

 

 

 

 

 

Net zoals bij de uitwendige gebreken stelden we verschillende, eenvoudige vragen 

omtrent inwendige gebreken. Vooral vochtplekken, schimmel en scheuren en/of 

beschadigingen komen telkens in meer dan 1 op 10 woningen voor. Slecht sluitende 

ramen en onafgewerkte elektriciteitskabels komen in mindere mate voor. De 

verschillende gebreken brachten we ook hier weer samen tot één variabele 'Algemene 

inwendige kwaliteit'. Wanneer er 

meer dan 3 van de 5 gebreken 

aanwezig zijn, spreken we van 

'slechte inwendige kwaliteit'. Zijn 

er 2 of 3 gebreken aanwezig, is 

de woning van 'gemiddelde 

inwendige kwaliteit'. Indien er 1 gebrek of geen gebreken in de woning aanwezig zijn, 

beschouwen we de woning van goede tot zeer goede inwendige bouwkundige kwaliteit. 

Bijna 90% van de bevraagde huishoudens kan hiertoe gerekend worden. Een dikke 10% 

kunnen we aan de hand van de antwoorden rekenen tot woningen met een slechte tot 

matige inwendige bouwkundige kwaliteit. 

 

 

 

Algemene uitwendige 

kwaliteit 

Woningen 

  % 

Slechte uitwendige kwaliteit 4,3 

Gemiddelde uitwendige 

kwaliteit 

20,3 

Goede uitwendige kwaliteit 75,4 

Aanwezig Vochtplekken 

in de woning 

Schimmel 

in de 

woning 

Scheuren/ 

beschadigingen in 

de woning 

Sluiten 

ramen & 

deuren 

niet goed 

Onafgewerkte/ 

loshangende 

elektrische 

kabels 

  % % % % % 

Ja 17,8 11,2 13,5 6,8 5,2 

Algemene inwendige kwaliteit Woningen 

  % 

Slechte inwendige kwaliteit (>3) 1,0 

Gemiddelde inwendige kwaliteit (2-3) 12,4 

Goede  tot zeer goede inwendige kwaliteit (0/1) 86,7 
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3.1.3. Verluchting 

 

Verluchting is een vaak onderschat en vergeten aspect van woningkwaliteit. Nochtans 

heeft het een niet geringe invloed op het fysieke welbevinden van de bewoners en 

overige aspecten van woningkwaliteit zoals vocht- en schimmelvorming. Vooral in 

ruimtes waar water wordt verbruikt, is dit belangrijk. We vroegen dan ook aan de 

respondenten welke verluchtingmogelijkheden aanwezig zijn in de badkamer en keuken. 

Slechts een gering aantal respondenten geeft aan dat er 

geen verluchtingmogelijkheden aanwezig zijn in hun 

badkamer. Een raam is de meest voorkomende manier: bijna 

4 op 5 heeft een raam dat kan geopend worden in de 

badkamer. 7% van de bevraagden geeft aan dat ze nog 

andere verluchtingmogelijkheden in de badkamer heeft. Dit 

zijn overwegend ventilatie- en afzuigsystemen en deuren die men laat openstaan.  

In de keuken zien we dezelfde tendens terugkomen. We zien dat veel keukens een raam 

hebben dat geopend kan worden. Een ventilatierooster komt iets minder frequent voor. 

In de resultaten kwam echter regelmatig terug dat door deuren en het open karakter van 

de keuken verluchting mogelijk was. 

We hebben zowel de inwendige en uitwendige bouwkundige kwaliteit als de 

verluchtingsmogelijkheden van de woning samengebracht in 1 variabele ‘bouwkundige 

kwaliteit’. Woningen met een goede bouwkundige kwaliteit scoren op minstens 3 van de 

4 componenten (uitwendige en inwendige bouwkundige kwaliteit en verluchting in 

badkamer en keuken) positief.  Middelmatige bouwkundige kwaliteit houdt in dat aan 

slechts 2 van de 4 componenten is voldaan en slechte bouwkundige kwaliteit betekent 

dat aan slechts 1 of geen van de 4 vereisten is voldaan.  

We zijn ook nagegaan of er een samenhang is tussen de verschillende componenten van 

bouwkundige kwaliteit, met andere woorden: huizen die slecht scoren op 1 aspect, 

scoren die ook slecht op andere aspecten van bouwkundige kwaliteit. We vinden een 

significante en positieve samenhang tussen woningen met een uitwendige slechtere 

bouwkundige kwaliteit en woningen met een inwendige slechtere bouwkundige 

kwaliteit15. Met de aanwezigheid van verluchtingmogelijkheden zien we geen significante 

samenhang. Wanneer we al deze componenten met betrekking tot bouwkundige kwaliteit 

samenbrengen, komen we tot volgende verdeling. 

Een gering aandeel in onze steekproef 

vertoont een slechte bouwkundige 

kwaliteit. Meer dan 1 op de 10 van de 

onderzochte woningen kent een 

middelmatige bouwkundige kwaliteit, 

maar het overgrote deel heeft geen of 

slechts geringe gebreken en vertoont 

een goede tot zeer goede bouwkundige kwaliteit. Vorige tabellen laten zien dat 

problemen zich vooral bevinden op het vlak van inwendige gebreken en pas nadien op 

                                                           
15

 Correlatie tussen inwendige en uitwendige bouwkundige kwaliteit: 0.468** 

Geen verluchting 

aanwezig  

 

  % 

Badkamer 2.6 

Keuken 5,2 

Algemene bouwkundige kwaliteit Woningen 

  % 

Slechte bouwkundige kwaliteit 1,0 

Middelmatige bouwkundige kwaliteit 12,9 

Goede tot zeer goede bouwkundige 

kwaliteit  

86,1 
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het vlak van uitwendige gebreken en verluchting. Opvallend was het groot aantal 

woningen dat te kampen had met vochtplekken in de woning. 

Wanneer we naar het verband met enkele andere variabelen gaan zien, merken we hier 

en daar treffende verschillen op. 

Het statuut en de bouwkundige kwaliteit 

Zowel voor de algemene als 

voor de uitwendige en 

inwendige bouwkundige 

kwaliteit merken we 

significante verschillen op 

tussen de woningen van 

eigenaars en 

huurders16.Deze verschillen doen zich voor de verschillende bevraagde gebreken voor. 

Ook op het vlak van aanwezige verluchting in de badkamer merken we een significant 

verschil op17. Wanneer we naar de samenvattende variabele ‘Algemene bouwkundige 

kwaliteit’ kijken, stellen dan ook vast dat huurders in woningen wonen met een 

opmerkelijke slechtere bouwkundige kwaliteit dan eigenaars18.  

 

De leeftijd van de bewoners en de bouwkundige kwaliteit 

De leeftijd van de bewoners houdt verband met de gemeten uitwendige en inwendige 

bouwkundige kwaliteit, maar niet of er verluchting in badkamer en keuken aanwezig is19. 

Toch kunnen we 

concluderen dat oudere 

huishoudens gemiddeld 

in woningen wonen met 

een betere bouwkundige 

kwaliteit20. Enerzijds 

kunnen we dit verband 

verklaren door de 

gemiddeld oudere woningen waar jonge huishoudens in wonen. Anderzijds vermoeden 

we dat oudere huishoudens minder streng zijn voor de eigen woning waar zij al jaren in 

wonen (zie ook paragraaf 3.6. in dit deel over de tevredenheid van de eigen woning). 

 

De kennis en het gebruik van premies en de bouwkundige kwaliteit 

We stellen ook vast dat huishoudens die een grotere kennis hebben van de bestaande 

subsidies en/of hiervan reeds hebben gebruikt gemaakt een grotere bouwkundige 

kwaliteit kennen21. 

                                                           
16

 Verband tussen statuut en uitwendige en inwendige kwaliteit Chi²: 61.122*** en 71.194*** 
17

 Verband tussen verluchting in badkamer aanwezig en statuut bewoner Chi²: 43.236*** 
18

 Verband tussen algemene bouwkundige kwaliteit en het statuut Chi² 67.353*** 
19

 Verband tussen leeftijd van de bewoner(s) en uitwendige en inwendige kwaliteit β: 0.185*** en 0.215*** 
20

 Verband tussen algemene bouwkundige kwaliteit en de leeftijd van de bewoner(s)β: 0.146 *** 
21

 Effect kennis van premies β: 0.123*** en gebruik van premies β: 0.104** 

Algemene bouwkundige kwaliteit Eigenaars Huurders 

  % % 

Slechte bouwkundige kwaliteit 0,5 5,8 

Middelmatige bouwkundige kwaliteit 9,5 37,8 

Goede tot zeer goede bouwkundige 

kwaliteit 

90,0 56,4 

Algemene bouwkundige kwaliteit Jong Middel-

baar 

Oud 

% 
 

  

Slechte bouwkundige kwaliteit 5,6 0,0 0,0 

Middelmatige bouwkundige kwaliteit 16,7 13,8 8,9 

Goede tot zeer goede bouwkundige 

kwaliteit  

77,8 86,2 91,1 
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De bouwkundige kwaliteit: synthese 

Aan de hand van eenvoudige vragen hebben we getracht een beeld te krijgen van de 

bouwkundige kwaliteit van de bevraagde woningen. Het overgrote deel van de woningen 

lijkt een goede tot zeer goede bouwkundige kwaliteit te hebben. De grootste gebreken 

doen zich voor onder de vorm van beschadigingen en scheuren aan de gevel en 

vochtplekken in de woning. De meeste woningen hebben voldoende 

verluchtingmogelijkheden in badkamer en keuken. 

We merken voor deze dimensie van woningkwaliteit wel enkele significante verschillen 

op: eigenaars, oudere huishoudens en huishoudens die een betere kennis hebben en/of 

reeds meer gebruik hebben gemaakt van de bestaande premies wonen gemiddeld in 

woningen met een betere bouwkundige kwaliteit. Vooral het verschil tussen eigenaars en 

huurders is zeer groot en doet zich voor op alle onderzochte aspecten.  
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3.2. Comfort 

 

3.2.1. Basiscomfort in keuken en badkamer 

 

Naast de bouwkundige kwaliteit is het comfortaspect traditioneel steeds een belangrijke 

component geweest van woningkwaliteit. Met het comfort van de woning worden de 

voorzieningen van de woning bedoeld zoals de aanwezigheid van stromend water, bad 

en/of douche, centrale verwarming, etc.….  Het is vooral dit aspect van woningkwaliteit 

dat doorheen de tijd onderhevig is aan maatschappelijke en technologische 

veranderingen. Het comfortaspect is dan ook waarschijnlijk de meest veranderlijke 

dimensie van woningkwaliteit. Noodzakelijke comfortelementen van 50 jaar geleden zijn 

vandaag de dag vaak al helemaal achterhaald. We verwachten dan ook dat in oudere 

woningen op het vlak van comfort nog wel werk aan de winkel zou kunnen zijn. 

We zagen reeds in de beschrijving van de algemene woonsituatie dat zo goed als alle 

bevraagde huishoudens beschikken over keuken en badkamer. De vraag die we ons 

echter stellen is welke elementen in deze woonvertrekken allemaal aanwezig zijn. We 

vroegen de respondenten naar de aanwezigheid van verschillende noodzakelijke 

elementen om van een badkamer en keuken met basiscomfort te kunnen spreken. 

 

3.2.1.1. Badkamer 

De hypothese was dat in een badkamer met basiscomfort warm water en een bad en/of 

douche aanwezig moet zijn. Daarnaast vroegen we ook of een wc met stromend water 

aanwezig is in de woning (langs binnen toegankelijk). Deze hoeft zich echter niet 

noodzakelijk in de badkamer te bevinden.  

Basiscomfort 

badkamer 

wc aanwezig in 

woning 

Warm water 

aanwezig in 

badkamer 

Bad en/of 

douche 

aanwezig in 

badkamer 

Algemeen 

Basiscomfort 

Badkamer 

  % % % % 

Aanwezig 99,4 99,5 97,4 96,2 

 

Uit de resultaten blijkt dat het goed gesteld is met het basiscomfort van de badkamers in 

onze steekproef. Slechts een gering aantal (minder dan 1%) beschikt niet over een wc 

met stromend water of warm water in de woning. Minder dan 1% van de wc's met 

stromend water is niet langs binnen toegankelijk en minder dan 3% heeft geen bad of 

douche. In totaal heeft 4% van de onderzochte woningen geen badkamer met 

basiscomfort, dit wil zeggen 1 of meerdere bovengenoemde aspecten  is niet aanwezig. 2 

bevraagde huishoudens gaven aan dat geen enkele van de 3 comfortaspecten in hun 

woning aanwezig waren. 
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3.2.1.2. Keuken 

Het lijstje met basiscomfortelementen in de keuken is uitgebreider dan dat van de 

badkamer, maar kent ook meer diversiteit. Zo is de keuze voor een elektrisch kookvuur 

of een kookvuur op gas eerder een kwestie van subjectieve voorkeur. We vertrokken van 

de stelling dat er een kookvuur aanwezig moet zijn ongeacht de energiebron en of dit 

ingebouwd is of niet. Van belang is dat er op hygiënische wijze voeding kan worden 

bereid. Daarnaast werden volgende elementen als noodzakelijk geacht om van een 

comfortabele keuken te spreken: de aanwezigheid van een gootsteen, warm water en 

een koelkast. Een vaatwasmachine en dampkap zijn bijkomende comfortelementen, 

maar rekenen we niet tot het basiscomfort. 

 

De basiscomfortelementen zijn in de meeste van de 

onderzochte woningen aanwezig. Toch is er bijna bij 1 op 10 

één of meerdere elementen niet aanwezig. Zo valt op dat 

meer dan 5% van de bevraagde huishoudens niet over een 

koelkast beschikt. Bijna de helft van de huishoudens beschikt 

over een vaatwasmachine en zo goed als alle keukens in onze steekproef beschikken 

over een dampkap. 

Opvallend is dat het basiscomfort in de keuken niet samenhangt met het basiscomfort in 

de badkamer. Het is dus niet zo dat woningen met een minder goed uitgeruste badkamer 

ook noodzakelijk een minder goed uitgeruste keuken hebben.  

Wanneer we meer in detail bekijken welke type kookvuur er aanwezig is, blijkt dat de 

helft van de bevraagde huishoudens een ingebouwd vuur heeft en meer dan de helft  

elektriciteit als energiebron gebruikt (inductievuren worden meegerekend bij elektrische 

vuren). Wanneer gas als energiebron wordt gebruikt, is dit in de helft van de gevallen 

aardgas en in de andere gevallen butaan- of propaangas.  

 

 

 

 

Met betrekking tot warm water peilden we naar de 

aanwezigheid van geisers. Een geiser is een  toestel dat 

water opwarmt op het moment dat dit nodig is, meestal 

door middel van gas. Dit toestel  moet regelmatig  worden 

onderhouden en nagekeken omwille van 

veiligheidsredenen. Slecht onderhouden geisers kunnen koolmonoxidevergiftiging 

Comfort 

Keuken 

Kookvuur Gootsteen Warm 

water 

Koelkast Vaatwasmachine Dampkap 

  % % % % % % 

Aanwezig 98,9 97,5 97,4 94,5 42,9 96,2 

Basiscomfort 

keuken 

Aanwezig 

  % 

Aanwezig 90,3 

Comfort Keuken 

Kookvuur 

Ingebouwd 

kookvuur 

Elektrisch 

kookvuur 

Gaskookvuur op 

aardgas 

(leidinggas) 

Kookvuur op 

butaan- of 

propaangas 

  % % % % 

Aanwezig 51,0 58,5 16,2 16,0 

Geiser Aanwezig 

  % 

Aanwezig 30,7 
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veroorzaken (http://www.e-gezondheid.be). Bijna 1 op 3 bevraagde gezinnen heeft 1 of 

meerdere geisers in huis. 

We peilden ook naar het type geiser (gesloten of open – 

geen afvoerbuis aanwezig). Gesloten toestellen worden als 

veiliger gezien aangezien ze door middel van een eigen af- 

en aanvoer geen lucht uit de kamer onttrekken.  

 Zoals reeds vermeld houdt de veiligheid van een geiser verband met het onderhoud. 

Meer dan de helft van de geisers is minder dan 2 jaar 

geleden nagekeken, maar een relatief groot aantal 

heeft al meer dan 2 jaar geen nazicht gekregen of is de 

datum van het laatste nazicht onbekend. Op dit vlak 

blijkt er dus nog wel wat werk aan de winkel. 

 

 

3.2.3. Verwarming 

Naast comfortelementen zoals de inrichting van badkamer 

en keuken is de wijze van verwarming een belangrijk 

aspect voor het comfort van de woning. We peilden 

enerzijds naar de voornaamste energiebron(nen), maar 

ook naar het onderhoud en de veiligheid van 

verwarmingstoestellen en haarden. 

Bijna 90 % heeft centrale verwarming, waarvan 20 % deze combineert met een ander 

verwarmingstype. De voornaamste energiebronnen zijn nog steeds mazout (ruim de 

helft) en aardgas (1 op 3).  

 

Van de centrale verwarmingsketels is 1 op 5 ouder dan 

20 jaar en bijna de helft is minder dan 10 jaar oud. 

In 3 op 4 huishoudens is er een schouw aanwezig die in 

gebruik is. Ook hier hebben we 

gevraagd naar het laatste 

nazicht en onderhoud ervan. Dit 

onderhoud wordt frequenter 

gedaan dan dat van de geisers 

in de bevraagde huishoudens: Bijna 1 op 5 van de schouwen die 

in gebruik zijn, zijn meer dan 2 jaar geleden gereinigd.  

 

 

Type geiser % 

Open type 11,8 

Gesloten type 65,9 

Weet het niet 22,4 

Nazicht geiser % 

Minder dan 2 jaar 

geleden 

63,2 

Meer dan 2 jaar 

geleden 

27,5 

 Weet het niet 9,3  

Verwarming % 

CV 69,8 

Andere 

verwarming 

11,5 

Beide 18,6 

Verwarming 

Energiebron 

Mazout 

(stookolie) 

Hout 

(pellets) 

Aardgas 

(leidinggas) 

Butaan- of 

propaangas 

Steenkool Elektriciteit Warmte-

pomp 

Andere 

% 

 

       

 56,8 5,1 33,3 0,8 1,0 1,9 0,8 0,3 

Ouderdom CV-ketel  

  % 

Minder dan 10 jaar oud 45,2 

Tussen de 10 en 20 jaar 

oud 

28,5 

Meer dan 20 jaar oud 21,7 

Weet het niet 4,6 

Schouw reiniging % 

Minder dan 2 jaar 

geleden 

72,9 

Meer dan 2 jaar 

geleden 

18,9 

Weet het niet 8,2 



Onderzoeksrapport: woningkwaliteit van oudere woningen 

64 
 

 

Net zoals bij bouwkundige kwaliteit hebben we getracht een 

variabele te maken die het algemene comfort van de 

onderzochte woning samenvat. Deze variabele ‘basiscomfort’ 

houdt in dat woningen zowel een basiscomfort in badkamer en 

keuken (zie boven ) als centrale verwarming hebben. Wanneer 

we deze elementen samenbrengen, komen we tot de vaststelling dat iets minder dan 1 

op 4 van de onderzochte woningen niet voldoet aan deze basiscomfortvereisten. Het 

merendeel van deze groep kent echter slechts 1 of 2 gebreken. Toch is de vaststelling 

dat in 1 op 4 bevraagde woningen 1 of meerdere basiscomfortvereisten niet aanwezig is 

verontrustend. We zijn voor dit aspect van woningkwaliteit dan ook gaan zien naar 

mogelijk verbanden die deze 22.4% zouden kunnen duiden. 

