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Voorwoord  

 

Door de verzilvering en vergrijzing van onze bevolking is er meer nood aan woonvormen waar huisvesting 

gecombineerd wordt met zorg. De assistentiewoning is één van die woonvormen.  

Op 1 januari 2013 trad in Vlaanderen  een nieuw wetgevend kader in werking. De bouw van 

<NNDNO@IOD@RJIDIB@I^!QJJMC@@I!}N@MQD>@!AG<ON~^!!RJM?O!ID@O!G<IB@M!B@M@B@G?!QD<!}KMJBM<HH<OD@~]!$JI>M@@O!

betekent dit dat er niet langer maxima worden opgelegd en dat elke initiatiefnemer vrij is om in een 

bepaalde regio assistentiewoningen te bouwen. Het werd bovendien mogelijk om assistentiewoningen aan 

te bieden zonder erkenning door de overheid, maar simpelweg na een aanmelding.  

In Wallonië  wordt de bouw evenmin geregeld via programmatie. Erkenning door de overheid is er wel 

noodzakelijk.  

Voor het hele land  geldt dat de afwezigheid van de programmatie, in combinatie met de lage rente -

omgeving, heeft gezorgd voor een sterke toename van de bouw van assistentiewoningen. Dit heeft zich op 

heden vooral gemani festeerd in Vlaanderen, maar er wordt een inhaalbeweging verwacht in Wallonië.   

We hebben gemerkt dat deze evolutie heeft gezorgd voor heel wat vragen, zowel bij onze klanten als bij 

onze medewerkers. De vragen hebben betrekking op de regelgeving en het zorgaspect maar ook op de 

marktwerking (vraag en aanbod) en op de prijsverschillen.  

We zijn tot de vaststelling gekomen dat er geen studie bestaat die al deze elementen samen behandelt.  

Vandaar deze sectorstudie, die het resultaat is van een samenwerking m et Probis Consulting,  een 

organisatie gespecialiseerd in zowel zorg als zorgvastgoed. We hopen met deze studie meer duidelijkheid te 

bieden aan klanten en hen op die manier in staat te stellen om betere beslissingen te nemen. Dit in 

overeenstemming met één  Q<I!?@!KDEG@MN!Q<I!?@!!NOM<O@BD@!Q<I!*/(_!|&HKJR@MDIB!K@JKG@!OJ!NO<T!<!NO@K!

<C@<?!DI!GDA@!<I?!=PNDI@NN|] 
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1 Executive Summary 
Deze studie brengt de sector van assistentiewoningen in kaart . Het eerste deel van deze studie verduidelijkt 

wat met deze woonvorm precies wordt bedoeld.  Zowel de normering  inzake zorg- en dienstverlening  (bv. 

?@!RJJI<NNDNO@IO^!?@!B<M<IOD@!Q<I!=MPBUJMB^!ah!<GN!?@!IJMH@MDIB!JK!QG<F!Q<I!?@!infrastructuur  (bv. 

ontmoetingsruimte ) komen aan bod voor zowel Vlaanderen, Wallonië als Brussel.  

In een tweede deel wordt de markt van assistentiewoningen in kaart gebracht. Hieruit blijkt dat grote 

Q@MN>CDGG@I!=@NO<<I!OPNN@I!M@BDJ~N!DI!C@O!<<IO<G!<NNDNO@IOD@RJIDIB@I] &@I!<<IO<G!M@BDJ~N!=@N>CDFO!M@@?N!

over een groot aandeel aan assistentiewoningen met leegstand tot gevolg. Initiatiefnemers dienen daarom  

te vertrekken vanuit een marktstudie  die vraag- en aanbod in kaart brengt. Naast de markt van 

assistentiewoningen zijn  tevens de reguliere vastgoedmarkt en andere zorgvormen (bv woonzorgcentra, 

thuiszorg) in een marktstudie belangrijk.  

Naast erkende assistentiewoningen worden in Vlaanderen ook steeds meer }ID@O-@MF@I?@~!JA!}<<IB@H@G?@!

<NNDNO@IOD@RJIDIB@I~ gerealiseerd. Het aantal van dit type van woongelegenheden is in de afgelopen jaren 

met meer dan 6 keer toegenomen. Redenen waarom q naast erkende assistentiewoningen q ook 

aangemelde assistentiewoningen worden gerealiseerd situeren zich  bij de normen op vlak van zorg en 

dienstverlening en infrastructuur. Deze normen (bv. een beloproepsysteem, een ontmoetingsruimte, ..) 

brengen een aantal kosten met zich mee die worden doorgerekend aan de gebruikers. Echter, de doelgroep 

van (valide) senioren heeft hier soms geen nood aan en erkent daarom niet steeds de toegevoegde waarde 

van deze diensten. Het onderscheidend vermogen van dit type van vastgoed ten aanzien van de klassieke 

CPPMH<MFO!QJMHO!CD@M=DE!@@I!<<I?<>CONKPIO]!%<<MI<<NO!RJM?O!@@I!}@MF@IIDIB~!NJHN!<GN!@@I!FR<GDO@DONG<=@G 

gezien en is enkel voor erkende assistentiewoningen een verlaagd BTW-tarief van toepassing.  

Het derde deel is gebaseerd op een kwalitatief onderzoek bij bestaande exploitaties en gaat in op de diverse 

kritische succesfactoren die aan de basis liggen van een geslaagd project. Naast een aantal 

aandachtspunten op vlak van de kostenstructuur  (bv. de bouwkost, schaaleffecten) en een goed regionaal 

evenwicht tussen vraag en aanbod  vormt het onderscheidend vermogen  van een project een kritische 

NP>>@NA<>OJM]!%DO!F<I!UJR@G!JK!QG<F!Q<I!?@!?D@INOQ@MG@IDIB!@I!DIAM<NOMP>OPPM]!%JJM?<O!DI!@@I!<<IO<G!M@BDJ~N!

een relatief goed aanbod aanwezig is (in zowel de markt assistentiewoningen als de klassieke huurmarkt) 

vormt de prijs -kwaliteitsverhouding een belangrijk aspect. Daarbij aansluitend laat diversificatie  van het 

aanbod toe om te variëren in prijs en een bredere doelgroe p te benaderen. Assistentiewoningen kunnen 

Q<MDȟM@I!DI!JKK@MQG<FO@^!<AR@MFDIBNBM<<?^!JMDȟIO@MDIB^!a!0JF!JK!QG<F!Q<I!?@!?D@INO@I!DN!C@O!HJB@GDEF!JH!QD<!

verschillende modules een aanbod te creëren.  Een laatste succesfactor is voldoende aandacht voor de 

zorg- en dienstverleningsaspecten.  Assistentiewoningen betreffen een woon zorgvorm. Het benaderen van 

deze projecten vanuit een eenzijdige vastgoedbenadering q zonder stil te staan bij de hoofddoelstelling q is 

een fout die vaak wordt gemaakt. Het samenwerken me t andere aanbieders  (bv. woonzorgcentra, 

OCPDNUJMBJMB<IDN<OD@N^!OCPDNQ@MKG@@BFPI?DB@I^!ah!DI!@@I!netwerkstructuur  is hierbij van het grootste 

belang. 

Het vierde en laatste luik betreft een empirische benchmarkstudie waarbij de prijszetting gedetailleerd in  

kaart wordt gebracht . De mediaan van de dagprijzen  van Belgische assistentiewoningen met één 

slaapkamer  bedraagt Ø 34,2]!7JJM!<NNDNO@IOD@RJIDIB@I!H@O!OR@@!NG<<KF<H@MN!=@?M<<BO!?DO!>DEA@M!Ø 42,8. 

%@!@SOM<!F<H@M!=@O@F@IO!=DEB@QJGB!@@I!Ø!Ô^Ò!Q@MCJBDIB!DI!?<Bprijs of een verschil van ongeveer 25%. 

De mediaan van de oppervlakte  van de Belgische assistentiewoningen met één slaapkamer  bedraagt 54,0 

m2. Voor een assistentiewoning met twee slaapkamers  bedraagt de oppervlakte 77,5 m2. Dit betekent een 

verschil van 23,5 m2 voor de mediaanwaarden. De oppervlakte is bijna de helft (43,5%) hoger.  