 

Statuut en aanwezigheid basiscomfort 

 

Net zoals bij de bouwkundige kwaliteit stellen we 

vast dat er een opmerkelijk verschil is tussen 

eigenaars en huurders op het vlak van 

basiscomfort22. Wanneer we de verschillende 

comfortvereisten van naderbij bekijken, zien we 

dat dit verschil vooral te verklaren is door het ontbreken van een basiscomfort in de 

keuken bij huurders23 en de afwezigheid van centrale verwarming: meer dan 20 % van 

de huurders heeft geen basiscomfort in de keuken en/of geen centrale verwarming. 

 

 

Het inkomen en aanwezigheid basiscomfort 

Naast het statuut merken we ook op dat het netto-inkomen van het huishoudens 

eveneens een effect heeft op het aanwezige basiscomfort: huishoudens met een hoger 

inkomen hebben gemiddeld meer basiscomfort dan huishoudens met een lager inkomen24 

 

                                                           
22

 Verband tussen statuut (eigenaar of huurder) en aanwezigheid basiscomfort Chi²: 14.368*** 
23

 Verband tussen statuut (eigenaar of huurder) en aanwezigheid basiscomfort in keuken Chi²: 19.156*** 
24

 Effect van het inkomen op de aanwezigheid van basiscomfort B: 0.000* 

Basiscomfort 

Algemeen 

Aanwezig 

  % 

Aanwezig 77,6 

Basis-

comfort  

Badkamer Keuken CV 

% Eigenaars Huurders Eigenaars Huurders Eigenaars Huurders 

Ja 96,5 92,2 92.2 76.9 89.6 78.6 

Basiscomfort 

Algemeen 

Aanwezig 

% Eigenaars Huurders 

Ja 79.6 60.8 
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Comfort: synthese 

We vertrokken van enkele noodzakelijke minimumvereisten om van basiscomfort in de 

woning te kunnen spreken. We stellen echter vast dat 22.4 % van de woningen in onze 

steekproef 1 of meerdere basiscomfortvereisten niet bezit. Wanneer we deze in detail 

bekijken, zien we minder dat dan 3% een badkamer en 10 % een keuken zonder 

basiscomfort heeft. Het zijn vooral de woningen zonder centrale verwarming die deze 

groep  relatief groot maken. Op het vlak van veiligheid zien we dat zowel geisers als 

schouwen over het algemeen regelmatig worden nagekeken en gereinigd. Toch is er nog 

steeds een aanzienlijk deel dat dit minder frequent laat doen (> 25%). Met betrekking 

tot verwarming van de woning, constateren we dat 9 op de 10 gezinnen centrale 

verwarming heeft, waarvan bijna de helft de afgelopen tien jaar de ketel van heeft 

vernieuwd. Er is echter nog steeds een groot aantal woningen waarvan de 

verwarmingsketel ouder dan 20 jaar is.  

Verschillen in het aanwezige comfort stellen we vooral vast tussen eigenaars en 

huurders: eigenaars wonen gemiddeld meer in woningen waar de noodzakelijke 

comfortelementen aanwezig zijn dan huurders. Vooral het ontbreken van basiscomfort in 

de keuken en het ontbreken van centrale verwarming verklaren dit grote verschil. We 

stellen ook een klein positief, maar significant effect van het huishoudelijk inkomen vast. 

Hogere inkomens hebben meer basiscomfortelementen in hun woning dan langere 

inkomens. 
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3.3. Duurzaamheid en energetische kwaliteit 

 

Met betrekking tot comfort en verwarming is het ook relevant te weten of woningen goed 

geïsoleerd zijn. Dit brengt ons naadloos tot een derde dimensie van woningkwaliteit, 

namelijk energetische kwaliteit. Want een warme en veilige woning is niet louter 

belangrijk voor het individuele comfort van de bewoners, maar ook voor de 

energiefactuur en het ruimer maatschappelijk belang, het milieu. Uit Europees 

vergelijkend onderzoek blijkt dat Vlamingen traditioneel matig tot slecht scoren op het 

vlak van duurzame woningen. De laatste jaren is er echter een inhaalbeweging aan de 

gang door middel van subsidiepolitiek. De onderzochte woningen zijn echter ouder dan 

30 jaar en de verwachting is dat zij vrij zwak zullen scoren op het vlak van duurzaamheid 

en energetische kwaliteit (zie § 1.4). 

 

3.3.3. Beglazing 

 

Een eerste aspect van degelijke isolatie is beglazing. Algemeen wordt aanvaard dat 

enkele beglazing verouderd is en niet langer wenselijk. Toch gaan we er vanuit dat bij 

oudere woningen enkel glas nog vrij frequent voorkomt ten koste van recenter dubbel of 

hoogrendementsglas. Deze verwachting 

wordt door de resultaten deels bevestigd. 

Ongeveer de helft van de woningen heeft 

geen vertrekken (meer) met enkel glas. 

In de andere helft zijn 1 of meer 

vertrekken nog voorzien van enkel glas. 

Wanneer we de cijfers meer in detail 

bestuderen, zien we dat er vaak slechts 

enkele vertrekken nog enkel glas hebben 

en anderen reeds dubbele beglazing of 

hoogrendementsglas. Bijgevoegde 

gedetailleerde tabel illustreert dit. 

 

3.3.4. Isolatie 

 

Naast beglazing is isolatie van woningonderdelen een tweede belangrijk aspect van 

energetische kwaliteit. We vroegen de huishoudens welke woningonderdelen geïsoleerd 

waren en wanneer de isolatie 

was geplaatst.  Een kleine 18% 

weet niet of er isolatie in de 

woning aanwezig is en 16 % van 

de respondenten zegt dat er 

helemaal geen isolatie aanwezig 

is. Minimum 65% van de woningen heeft dus één of andere vorm van isolatie. Dakisolatie 

Woningen zonder enkel glas % 

 48.7 

Aantal vertrekken met enkel 

glas 

% 

Alle vertrekken 1,3 

Minimum 5 vertrekken 4,6 

Minimum 4 vertrekken 21,3 

Minimum 3 vertrekken 19,0 

Minimum 2 vertrekken 18,5 

Minimum 1 vertrek 35,3 

Isolatie 

woning-

onderdelen 

Dak/ 

zolderruimte 

Buitenmuren  Vloeren 

% 

   Isolatie aanwezig 63,0 24,5 12,5 
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blijkt het meest voor te komen met 63%. 1 op 4 woningen heeft ook buitenmuurisolatie 

en slechts 1 op 8 heeft vloerisolatie.  

We stellen vast  dat de buitenmuurisolatie opvallend ouder is dan de dakisolatie en 

vloerisolatie. Alle 3 de isolatietypes zijn de afgelopen jaren sterk gesubsidieerd, maar bij 

dak- en zolderisolatie heeft dit het meest effect gehad en bij buitenmuurisolatie het 

minst. Dit laatste is blijkbaar iets 

dat men meer doet bij het 

bouwen of kopen van de woning 

en veel minder tijdens latere 

renovaties. Ondanks de oudere 

leeftijd van de onderzochte 

woningen en het feit dat men gemiddeld al 28 jaar in de woning woont, zien we dus dat 

de subsidiepolitiek er wel heeft voor gezorgd dat de afgelopen jaren een inhaalbeweging 

van dak- en vloerisolatie heeft plaatsgevonden.  

Ook voor het duurzaamheidsaspect van woningkwaliteit stelden we enkele markante 

verschillen op naar statuut en leeftijd van de bewoner(s): 

 

Het statuut en de energetische kwaliteit 

 

We stellen vast dat woningen van huurders opmerkelijk minder vaak dak- of 

zolderisolatie kennen25 en ook voor de aanwezigheid van enkel glas en 

buitenmuurisolatie zien we een significant verschil tussen huurders en eigenaars26. Op 

alle vlakken van duurzaamheid scoren 

huurwoningen dus minder goed dan woningen van 

eigenaars. 

 

 

 

 

 

 

 

De leeftijd van de bewoner(s) en  de energetische kwaliteit 

Voor alle 4 de componenten van energetische kwaliteit (enkele beglazing, dak-, 

buitenmuur- en vloerisolatie) stellen we vast dat oudere huishoudens slechter scoren: ze 

hebben nog vaker enkel glas in hun woning en isolatie is eveneens minder vaak 

aanwezig27. 

                                                           
25

 Verband statuut (eigenaar of huurder) en aanwezigheid enkel glas Chi²: 34.913*** 
26

 Verband statuut (eigenaar of huurder) en aanwezigheid enkel glas Chi²: 9.637* en buitenmuurisolatie Chi² en 
7.003* 
27

 Effect van de leeftijd van de bewoner op niet-aanwezigheid enkel glas B: -0.027***, dakisolatie B: -0.017***, 
buitenmuurisolatie B: -0.016** en vloerisolatie -0.054*** 

Ouderdom 

isolatie 

Dak/ 

zolderruimte 

Buitenmuren  Vloeren 

  

   Gemiddelde 

ouderdom 

10 21 13 

Enkel glas 

aanwezig 

Eigenaars Huurders 

% 44,6 61,5 

Isolatie 

woning-

onderdelen 

Dak/ 

zolderruimte 

Buitenmuren  Vloeren 

% Eigenaars Huurders Eigenaars Huurders Eigenaars Huurders 

Ja 66,7 30,8 26,3 15,4 13,3 7,7 
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Het gebruik van premies en de energetische kwaliteit 

In tegenstelling tot het geringe effect van de kennis van premies, merken we – misschien 

niet helemaal verwonderlijk – dat het gebruik van premies een positief effect heeft op de 

energetische kwaliteit van de woning28. 

 

Energetische kwaliteit en duurzaamheid: synthese 

Zoals we reeds verwachtten, is er bij de onderzochte woningen nog een inhaaloperatie 

nodig. Slechts de helft van de onderzochte woningen heeft geen enkel vertrek meer met 

enkel glas. Ook op het vlak van isolatie zien we nog veel werk aan de winkel. Enkel 

dak/zolder-isolatie is in een meerderheid van de woningen aanwezig. We zien hierbij de 

invloed van de recente subsidiepolitiek en aandacht in de media. 

Deze subsidiepolitiek zien we ook terug wanneer we het effect van het gebruik van 

premies nagaan. Dit is voor alle 4 de componenten positief en significant. Ook of men al 

dan niet eigenaar is en de leeftijd van de bewoner(s) speelt een belangrijke rol voor de 

energetische kwaliteit van de woning: eigenaars wonen gemiddeld in meer duurzame 

woningen met een hogere energetische kwaliteit. Dit geldt ook voor jongere 

huishoudens.  

                                                           
28

 Effect van het gebruik van premies op niet-aanwezigheid enkel glas B: 0.692***, dakisolatie B: 1.021***, 
buitenmuurisolatie B: 0.284*** en vloerisolatie 0.784*** 
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3.4. Functionele kwaliteit 

 

De functionele kwaliteit heeft betrekking op het eigenlijke gebruik van de woning zoals 

de bezettingsgraad (verhouding tussen de woninggrootte en het aantal leden van het 

huishouden) en de fysieke toegankelijkheid van de woning. Deze dimensie van 

woningkwaliteit gaat eigenlijk na of de woning aan de persoonlijke behoeften van het 

huishouden voldoet. Een woning kan geschikt zijn voor het ene huishouden, maar voor 

het andere huishouden niet. 

 

3.4.3. Bezettingsgraad 

 

In de beschrijving van de algemene woonsituatie kwamen we reeds tot de conclusie dat 

naast de badkamer de onderzochte woningen gemiddeld tussen de 5 en 6 

woonvertrekken tellen. Dit cijfer is echter voor interpretatie vatbaar naargelang de 

samenstelling en grootte van het huishouden. Zo zagen we al dat er significante 

verschillen zijn tussen de woninggrootte van eigenaars en huurders en hogere en lagere 

inkomens. In wat volgt zullen we eerst de bezettingsgraad en daarmee gepaard gaande 

onder- of overbewoning in kaart brengen aan de hand van de richtlijnen van de Vlaamse 

Wooncode (Vwc), (zie paragraaf 2.2.2. in deel A.). Het onderzoek ‘Huren in Gent’ toonde 

echter reeds aan dat deze normen niet heel streng zijn. Daarnaast moeten we opmerken 

dat het aantal woonruimten een relatieve indicatie is van de grootte van de woning. Dit 

aantal zegt niets over de eigenlijke grootte van de woning of van de aparte woningdelen. 

Wanneer we de richtlijnen van de Vwc hanteren, is slechts 0.1% van de onderzochte 

woningen overbewoond. 45% van de woningen heeft minstens 6 woonvertrekken meer 

dan ‘nodig’ wordt geacht. Maar zoals reeds vermeld, is gebleken dat deze richtlijnen 

eerder minimumquota zijn dan werkelijke realistische richtlijnen die overeenkomen met 

de maatschappelijke leefnormen. We hebben dan ook quota gehanteerd die iets meer 

zijn toegepast op de reële situatie en dit rekening houdend met de gegevens die we tot 

onze beschikking hadden. 

Stelling: een huishouden heeft een leefruimte nodig waarin de keuken kan zijn in 

ondergebracht. Een aparte slaapkamer is wenselijk voor elke volwassen persoon die geen 

deel uitmaakt van een koppel, dus ook inwonende kinderen ouder dan 18 jaar. Wanneer 

men deel uitmaakt van een koppel, rekenen we 1 slaapkamer voor 2 volwassenen. Voor 

kinderen onder de 18 jaar stellen we dat 1 slaapkamer per 2 kinderen nodig is. We 

beschikken we niet over de exacte leeftijd van de inwonende kinderen, wel of ze jonger 

of ouder dan 18 jaar zijn.  

We komen tot volgende formule: 

Formule 1: 

1 + 1*referentiepersoon + 0 *partner + 1*(Nkinderen<18j/2) + 1*Nkinderen>18j + 

1*rest ((schoon)ouders/grootouders) = aantal minimum wooneenheden 
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Met deze herwerkte formule komen we tot gelijkaardige gegevens. 1.7% van de 

woningen is overbewoond. Het aantal extra ‘onnodige’ kamers is wel geslonken. Het 

aantal dat 6 of meer bijkomende woondelen heeft, is geslonken tot 1.8%. De 

meerderheid van de huishoudens heeft 2 tot 3 bijkomende kamers. Als oefening brengen 

we 2 nieuwe vereisten in rekening , namelijk: een aparte keuken en een slaapkamer voor 

elk kind. Beide voorwaarden zijn maatschappelijk gezien niet onrealistisch.  

Formule 2: 

2 + 1*referentiepersoon + 0 *partner + 1*Nkinderen + 1*rest 

((schoon)ouders/grootouders) = aantal minimum wooneenheden 

Deze 2 voorwaarden toegevoegd, blijkt nog steeds dat ruim de helft van de gezinnen 1 of 

2 kamers extra tot hun beschikking hebben in hun woning. Belgen staan bekend om hun 

voorkeur voor ruime woningen en dit wordt uitdrukkelijk bevestigd in bovenstaande 

analyses.  

 

Het statuut en de bezettingsgraad 

We stellen vast dat 

overbewoning meer voor komt 

bij huurders dan bij 

eigenaars29. Huurwoningen 

zijn dus niet alleen objectief 

kleiner (vergelijking tussen huurders en eigenaars op het vlak van het aantal 

woonvertrekken) maar deze woningen zijn ook vaker niet aangepast aan het aantal 

gezinsleden dat hier in leeft. Met de tweede strengere, maar realistische formule stellen 

we vast dat overbewoning bijna 3 keer zo veel voorkomt bij huurders dan bij eigenaars. 

 

De leeftijd van de bewoner(s) en de bezettingsgraad 

We vertrokken van het 

vermoeden dat oudere 

huishoudens minder 

overbewoning kennen 

doordat (een deel van) 

de kinderen die ooit in 

het huis woonde(n), reeds zijn vertrokken. We zien inderdaad een negatief verband 

tussen de leeftijd van de referentiepersoon en overbewoning30. Bij huishoudens met een 

referentiepersoon jonger dan 45 stellen we in bijna 1 op 3 gevallen overbewoning vast 

(norm is hierbij formule 2).

                                                           
29

 Verband tussen statuut (eigenaar of huurder) en bezettingsgraad met formule1 Chi²: 5.718* en formule2 
Chi²: 15.145*** 
30

 Effect van leeftijd op overbewoning met formule1 B: -0.059** en formule2 B: -0.054*** 

Over-

bewoning 

Formule 1 

 

Formule 2  

% Eigenaars Huurders Eigenaars Huurders 

Ja 1.3 4.9 11.6 27.2 

Over-bewoning Formule 1 

 

Formule 2  

% Jong 
Middel-

baar 
Oud Jong 

Middel-

baar 
Oud 

Ja 5,0 1,6 0,0 30,0 13,1 6,1 
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Het inkomen en de bezettingsgraad 

 

We zien een gering, maar positief effect van het inkomen op de overbewoning31: 

huishoudens met een hoger inkomen kennen gemiddeld minder overbewoning dan 

huishoudens met een lager inkomen. 

 

3.4.4. Fysieke toegankelijkheid 

 

Een tweede aspect van functionele woningkwaliteit is de aangepastheid van de woning 

aan de fysieke behoeften en beperkingen van de bewoners. Aangezien deze 

aangepastheid uitermate moeilijk in kaart te brengen is door louter een kwantitatieve 

bevraging met gesloten vragen, hebben we ons in de vragenlijst toegespitst op de 

aanwezigheid van trappen bij het betreden van de woning en in de woning zelf. We 

vroegen eveneens aan de referentiepersonen of er leden in het huishouden waren die 

fysieke beperkingen ondervinden. 6.4% van de respondenten antwoordt hierop positief. 

Daarbij rekening houdend met het feit dat de huishoudens relatief oud zijn, kunnen we 

stellen dat deze problematiek voor onze groep respondenten een reële bekommernis zou 

kunnen zijn. 

1 op de 3 huishoudens moet 1 of meerdere treden nemen om de woning te bereiken. In 

de woning zijn de 

keuken, 

leefruimte en wc 

in de meeste 

woningen te 

bereiken zonder 

bijkomende trappen te nemen. De badkamer en slaapkamer (of een kamer die hier voor 

kan dienst doen) zijn woningdelen die al heel wat vaker enkel te bereiken zijn door een 

extra trap te nemen. Concreet wil dit zeggen dat wanneer één van de bewoners ernstige 

fysieke beperkingen ondervindt de woning in meer dan helft van de gevallen niet langer 

aangepast is. Een traplift zou in dit geval een oplossing kunnen bieden. Slechts een 

gering aantal huishoudens (1,6%) beschikt over een traplift. Deze oplossing om de 

toegankelijkheid te verbeteren is dus niet erg ingeburgerd.  

We maakten een nieuwe variabele ‘toegankelijke leefruimte’. We veronderstellen dat in 

een woning volgende essentiële leefruimtes toegankelijk moeten zijn zonder een trap of 

treden te nemen: keuken, leefruimte, badkamer, wc en minstens 1 slaapkamer (of een 

kamer die hiervoor kan dienen). Slechts 30,1% van de onderzochte woningen voldoet 

hieraan. Dit wil dus zeggen dat bijna 70% van de woningen 1 of meerdere noodzakelijke 

leefruimte(n) heeft die niet zonder trap te bereiken is. 