Er blijken belangrijke regionale prijs verschillen  aanwezig. De mediaan van de dagprijs voor 

assistentiewoningen met één slaapkamer bedraagt in 7G<<I?@M@I!Ø!30,0. In Brussel is dit Ø!36,2. Opvallend 

is dat uit onze bevraging blijkt dat de prijs per dag in Wallonië  met Ø!ÏÓ^Ô het hoogste ligt. Belangrijk is 

hierbij te vermelden dat deze prijs q in tegenstelling tot de prijs in Vlaanderen en Brussel - tevens de kosten 

van gas, elektriciteit en water bevat waardoor deze prijzen niet rechtstreeks te vergelijken zijn. Een andere 

verklarende factor vormt tevens de type van uitbater. Uit onze studie blijkt dat  de mediane prijs van 

assistentiewoningen die worden uitgebaat door commerci ȟG@!NK@G@MN!Ø!ÐÍ^Î bedraagt. Voor publieke  

(OCMW) uitbaters is dit Ø!ÎÎ^Ñ] Voor de private not -for -profit  (VZW) is dit Ø!ÏÑ^Õ] Gezien in Vlaanderen in 

grotere mate private not -for-profit (VZW) initiatieven aanwezig zijn en in mindere mate commerciële 
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initi atieven dan in Wallonië en Brussel is dit tevens een verklarende factor voor die hogere prijs in de regio 

Wallonië en Brussel. Een andere verklarende factor is de ouderdom van de infrastructuur.   

Ook op vlak van de oppervlakte  zijn regionale verschillen aanwezig. Voor een assistentiewoning met één 

slaapkamer bedraagt de mediane oppervlakte in Vlaanderen 57,5 m².  In Wallonië  is dit 50 m². In Brussel is 

dit 60,5 m². Voor commercieel  uitgebate assistentiewoningen en de private not -for -profit  (VZW) bedraagt 

de mediaan 55,0 m². Voor publiek  (OCMW) uitgebate assistentiewoningen is dit 51,5 m². 
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2 Inleiding 
Deze studie brengt de huidige sector van assistentiewoningen in beeld. Het eerste deel van deze tekst 

verduidelijkt  wat met deze woonvorm precies wordt bedoeld. Hierbij wordt dieper ingegaan op de financiële 

aspecten. Diverse modellen worden naar voor geschoven. De diverse regelgeving komt hierbij aan bod. Het 

tweede deel is gebaseerd op een kwalitatief onderzoek bij bestaande exploitaties en gaat in op de diverse 

kritische succesfactoren die aan de basis liggen van een geslaagd project. Het derde en laatste luik betreft 

een empirische benchmarkstudie waarbij de prijszetting gedetailleerd in kaart wordt gebracht . 

3 Wat zijn assistentiewoningen? 

3.1 Situering 

Een assistentiewoning kan worden omschreven als een woongelegenheid voor senioren met een nood tot 

specifieke ondersteuning. Hierbij wordt aan de senior een aangepaste woongelegenheid ter beschikking 

gesteld én expliciet de mogelijkheid tot het invullen va n ondersteuning door middel van een diensten - en 

zorgaanbod. De erkenningsnormen en regelgeving inzake assistentiewoningen betreft een regionale 

bevoegdheid waardoor de specifieke normering op een aantal punten afwijkt  (zie verder). In de volgende 

paragraf en komt deze regelgeving aan bod.  

3.2 Vlaanderen  

Het besluit van de Vlaamse Regering betreffende de groepen van assistentiewoningen dateert van oktober 

2012 en trad in werking op 1 januari 2013. Dit besluit geeft uitvoering aan de bepalingen van het 

Woonzorgdecreet van 13 maart 2009 die op groepen van assistentiewoningen betrekking he eft . Het 

vervangt de vroegere regelgeving over de serviceflatgebouwen en de woningcomplexen met 

dienstverlening. Het betreft de opvolger van wat in het verleden een serviceflat we rd genoemd. De definitie 

Q<I!@@I!BMJ@K!Q<I!<NNDNO@IOD@RJIDIB@I!DN!?PD?@GDEF!=@N>CM@Q@I!DI!C@O!8JJIUJMB?@>M@@O_!{&@I!BMJ@K!Q<I!

assistentiewoningen is een voorziening die bestaat uit één of meerdere gebouwen die functioneel een 

geheel vormen en waar, onder w elke benaming ook, aan gebruikers van 65 jaar of ouder, die er zelfstandig 

verblijven in individuele aangepaste wooneenheden  en waar zij facultatief een beroep kunnen doen op een 

aanbod van zorg dat vrij gekozen kan worden. Deze vrije keuze wordt enkel beperkt voor de crisishulp en de 