Kunnen we op het vlak van bereikbaarheid verschillen optekenen tussen bepaalde 

groepen in onze steekproef? 

                                                           
31

 Effect van het inkomen op overbewoning met formule2 B: 0.000*** 

Treden 

aanwezig  

Bereiken 

van de 

woning 

Keuken Leefruimte Bad-

kamer  

wc Slaap-

kamer 

% 

   

   

Ja 32,6 11,7 11,6 38,2 15,0 65,9 
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De leeftijd van de bewoner(s) en de bereikbaarheid van de woning 

 

We stellen vast dat oudere huishoudens meer dan gemiddeld een minimum aan 

essentiële woonruimtes kunnen bereiken zonder 1 of meerdere treden te moeten 

nemen32. We merken geen significant verband tussen huishoudens met of zonder 

persoon met fysieke beperkingen en de toegankelijkheid van de woning. Het is dus niet 

zo dat personen met fysieke beperkingen een toegankelijkere woning hebben. 

 

Het inkomen en de bereikbaarheid van de woning 

 

We merken een klein significant effect van het inkomen op het bereik van de essentiële 

leefruimtes33: hoe hoger het inkomen, hoe vaker men 1 of meerdere treden moet nemen 

tot de woning en/of 1 of meerdere noodzakelijke woonvertrekken in de woning. 

 

Functionele kwaliteit: Synthese 

De Belgische cultuur van ruime woningen in het achterhoofd houdend,  is het niet 

verwonderlijk vast te stellen dat de meeste woningen ruim zijn voor de relatief kleine 

huishoudens. Men spreekt in dit geval ook wel van onderbewoning. Aangezien 

onderbewoning minder problematisch is dan overbewoning, kunnen we opperen dat dit 

niet noodzakelijk problematisch is voor de functionele kwaliteit . Natuurlijk kunnen we 

wel stellen dat een te grote woning voor een klein gezin duur is in onderhoud en 

energieverbruik. Dit komt de duurzaamheid en energetische kwaliteit van de woning niet 

ten goede. Op het vlak van toegankelijkheid scoren de onderzochte woningen eerder 

gemiddeld: 1 op 3 moet 1 of meer treden nemen, om de woning te bereiken. Slechts 

30% kan in de woning alle noodzakelijke vertrekken bereiken zonder trap. 

Verschillen op het vlak van functionele kwaliteit merken we vooral op het vlak van 

bezettingsgraad. Bij huurders, jongere huishoudens en kleinere inkomens komt 

gemiddeld meer het fenomeen van overbewoning voor. Algemeen is dit fenomeen  van 

overbewoning echter niet wijdverbreid. Op het vlak van toegankelijkheid van de woning 

zien we vooral dat oudere huishoudens hier iets beter scoren. 

 

 

                                                           
32

 Effect van leeftijd op het bereik binnen de woning B: 0.018*** 
33

 Effect van inkomen op het bereik naar B: 0.000 * en binnen de woning B: 0.018*** 
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3.5. Kwaliteit van de woonomgeving 

 

Een laatste en vaak vergeten dimensie van woningkwaliteit is de kwaliteit van de 

woonomgeving. Aangezien deze moeilijk in kaart te brengen is aan de hand van een 

objectieve evaluatie, hebben we getracht  dit op te vangen door een subjectieve 

bevraging van de woonomgeving door de respondent zelf. Aan de hand van 6 stellingen 

over de aanwezigheid van verschillende voorzieningen kon men aangeven of deze al dan 

niet voldoende aanwezig zijn in de huidige woonomgeving. 

Voldoende 

aanwezig in 

woonomgeving? 

Voldoende  Eerder 

voldoende  

Noch 

voldoende/ 

noch 

onvoldoende 

Eerder 

onvoldoende 

Onvoldoende 

  % % % % % 

Een winkelaanbod 

voor 

dagelijkse 

voorzieningen 

66,2 16,0 5,9 6,9 5,0 

Welzijns- en 

gezondheidsdiensten 

49,6 23,9 12,9 8,0 5,6 

Openbare 

administratieve 

diensten 

40,6 19,6 15,6 13,9 10,3 

Openbaar vervoer 42,5 18,3 14,7 13,5 11,0 

Veiligheid 37,0 28,8 21,6 8,6 3,9 

Aanwezigheid van 

groen in 

de omgeving 

63,6 20,3 8,4  6,0 1,7 

 

Algemeen zijn de huishoudens tevreden over hun woonomgeving. Geen enkel aspect 

krijgt gemiddeld een onvoldoende. Toch merken we enkele verschillen op. Zo scoren de 

aanwezigheid van openbare en administratieve diensten en openbaar vervoer opvallend 

minder goed. De veiligheid in de woonomgeving wordt niet als problematisch ervaren, 

maar scoort ook minder uitgesproken goed. Het winkelaanbod, welzijns- en 

gezondheidsdiensten en groen zijn kennelijk voldoende aanwezig in de woonomgeving 

volgens de respondenten. Samenvattend kunnen we dan ook stellen dat dit aspect van 

woningkwaliteit algemeen als goed wordt ervaren. 

Opmerkelijk is dat we voor de algemene tevredenheid over de woonomgeving geen enkel 

significant verband vinden met andere demografische, sociale en/of economische 

variabelen. Ongeacht het statuut, de leeftijd of het inkomen is men relatief tevreden over 

de woonomgeving. Slechts voor enkele deelaspecten zien we kleine nuanceringen, zo zijn 

ouderen iets meer tevreden over het aanwezige groen in de woonomgeving. 
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De woonomgeving: synthese 

De tevredenheid de woonomgeving is vrij groot en deze tevredenheid geldt vrij algemeen 

onder de hele steekproef. 

 

3.6. De tevredenheid over de eigen woning 

 

We zagen reeds dat de woonomgeving algemeen op veel tevredenheid kan rekenen. 

Vooral de aanwezigheid van welzijns- en gezondheidsdiensten, winkels en groen blijken 

voldoende aanwezig. 

Naast de objectieve woningkwaliteit kunnen we echter ook peilen naar de subjectieve 

woningkwaliteit. Hoe ervaart men de woning zelf? Zijn gezinnen tevreden met de woning 

waarin men woont? 

Stelling tevredenheid 

woning 

Helemaal 

eens  

Eerder 

eens  

Noch eens/ 

noch oneens 

Eerder 

oneens 

Helemaal 

oneens 

  % % % % % 

Mijn woning is te klein. 4,6 8,0 10,0 22,6 54,9 

Mijn woning is in slechte 

staat. 

2,7 7,4 11,8 23,1 54,9 

Mijn woning is te duur. 3,2 6,6 22,5 23,5 44,2 

Mijn woning is niet 

aangepast aan mijn 

fysieke behoeften. 

3,6 3,7 10,5 23,6 58,6 

Mijn woning is te groot. 8,7 11,1 17,2 17,4 45,6 

De energiekosten van 

mijn woning zijn te duur. 

63,6 20,3 8,4  6,0 1,7 

 

Algemeen blijkt dat de bewoners tevreden zijn over hun woning met uitzondering van de 

energiekosten. Deze worden blijkbaar als te hoog ervaren. Meer dan 80% van de 

bevraagden beaamt dit in zekere mate. De relatief grote onderbezetting (zie eerder 

bezettingsgraad) komt in bovenstaande tabel tot uiting, maar niet overdreven: 1 op 5 

respondenten ervaart zijn woning als te groot. De stijgende woningprijzen zorgen niet 

voor een heel grote ontevredenheid: algemeen vindt men zijn woning niet te duur. Dit 

kan wel enigszins genuanceerd worden door het hoge aantal oudere huishoudens in de 

steekproef met een reeds afbetaalde woning. Op dit aspect gaan we dieper in wanneer 

we de betaalbaarheid van wonen zullen bespreken. We zagen reeds dat de meeste 

woningen zowel naar de woning toe als binnen in de woning treden en trappen hebben. 

Dit wordt echter door de meeste huishoudens niet als een probleem ervaren.  

In tegenstelling tot de stellingen over de woonomgeving, zien we bij de stellingen over 

de tevredenheid van de eigen woning wel verschillen opduiken naar 

achtergrondvariabelen.  

 



Onderzoeksrapport: woningkwaliteit van oudere woningen 

75 
 

Het statuut en de tevredenheid over de eigen woning 

 

Algemeen zien we dat eigenaars gemiddeld meer tevreden zijn over hun woning dan 

huurders34. Wanneer we per stelling het verschil tussen eigenaars en huurders nagaan, 

zien we vooral op het vlak van de staat van de woning, de energiekost en de grootte van 

de woning een grotere ontevredenheid bij huurders. Deze cijfers komen overeen met de 

vastgestelde verschillen tussen huurders en eigenaars voor de meeste 

kwaliteitsaspecten. 

De leeftijd van de bewoner(s) en de tevredenheid over de eigen woning 

We zien dat oudere huishoudens over het algemeen meer tevreden zijn over hun woning 

dan jongere huishoudens35. Enkel op het vlak van aangepastheid en grootte van de 

woning zien we dat deze oudere huishoudens iets minder tevreden zijn dan jongere 

huishoudens.  

 

De kennis en/of het gebruik van premies en de tevredenheid over de eigen 

woning 

 

We stellen vast dat huishoudens die een grotere kennis hebben over de bestaande 

subsidies en/of hiervan gebruik maken gemiddeld meer tevreden zijn over hun woning36. 

Het zijn ook vaak deze woning die vaak een betere woningkwaliteit kennen (paragraaf 

3.1.6., paragraaf 3.3.5). 

 

De objectief vastgestelde woningkwaliteit en de tevredenheid over de eigen 

woning 

 

Zijn de huishoudens die minder tevreden zijn over de eigen woning ook zij die in 

slechtere woningen wonen? We stellen voor de meeste onderzochte kwaliteitsaspecten 

een significant verband vast met de algemene tevredenheid van de woning. Zo zijn 

huishoudens met een betere bouwkundige kwaliteit meer tevreden over hun woning37. 

Ook bewoners van woningen waar dubbel- of hoogrendementsglas en/of isolatie 

aanwezig is, zijn meer tevreden38.  

 

 

                                                           
34

 Effect van statuut (eigenaar of huurder) op de algemene tevredenheid van de woning β: -0.100* 
35

 Effect van leeftijd op de algemene tevredenheid van de woning β: 0.084* 
36

 Effect van kennis van premies β: 0.125** en gebruik van premies β: 0.102* op de algemene tevredenheid 
van de woning 
37

 Effect van bouwkundige kwaliteit op de algemene tevredenheid van de woning β: 0.214*** 
38

 Effect van geen enkel glas in de woning op de algemene tevredenheid van de woning β: 0.-0.219*** 
Effect van geen isolatie aanwezig op de algemene tevredenheid van de woning β: 0.131***  
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We stellen ten slotte vast dat huishoudens met een toegankelijkere woning (zowel buiten 

als binnenin de woning) gemiddeld eveneens meer tevreden zijn over hun woning39. Voor 

de variabele ‘basiscomfort aanwezig’ en de bezettingsgraad stellen we geen significant 

verband vast. Wie zien ook een samenhang tussen de tevredenheid over de 

woonomgeving en de tevredenheid over de eigen woning40. Algemeen kunnen we dus 

stellen dat een kwalitatievere woning ook tot een grotere tevredenheid leidt.  

 

De tevredenheid over de eigen woning: synthese 

De tevredenheid over de eigen woning is relatief groot. Toch stellen we een niet geringe 

ontevredenheid vast over de energiekosten van de woning. 

De vastgestelde kwaliteitsverschillen tussen huurders en eigenaars wordt ook zo door de 

bewoners zelf ervaren: huurders zijn minder tevreden dan eigenaars. Ook de relatief 

goede woningkwaliteit van oudere huishoudens (met uitzondering van de energetische 

kwaliteit) zien we terug: oudere huishoudens zijn meer tevreden dan jongere 

huishoudens over hun woning. Het blijkt ook dat zij die meer kennis hebben over 

premies en hiervan al gebruik hebben gemaakt, gemiddeld meer tevreden zijn over hun 

woning. Ten slotte stellen we vast dat deze tevredenheid over de woning sterk 

samenhangt met de verschillende kwaliteitsaspecten onderzocht in dit onderzoek. We 

kunnen dus stellen dat een hogere kwaliteit van de woning leidt tot een grotere 

tevredenheid over de woning. 

 

 

                                                           
39

 Effect van treden aanwezig bereik van de woning op de algemene tevredenheid van de woning β: 0.127** 
Effect van bereik binnen de woning op de algemene tevredenheid van de woning β: -0.131*** 
40

 Correlatie algemene tevredenheid woonomgeving en algemene tevredenheid van de woning: -0.197** 
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Woningkwaliteit: Synthese 

We hebben vastgesteld dat de gemiddelde woningkwaliteit van de onderzochte woningen 

relatief goed is. Toch hebben we aan de hand van de bevraging enkele pijnpunten 

kunnen vaststellen.  

- Bij bijna 1 op 4 onderzochte woningen ontbreken 1 of meerdere basiscomfortvereisten. 

Vooral het relatief grote aandeel woningen zonder CV (10%) speelt hierbij een rol. 

- Een ander comfort- en veiligheidselement waar we nog verbetering mogelijk achten, is 

het frequent onderhoud van verwarmingstoestellen en schouwen. Dit gebeurt niet in alle 

woningen even regelmatig.   

- Op het vlak van duurzaamheid en energetische kwaliteit merken we dat onze 

steekproef van oudere woningen nog achterop hinkt. Bijna de helft van de woningen 

heeft nog vertrekken met enkele beglazing. Ook op het vlak van isolatie zien we een 

achterstand maar we stellen ook vast dat de recente subsidiepolitiek voor ondermeer 

dakisolatie een positief effect heeft gehad. 

- De slechte energetische kwaliteit komt tot uiting in de energiefactuur. Als er één aspect 

is waar men ontevreden over is in de eigen woning dan zijn het de energiekosten. Verder 

is men algemeen tevreden met de eigen woning. Ook de woonomgeving kan op 

goedkeuring rekenen.  

- Op het vlak van functionele kwaliteit zien we dat vele relatief kleine huishoudens in 

ruime tot zeer ruime woningen wonen. Onderbewoning is dan ook een veel voorkomend 

fenomeen. Dit zou eveneens de te hoge energiefactuur kunnen verklaren.  

- Tot slot zien we dat men meestal 1 of meerdere treden moet nemen om de woning te 

bereiken en dat ook in de woning vaak essentiële woonvertrekken niet zonder trap te 

bereiken zijn. Ouderen ervaren dit dan ook gemiddeld meer als een probleem dan 

jongeren. 

Naast bovenstaande conclusies, stellen we enkele duidelijke verschillen vast tussen 

bepaalde groepen respondenten: 

- Het treffendste verschil stellen we vast tussen eigenaars en huurders: voor bijna alle 

aspecten van woningkwaliteit – met uitzondering van de woonomgeving – scoren 

huurders significant slechter dan eigenaars. Dit uit zich dan ook in een geringere 

tevredenheid over de eigen woning bij huurders. 

- Woningen van oudere huishoudens scoren opvallend slechter op het vlak van 

energetische kwaliteit en duurzaamheid en dit in tegenstelling tot een relatief goede 

score op andere vlakken van woningkwaliteit. 

-Het inkomen blijkt op aspecten zoals basiscomfort en grootte van de woning een positief 

effect te hebben. Toch lijkt het erop dat het effect van inkomen algemeen niet heel groot 

is. 

- De recente subsidiepolitiek blijkt op enkele vlakken een positief effect te hebben op de 

woningkwaliteit: huishoudens die een grotere kennis hebben over deze premies en 

huishoudens die gebruik maken van premies hebben gemiddeld een betere 

woningkwaliteit en ervaren hun woning ook zo. 
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4. Betaalbaarheid 
 

De vraag die we ons in dit hoofdstuk  stellen, is hoeveel een al dan niet kwalitatieve 

woning kost en welke andere tussenliggende variabelen hierbij een rol kunnen spelen. 

 

4.1. De naakte woonkost 
 

We vroegen de respondenten naar de naakte maandelijkse woonkost. Concreet betekent 

dit het bedrag dat het huishouden maandelijkse betaalt voor de huur of de afbetaling van 

een hypothecaire lening. Energiekosten of 

uitgaven voor het onderhoud van de woning zijn 

hier dus niet in meegerekend, daarom spreken 

we ook van naakte kosten. 

De gemiddelde naakte woonkost van de 

bevraagde huishoudens is  €254 per maand met 

een minimum van €0 en een maximum van 

€1500. We vroegen huishoudens met een 

afbetaalde woning €0 in te vullen. Bij dit relatief 

lage gemiddelde moeten we dus het grote aantal 

(voornamelijk oudere) huishoudens met een 

reeds afbetaalde woning in rekening brengen. 

60% van de huishoudens heeft een naakte 

woonkost van €0 per maand. In bijna alle 

gevallen is dit doordat de woning reeds is 

afbetaald. Wanneer we deze afbetaalde 

woningen uit de analyse halen, zien we de gemiddelde naakte woonkost stijgen tot €635 

per maand. Bijgevoegd histogram geeft de naakte woonkost van huishoudens met een 

woonkost van meer dan €0 visueel weer. We zien een groot aantal huishoudens met een 

naakte woonkost tussen €500 en €600 per maand. 

We zien echter grote verschillen in de (gemiddelde) naakte woonkost naar gelang 

bepaalde achtergrondvariabelen. 

4.1.1. Het statuut en de naakte woonkost 

Wanneer we de afbetaalde woningen 

buiten beschouwing laten, zien we een 

opvallend verschil tussen de woonkost van 

eigenaars en huurders41. Eigenaars betalen 

gemiddeld €679,5 per maand af in 

tegenstelling tot huurders die gemiddeld 

€486,9 per maand aan huur betalen, een gemiddeld verschil dus van ongeveer €200 per 

maand.

                                                           
41

 Effect van het statuut (eigenaar of huurder) op de naakte woonkost β: -0.297*** 

Gemiddelde 

naakte 

woonkost  

Alle Excl. 

woonkost 

= 0 

 

€ Eigenaars Eigenaars Huurders 

 231,8 679,5 486,9 

Figuur 9: Verdeling maandelijkse naakte 
woonkost in € 
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4.1.2. De leeftijd van de bewoner(s) en de naakte woonkost 

 

We vinden een negatief verband tussen de leeftijd van de referentiepersoon en de naakte 

woonkost42. Wanneer we de huishoudens met een woonkost van €0 (afbetaalde 

woningen) uit de analyse halen, blijkt dit verband nog steeds aanwezig43. Dus hoe ouder 

de referentiepersoon, hoe minder men maandelijks betaalt voor de woning. 

 

4.1.3. Het inkomen en de naakte woonkost 

Huishoudens met een hoger netto maandelijks inkomen hebben gemiddeld een hogere 

naakte woonkost44. Wanneer we de huishoudens met een afbetaalde woning uit de 

analyse halen, blijkt dit verband nog steeds bestaande en significant45.  

 

De betaalbaarheid van een woning is echter niet eenduidig te interpreteren aan de hand 

van de naakte woonkost. De verhouding van het maandelijks te betalen bedrag en het 

netto huishoudinkomen vertelt ons veel meer over de betaalbaarheid van de woning. 

Daarbij moeten we eveneens rekening houden met het specifieke karakter van 

woonkosten: ze nemen een grote hap uit het maandelijks, huishoudelijk budget en het is 

een kost waarop niet zomaar snel op korte termijn bespaard kan worden. Een te hoge 

woonkost kan dus een grote invloed hebben op het overige bestedingspatroon van het 

huishouden. We zullen dan ook in wat volgt de betaalbaarheid van wonen in kaart 

trachten te brengen door het berekenen van de gemiddelde woonquote, de 

budgetmethode en de subjectieve indicator. 

 

4.2. De gemiddelde woonquote 

De woonquote is het deel van het totale netto-

inkomen dat een huishouden besteedt aan 

naakte woonkosten, dit kan de huur of de 

afbetaling van een hypothecaire lening zijn. 

Doorgaans wordt een norm, variërend van 20 

tot 30%, gebruikt als ‘betaalbaarheidsgrens’. 

Indien huishoudens boven deze norm vallen, 

wordt er gesteld dat de woonuitgaven beslag 

leggen op een onredelijk deel van het inkomen. 

Voor we deze cijfers bespreken, wijzen we er op 

dat bij vragen over inkomen en kosten er een 

hoge non respons was en we dus voor 15% van 

de respondenten geen woonquote hebben 

                                                           
42

 Effect van de leeftijd op de naakte woonkost β: -0.725*** 
43

 Effect van de leeftijd op de naakte woonkost β: -0.403*** 
44

 Effect van het inkomen op de naakte woonkost β: 0.467*** 
45

 Effect van de leeftijd op de naakte woonkost β: 0.413*** 

Figuur 10: Verdeling woonquote 
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kunnen berekenen wegens het ontbreken van voldoende gegevens. De gemiddelde 

woonquote van de bevraagde huishoudens is 10% (minimum 0 en maximum van 90%), 

dit is vrij laag. Maar net zoals het –eveneens lage- Vlaamse gemiddelde van 13%, 

moeten we rekening houden met het grote aantal afbetaalde woningen van oudere 

huishoudens waarbij de woonquote vaak 0 is. De hoge woonquote van 90% is bij nader 

inzien te verklaren door een eenpersoonshuishouden met een verlof zonder wedde. 

Wanneer we de afbetaalde woningen uit de analyse halen komen we tot heel andere 

cijfers. De gemiddelde woonquote is dan gestegen tot 26 %. In bovenstaande grafiek 

zien we dat de meerderheid van de gezinnen met een woonkost groter dan €0 een 

woonquote tussen de 10 en 30 % heeft. Maar dat er ook aan aanzienlijk deel (ruim 1 op 

3) is dat een woonquote heeft van meer dan 30% (van de huishoudens die een effectieve 

woonkost hebben van meer dan €0 per maand). Algemeen wordt aangenomen dat bij 

een woonquote van meer dan 30% de ‘betaalbaarheid’ in het gedrang komt.  

 

4.2.1. Het statuut en de woonquote 

 

Ondanks de gemiddelde lagere woonkost van huurders, zien we dat de woonquote tussen 

huurders en eigenaars niet zodanig verschilt (exclusief de afbetaalde woningen). Dit wil 

dus zeggen dat huurders minder betalen voor hun woning, maar dat hun netto 

huishoudelijk inkomen ook lager ligt. Het aandeel huishoudens met een woonquote van 

meer dan 30% is hoger bij eigenaars. Concreet wil dit dus zeggen dat eigenaars mede 

door hun gemiddeld hoger inkomen ook meer geneigd zijn een hogere maandelijkse 

afbetaling te nemen. 

 

4.2.2. De leeftijd van de bewoner(s) en de woonquote 

 

Jongere huishoudens bleken gemiddeld een hogere naakte woonkost te hebben. Op het 

eerste zicht wordt dit bevestigd door een gemiddelde hogere woonquote. Maar ook hier 

zien we weer grote verschillen wanneer we de voornamelijk oudere huishoudens met 

afbetaalde woningen uit de analyse halen. Dan blijkt dat de woonquote van oudere 

huishoudens gemiddeld hoger ligt dan die van jongere en middelbare huishoudens. Meer 

dan de helft van de oudere huishoudens heeft in dat geval een woonquote van meer dan 

30%. Bij jongere en middelbare huishoudens schommelt dit rond de 30%. Concreet wil 

dit dus zeggen dat veel oudere huishoudens met een reële woonkost groter dan €0 een 

aanzienlijk deel van hun inkomen aan hun huis besteden. 

 

4.2.3. Het inkomen en de woonquote 

 

Wanneer we alle bevraagde huishoudens in de analyse opnemen, zien we dat het 

inkomen een positief effect heeft op de woonquote46. Dus hoe groter het inkomen, hoe 

groter de woonquote. Wanneer we de afbetaalde woningen uit de analyse halen komen 

                                                           
46

 Effect van het inkomen op de woonquote β: 0.467 
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we tot de vaststelling dat er zich echter een negatief en groter effect aftekent van het 

inkomen op de woonquote47. Dit betekent dat huishoudens met een hoger netto inkomen 

een lagere woonquote hebben. In de literatuur is al gebleken dat eenzelfde woonquote 

een minder grote impact heeft op huishoudens met een hoger inkomen. Deze gezinnen 

kunnen zich dus meer ‘permitteren’, maar voor onze steekproef blijkt dit fenomeen 

waarbij men in verhouding meer gaat betalen voor de woning in functie van het inkomen, 

dus niet op te gaan. 

De woonquote als methode om de betaalbaarheid van wonen in kaart te brengen, kent 

echter op haar beurt beperkingen. Zo zegt dit getal niets over het werkelijk besteedbaar 

inkomen dat overblijft na het betalen van de woonkosten. Zo zullen huishoudens met een 

hoog netto-inkomen minder worden benadeeld door een hoge woonkost in hun overige 

dagdagelijkse uitgaven.  Bovenstaande cijfers willen dus niet noodzakelijk zeggen dat 1 

op 3 huishoudens (exclusief afbetaalde woningen) betalingsproblemen ondervindt. Om 

aan deze beperkingen tegemoet te komen, zullen we ook de gegevens vanuit de 

alternatieve budgetmethode analyseren en interpreteren. 

 

 

Bron: Storms & Van den Bosch (2009) uit Heylen, K. & Winters, S., 2009(b) , Heylen & Winters 

(2010) 

 

4.3. Het gemiddeld resterend inkomen of de budgetmethode 

 

Het resterend inkomen is het inkomen dat overblijft na het betalen van de huur of 

afbetaling van de hypothecaire lening. Men gaat dan zien of dit resterend inkomen 

voldoende is om menswaardig te kunnen participeren in de samenleving. We moeten dan 

echter een standaard hebben om deze menswaardige participatie aan af te toetsen. We 

maken hierbij gebruik maken van referentiebudgetten. Deze budgetten zijn per 

huishoudtype ontwikkeld en berekenen welke minimale bedragen nodig zijn om als 

huishouden menswaardig te participeren in verschillende maatschappelijke domeinen. 

                                                           
47

 Effect van het inkomen op de woonquote β: -0.534 

Gezinstype Norm voor resterend inkomen 

(in €) 

Indexering maart 2012 

Alleenstaande vrouw 538 584 

Eenoudergezin + 1 kind 838 910 

Eenoudergezin + 2 

kinderen 

1.059 1150 

Koppel  837 909 

Koppel + 1 kind 1.104 1199 

Koppel + 2 kinderen 1.316 1430 
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We hanteerden de vermelde referentiebudgetten. Deze budgetnormen zijn geïndexeerd 

aan de hand van de consumptie-index tot maart 2012 (wanneer de vragenlijst werd 

afgenomen). De woonkost is reeds afgehouden. 

 

We maakten bij de beschrijving van de huishoudens in onze eigen bevraging ook een 

onderscheid in gezinnen (alleenstaanden en koppels) met 3 en meer kinderen. Voor dit 

gezinstype zijn er echter geen budgetstandaarden voor handen. We hanteren dan ook 

voor deze gezinstypes de budgetnorm van gezinnen met 2 kinderen. We moeten er 

eveneens rekening mee houden dat niet alle huishoudtypes even frequent in onze 

steekproef voorkomen. Zo is er een oververtegenwoordiging van huishoudens zonder 

kinderen (zowel alleenstaanden als koppels) door de relatief oude leeftijd van de 

bevraagde huishoudens. De categorie ‘Andere’ betrekken we hier voorlopig niet in onze 

bespreking.  

 

 

Resterend inkomen onder de 

budgetnorm 
Totaal 

Geen 

woonkost 

Wel 

woonkost 

% 
 

  

Alleenstaande 7,9% 4,2% 15,1% 

Koppel 4,4% 2,9% 10,5% 

Alleenstaande met 1 kind 10,4% 0% 23,1% 

Alleenstaande met 2 kinderen 39,8% 13,6% 41,7% 

Alleenstaande met 3 of meer 

kinderen 

Koppel met 1 kind 6,8% 1,8% 10,7% 

Koppel met 2 kinderen 5,9% 3,5% 6,3% 

Koppel met 3 of meer kinderen 

    

Totaal 6,3% 2,9% 9,95% 

 

6.3% van de onderzochte huishoudens bevindt zich na aftrek van de woonkost onder de 

budgetnorm voor dit huishoudtype. Hoewel bepaalde gezinstypes ondervertegenwoordigd 

zijn, valt op dat in de eerste plaats de alleenstaande ouders in onze bevraging mogelijke 

betaalbaarheidsproblemen ondervinden. We hanteerden dezelfde budgetnormen maar 

maakten een onderscheid in huishoudens met en zonder naakte woonkost. Uit deze 

oefening zien we dat het afbetalen of huren van een woning een niet te onderschatten 

invloed heeft op het huishoudelijk budget en voor verschillende huishoudens het verschil 

kan betekenen tussen menswaardig rondkomen of niet: bijna 10 % van de huishoudens 

met een effectieve woonkost groter dan €0 per maand loopt het risico op 

betaalbaarheidsproblemen. 

 

Net zoals bij de naakte woonkost en de woonquote kunnen we enkele verschillen 

vaststellen tussen groepen wat betreft betaalbaarheidsproblemen: 
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4.3.1. Het statuut en mogelijke betaalbaarheidsproblemen 

 

Huurders lopen meer risico op betaalbaarheidsproblemen dan eigenaars. Dit geldt zowel 

wanneer we eigenaars met afbetaalde woningen opnemen48 als wanneer we deze groep 

uit de analyse halen49. Ondanks de lagere gemiddelde woonkost  van huurders hebben zij 

een grotere kans op betaalbaarheidsproblemen door een lager netto huishoudelijk 

inkomen. Dit duidt dan ook niet louter op een probleem van betaalbaar wonen, maar 

vermoedelijk ook op een algemener armoedeprobleem in deze groep. 

 

 

4.3.2. Het inkomen en mogelijke betaalbaarheidsproblemen 

 

Misschien niet helemaal verwonderlijk stellen we een negatief verband vast tussen het 

netto inkomen van de huishoudens en het risico op betaalbaarheidsproblemen50. Dit is 

zelfs groter voor huishoudens zonder reële woonkost (= €0 per maand)51. Dit vermoedt 

eerder een armoedeprobleem door te lage inkomens dan een hoge woonkost, aangezien 

deze gelijk is aan 0. 

 

4.4. Subjectieve indicator 

 

Tot slot is ook van belang hoe de huishoudens zelf de betaalbaarheid van hun woning 

ervaren. We peilden naar de kost van de woningen en de energiefactuur van de woning. 

Opvallend is dat een ruime meerderheid van de bevraagden haar woning als betaalbaar 

ervaart. Waar men wel veel minder tevreden over is, zijn de energiekosten van de 

woning. 

Betaalbaarheid, 

subjectief 

Helemaal 

eens  

Eerder 

eens  

Noch eens/ 

noch oneens 

Eerder 

oneens 

Helemaal 

oneens 

  % % % % % 

Mijn woning is te duur. 3,2 6,6 22,5 23,5 44,2 

De energiekosten van 

mijn woning zijn te duur. 

63,6 20,3 8,4  6,0 1,7 

 

Deze tendens uit bovenstaande tabel zien we grotendeels terug ongeacht bepaalde 

variabelen. 2 verschillen konden we vaststellen. 

 

 

 

 

                                                           
48

 Verband statuut (eigenaar of huurder) en risico op betaalbaarheidsprobleem Chi²: 36.555*** 
49

 Verband statuut (eigenaar of huurder) en risico op betaalbaarheidsprobleem Chi²: 12.371*** 
50

 Effect Inkomen statuut op risico op betaalbaarheidsprobleem B: -0.003*** 
51

 Effect Inkomen statuut op risico op betaalbaarheidsprobleem B: -0.010*** 
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4.4.1. Het statuut en de tevredenheid over de betaalbaarheid van de 

woning 

 

Huurders zijn opvallend minder tevreden over de energiekost van hun woning dan 

eigenaars (met woonkost)52. De vastgestelde slechtere energetische kwaliteit van deze 

woningen, wordt dus ook door de huurders meer zo ervaren. 

 

 

4.4.2. Het inkomen en de tevredenheid over de betaalbaarheid van de 

woning 

 

Wanneer we de afbetaalde woningen uit de analyse halen, merken we dat huishoudens 

met een lager inkomen gemiddeld minder tevreden zijn over hun woonkost dan 

huishoudens met een hoger inkomen53. 

 

 

4.4.3. De objectieve betaalbaarheid en de tevredenheid over de betaalbaarheid 

van de woning. 

 

We stellen enkele significante verbanden vast tussen de verschillende 

betaalbaarheidsindicatoren en hoe de huishoudens zelf de betaalbaarheid ervaren54. Dus 

zij die een hogere woonkost en woonquote hebben en/of mogelijke 

betaalbaarheidsproblemen ondervinden, ervaren ook vaker hun woning als te duur. Dit 

effect vinden we in veel mindere mate terug voor de (on)tevredenheid over de 

energiekost. Deze ontevredenheid (zie paragraaf 3.6.) is dus vrij algemeen ongeacht de 

betaalbaarheid van de woning zelf. 

 

 

Betaalbaarheid: Synthese 

 

Betaalbaarheid is een subjectief gegeven en dit geldt zeker niet in mindere mate voor de 

betaalbaarheid van wonen: woonkosten nemen een groot aandeel in het huishoudelijk 

budget in en er valt moeilijk eenvoudig op te besparen. Om de betaalbaarheid van wonen 

in kaart te brengen, maken we dan ook gebruik van verschillende methoden. Hieruit 

kunnen we volgende conclusies trekken: 

 

- Lage gemiddelde woonkosten en woonquotes zijn te verklaren door het grote aantal 

oudere huishoudens zonder woonkost doordat de woning reeds is afbetaald. We hebben 

deze huishoudens dan ook meermaals uit de analyse gehaald om vertekening tegen te 

gaan. 

 

                                                           
52

 Effect van statuut (eigenaar of huurder) op de tevredenheid over de energiekost β: : -0.204*** 
53

 Effect van het inkomen op de tevredenheid over de woonkost β: : 0.126* 
54

 Effect van de woonkost op de tevredenheid over de woonkost β: : -0.221*** 
Effect van de woonquote op de tevredenheid over de woonkost β: : -0.237*** 
Effect van de woonquote (>0) op de tevredenheid over de woonkost β: : -0.125* 
Effect van betaalbaarheidsproblemen op de tevredenheid over de woonkost β: : 0.085* 
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- 1 op 3 van de onderzochte huishoudens met een effectieve woonkost (>0) heeft een 

woonquote van meer dan 30%. Dit zou mogelijk de betaalbaarheid in het gedrang 

kunnen brengen. 

 

- We stellen echter aan de hand van de budgetmethode vast dat bijna 10% van deze 

huishoudens een risico op betaalbaarheidsproblemen loopt: dit blijken voornamelijk 

éénoudergezinnen te zijn,  huurders en huishoudens met een lager inkomen. 

 

- We concluderen ook dat 10% van alle bevraagde huishoudens zijn woning als te duur 

ervaart. Met betrekking tot energiekosten zien we zelfs dat 80% niet tevreden is over dit 

aspect. 

 

Naast deze algemene bevindingen merken we enkele specifieke pijnpunten op: 

 

- Huurders bevinden zich in een meer precaire positie dan eigenaars op het vlak van 

betaalbaarheid en dit ondanks een lagere gemiddelde naakte woonkost. Het inkomen van 

huurders is dus niet evenredig met wat zij per maand voor hun woning betalen (ondanks 

een reeds vastgestelde mindere woningkwaliteit). 

 

- Huishoudens met een groter inkomen ervaren – niet helemaal verwonderlijk – minder 

betaalbaarheidsproblemen dan lagere inkomens. 

 

- We stellen ten slotte vast dat huishoudens waar deze betaalbaarheid mogelijk in het 

gedrang komt (omwille van een te hoge woonkost en/of een te laag inkomen), deze 

betaalbaarheid ook vaker als problematisch ervaren. 
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5. Gebruik & kennis van premies 
 

Naast het beschrijven van de reeds bestaande woningkwaliteit, wilden we eveneens 

nagaan hoe verbetering van de woningkwaliteit mogelijk is. De laatste jaren heeft de 

overheid dit sterk trachten te sturen door het aanbieden van verschillende premies en 

fiscale voordelen. Wie is op de hoogte van bestaande subsidies? Wie gebruikt deze 

effectief? En welke motivaties zijn van belang bij het renoveren en aanpassen van de 

woning? 

 

5.1. Gebruik premies 

 

 

We zagen al dat meer dan de helft van de bevraagde 

huishoudens nog nooit gebruik heeft gemaakt van één 

van de bevraagde premies. We stellen ook vast dat 

huishoudens die gebruik gemaakt hebben van één van 

de 4 premies, ook vaker gebruik maakten van de 

andere premies.  

 

We vragen ons af welke huishoudens reeds gebruik hebben gemaakt van een premie en 

we komen tot de vaststelling dat we verschillende verbanden terugvinden met 

demografische, sociale en economische verbanden. 

 

 

5.1.1. Wie maakt er gebruik van welke premies?  

 

Uit de analyses blijkt allereerst dat eigenaars maken meer gebruik van premies dan 

huurders55. Jongere huishoudens maken meer gebruik van premies dan oudere 

huishoudens56. 

 

Huishoudens die meer gebruik maken van premies zijn gemiddeld hoger opgeleid, meer 

actief op de arbeidsmarkt en beschikken gemiddeld over een hoger inkomen57. Deze 

bevindingen bevestigen het veelvuldig beschreven Mattheuseffect (zie paragraaf 2.2.3. 

en 2.3.), waarbij overheidsmiddelen en subsidies verhoudingsgewijs meer naar de 

midden- en hogere klassen gaan dan naar lagere sociale klassen waar deze vaak initieel 

zijn voor bedoeld. 

 

 

                                                           
55

 Effect van het statuut (eigenaar of huurder) op het gebruik van premies β: -0.144*** 
56

 Effect van leeftijd op het gebruik van premies β: -0.215*** 
57

 Effect van het opleidingsniveau β: 0.189***, activiteitsstatus B: -0.145*** en inkomen β: 0.165*** op het 
gebruik van premies 

Premie Gebruikt  

  % 

Verwarmingsketel 16.6 

Hoogrendementsbeglazing 26.7 

Isolatie 25.3 

Renovatie/aanpassing 19.5 
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5.2. Toekomstige plannen met betrekking tot de 
woningkwaliteit 

 

We stelden vast dat er qua woningkwaliteit  op bepaalde vlakken nog heel wat werk aan 

de winkel is. We vroegen dan ook aan de huishoudens of ze in de nabije toekomst 

(binnen 3 jaar) werken plannen. 