JQ@M=MPBBDIBNCPGK]| 

Een groep van assistentiewoningen heeft vier basisopdrachten die van rechtswege worden opgelegd. Het 

aanbieden van aangepaste huisvesting, het aanbieden van ouderenzorg (al dan niet in samenwerking met 

een andere partner), het aanbieden van sociale netwerkvorming en creatieve ontspanning en het bieden 

van onmiddellijke hulp in noodsituaties. Deze opdrachten geven duidelijk aan dat een assistentiewoning 

expliciet verder gaat dan enkel het aanbieden van een aa ngepaste woonplaats , en op dat vlak duidelijk en 

sterk verschilt van de klassieke woonmarkt (bv. appartementen).  

In tegenstelling tot de voormalige serviceflats is het oprichten van assistentiewoningen niet langer geregeld 

via programmatie. Concreet beteke nt dit dat er geen maxima worden opgelegd en een initiatiefnemer vrij 

is om assistentiewoningen in een bepaalde regio te realiseren.  

In een groep van assistentiewoningen wordt tussen de beheersinstantie en de bewoner steeds een 

overeenkomst gesloten die b etrekking heeft op zowel de huur van de assistentiewoning als de zorg - en 

dienstverlening die aan de bewoner zal worden verstrekt.  

De toekenning van de erkenning gebeurt onder het toezicht van de Vlaamse Gemeenschap.  Groepen van 

assistentiewoningen die een erkenning aanvragen, moeten voldoen aan de erkenningsvoorwaarden van 

het Woonzorgdecreet van 13 maart 2009 en het hoofdstuk  III en bijlage XVI bij het besluit van de Vlaamse 

Regering van 24 juli 2009. Hieronder worden de belangrijkste erkenningsvoorwaarden toegelicht.  Voor een 

volledig overzicht verwijzen we graag naar de desbetreffende wetgeving.  

3.2.1 Zorg- en dienstverlening  

Assistentiewoningen zijn er  voor bewoners vanaf 65 jaar. Per erkende groep van assistentiewoningen is het 

mogelijk dat een aantal woningen betrokken worden door personen  met een zorgnood die  jonger zijn dan 
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65 jaar. Dat aantal mag maximaal 25  % van de woningen zijn, en deze mogelijkheid is onderwerp van een 

expliciete goedkeuring van het Agentschap Zorg en Gezondheid. 

De bewoner geniet de grootst mogelijke vrijheid. De instantie kan die vrijheid alleen beperken om 

organisatorische redenen waarover duidelijk gecommuniceerd wordt. De bewoners kunnen vrij kiezen of ze 

bepaalde extra diensten wensen. De organisatie kan geen diensten opleggen.  

In assistentiewoningen moet steeds crisis- en overbruggingszorg verleend worden. Crisiszorg kan worden 

gezien als zorg die onmiddellijk verleend wordt in een noodsituatie die niet op voorhand kan worden 

voorzien. Overbruggingszorg wordt voor een korte periode geleverd door een zorgverstrekker.  Deze 

overbruggingszorg loopt tot de patiënt de zorg krijgt die hij zelf vooraf gekozen heeft.  

Een groep van assistentiewoningen integreert zich zoveel mogelijk in de buurt (inpla nting in de 

dorpskern/stadscentrum).  

Op ieder tijdstip  van de dag moet er iemand (een woonassistent) beschikbaar zijn die de noodoproep van 

een bewoner kan beantwoorden en hulp kan bieden (of laten bieden ). 

Bij het betreden van de assistentiewoning bezorgt  de beheersinstantie aan de bewoner een kopie van de 

interne afsprakennota waarvan de hoofdlijnen zijn samengevat in een informatiebrochure. De 

beheersinstantie en de bewoner of zijn vertegenwoordiger ondertekenen een schriftelijke overeenkomst 

voor het genotsrecht van de assistentiewoning en voor de zorg - en dienstverlening. Die overeenkomst is 

van onbepaalde duur.  

De gevraagde vergoeding krijgt vorm door een prijs per dag die wordt aangerekend aan de bewoner. In de 

dagprijs moet minstens de hulp van de wo onassistent, het gebruik van het noodoproepsysteem,  het 

gebruik en onderhoud van de gemeenschappelijke ruimten en de garantie op crisis- en overbruggingszorg 

inbegrepen zijn. 