 

We zien dat ongeveer 1 op 3 huishoudens (waarbij 

deze werken wenselijk zijn, bijvoorbeeld nog enkel 

glas aanwezig is) in de nabije toekomst werken 

plant. We stellen een significante samenhang vast 

tussen deze 3 geplande aanpassingswerken58. Dit 

wil dus zeggen dat gezinnen die één van de werken 

plannen, ook vaker één van de andere twee werken 

overwegen. We vroegen de respondenten ook welke renovatiewerken ze van plan zijn uit 

te voeren. Vooral het renoveren van daken en ramen en/of deuren zijn werken die men 

de komende jaren voorziet te doen. 1 op 5 van zegt ook van plan te zijn een nieuwe 

verwarmingsketel te plaatsen. Onder de optie ‘andere’ vonden we voornamelijk 

isolatiewerken en algemener het vernieuwen van onder meer badkamers, keukens en 

vloeren terug. 

 

We wilden ook weten of de bijhorende premie(s) al dan niet noodzakelijks zijn om de 

geplande werken uit te voeren. Van de huishoudens die 1 of meerdere werken plannen, 

liet slechts om en bij de 20% weten dat de premie noodzakelijk voor hen is. De overgrote 

meerderheid zou de werken dus ook uitvoeren zonder premie.  

 

Kunnen we deze gezinnen die werken aan de woning in de toekomst plannen 

onderscheiden aan de hand van bepaalde achtergrondvariabelen, zoals we dit bij de 

gebruikte premies uit het verleden konden concluderen? 

 

 

5.2.1. Het statuut en geplande werken aan de woning 

 

Eigenaars zijn gemiddeld meer van plan om 1 of meerdere werken aan de woning uit te 

voeren dan huurders59. Dit bevestigd de zogenaamde ‘split incentive’ (zie paragraaf 

2.2.3.) waarbij huurders minder geneigd zijn investeringen in de woning uit te voeren 

aangezien dit niet hun eigendom is. 

 

                                                           
58

 Correlatie tussen vervanging hoogrendementsglas en isolatiewerken toekomst: 0.500** 
Correlatie tussen vervanging hoogrendementsglas en renovatiewerken toekomst: 0.520** 
Correlatie tussen renovatiewerken toekomst en isolatiewerken toekomst: 0.469** 
59

 Verband van statuut (eigenaar of huurder) op vervanging hoogrendementsglas Chi²: 14.015***, 
isolatiewerken toekomst Chi²: 11.955 ***en renovatiewerken toekomst Chi²: 16.373*** 

Geplande Aanpassingswerken 

toekomst 

% 

 Plaatsen hoogrendementsglas 37.0 

Isolatiewerken 32.1 

Renovatie/aanpassingswerken 36.1 
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5.2.2. De leeftijd en geplande werken aan de woning 

 

Jongere huishoudens zijn gemiddeld meer van plan 1 of meerdere werken in de nabije 

toekomst uit te voeren dan oudere huishoudens60. Deze bevinding ligt in de lijn van vorig 

woononderzoek waar reeds bleek dat ouderen de ‘last’ en praktische rompslomp die 

gepaard gaan met werken niet zien zitten en werken aan de woning dus liefst vermijden 

of uitstellen. 

 

5.2.3. Het inkomen en geplande werken aan de woning 

 

Voor het inkomen zien we enkel een gering positief effect voor de vervanging van 

hoogrendementsglas en isolatiewerken in de toekomst, niet voor algemene 

renovatiewerken61. Opvallend is ook dat we geen verband vinden tussen het al dan niet 

noodzakelijk zijn van de premie en het inkomen. Het is dus niet zo dat lagere inkomens 

een premie wél meer noodzakelijk achten dan hogere inkomens. 

 

 

5.2.4. Het gebruik van premies en de woningkwaliteit 

 

In het deel over woningkwaliteit haalden we het terloops al aan: het gebruik van premies 

blijkt een positief effect te hebben op  de bouwkundige kwaliteit, het aanwezige 

basiscomfort, de energetische kwaliteit en de algemene tevredenheid die men heeft over 

de woning. 

 

 

5.3. Redenen om de woningkwaliteit niet te verbeteren 

 

We stelden vast dat er op bepaalde vlakken nog wel degelijk ruimte is voor verbetering 

van de woningkwaliteit voor de onderzochte woningen. Niet alle huishoudens plannen 

echter aanpassingswerken in de toekomst. Gezinnen die geen werken plannen, geven 

verschillende redenen aan waarom zij dit niet doen: 

                                                           
60

 Effect van leeftijd op vervanging hoogrendementsglas B: -0.023***, isolatiewerken toekomst B: -0.024 ***en 
renovatiewerken toekomst B: -0.020*** 
61

 Effect van inkomen op vervanging hoogrendementsglas B: 0.000* en isolatiewerken toekomst B: 0.00 * 
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Reden geen werken in de 

toekomst gepland 

Vervanging 

glas 
Isolatie 

Renovatie/ 

aanpassing 

%  
 

 

Te veel rompslomp 21,9 28,1 17,7 

Wegvallen fiscaal voordeel 15,0 / / 

Ik zie er geen voordeel in 18,3 14,1 17,5 

Ik huur de woning/ huisbaas wil niet 

investeren 

15,1 12,0 12,3 

De investering is te groot 39,0 39,0 23,3 

De bestaande premies zijn te laag 9,8 13,6 6,8 

Reeds recent gerenoveerd / / 24,9 

Andere 26,0 18,1 17,6 

 

Opvallend is dat het economische aspect ondanks het bestaan van premies nog steeds 

doorweegt: de investering blijkt voor deze huishoudens vaak te groot. Ook de bijhorende 

rompslomp is voor meer verscheiden huishoudens een belangrijk factor om van de 

werken af te zien. 

 
 

5.4. Premie voor woningaanpassingen voor ouderen 

 

Tot slot gaan we dieper in op de premie voor 

woningaanpassingen voor ouderen, namelijk 

aanpassingen aan de woning met het oog op 

(toekomstige) fysieke beperkingen. In de 

literatuur zagen we reeds dat met betrekking 

tot vergrijzing er algemeen 2 visies zijn. De 

macro-visie waarbij men er vanuit gaat dat iedereen zo lang mogelijk zou moeten 

kunnen blijven wonen in de eigen woning door een toegankelijke en praktische woning te 

(ver)bouwen. Anderzijds stelt de micro-visie dat er voor elke levensfase er een 

aangepaste woning moet kunnen zijn. 

We vroegen de respondenten welk scenario zij zouden verkiezen wanneer iemand in het 

huishouden fysieke beperkingen zou ondervinden: de woning laten aanpassen of 

verhuizen naar een aangepaste woning. Een grote meerderheid geeft aan in de huidige 

woning te blijven wonen en deze te laten aanpassen. Slechts 1 op 3 wenst te verhuizen 

naar een aangepaste woning (hoge non-respons op deze vraag: 13.7 %). Ook hier zien 

we opnieuw dat de overgrote meerderheid deze werken zou laten uitvoeren, mocht hier 

geen premie voor bestaan.  

We merken hier echter wel een verschil op tussen eigenaars en huurders62 en naar 

leeftijd63. Eigenaars en oudere huishoudens zijn meer geneigd de woning te laten 

aanpassen in plaats van naar een aangepaste woning te verhuizen.  

                                                           
62

 Verband tussen statuut (eigenaar of huurder) en aanpassen/verhuizen Chi²: 92.758*** 
63

 Effect van leeftijd op aanpassen/verhuizen B: 0.019*** 

Aanwezigheid persoon met fysieke 

beperkingen 

% 

 Woning laten aanpassen 67,6 

Verhuizen naar aangepaste 

woning 

32,4 
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5.5. Kennis van premies 

 

Uit de literatuur blijkt dat kennis en geïnformeerd zijn vaak een rol speelt bij het 

toekennen en het effectief gebruik maken van subsidies. We vroegen dan ook aan de 

respondenten of zij de op dit moment bestaande premies kennen. We peilden hierbij 

enkel naar federale, Vlaamse en provinciale voordelen, toelagen en premies.  

De meest gekende subsidies zijn 

het fiscale voordeel voor 

woningrenovaties, dakisolatie en de 

premies voor dakisolatie en 

hoogrendementsbeglazing. De 

minst gekende is de provinciale 

toelage voor woningaanpassing 

voor ouderen en de Vlaamse 

verbeterings- en 

aanpassingspremie.  Zelfs de 

specifieke doelgroep blijkt deze 

premie niet te kennen. Een 

aanzienlijk deel van de huishoudens 

kent zelfs geen enkele genoemde 

premie. 

 

Net zoals bij het gebruik van premies stellen we vast dat de kennis over premies niet 

gelijk verspreid is over onze steekproef: eigenaars64, jongere referentiepersonen65, hoger 

opgeleiden66, actieven op de arbeidsmarkt67 en hogere inkomens68 blijken beter op de 

hoogte te zijn. 

We waren ook geïnteresseerd hoe men op dit moment wordt geïnformeerd over deze 

voordelen en subsidies en of men in de toekomst al dan niet via andere wegen wenst 

geïnformeerd te worden.  

                                                           
64

 Effect van statuut (eigenaar of huurder) op kennis van premies β: -0.199** 
65

 Effect van leeftijd op kennis van premies β: -0.229** 
66

 Effect van opleidingsniveau op kennis van premies β: 0.221*** 
67

 Effect op activititeitstatus op kennis van premies β: -0.199*** 
68

 Effect van inkomen op kennis van premies β: 0.207 

Kennis premies 

  % 

BTW-tarief van 6% voor de renovatie van 

woningen 

75.8 

Vlaamse renovatiepremie 38.2 

Vlaamse verbeterings- en aanpassingspremie 23.2 

Belastingvermindering voor plaatsing van 

dakisolatie 

53.4 

Premie voor plaatsing van dakisolatie 59.7 

Premie voor buitenmuur-/spouwmuurisolatie  31.3 

Premie voor vloerisolatie 27.7 

Premie voor hoogrendementsbeglazing 51.7 

Premie voor warmtepomp 28.9 

Provinciale toelage voor woningaanpassingen 

voor ouderen 

13.6 

 Geen 16.5  
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Op dit moment wordt men 

zowel informeel – via familie 

en andere sociale contacten – 

als via formele instanties – in 

de eerste plaats de gemeente 

– geïnformeerd. Daarnaast 

blijken de informatiebrochures 

en de media zeer belangrijk te 

zijn bij het informeren over 

voordelen en subsidies. 

Hoewel het internet een 

toegankelijke en algemene 

bron van informatie lijkt te 

zijn, is dit slechts voor 1 op 3 

van de bevraagde 

huishoudens het geval. Onder de antwoordcategorie ‘andere’ vinden we een bonte 

verzameling terug gaande van boekhouder en leverancier tot architect. 

Wanneer we kijken naar hoe men in de toekomst geïnformeerd wenst te worden, valt er 

een belangrijke discrepantie op met de huidige situatie: informele en veel gebruikte 

kanalen zoals familie, vrienden en klassieke media zijn niet de prioritaire wijzen door wie 

men geïnformeerd wenst te worden. Men verkiest eerder formele kanalen zoals openbare 

diensten – met op nummer 1 de gemeentelijke diensten – en infobrochures. Het internet 

kent het minst grote verschil. Maar zoals reeds gezegd: voor overheidsdiensten ligt hier 

nog een grote en belangrijk uitdaging. 

De wijze van informeren is eveneens afhankelijk van andere variabelen. Zo stellen we 

vast dat de wijze van informeren via internet opvallend populair is bij jongeren69, hogere 

inkomens70 en huishoudens die een grote kennis hebben van de bestaande subsidies71 

en/of die hier gebruik van maken72. We onderscheiden eveneens een groep respondenten 

die eerder een voorkeur heeft voor nabije en informele informatiebronnen zoals familie, 

vrienden en diensten van de gemeenten73. 

 

                                                           
69

 Effect van leeftijd op informering Internet heden B: -0.052*** 
70

 Effect van inkomen op informering Internet heden B: 0.001 en toekomst B: 0.001*** 
71

 Effect van informering Internet heden B:: -0.401*** en toekomst B: 0.237*** op kennis van premies 
72

 Effect van informering Internet heden B:: -0.233*** en toekomst B: 0.426*** op gebruik van premies 
73

 Zie hiervoor in de bijlagen de 4
e
 component van de factoranalyse 

Informatie voordelen en premies Nu 
In de 

toekomst 

% 
 

 

Familie 28,2 12,7 

Vrienden en kennissen 30,5 9,5 

Openbare diensten van de gemeenten 26,3 48,8 

Openbare diensten van de provincie 4,4 20,2 

Openbare diensten van de Vlaamse 

overheid 

8,8 27,8 

Infobrochures  29,7 42,6 

Media: geschreven pers 37,0 23,9 

Media: radio en televisie 36,2 26,9 

Media: Internet 31,6 34,4 

Andere 5,3 3,3 
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Gebruik en kennis van premies: synthese 

We stellen vast dat premies niet door alle lagen van de bevolking evenveel worden 

gebruikt. Meer dan de helft van de onderzochte gezinnen heeft nog nooit gebruik 

gemaakt van een premie om de kwaliteit van de woning te verbeteren. We zien dat 

eigenaars en jongere huishoudens in het verleden reeds meer gebruik hebben gemaakt 

van de bestaande premies en dat het ook deze groepen zijn die dit ook in de toekomst 

meer plannen te doen. Enkel voor de woningaanpassing zien we dat de specifieke 

doelgroep ouderen (in tegenstelling tot jongeren) meer geneigd is de woning aan te 

passen dan jongeren. 

Huishoudens die geen aanpassingswerken aan hun woning plannen, doen dit vaak niet 

omwille van budgettaire en praktische redenen. Ten tweede stellen we vast dat 

huishoudens die wél werken plannen dit niet dankzij de bestaande premies doen: 80% 

zou de werken ook zonder premie uitvoeren. Ten derde zien we dat het voornamelijk de 

hogere inkomens zijn die reeds meer gebruikt hebben gemaakt van 1 of meerdere 

premies.  

We kunnen voorzichtig concluderen dat er enerzijds een groep is die werken aan de 

woning uitvoert en plant – onafhankelijk van het al dan niet bestaan van premies - en 

anderzijds is er ook een groep die geen werken plant ondanks de bestaande premies. De 

premies blijken dus voor de ene groep te laag en voor de andere groep niet noodzakelijk. 

In het deel over woningkwaliteit bleek reeds dat premies efficiënt zijn: ze hebben een 

gunstig effect op de woningkwaliteit, maar wanneer we dieper op de resultaten ingaan, 

blijken bepaalde groepen dus hier geen gebruik van te maken, hoewel ze deze wel 

zouden kunnen gebruiken. 

Naast financiële redenen en praktische beslommeringen zou doelgerichter informeren een 

mogelijke oplossing kunnen zijn: we zien dat de kennis over bepaalde premies 

ondermaats is. We stellen vast dat de huishoudens op dit vlak in de eerste plaats een 

inspanning van de verschillende overheden verwachten. 
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Deel C: Aanbevelingen 
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De ambitie van dit onderzoeksproject was niet louter de bestaande woningkwaliteit en 

het gedrag omtrent renovatiewerken en premies in de 6 gemeenten in kaart te brengen, 

maar ook beleidsaanbevelingen te formuleren die proactief kunnen inspelen op de 

bestaande situatie en waar mogelijk de woningkwaliteit te verbeteren. 

Enerzijds merkten we aan de hand van de onderzoeksresultaten op dat er op het vlak 

van woningkwaliteit bepaalde problematieken zijn die relatief frequent voorkomen zoals 

vochtplekken en scheuren en beschadigingen buiten en in de woning, de afwezigheid van 

basiscomfort en beperkte energetische kwaliteit. Anderzijds merken we ook op dat 

bepaalde pijnpunten niet gelijk verspreid zijn over de populatie van oudere woningen, 

maar zich verhoudingsgewijze meer voordoen bij woningen van bepaalde groepen. Het 

beleid zou zich dus moeten richten op deze specifieke pijnpunten en tegelijk ook trachten 

deze kwetsbare groepen zo goed mogelijk te bereiken. 

Op basis van onze resultaten komen we tot 5 aanbevelingen: 

 

1. Het verhogen van de woningkwaliteit door actief in te zetten op welomlijnde 

pijnpunten en dit door middel van concrete en praktische maatregelen. 

We stelden vast dat het met de woningkwaliteit  van oudere woningen in de 6 gemeenten 

niet problematisch gesteld is, maar dat er wel op enkele vlakken duidelijke uitdagingen 

liggen, namelijk op het vlak van vochtproblemen in de woning, het algemene 

basiscomfort en de energetische kwaliteit van de woning. Beleidsmakers kunnen concrete 

maatregelen uitvoeren om deze specifieke pijnpunten weg te werken. 

- Vochtproblemen en scheuren en/of beschadigingen in de woning: de bouwkundige 

kwaliteit van de onderzochte woningen blijkt algemeen redelijk goed te zijn. We merken 

echter op dat vochtproblemen en scheuren en/ of beschadigingen verhoudingsgewijs 

meer voorkomen dan andere bouwkundige gebreken. Mogelijke oorzaken hiervan zijn: 

slechte verluchting, insijpelend vocht via waterdoorlatende muren en daken. Informeren 

en sensibiliseren over gevolgen voor de gezondheid, preventie en aanpak zijn dan ook 

aangewezen. Daarnaast zou een toegankelijke en goedkope klusdienst die deze kleine 

gebreken kan verhelpen eveneens een deel van de oplossing kunnen zijn. 

- Basiscomfort: ongeveer 1 op 5 huishoudens heeft geen algemeen basiscomfort, vooral 

de afwezigheid van centrale verwarming blijkt hiervoor een belangrijke verklaring: 10% 

van de woningen in dit onderzoek beschikt niet over centrale verwarming. Er is dus nood 

aan een inhaalbeweging op dit vlak. Het plaatsen van een nieuwe verwarmingsketel of 

warmtepomp wordt nu al gesubsidieerd, maar dit blijkt niet voldoende om alle 

bevolkingsgroepen te overtuigen. Hier spelen zowel financiële als praktische 

belemmeringen (zie aanbeveling 2 en 3). Lokale overheden kunnen in samenwerking met 

leveranciers van nutsvoorzieningen acties op touw zetten om dit aandeel drastisch te 

verminderen. Collectieve gasaansluitingen en groepsaankopen in samenwerking met 

deze partners kunnen een inhaalbeweging op dit vlak bewerkstelligen. Algemene en 

collectieve acties zijn zeker relevant. Maar specifieke acties gericht op doelgroepen met 

een mindere woningkwaliteit zoals sociaal zwakkere groepen (alleenstaande ouders, 

ouderen met een woonkost) en huurders zijn misschien doelmatiger. 

- Energetische kwaliteit: Ten eerste stellen we vast dat nog steeds bijna de helft van de 

onderzochte woningen geen dubbele of hoogrendementsbeglazing heeft en dit ondanks 
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de bestaande premies. Ten tweede zien we een relatief groot aandeel (meer dan 1 op 3) 

woningen dat geen enkele isolatie heeft. Ook hier bestaan subsidies voor. Bijkomende 

informatie en stimulering blijkt dan ook aangewezen. Ook omdat blijkt dat huishoudens 

niet tevreden zijn over de te hoge energiekosten van de woning. Ondanks deze 

ontevredenheid zien we dat er relatief weinig plannen worden gemaakt om dit probleem 

van een slechte energetische kwaliteit en bijbehorende hoge energiefactuur te verhelpen. 

Een gebrek aan kennis, de investeringskosten en bijkomende praktische problemen 

blijken hier een grote rol te spelen (zie aanbeveling 2 en 3).  

Zoals verschillende keren reeds aangehaald blijkt dat de bestaande 

overheidsmaatregelen om de woningkwaliteit te verbeteren niet altijd aangewend worden 

door de huishoudens die ze kunnen gebruiken/nodig hebben. We stelden zowel 

informatieve, financiële als praktische hindernissen vast. Met als gevolg dat de bestaande 

maatregelen en premies niet in dezelfde mate gebruikt worden door alle 

bevolkingsgroepen. 

 

2. Doelgerichtere inzet van subsidies en mogelijkheid tot voorfinanciering en 

uitvaardigen van 'cheques' 

Huishoudens die werken uitvoeren aan de woning beschikken vaker over een hoger netto 

huishoudelijk inkomen. Daarnaast geven ze aan dat de premies niet noodzakelijk zijn 

voor het uitvoeren of plannen van werken. Huishoudens die geen werken plannen, doen 

dit echter in de eerste plaats omdat de investering te groot is, zelfs mét de bestaande 

premies. We moeten dus concluderen dat de huidige subsidies in grote mate gaan naar 

huishoudens die ze misschien niet altijd nodig hebben. Enerzijds dringt zich een 

rechtvaardigere herverdeling van deze middelen naar bepaalde kwetsbare groepen 

(alleenstaanden, huurders) op door doelgerichtere premies. Voor bepaalde huishoudens 

blijkt deze subsidiëring echter niet te volstaan. Voorfinanciering lijkt voor deze lagere 

inkomensgroepen dan ook de enige mogelijkheid om toch investeringen in de woning uit 

te voeren. Het nadeel is dat voorfinanciering een grote budgettaire inspanning inhoudt 

voor de overheden. Een budgetvriendelijkere beleidsmaatregel zou het uitvaardigen van 

renovatie/verbouwingcheques zijn voor bepaalde kwetsbare doelgroepen zijn, 

bijvoorbeeld aan de hand van strikte inkomensgrenzen. Deze 'cheques' zouden dan net 

zoals de bestaande premies niet de volledige investering dekken, maar in tegenstelling 

tot de bestaande maatregelen wel de financiële incentive kunnen betekenen vóór de 

eigenlijk investering die moet worden gedaan. Het bedrag dat men van bij het begin op 

tafel moet leggen is dus minder groot dan bij de bestaande subsidies die men pas 

achteraf krijgt. 

 

3.  Het wegnemen van praktische en institutionele drempels bij het verbeteren 

van de woningkwaliteit. 

Naast  financiële overwegingen blijkt de praktische rompslomp en een gebrek aan 

informatie een belangrijke factor in het niet uitvoeren van werken aan de woning. We 

stellen dan ook voor dat overheden deze drempels trachten te verlagen of doen 

verdwijnen. Uit de bevraging blijkt dat naast een groep van jonge relatief goed 

geïnformeerde huishoudens met een hoger inkomen er een groot aandeel respondenten 

is die minder goed geïnformeerd is. Deze groep heeft een voorkeur voor ‘nabije’ 



Onderzoeksrapport: woningkwaliteit van oudere woningen 

97 
 

informatiebronnen zoals informele kanalen zoals vrienden en familie en de gemeente. De 

ambitie van de lokale overheden zou dan ook moeten zijn om op een duidelijke, 

laagdrempelige en overzichtelijke manier informatie aan haar burgers te bezorgen. 

Informatie verstrekken is echter niet genoeg. De praktische beslommeringen en het 

papierwerk die bij werken aan de woning en het aanvragen van de bijhorende premies 

komen kijken, houden huishoudens eveneens tegen investeringen te doen. De 

ongemakken incalculeren en noodzakelijke administratie bij dit soort werken zo veel 

mogelijk trachten op te vangen is dan een taak die gemeenten op zich kunnen nemen om 

zo de woningkwaliteit op hun grondgebied te verbeteren.  Hoe kan dit concreet worden 

gemaakt? Een lokale, sociale woonwinkel die toegankelijke informatie en concrete hulp 

en ondersteuning biedt, lijkt dan ook noodzakelijk. Of dit per gemeente of regionaal 

wordt georganiseerd hangt af de budgettaire ruimte die men voor zulk initiatief kan 

vrijmaken. Dergelijke sociale huisvestingsdienst zou naast het verstrekken van informatie 

en ondersteuning ook bijvoorbeeld groepsaankopen per wijk of gemeente kunnen 

organiseren zoals dit reeds in bepaalde gemeenten gebeurt voor dakisolatie. 

Groepsaankopen zijn dan wel geen antwoord op de financiële drempel aangezien de 

financiering nog steeds voor de particulier zelf is, maar het biedt wel een antwoord op de 

institutionele en praktische remmingen. Aangezien de uiteindelijke kostprijs voor de 

particulier blijft, is dit voor de inrichtende overheid dan ook een relatief goedkope manier 

om de woningkwaliteit te verbeteren. 

 

Een derde grote conclusie die we uit dit onderzoek kunnen trekken is dat de 

kwaliteitsvolle woningen niet in alle bevolkingsgroepen evenredig voorkomen. Ten eerste 

zien we een opmerkelijk verschil in woningkwaliteit tussen huurwoningen en woningen 

van eigenaars. Ten tweede stellen we vast dat er zich enkele frappante verschillen 

voordoen in woningkwaliteit tussen jongere en oudere huishoudens. 

4. Verhuurders en huurders responsabiliseren om de woningkwaliteit te 

verbeteren. 

Huurders blijken in minder kwaliteitsvolle woningen te wonen. Dit blijkt voor zo goed als 

alle aspecten van woningkwaliteit het geval. Eén derde van de bevraagde huurders wenst 

echter op termijn een eigen woning te kopen. De overige huurders lijken echter op 

langere termijn veroordeeld tot relatief slechte woonomstandigheden. Investeringen door 

huurders worden niet gedaan juist omwille van het feit dat de woning niet hun eigendom 

is. Ten tweede spelen financiële motieven wellicht een niet te onderschatten rol. Deze 

groep blijkt meer dan gemiddeld betaalbaarheidsproblemen te ondervinden. De motieven 

van verhuurders om al dan niet de woningkwaliteit van hun eigendom te verbeteren was 

geen onderwerp van dit onderzoek en blijft dus onderbelicht.  

Duidelijk is dat deze kloof in motieven tussen huurders en verhuurders resulteert in een 

significante, slechtere woningkwaliteit. Overheden moeten dus op zoek naar een manier 

om zowel de bewoners als eigenaars van huurwoningen te responsabiliseren.  

- In de eerste plaats houdt dit in dat er normen moeten worden opgesteld en gehanteerd 

waaraan kwaliteitsvolle huurwoningen moeten voldoen. Een wettelijk kader bestaat hier 

eigenlijk al voor, namelijk het conformiteitsattest. 

- Het is aan de lokale overheid om huurders  te informeren en bewust te maken van de 

noodzakelijke comfort- en kwaliteitselementen en hen te ondersteunen (juridisch en 
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praktisch) wanneer de huurwoning niet aan deze normen blijkt te voldoen. De wetgeving 

biedt al een instrument hiervoor, namelijk het conformiteitsattest (document dat stelt dat 

de woning geschikt is voor verhuring). 

- Verhuurders responsabiliseren door enerzijds concrete normen en voorwaarden voor 

huurwoningen op te leggen en dit door regelmatige controle en indien nodig 

sanctionerend op te treden. De wetgeving biedt zoals gezegd deze mogelijkheid reeds 

door het conformiteitsattest. Helaas wordt dit attest op dit moment nog niet algemeen 

toegepast. Anderzijds menen we dat louter sanctionerend optreden geen oplossing is. 

Het verdwijnen van de goedkoopste huurwoningen en bijgevolg een krapte op de 

huurmarkt voor lagere inkomens is niet denkbeeldig. Naast controle en sancties lijkt 

ondersteuning  van de verhuurders en hun huurwoningen dan ook nodig. Dit kan 

eveneens gebeuren via de voorgestelde ‘sociale woonwinkels’ in aanbeveling 3. Concreet 

denken we echter ook dat de reeds bestaande, maar onderbenutte Sociale 

Verhuurkantoren (SVK’s) hiervoor een oplossing kunnen zijn. Verhuurders die opzien 

tegen de administratie en rompslomp om hun eigendom te verbeteren kunnen gebruik 

maken van de diensten van deze SVK's. 

 

5. Inhaalbeweging op het vlak van energetische kwaliteit bewerkstelligen bij 

oudere huishoudens 

Oudere huishoudens blijken algemeen niet in minder kwaliteitsvolle woningen te wonen. 

Wel constateren we dat op het vlak van energetische kwaliteit er significante verschillen 

zijn tussen woningen van oudere en jongere huishoudens: oudere huishoudens  blijken 

algemeen in woningen te wonen met een minder hoge energetische kwaliteit. Een 

inhaalbeweging lijkt hier dus wenselijk. We vermoeden dat in de eerste plaats praktische 

redenen een rol spelen bij oudere huishoudens om werken uit te stellen en in iets 

mindere mate financiële. Dit brengt ons terug tot aanbeveling 3, namelijk het wegnemen 

van institutionele en praktische drempels door duidelijke en adequate informatie vooraf 

en praktische ondersteuning tijdens werkzaamheden. De voorgestelde dienst  of 

'woonwinkel' zou zich dus niet louter moeten richten tot lagere inkomensgroepen of 

huurders, maar ook deze oudere huishoudens die relatief weigerachtig staan tegenover 

renovatie- en aanpassingswerken. 

 

Beleidsaanbeveling: Synthese 

Uit dit onderzoek naar woningkwaliteit vloeien verschillenden conclusies en 

aanbevelingen voort. Wij zijn echter ons ook bewust van de budgettaire beperkingen die 

het lokale beleidsniveau ervaart. Wij opperen dan ook dat lokale overheden in de eerste 

plaats de bestaande Vlaamse en federale subsidies ondersteunen en opvolgen door 

allereerst een toegankelijke en proactieve informering over deze maatregelen te voeren 

en ten tweede een praktische en administratieve ondersteuning van deze bestaande 

subsidies en incentives te voorzien om zo sociaal zwakkere groepen en groepen die 

eerder weigerachtig staan tegenover investeringen aan de woning (zoals verhuurders en 

ouderen) toch over de streep te trekken deze investeringen te doen. 

 



Onderzoeksrapport: woningkwaliteit van oudere woningen 

99 
 

 



Onderzoeksrapport: woningkwaliteit van oudere woningen 

100 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Deel D: Bijlagen en tabellen 
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Bijlagen: 

1. Vragenlijst 

Tabellen: 

1. Verbanden en effecten statuut bewoner (dummy-variabele: eigenaar of huurder) 

2. Verbanden en effecten leeftijd referentiepersoon 

3. Verbanden en effecten netto huishoudelijk inkomen 

4. Verbanden en effecten kennis van premies 

5. Verbanden en effecten gebruik van premies 

6. Verbanden en effecten gemeente (dummy-variabele gemeente) 

7. Samenvatting factoranalyse
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Vragenlijst Onderzoek Woningkwaliteit  

 

Woonsituatie: 

1. Bewoont u uw woning als… 

□ Eigenaar 

□ Huurder  

□ Kosteloos ter beschikking gesteld van het huishouden  

□ Vruchtgebruiker  

□ Andere: ………..…………………….. 

 

2. Sinds wanneer woont u in de woning (jaartal)?  

______________ 

 

3. Hoe lang wenst u nog in uw woning te blijven wonen? 

□ Liefst zo lang mogelijk 

□ Nog minstens 5 jaar 

□ Liefst niet langer dan 5 jaar 

□ Liefst zo kort mogelijk 

 

4. Indien u geen eigenaar bent van uw woning, wenst u in de komende vijf jaar een 

woning te kopen? 

□ Ja 

□ Nee 

 

Beschrijving van de woning: 

5. Welke van de volgende woonvertrekken zijn aanwezig in uw woning? Zo ja, kan u het 

aantal geven. 

□ Keuken, aantal,……… 

□ Living (eet- en zitkamer gecombineerd), aantal,………. 

□ Aparte eetkamer, aantal………….. 

□ Aparte zitkamer, aantal ………….. 

□ Slaapkamer, aantal………. 

□ Badkamer, aantal ………... 

□ Bureau/speel-/ontspanningskamer, aantal………… 
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6. Heeft uw woning een tuin of terras? 

□ Ja 

□ Nee, geen buitenruimte 

 

7. Zijn er woonvertrekken (keuken, eetkamer, living of badkamer) die u met andere 

huishoudens deelt?  

□ Ja: welke:…………………………………………………………………………………………….. 

□ Nee 

 

Algemene tevredenheid van de woning en woonomgeving:  

8. In welke mate bent u het eens met volgende stellingen?  

Stelling Helemaa

l eens 

Eerder 

eens 

Noch 

eens, 

noch 

oneens 

Eerder 

Oneens 

Helem

aal 

oneens 

Mijn woning is te klein.      

Mijn woning is in slechte 

staat. 

     

Mijn woning is te duur.      

Mijn woning is niet aangepast 

aan mijn fysieke behoeften. 

     

Mijn woning is te groot.      

De energiekosten van mijn 

woning zijn te duur. 

     

 

9. In welke mate zijn volgende zaken voldoende aanwezig in uw woonomgeving? 

 Voldoen

de 

aanwezi

g 

Eerder 

voldoend

e 

aanwezi

g 

Noch 

voldoende, 

noch 

onvoldoende 

aanwezig 

Eerder 

onvoldoe

nde 

aanwezi

g 

Onvoldoe

nde 

aanwezig 

Een winkelaanbod 

voor dagelijkse 

voorzieningen 

     

Welzijns- en 

gezondheidsdiensten 
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Openbare 

administratieve 

diensten 

     

Openbaar vervoer      

Veiligheid      

Aanwezigheid van 

groen in de omgeving 

     

 

 

Comfort en basisvoorzieningen van de woning: 

10. Is er in uw woning een wc met stromend water?  

□ Ja, langs binnen toegankelijk  

□ Ja, enkel langs buiten toegankelijk 

□ Nee 

 

11. Is uw woning voorzien van een badkamer met warm water?  

□ Ja 

□ Nee 

 

12. Is uw woning voorzien van een badkamer met bad en/of douche?  

□ Ja 

□ Nee 

 

13. Welke verluchtingsmogelijkheden zijn er in uw badkamer (meerdere antwoorden 

mogelijk)? 

□ Raam dat geopend kan worden 

□ Ventilatierooster 

□ Andere:…………………….. 

□ Geen 

 

14. Welke van volgende zaken zijn aanwezig in uw keuken (meerdere antwoorden 

mogelijk)? 

□ Ingebouwd kookvuur 

□ Elektrisch kookvuur 

□ Gaskookvuur op aardgas (leidinggas) 
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□ Gaskookvuur op butaan- of propaangas 

□ Gootsteen  

□ Warm water 

□ Vaatwasmachine 

□ Koelkast 

□ Dampkap 

 

15. Welke verluchtingsmogelijkheden zijn er in uw keuken, dampkap niet meegerekend 

(meerdere antwoorden mogelijk)? 

□ Raam dat geopend kan worden 

□ Ventilatierooster 

□ Andere:…………………….. 

□ Geen 

 

16. Zijn er in uw woning één of meerdere geisers aanwezig?  

□ Nee 

□ Ja  

16.1. Welk type geiser betreft het? 

□ Open type (geen afvoerbuis aanwezig) 

□ Gesloten type 

□ Ik weet het niet 

 

17. Indien er in uw woning één of meerdere geisers aanwezig zijn, wanneer zijn deze 

voor het laatste nagekeken?  

□ Minder dan 2 jaar geleden 

□ Meer dan 2 jaar geleden 

□ Ik weet het niet. 

 

18. Hoe verwarmt u uw woning? 

□ Centrale verwarming (aardgas, mazout of andere) 

□ Andere verwarming (bv. haard, kachel, convector…) 

□ Beide  

 

19. Welke energie of brandstof gebruikt u hoofdzakelijk voor verwarming? 

□ Mazout (stookolie) 

□ Hout(pellets) 
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□ Aardgas (leidinggas) 

□ Butaan-, propaangas 

□ Steenkool 

□ Elektriciteit 

□ Warmtepomp 

□ Andere: ……………………………………….. 

□ Ik weet het niet. 

 

20. Indien u centrale verwarming hebt: hoe oud is de verwarmingsketel? 

□ Minder dan 10 jaar 

□ Tussen 10 en 20 jaar oud 

□ Ouder dan 20 jaar 

□ Ik weet het niet 

 

21. Indien minder dan 10 jaar geleden: heeft u voor de investering kunnen genieten van 

een premie/belastingaftrek? 

□ Ja 

□ Nee 

 

22. Heeft u één of meerdere schouwen in uw woning die in gebruik zijn? 

□ Ja 

□ Nee 

 

23. Indien u één of meerdere schouwen heeft die in gebruik zijn, wanneer was de laatste 

keer dat u deze heeft laten reinigen? 

□ Minder dan 2 jaar geleden 

□ Meer dan 2 jaar geleden 

□ Ik weet het niet 

 

24. Wanneer werd voor de laatste keer de zekeringskast van uw woning vernieuwd? 

□ Datum :……………………. (jaartal) 

□ Ik weet het niet 

 

Isolatie en energetische kwaliteit van de woning: 

Beglazing 

25. In welke van volgende vertrekken bevindt zich nog enkele beglazing?  
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□ Keuken 

□ Living 

□ Slaapkamer(s)  

□ Badkamer 

□ Veranda 

□ Andere:…………………………………. 

□ Geen van de vertrekken 

 

26. Heeft u reeds gebruik gemaakt van een premie voor hoge rendementsbeglazing? 

□ Ja 

□ Nee 

 

27. Indien uw woning nog beschikt over woonvertrekken met enkele beglazing: 

overweegt u om deze binnen 3 jaar te vervangen door dubbele beglazing (of 

hoogrendementsbeglazing)? 

□ Ja  

Zou u de werken ook laten uitvoeren indien u niet in aanmerking zou komen voor 

een premie?      

□ Ja      □ Nee 

□ Nee, om welke reden wenst u de enkele beglazing niet te vervangen (meerdere 

antwoorden mogelijk)? 

 □ Te veel rompslomp 

 □ Wegvallen fiscaal voordeel sinds 2012 

 □ Ik zie er het voordeel niet van in 

 □ Ik huur de woning; mijn huisbaas wil niet investeren in de woning 

 □ De investering is te groot 

 □ De bestaande premies zijn te laag 

 □ andere:………………………………………………………………………………………   

 

Dak/muren/vloeren 

28. Welke van volgende woningdelen zijn geïsoleerd? (Meerdere antwoorden mogelijk)

  

□ Dak en/of zolderruimte – zo ja, datum (jaartal) laatste isolatie………………… 

□ Buitenmuren – zo ja, datum (jaartal) laatste isolatie………………… 

□ Vloeren – zo ja, datum (jaartal) laatste isolatie………………… 

□ Ik weet het niet 
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29. Heeft u reeds gebruik gemaakt van een premie voor isolatie van één of meerdere 

woningonderdelen? 

□ Ja 

□ Nee 

 

30. Indien uw woning nog beschikt over niet-geïsoleerde woningdelen: overweegt u om 

deze binnen 3 jaar te isoleren? 