De dagprijs dekt ook de kosten van het genotsrecht van de assistentiewoning  (tenzij de bewoner geen 

huurprijs betaalt en de woning heeft aangekocht ). Die kosten van het genotsrecht van de assistentiewoning 

zijn gebaseerd op de reële uitgaven die verband houden met het gebruik van de assistentiewoning. De 

dagprijs mag in geen geval de kosten dekken van de zorg die de bewoner vrij kan kiezen. Voor zover de 

dagprijs betrekking heeft op de kosten van de zorg - en dienstverlening, is hij gelijk voor alle bewoners van 

de groep van assistentiewoningen.  

De bepaling van de hoogte van de dagprijs van een assistentiewoningen is onderworpen aan regelgeving. 

Een nieuwe voorziening met een nieuw erkenningsnummer mag haar prijzen zelf kiezen, maar moet deze 

eerst melden aan Zorg en Gezondheid. Een belangrijk punt is dat na opstart (en eerste bepaling van de 

dagprijs) een prijsverhoging die verder gaat dan  een indexering slechts mogelijk is in een aantal specifieke q 

onderbouwde - gevallen (bv. bij extra investeringen). Voor een volledig overzicht van deze mogelijkheden 

verwijzen we graag naar de website van het Vlaams Agentschap Zorg en Gezondheid.  

3.2.2 Infrastructuur  

In elke assistentiewoning moet ten minste een woonkamer,  een slaapkamer, een keuken en een 

afzonderlijke badkamer met toilet en badgelegenheid aanwezig zijn. De minimale vloeroppervlakte van de 

keuken, woon- en slaapkamer samen bedraagt  40 m². 

Er is een ontmoetingsruimte in de ge bouwen van de groep van assistentiewoningen of in een gebouw dat 

functioneel één geheel vormt met de groep van assistentiewoningen en dat te voet bereikbaar is voor de 

bewoners. De ontmoetingsruimte hoeft geen afzonderlijke ruimte te zijn. Ze kan verspreid  zijn over 

verschillende plaatsen binnen de gebouwen of binnen het gebouw. De totale ontmoetingsruimte heeft een 

oppervlakte van minstens 20 m². Als de groep minstens dertien assistentiewoningen telt, wordt die 

oppervlakte uitgebreid met 1,50 m² per assist entiewoning.  

De ontmoetingsruimte moet niet exclusief bestemd zijn voor de bewoners van de groep van 

assistentiewoningen, maar mag ook deel uitmaken van een nabijgelegen woonzorgcentrum of lokaal 

dienstencentrum. De ontmoetingsruimte ligt op maximaal 300 meter afstand van de groep van 

assistentiewoningen.  

https://www.zorg-en-gezondheid.be/de-prijs-bepalen-en-melden-voor-een-nieuwe-dienst-of-een-nieuw-product-in-de-ouderenzorg#nieuwe%20woorziening
https://www.zorg-en-gezondheid.be/de-prijs-bepalen-en-melden-voor-een-nieuwe-dienst-of-een-nieuw-product-in-de-ouderenzorg#nieuwe%20woorziening
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Elke assistentiewoning moet rolstoeltoegankelijk zijn. Zo zijn er geen drempels aan de inkom en tussen de 

kamers. Liften verbinden de verdiepingen. Het sanitair is aangepast en ruim genoeg , en de 

bedieningsknoppen zijn bereikbaar voor rolstoelgebruikers. 

Overal in het gebouw moet de bewoner makkelijk het noodoproepsysteem kunnen gebruiken, ook in de 

sanitaire ruimte n. 

De groep van assistentiewoningen voldoet aan de toepasselijke brandveilighei dsreglementer ing. Voor de 

groepen van assistentiewoningen is dezelfde brandveiligheidsreglementering als voor de 

serviceflatgebouwen en woningcomplexen met dienstverlening van toepassing. In het besluit van 15 maart 

1989 wordt bepaald welke veiligheidsnormen specifiek voor serviceflatgebouwen van toepassing zijn. Voor 

N@MQD>@AG<OB@=JPR@I!NO<<O!@M!JI?@M!<MODF@G!Í!B@NODKPG@@M?_!{?@!IJMH@I!JKB@IJH@I!DI!<MODF@G!Í^!Íø!Q<I!C@O!