□ Ja  

Zou u de werken ook laten uitvoeren indien u niet in aanmerking zou komen voor 

een premie?      

□ Ja      □ Nee 

 

□ Nee, om welke reden wenst u de woning niet te isoleren (meerdere antwoorden 

mogelijk)? 

 □ Te veel rompslomp 

 □ Ik zie er het voordeel niet van in 

 □ Ik huur de woning; mijn huisbaas wil niet investeren in de woning 

 □ De investering is te groot 

 □ De bestaande premies zijn te laag 

 □ andere:………………………………………………………………………………………   

 

Bouwkundige kwaliteit en staat van de woning: 

31. Lekt het dak van uw woning? 

□ Ja 

□ Nee 

 

32. Zijn er aanhoudend vochtige plekken op de buitengevel aanwezig?   

□ Ja 

□ Nee 

 

33. Zijn er scheuren/beschadigingen in/aan de buitengevels aanwezig?           

□ Ja 

□ Nee 

 

34. Zijn er vochtplekken aanwezig in uw woning?   

□ Ja: op welke plaatsen:…………………………………………………………. 

□ Nee 
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35. Is er schimmel aanwezig in uw woning?          

□ Ja: op welke plaatsen:…………………………………………………………. 

□ Nee 

 

36. Zijn er scheuren en/of beschadigingen aanwezig in uw woning?             

□ Ja 

□ Nee 

 

37. Sluiten de meeste ramen en deuren van uw woning goed? 

□ Ja 

□ Nee 

 

38. Zijn er onafgewerkte, loshangende elektrische kabels aanwezig in uw woning? 

□ Ja 

□ Nee 

 

39. Heeft u reeds gebruik gemaakt van een renovatie en/of aanpassingspremie? 

□ Ja 

□ Nee 

 

40. Heeft u plannen om binnen de 3 jaar renovatiewerken uit te voeren aan uw woning? 

□ Ja, welke: 

□ dakrenovatie 

□ renovatie ramen / deuren 

□ vernieuwen of plaatsen centrale verwarming 

□ vernieuwen elektrische installatie 

□ andere:……………………………………………………………………………….. 

 

Zou u de werken ook laten uitvoeren indien u niet in aanmerking zou komen voor 

een premie?   

□ Ja 

□ Nee 

    

 

□ Nee, reden: 

 

□ Te veel rompslomp 

□ Ik zie er het voordeel niet van in 

□ Ik huur de woning; mijn huurbaas wil niet investeren in de woning 

□ De investering is te groot 
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□ De bestaande premies zijn te laag 

□ Ik heb reeds recent mijn woning gerenoveerd 

□ andere:……………………………………………………………………………………… 

 

Aangepastheid van de woning: 

41. Moet u om uw woning te bereiken één of meerdere treden nemen? 

□ Ja 

□ Nee 

 

42. Welke van de volgende vertrekken in uw woning zijn zonder trap te bereiken? 

□ Keuken 

□ Leefruimte 

□ Badkamer 

□ wc 

□ Slaapkamer (of een kamer die daarvoor kan dienen) 

□ Geen van de vertrekken 

 

43. Is er een traplift aanwezig in uw woning? 

□ Ja 

□ Nee 

 

44. Indien u en/of een gezinslid (al dan niet in de toekomst) fysieke beperkingen 

ondervindt, zou u dan: 

□ Uw woning laten aanpassen 

□ Verhuizen naar een aangepaste woning 

 

45. Indien u aanpassingswerken zou laten uitvoeren, zou u de werken ook uitvoeren 

indien u geen premie zou krijgen? 

□ Ja 

□ Nee 

 

 

 

 

 

 



Onderzoeksrapport: woningkwaliteit van oudere woningen 

112 
 

Kosten woning:  

46. Welk bedrag besteedt uw huishouden maandelijks aan de huur van de woning of de 

afbetaling van uw hypothecaire lening (Indien uw woning reeds is afbetaald: 0 euro)? 

Als u het exacte bedrag niet kent, gelieve dan een schatting te geven. 

_ _ _ _ _ _ _ _ _ euro per maand. 

 

47. Kunt u het totaal netto beschikbare inkomen van uw huishouden per maand (inclusief 

sociale uitkeringen, kindergeld en/of alimentatie) situeren in volgende schaal? 

□ Minder dan 500 euro 

□ 501 – 1000 euro 

□ 1001 – 1500 euro 

□ 1501 – 2000 euro 

□ 2001 – 2500 euro 

□ 2501 – 3000 euro 

□ 3001 – 3500 euro 

□ 3501 – 4000 euro 

□ 4001 – 4500 euro 

□ 4501 – 5000 euro 

□ Meer dan 5000 euro 

 

Kennis en gebruik van premies en fiscale voordelen: 

48. Van welke van de volgende premies en/of fiscale voordelen bent u op de hoogte? 

(Meerdere antwoorden mogelijk) 

□ BTW-

tarief van 6% voor de renovatie van woningen ouder dan vijf jaar 

□ De 

Vlaamse renovatiepremie 

□ De 

Vlaamse verbeterings- en aanpassingspremie 

□ Belas

tingvermindering voor plaatsing van dakisolatie 

□ Prem

ie voor plaatsing van dakisolatie 

□ Prem

ie voor buitenmuur-/spouwmuurisolatie 

□ Prem

ie voor vloerisolatie 
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□ Prem

ie voor hoge rendementsbeglazing 

□ Prem

ie voor warmtepomp 

□ Provi

nciale toelage voor woningaanpassingen voor ouderen 

□ Geen 

van bovenstaande 

 

49. Hoe wordt u op dit moment geïnformeerd over de bestaande premies en /of fiscale 

voordelen met betrekking tot renovatie- en aanpassingswerken (meerdere 

antwoorden mogelijk)? 

□ Via familie 

□ Via vrienden en kennissen 

□ Via openbare diensten van de gemeente 

□ Via openbare diensten van de provincie 

□ Via openbare diensten van de Vlaamse overheid 

□ Via infobrochures 

□ Via de geschreven pers (kranten, week- en maandbladen) 

□ Via radio en televisie 

□ Via internet  

□ Andere,…………………… 

 

50. Hoe zou u in de toekomst wensen geïnformeerd te worden over de bestaande 

premies en /of fiscale voordelen met betrekking tot renovatie- en aanpassingswerken 

(meerdere antwoorden mogelijk)? 

□ Via familie 

□ Via vrienden en kennissen 

□ Via openbare diensten van de gemeente 

□ Via openbare diensten van de provincie 

□ Via openbare diensten van de Vlaamse overheid 

□ Via infobrochures 

□ Via de geschreven pers (kranten, week- en maandbladen) 

□ Via radio en televisie 

□ Via internet  

□ Andere,…………………… 
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51. Op welke manier kan de overheid volgens u bijdragen tot een verbetering van de 

woningkwaliteit? 

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………… 

 

Achtergrondkenmerken: 

52. Bent u  

□ Man 

□ Vrouw 

 

53. Wat is uw leeftijd? 

_______ jaar  

 

54. Welke personen maken nog deel uit van uw huishouden?  

□ Echtgen(o)t(e) of partner 

□ Kinderen jonger dan 18 jaar, aantal …………… 

□ Kinderen 18 jaar of ouder, ……………… 

□ Ouders of schoonouders, ……………… 

□ Gootouders of schoongrootouders, aantal …………….. 

□ Anderen, aantal ………...... 

 

55. Wat is de leeftijd van de oudste bewoner van de woning waarin u woont? 

__________ jaar 

 

56. Wonen er in uw woning personen die minder mobiel zijn (gebruik van rolstoel – 

krukken – rollator)? 

□ Ja 

□ Nee 

 

57. Hoeveel bedraagt het totaal netto beschikbare inkomen van uw huishouden per 

maand (inclusief sociale uitkeringen, kindergeld en/of alimentatie)? Als u het exacte 

bedrag niet kent, gelieve dan een schatting te geven. 

_ _ _ _ _ _ _ _ _ euro per maand 
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58. Wat is uw hoogst behaalde diploma?  

Ik heb geen diploma 

Lager onderwijs 

Lager middelbaar onderwijs 

Hoger middelbaar onderwijs 

Niet-universitair hoger onderwijs 

Universitair onderwijs 

Andere (vul in): ……………………………………………….. 

 

59. Welke situatie is momenteel op u van toepassing  

Voltijds werkend 

Deeltijds werkend  

Werkloos (werkzoekend) 

Student 

Huisvrouw of huisman 

Met pensioen of brugpensioen 

Langdurig ziek of permanent arbeidsongeschikt 

Andere, ………… 
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Tabellen 
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Tabel: Effect  en verbanden variabele ‘statuut bewoner’ (dummy-variabele: eigenaar of 

huurder) 

Variabele Verband Significantie 

Leeftijdsklasse Chi²: 43.418 0.000 

Opleidingsniveau  Chi²: 12.755 0.047 

Activiteitstatus Chi²: 74.830 0.000 

Huishoudtype Chi²: 23.694 0.003 

Inkomen β: -0.021 0.584 

Leeftijd woning β: 0.209 0.000 

Duur bewoning β: -0.338 0.000 

Grootte woning β: -0.166 0.005 

   

Uitwendige bouwkundige 

kwaliteit 

Chi²: 61.122 0.000 

Inwendige bouwkundige 

kwaliteit 

Chi²: 71.194 0.000 

Bouwkundige kwaliteit Chi²: 67.353 0.000 

   

Basiscomfort badkamer Chi²: 0.001 0.987 

Basiscomfort keuken Chi²: 19.156 0.000 

Geiser aanwezig Chi²: 4.506 0.034 

Type geiser Chi³: 4.507 0.105 

Nazicht geisers Chi²: 0.925 0.630 

CV aanwezig Chi²: 4.449 0.035 

Ouderdom 

verwarmingsketel 

Chi²: 29.643 0.000 

Nazicht schouw Chi²: 6.799 0.033 

Ouderdom zekeringskast β: -0.100 0.050 



Onderzoeksrapport: woningkwaliteit van oudere woningen 

118 
 

Algemeen basiscomfort Chi²: 14.368 0.000 

   

Aanwezigheid enkel glas Chi²: 9.637 0.002 

Aanwezigheid dakisolatie Chi²: 34.913 0.000 

Aanwezigheid 

buitenmuurisolatie  

Chi²: 7.003 0.008 

Aanwezigheid vloerisolatie Chi²: 2.103 0.147 

    

Bezettingsgraad1 Chi²: 5.718 0.017 

Bezettingsgraad2 Chi²: 15.145 0.000 

Aanwezigheid treden 

bereik woning 

Chi²: 0.122 0.727 

Treden keuken Chi²: 1.811 0.175 

Treden leefruimte Chi²: 0.008 0.930 

Treden badkamer Chi²: 0.133 0.737 

Treden wc Chi²: 0.793 0.737 

Treden slaapkamer Chi²: 3.631 0.057 

   

Woonomgeving1 β: -0.101 0.006 

Woonomgeving2 β: -0.029 0.432 

Woonomgeving3 β: -0.023 0.546 

Woonomgeving4 β: -0.083 0.024 

Woonomgeving5 β: 0.040 0.279 

Woonomgeving6 β: -0.014 0.707 

Woonomgeving totaal β: -0.063 0.095 

Tevredenheid woning1 β: -0.132 0.001 

Tevredenheid woning2 β: -0.300 0.000 

Tevredenheid woning3 β: -0.056 0.165 
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Tevredenheid woning4 β: -0.012 0.765 

Tevredenheid woning5 β: 0.080 0.040 

Tevredenheid woning6 β: -0.133 0.000 

Tevredenheid woning 

totaal 

β: -0.100 0.014 

   

Naakte woonkost β: 0.221 0.000 

Naakte woonkost (>0) β: -0.297 0.000 

Woonquote β: 0.374 0.000 

Woonquote (>0) β: 0.059 0.339 

Betaalbaarheidsproblemen Chi²: 36.555 0.000 

Betaalbaarheidsproblemen 

(>0) 

Chi²: 12.371 0.000 

Tevredenheid woning3 

(>0) 

β: -0.030 0.628 

Tevredenheid woning6 

(>0) 

β: -0.204 0.001 

   

Premie verwarming 

gebruikt 

Chi²: 20.307 0.000 

Premie 

hoogrendementsglas 

gebruikt 

Chi²: 10.071 0.002 

Vervanging glas toekomst Chi²: 14.015 0.000 

Premie isolatie gebruikt Chi²: 6.312 0.012 

Isolatie toekomst Chi²: 11.955 0.001 

Premie renovatie gebruikt Chi²: 12.192 0.000 

Renovatie/aanpassing 

toekomst 

Chi²: 16.373 0.000 

Premie glas noodzakelijk Chi²:1.738 0.187 
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Premie isolatie 

noodzakelijk 

Chi²: 2.848 0.091 

Premie renovatie 

noodzakelijk 

Chi²: 0.588 0.443 

Aanpassen/verhuizen Chi²: 92.758 0.000 

   

Kennis1  Chi²: 35.656 0.000 

Kennis2 Chi²: 3.514 0.061 

Kennis3 Chi²: 0.534 0.465 

Kennis4 Chi²: 9.488 0.002 

Kennis5 Chi²: 7.621 0.006 

Kennis6 Chi²: 6.127 0.013 

Kennis7 Chi²: 3.944 0.047 

Kennis8 Chi²: 3.076 0.079 

Kennis9 Chi²: 2.996 0.083 

Kennis10 Chi²: 0.844 0.358 

Kennis11 Chi²: 46.544 0.000 

Kennis Algemeen β: -0.119 0.002 

Huidige informatiebron1 Chi²: 0.506 0.477 

Huidige informatiebron2 Chi²: 0.356 0.551 

Huidige informatiebron3 Chi²: 0.695 0.405 

Huidige informatiebron4 Chi²: 0.099 0.753 

Huidige informatiebron5 Chi²: 0.839 0.360 

Huidige informatiebron6 Chi²: 0.145 0.703 

Huidige informatiebron7 Chi²: 0.523 0.470 

Huidige informatiebron8 Chi²: 0.672 0.412 

Huidige informatiebron9 Chi²: 2.644 0.104 

Huidige informatiebron10 Chi²: 0.000 0.994 
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Informatiebron toekomst1 Chi²: 4.774 0.029 

Informatiebron toekomst2 Chi²: 6.638 0.010 

Informatiebron toekomst3 Chi²: 0.172 0.678 

Informatiebron toekomst4 Chi²: 3.087 0.079 

Informatiebron toekomst5 Chi²: 5.664 0.017 

Informatiebron toekomst6 Chi²: 0.599 0.439 

Informatiebron toekomst7 Chi²: 9.281 0.002 

Informatiebron toekomst8 Chi²: 0.933 0.148 

Informatiebron toekomst9 Chi²: 2.644 0.334 

Informatiebron 

toekomst10 

Chi²: 0.006 0.938 

 

Tabel: Effect en verbanden variabele ‘leeftijd’ 

Variabele Effect Significantie 

Opleidingsniveau  Chi²: 206.716 

β: -0.479 

0.000 

0.000 

Activiteitstatus Chi²: 458.073 0.000 

Huishoudtype Chi²: 174.877  

Huishoudgrootte β: -0.475 0.000 

Inkomen β: -0.479 0.000 

Statuut bewoner Chi²: 70.062 0.000 

Leeftijd woning β: -0.220 0.000 

Duur bewoning β: 0.818 0.000 

Verhuiswens Chi²: 48.247 

β: -0.145 

0.000 

0.000 

Koopwens Chi²: 13.350 0.001 

Grootte woning β: 0.041 0.250 
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Uitwendige bouwkundige 

kwaliteit 

β: 0.185 0.000 

Inwendige bouwkundige 

kwaliteit 

β: 0.215 0.000 

Verluchting badkamer B: -0.014 0.331 

Verluchting keuken B: -0.006 0.547 

Bouwkundige kwaliteit β: 0.146 0.000 

   

Basiscomfort badkamer B: -0.023 0.065 

Basiscomfort keuken B: -0.009 0.235 

Nazicht geisers β: 0.134 0.054 

CV aanwezig B: -0.003 0.642 

Ouderdom 

verwarmingsketel 

β: -0.076 0.054 

Nazicht schouw β: 0.011 0.792 

Ouderdom zekeringskast β: 0.276 0.000 

Algemeen basiscomfort B: -0.006 0.0.259 

   

Aanwezigheid enkel glas B: -0.027 0.000 

Aanwezigheid dakisolatie B: -0.017 0.000 

Aanwezigheid 

buitenmuurisolatie  

B: -0.016 0.003 

Aanwezigheid vloerisolatie B: -0.054 0.000 

    

Bezettingsgraad1 B: -0.059 0.003 

Bezettingsgraad2 B: -0.054 0.000 

Aanwezigheid treden 

bereik woning 

B: 0.002 0.709 
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Woonomgeving1 β: 0.054 0.140 

Woonomgeving2 β: -0.012 0.754 

Woonomgeving3 β: 0.063 0.092 

Woonomgeving4 β: 0.033 0.369 

Woonomgeving5 β: -0.069 0.065 

Woonomgeving6 β: -0.134 0.000 

Woonomgeving totaal β: -0.002 0.952 

Tevredenheid woning1 β: 0.212 0.000 

Tevredenheid woning2 β: 0.166 0.000 

Tevredenheid woning3 β: 0.134 0.001 

Tevredenheid woning4 β: -0.162 0.000 

Tevredenheid woning5 β: -0.201 0.000 

Tevredenheid woning6 β: 0.074 0.054 

Tevredenheid woning 

totaal 

β: 0.084 0.044 

   

Naakte woonkost β: -0.725 0.000 

Naakte woonkost (>0) β: -0.403 0.000 

Woonquote β: -0.626 0.000 

Woonquote (>0) β: -0.034 0.586 

Betaalbaarheidsproblemen B: -0.024 0.018 

Betaalbaarheidsproblemen 

(=0) 

B: 0.001 0.960 

Betaalbaarheidsproblemen 

(>0) 

B: 0.030 0.056 

Tevredenheid woning3 

(=0) 

β: 0.029 0.606 

Tevredenheid woning3 

(>0) 

β: 0.027 0.670 
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Tevredenheid woning6 

(=0) 

β: -0.075 0.165 

Tevredenheid woning6 

(>0) 

β: 0.109 0.077 

   

Premie 

hoogrendementsglas 

gebruikt 

B: -0.027 0.000 

Premies isolatie gebruikt B: -0.023 0.000 

Premie 

renovatie/aanpassing 

gebruikt 

B: -0.022 0.000 

   

Vervanging glas toekomst B: -0.023 0.000 

Isolatie toekomst B: -0.024 0.000 

Renovatie/aanpassing 

toekomst 

B: -0.020 0.000 

   

Premie glas noodzakelijk B: -0.026 0.125 

Premie isolatie 

noodzakelijk 

B: -0.012 0.284 

Premie renovatie 

noodzakelijk 

B: -0.030 0.013 

   

Gebruik premies β: -0.215 0.000 

Kennis premies β: -0.229 0.000 

   

Huidige informatiebron1  B: 0.006 0.272 

Huidige informatiebron2 B: -0.018 0.001 

Huidige informatiebron3 B: 0.014 0.014 

Huidige informatiebron4 B: 0.015 0.214 
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Huidige informatiebron5 B: 0.001 0.903 