koninklijk besluit van 22 december 1980 houdende bekrachtiging van Belgische normen uitgewerkt door 

C@O!#@GBDN>C!*INODOPPO!QJJM!IJMH<GDN<OD@|] 

3.2.3 Aangemelde assistentiewoningen  

De erkenning als groep van assistentiewoningen  kan als een kwaliteitslabel worden beschouwd en  houdt 

significante voordelen in voor de bewoners inzake zorg- en dienstverlening. Concreet zijn deze voorbeelden 

de bescherming van rechten bij opname en ontslag, de garantie van vrije keuze van de zorgverstrekker, de 

waarborgen crisisopvang en overbruggingszorg, inzake veiligheid - noodoproep en voldoen aan 

brandveiligheidsnormen, inza ke inspraak via de gebruikersraad, inzake kwaliteitsbeleid (bv. het beschikken 

over een klachtenprocedure ), inzake facturatie (maandelijkse factuur met vermelding van de wettelijk 

geregelde dagprijs), inzake omkadering (een woningassistent ) en inzake gebouw en infrastructuur.  

Initiatiefnemers zijn evenwel niet verplicht om assistentiewoningen te laten erkennen. Groepen van 

assistentiewoningen die geen erkenning aanvragen, moeten zich wel verplicht aanmelden, zodat de 

overheid kan optreden in geval van ernst ige problemen of klachten. Concreet kan in aangemelde 

voorzieningen worden nagegaan of de woonzorg wordt verstrekt met inachtneming van de 

persoonsrechten van de gebruikers. Meer bepaald moet de lichamelijke, morele en psychische integriteit en 

veiligheid worden gewaarborgd. Daarnaast moet de woonzorg op een verantwoorde, transparante wijz e en 

tegen een redelijke prijs worden aangeboden . 

De aangemelde groep van assistentiewoningen moet zich niet aan de erkenningsvoorwaarden houden. De 

eigenaars en exploitanten kunnen evenmin een beroep doen op de fiscale voordelen die met de erkenning 

als groep van assistentiewoningen zijn verbonden  (zie verder). 

In onderstaande tabel worden de verhoudingen van de aangemelde en erkende assistentiewoningen in 

Vlaanderen (januari 2017) weergegeven. 

Locatie  
Percentage aangemelde 

assistentiewoningen  

Percentage erkende 

assistentiewoningen  

Antwerpen  23,4% 76,6% 

Limburg 9,8% 90,2% 

Oost-Vlaanderen 9,6% 90,4% 

Vlaams-Brabant 2,6% 97,4% 

West-Vlaanderen 7,4% 92,6% 

Totaal Vlaanderen  13,2% 86,8% 

Tabel 1: percentage  aangemelde en erkende assistentiewoningen in Vlaanderen  

In Vlaanderen bestaat 86,8% van het aantal assistentiewoningen uit erkende assistentiewoningen. 13,2% 

van de woongelegenheden zijn aangemelde assistentiewoningen.   

Het aantal aangemelde assistentiewoningen is in de afgelopen jaren sterk toegenomen. Drie jaar terug 

vormde dit type van zorgvorm eerder een uitzondering. Er waren toen ongeveer een 500 -tal aangemelde 

assistentiewoningen. Zoals bovenstaande tabel illustreert is dit op vandaag niet langer het geval en is dit 

meer dan het 6 -voudige. Het vormt evenwel nog steeds een minderheid ten aanzien van erkende 

assistentiewoningen.   
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Dit brengt de vraag met zich mee waarom q naast erkende assistentiewoningen q ook aangemelde 

assistentiewoningen worden gerealiseerd. Analoog als onze beschrijving van het regelgevend kader kunnen 

R@!?@U@!M@?@I@I!JK?@G@I!DI!@I@MUDE?N!}UJMB!@I!?D@INOQ@MG@IDIB~!@I!<I?@MUDE?N!}DIAM<NOMP>OPPM~] 

Op vlak van zorg- en dienstverlening hadden we reeds aangegeven dat er bepaalde minimale vereisten zijn 

waar een erkende groep van assistentiewoningen moet aan voldoen. We denken hierbij onder andere aan 

een beloproepsysteem en de woonassistent. Dit brengt een aantal kosten met zich mee  die worden 

doorgerekend aan de gebruikers. Echter, de doelgroep van valide senioren heeft hier soms geen nood aan 

en erkent daarom niet steeds de toegevoegde waarde van deze diensten. Hierdoor is men niet bereid om 

een compensatie te betalen. Voor deze doelgroep kunnen aangemelde assistentiewoningen een mogelijk 

alternatief vormen 1. 