Huidige informatiebron6 B: -0.005 0.343 

Huidige informatiebron7 B: 0.007 0.173 

Huidige informatiebron8 B: 0.006 0.265 

Huidige informatiebron9 B: -0.052 0.000 

Huidige informatiebron10 B: -0.006 0.585 

Informatiebron toekomst1 B: 0.019 0.017 

Informatiebron toekomst2 B: -0.013 0.121 

Informatiebron toekomst3 B: 0.015 0.005 

Informatiebron toekomst4 B: -0.001 0.846 

Informatiebron toekomst5 B: -0.004 0.479 

Informatiebron toekomst6 B: -0.011 0.033 

Informatiebron toekomst7 B: -0.013 0.031 

Informatiebron toekomst8 B: -0.005 0.369 

Informatiebron toekomst9 B: -0.056 0.000 

Informatiebron 

toekomst10 

B: -0.008 0.577 

 

Tabel: Effect en verbanden variabele ‘inkomen’ 

Variabele Effect Significantie 

Opleidingsniveau  β: 0.496 0.000 

Activiteitstatus B: 0.001 0.000 

Huishoudgrootte β: 0.555 0.000 

Statuut bewoner 

(dummy): 

B: 0.000 0.584 

Leeftijd woning β: 0.042 0.258 

Duur bewoning β: -0.369 0.000 

Verhuiswens β: 0.063 0.094 
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Koopwens B: 0.001 0.017 

Grootte woning β: 0.311 0.000 

   

Uitwendige bouwkundige 

kwaliteit 

β: 0.043 0.257 

Inwendige bouwkundige 

kwaliteit 

β: -0.082 0.032 

Verluchting badkamer B: 0.000 0.128 

Verluchting keuken B: 0.000 0.226 

Bouwkundige kwaliteit β: 0.004 0.927 

   

Basiscomfort badkamer B: 0.001 0.017 

Basiscomfort keuken B: 0.001 0.001 

Nazicht geisers β: -0.174 0.015 

CV aanwezig B: 0.000 0.605 

Ouderdom 

verwarmingsketel 

β: -0.091 0.027 

Nazicht schouw β: -0.062 0.158 

Ouderdom zekeringskast β: -0.122 0.018 

Algemeen basiscomfort B: 0.000 0.018 

   

Aanwezigheid enkel glas B: 0.000 0.000 

Aanwezigheid dakisolatie B: 0.001 0.000 

Aanwezigheid 

buitenmuurisolatie  

B: 0.000 0.006 

Aanwezigheid vloerisolatie B: 0.000 0.000 

    

Bezettingsgraad1 B: 0.000 0.396 

Bezettingsgraad2 B: 0.000 0.001 
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Aanwezigheid treden 

bereik woning 

B: 0.000 0.042 

   

Woonomgeving1 β: -0.038 0.319 

Woonomgeving2 β: 0.004 0.912 

Woonomgeving3 β: -0.083 0.031 

Woonomgeving4 β: 0.029 0.455 

Woonomgeving5 β: -0.059 0.127 

Woonomgeving6 β: -0.001 0.973 

Woonomgeving totaal β: -0.021 0.590 

Tevredenheid woning1 β: 0.011 0.791 

Tevredenheid woning2 β: 0.085 0.034 

Tevredenheid woning3 β: 0.004 0.913 

Tevredenheid woning4 β: 0.202 0.000 

Tevredenheid woning5 β: 0.161 0.000 

Tevredenheid woning6 β: 0.002 0.964 

Tevredenheid woning 

totaal 

β: 0.068 0.103 

   

Naakte woonkost β: 0.467 0.000 

Naakte woonkost (>0) β: 0.413 0.000 

Woonquote β: 0.130 0.001 

Woonquote (>0) β: -0.534 0.000 

Betaalbaarheidsproblemen B: -0.003 0.000 

Betaalbaarheidsproblemen 

(=0) 

B: -0.010 0.000 

Betaalbaarheidsproblemen 

(>0) 

B: -0.003 0.000 

Tevredenheid woning3 β: 0.067 0.247 
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(=0) 

Tevredenheid woning3 

(>0) 

β: 0.126 0.045 

Tevredenheid woning6 

(=0) 

β: 0.083 0.129 

Tevredenheid woning6 

(>0) 

β: -0.022 0.729 

   

Premie 

hoogrendementsglas 

gebruikt 

B: 0.000 0.000 

Premies isolatie gebruikt B: 0.000 0.000 

Premie renovatie gebruikt B: 0.000 0.184 

   

Vervanging glas toekomst B: 0.000 0.024 

Isolatie toekomst B: 0.000 0.021 

Renovatie/aanpassing 

toekomst 

B: 0.000 0.646 

   

Premie glas noodzakelijk B: 0.000 0.927 

Premie isolatie 

noodzakelijk 

B: 0.000 0.768 

Premie renovatie 

noodzakelijk 

B: 0.000 0.807 

   

Gebruik premies β: 0.165 0.000 

Kennis premies β: 0.207 0.000 

   

Huidige informatiebron1  B: 0.000 0. 000 

Huidige informatiebron2 B: 0.000 0.235 
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Huidige informatiebron3 B: 0.000 0.282 

Huidige informatiebron4 B: 0.000 0.219 

Huidige informatiebron5 B: 0.000 0.664 

Huidige informatiebron6 B: 0.000 0.099 

Huidige informatiebron7 B: 0.000 0.450 

Huidige informatiebron8 B: 0.000 0.966 

Huidige informatiebron9 B: 0.001 0.000 

Huidige informatiebron10 B: 0.000 0.105 

Informatiebron toekomst1 B: 0.000 0.002 

Informatiebron toekomst2 B: 0.000 0.440 

Informatiebron toekomst3 B: 0.000 0.059 

Informatiebron toekomst4 B: 0.000 0.593 

Informatiebron toekomst5 B: 0.000 0.006 

Informatiebron toekomst6 B: 0.000 0.372 

Informatiebron toekomst7 B: 0.000 0.008 

Informatiebron toekomst8 B: 0.000 0.091 

Informatiebron toekomst9 B: 0.001 0.000 

Informatiebron 

toekomst10 

B: 0.000 0.722 

 

Tabel: Effect en verbanden variabele ‘kennis over premies’ 

Variabele Effect Significantie 

Leeftijd β: -0.229 0.000 

Opleidingsniveau  β: 0.221 0.000 

Activiteitstatus β: -0.199 0.000 

Inkomen β: 0.207 0.000 

Huishoudgrootte β: 0.157 0.000 

Statuut bewoner β: -0.199 0.002 
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Leeftijd woning β: 0.58 0.128 

Duur bewoning β: -0.197 0.000 

Grootte woning β: 0.105 0.005 

   

Uitwendige bouwkundige 

kwaliteit 

β: 0.061 0.110 

Inwendige bouwkundige 

kwaliteit 

β: 0.077 0.043 

Verluchting badkamer β: -0.002 0.981 

Verluchting keuken β: 0.170 0.007 

Bouwkundige kwaliteit β: 0.123 0.001 

   

Basiscomfort badkamer B: -0.031 0.618 

Basiscomfort keuken B: 0.158 0.001 

Nazicht geisers β: -0.032 0.665 

CV aanwezig B: -0.10 0.769 

Ouderdom 

verwarmingsketel 

β: -0.082 0.044 

Nazicht schouw β: -0.066 0.123 

Ouderdom zekeringskast β: -0.034 0.515 

Algemeen basiscomfort B: 0.044 0.140 

 β:   

Aanwezigheid enkel glas B: 0.118 0.000 

Aanwezigheid dakisolatie B: 0.138 0.000 

Aanwezigheid 

buitenmuurisolatie  

B: 0.082 0.002 

Aanwezigheid vloerisolatie B: 0.099 0.003 

    

Bezettingsgraad1 B: -0.094 0.364 
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Bezettingsgraad2 B: 0.022 0.523 

Aanwezigheid treden 

bereik woning 

B: 0.050 0.044 

   

Woonomgeving1 β: -0.052 0.175 

Woonomgeving2 β: -0.006 0.880 

Woonomgeving3 β: -0.111 0.004 

Woonomgeving4 β: -0.050 0.192 

Woonomgeving5 β: 0.011 0.777 

Woonomgeving6 β: -0.010 0.794 

Woonomgeving totaal β: -0.049 0.211 

Tevredenheid woning1 β: 0.089 0.025 

Tevredenheid woning2 β: 0.158 0.000 

Tevredenheid woning3 β: 0.025 0.545 

Tevredenheid woning4 β: 0.131 0.001 

Tevredenheid woning5 β: 0.092 0.020 

Tevredenheid woning6 β: 0.151 0.000 

Tevredenheid woning 

totaal 

β: 0.125 0.003 

   

Naakte woonkost β: 0.156 0.000 

Naakte woonkost (>0) β: 0.210 0.000 

Woonquote β: 0.075 0.058 

Woonquote (>0) β: -0.077 0.228 

Betaalbaarheidsproblemen β: 0.022 0.593 

Betaalbaarheidsproblemen 

(=0) 

β: -0.022 0.652 

Betaalbaarheidsproblemen 

(>0) 

β: 0.096 0.132 
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Tevredenheid woning3 

(=0) 

β: 0.063 0.275 

Tevredenheid woning3 

(>0) 

β:0.052 0.416 

Tevredenheid woning6 

(=0) 

β:0.208 0.000 

Tevredenheid woning6 

(>0) 

β: 0.109 0.086 

   

Vervanging glas toekomst B: -0.004 0.922 

Isolatie toekomst B: 0.043 0.142 

Renovatie/aanpassing 

toekomst 

B: 0.056 0.039 

   

Premie glas noodzakelijk B: -0.071 0.434 

Premie isolatie 

noodzakelijk 

B: 0.159 0.010 

Premie renovatie 

noodzakelijk 

B: 0.097 0.104 

   

Huidige informatiebron1  β: 0.031 0.430 

Huidige informatiebron2 β: -0.033 0.394 

Huidige informatiebron3 β: -0.220 0.000 

Huidige informatiebron4 β: -0.132 0.001 

Huidige informatiebron5 β: -0.268 0.000 

Huidige informatiebron6 β: -0.238 0.000 

Huidige informatiebron7 β: -0.120 0.002 

Huidige informatiebron8 β: -0.120 0.002 

Huidige informatiebron9 β: -0.401 0.000 

Huidige informatiebron10 β: 0.092 0.018 
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Informatiebron toekomst1 B: -0.032 0.425 

Informatiebron toekomst2 B: 0.017 0.703 

Informatiebron toekomst3 B: 0.027 0.286 

Informatiebron toekomst4 B: 0.020 0.515 

Informatiebron toekomst5 B: 0.091 0.001 

Informatiebron toekomst6 B: 0.056 0.029 

Informatiebron toekomst7 B: 0.081 0.006 

Informatiebron toekomst8 B: 0.052 0.068 

Informatiebron toekomst9 B: 0.237 0.000 

Informatiebron 

toekomst10 

B: -0.080 0.286 

 

Tabel: Effect  en verbanden variabele ‘gebruik van premies’ 

Variabele Effect Significantie 

Leeftijd β: -0.215 0.000 

Opleidingsniveau  β: 0.189 0.000 

Activiteitstatus β: -0.145 0.000 

Inkomen β: 0.165 0.000 

Huishoudgrootte β: 0.168 0.000 

Statuut bewoner β: -0.144 0.000 

Leeftijd woning β: -0.10 0.791 

Duur bewoning β: -0.186 0.000 

Grootte woning β: 0.092 0.014 

   

Uitwendige bouwkundige 

kwaliteit 

β: 0.063 0.095 

Inwendige bouwkundige 

kwaliteit 

β: 0.009 0.809 
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Verluchting badkamer β: -0.077 0.762 

Verluchting keuken β: -0.358 0.109 

Bouwkundige kwaliteit β: 0.104 0.007 

   

Basiscomfort badkamer B: 0.380 0.125 

Basiscomfort keuken β: 0.336 0.038 

Nazicht geisers β: 0.008 0.916 

Cv aanwezig B: 0.136 0.096 

Ouderdom 

verwarmingsketel 

β: -0.091 0.026 

Nazicht schouw β: -0.001 0.985 

Ouderdom zekeringskast β: -0.153 0.003 

Algemeen basiscomfort B: 0.243 0.019 

   

Aanwezigheid enkel glas B: 0.692 0.000 

Aanwezigheid dakisolatie B: 1.021 0.000 

Aanwezigheid 

buitenmuurisolatie 

B: 0.284 0.001 

Aanwezigheid vloerisolatie B: 0.784 0.000 

   

Bezettingsgraad1 B: -1.233 0.058 

Bezettingsgraad2 B: -0.080 0.490 

Aanwezigheid treden 

bereik woning 

B: 0.156 0.054 

   

Woonomgeving1 β: 0.055 0.147 

Woonomgeving2 β: 0.023 0.554 

Woonomgeving3 β: 0.006 0.883 
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Woonomgeving4 β: 0.033 0.387 

Woonomgeving5 β: -0.002 0.960 

Woonomgeving6 β: 0.004 0.923 

Woonomgeving totaal β: 0.006 0.872 

Tevredenheid woning1 β: 0.078 0.050 

Tevredenheid woning2 β: 0.214 0.000 

Tevredenheid woning3 β: 0.002 0.954 

Tevredenheid woning4 β: 0.073 0.070 

Tevredenheid woning5 β: 0.083 0.036 

Tevredenheid woning6 β: 0.100 0.010 

Tevredenheid woning 

totaal 

β: 0.102 0.013 

   

Naakte woonkost β: 0.214 0.000 

Naakte woonkost (>0) β: 0.237 0.000 

Woonquote β: 0.135 0.001 

Woonquote (>0) β:0.010 0.879 

Betaalbaarheidsproblemen β: 0.048 0.240 

Betaalbaarheidsproblemen 

(=0) 

β: -0.080 0.133 

Betaalbaarheidsproblemen 

(>0) 

β: 0.167 0.009 

Tevredenheid woning3 

(=0) 

β: 0.024 0.675 

Tevredenheid woning3 

(>0) 

β: 0.036 0.576 

Tevredenheid woning6 

(=0) 

β: 0.158 0.004 

Tevredenheid woning6 

(>0) 

β: 0.081 0.203 
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Vervanging glas toekomst B: 0.204 0.201 

Isolatie toekomst B: 0.278 0.004 

Renovatie/aanpassing 

toekomst 

B:0.007 0.937 

   

Premie glas noodzakelijk B: -0.240 0.433 

Premie isolatie 

noodzakelijk 

B: 0.282 0.176 

Premie renovatie 

noodzakelijk 

B: 0.064 0.723 

   

Huidige informatiebron1 β: 0.035 0.368 

Huidige informatiebron2 β: -0.068 0.083 

Huidige informatiebron3 β: -0.066 0.092 

Huidige informatiebron4 β: -0.033 0.407 

Huidige informatiebron5 β: -0.080 0.042 

Huidige informatiebron6 β: 0.008 0.836 

Huidige informatiebron7 β: 0.012 0.768 

Huidige informatiebron8 β: 0.066 0.095 

Huidige informatiebron9 β: -0.233 0.000 

Huidige informatiebron10 β: -0.008 0.835 

Informatiebron toekomst1 B: -0.313 0.040 

Informatiebron toekomst2 B: -0.070 0.643 

Informatiebron toekomst3 B: -0.070 0.413 

Informatiebron toekomst4 B: -0.058 0.587 

Informatiebron toekomst5 B: 0.098 0.285 

Informatiebron toekomst6 B: -0.086 0.321 
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Informatiebron toekomst7 B: -0.003 0.977 

Informatiebron toekomst8 B: -0.024 0.800 

Informatiebron toekomst9 B: 0.426 0.000 

Informatiebron 

toekomst10 

B: 0.025 0.916 
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Samenvatting factoranalyse 

 

Rotated Component Matrixa 

 Component 

1 2 3 4 

Kennis premies en/of fiscale voordelen premie voor vloerisolatie ,744    

Kennis premies en/of fiscale voordelen de Vlaamse renovatiepremie ,744    

Kennis premies en/of fiscale voordelen premie voor buitenmuur-

/spouwmuurisolatie 
,727    

Kennis premies en/of fiscale voordelen premie voor 

hoogrendementsbeglazing 
,720    

Kennis premies en/of fiscale voordelen premie voor plaatsing van 

dakisolatie 
,707    

Kennis premies en/of fiscale voordelen belastingvermindering voor 

plaatsing van dakisolatie 
,667 ,336   

Kennis premies en/of fiscale voordelen premie voor warmtepomp ,656    

Kennis premies en/of fiscale voordelen de Vlaamse verbeterings- en 

aanpassingspremie 
,613    

Kennis premies en/of fiscale voordelen BTW-tarief van 6% voor de 

renovatie van woningen > vijf jaar 
,581    

Kennis premies en/of fiscale voordelen geen van bovenstaande -,565    

Kennis premies en/of fiscale voordelen provinciale toelage voor 

woningaanpassingen voor ouderen 
,381    

Geïsoleerd dak en/of zolderruimte ,360    

Keuken basiscomfort ,309    

Premie isolatie gebruikt ,307    

Geïsoleerd buitenmuren ,302    

Geïnformeerd worden in toekomst over premies en /of fiscale 

voordelen via radio en televisie 
 ,662  ,337 

Geïnformeerd worden in toekomst over premies en /of fiscale 

voordelen via de geschreven pers (kranten, week- en maandbladen) 
 ,657   

Hoe geïnformeerd over premies en /of fiscale voordelen via de 

geschreven pers (kranten, week- en maandbladen) 
 ,573   

Hoe geïnformeerd over premies en /of fiscale voordelen via radio en 

televisie 
 ,569   

Geïnformeerd worden in toekomst over premies en /of fiscale 

voordelen via openbare diensten van de Vlaamse overheid 
 ,457  -,304 

Hoe geïnformeerd over premies en /of fiscale voordelen via 

infobrochures 
 ,422   

Hoe geïnformeerd over premies en /of fiscale voordelen via openbare 

diensten van de Vlaamse overheid 
 ,401   
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Geïnformeerd worden in toekomst over premies en /of fiscale 

voordelen via openbare diensten van de provincie 
 ,383   

Hoe geïnformeerd over premies en /of fiscale voordelen via openbare 

diensten van de gemeente 
 ,349   

Hoe geïnformeerd over premies en /of fiscale voordelen via openbare 

diensten van de provincie 
 ,348   

Activiteitsstatus   ,702  

Leeftijdklasse   ,689  

Huishoudtype   -,670  

Netto beschikbare inkomen huishouden exact aangepast  -,303 -,599  

Hoogst behaalde diploma   -,575  

Geïnformeerd worden in toekomst over premies en /of fiscale 

voordelen via internet 
  ,484  

Vervanging enkele beglazing toekomst   ,424  

Hoe geïnformeerd over premies en /of fiscale voordelen via internet ,318  ,373 -,362 

Geïnformeerd worden in toekomst over premies en /of fiscale 

voordelen via vrienden en kennissen 
   ,736 

Geïnformeerd worden in toekomst over premies en /of fiscale 

voordelen via familie 
   ,704 

Geïnformeerd worden in toekomst over premies en /of fiscale 

voordelen via openbare diensten van de gemeente 
 ,417  -,468 

Bezettingsgraad2    ,466 

Hoe geïnformeerd over premies en /of fiscale voordelen via familie    ,463 

Bezettingsgraad 3   ,410 ,412 

Extraction Method: Principal Component Analysis.  

 Rotation Method: Varimax with Kaiser Normalization. 

a. Rotation converged in 7 iterations. 
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