Op vlak van de infrastructuur kan een gelijkaardige redenering van toepassing zijn. Er bestaat een 

doelgroep van senioren die op zoek is naar een aangepaste woonomgeving maar w aarbij bv. de gedeelde 

ontmoetingsruimte geen toegevoegde waarde vormt. Een andere mogelijkheid is een renovatie van een 

gebouw (met bv. een bijzondere historische waarde of architectuur) waarbij niet alle normen inzake 

infrastructuur haalbaar zijn.  

Een belangrijk aandachtspunt is dat de eventuele voor- of nadelen van het  mogelijke alternatief van 

}<<IB@H@G?@!<NNDNO@IOD@RJIDIB@I~!BJ@?!RJM?O!<AB@RJB@I!@I!inhoudelijk op een goede manier  wordt 

gepositioneerd ten aanzien van (a) de klassieke huurmarkt en (b) erkende assistentiewoningen.  

3.3 Wallonië 

De Waalse Gemeenschap hanteert een gelijkaardige definitie voor een assistenti ewoning die in art. 334 van 

de CJ?@!?@!G~<>ODJI!NJ>D<G!@O!N<IOȜ!DN!=@N>CM@Q@I] Een belangrijk verschil met de situatie in Vlaanderen is dat 

aangemelde assistentiewoningen niet tot de mogelijkheden behoren. De assistentiewoningen kunnen enkel 

worden gerealiseerd mits erkenning (en moet bijgevolg steeds voldoen aan de normen).  

Om in aanmerking te komen voor een assistentiewoning moet de aanvrage r minstens 60 jaar oud zijn. De 

voorziening kan hiervan afwijken mits een bijzondere aanvraag te richten ter a ttentie van de Waalse 

overheid. 

Er is tevens geen programmatie van toepassing op assistentiewoningen in Wallonië.  Er wordt wel bepaald 

dat de capaciteit van een groep van assistentiewoning en minimaal vijf en maximaal 50 woongelegenheden 

kan omvatten .  

Er is steeds een overeenkomst tussen bewoner en beheerder. Deze overeenkomst bevat onder meer de 

maandelijkse huurprijs  alsook de inbegrepen dienstverlening. De prijs van de woningen onderling kan enkel 

variëren op basis van architecturale elementen en de samenstelling van de bewoner(s).  

In Wallonië kan een ouderenvoorziening niet geëxploi teerd worden zonder vergunning van de bevoegde 

instantie . Deze vergunning wordt in principe toegekend voor onbepaalde duur (art. 358 §1er).  De Waalse 

overheid beslist over de toekenning van de vergunning en beoordeelt volgende elementen:  

Á De samenstelling van de assistentiewoning en. Deze omvat minstens een salon, een keukenblok, een 

slaapkamer, een badkamer en een toilet.  

Á De minimale oppervlakte s van de assistentiewoning en. 

Á Het aantal, de beschrijving en de oppervlakte van de gemeenschappelijke delen . 

Á De modaliteiten inzake permanentie . 

Á De facultatieve dienstverlening die  de beheersinstantie verplicht dient te organiseren of ter beschikking  

dient te  stellen op vraag van de bewoners. 

Á De modaliteiten inzake samenwerking met een ROB/RVT, zorgcoördinatiecentra of thuiszorg. 

De groep van assistentiewoningen dient een samenwerkingsverband te he bben met een ROB (RustOord 

voor Bejaarden) of RVT (Rust en VerzorgingsTehuis) gelegen in een straal van minder dan 20 kilometer. 

Indien dit niet het geval is, dan dient er een conventie te zijn met één of meerdere zorgcoördinatiec entra of 

                                                           

1 We merken hierbij op dat deze assistentiewoningen vaak zo geconcipieerd zijn dat deze extra diensten 

toch kunnen worden voorzien. Een bijkomend aspect is de steeds belangrijker wordende rol van technologie 

(bv. telecommunicatie) die een meer flexibele inv ulling mogelijk maakt.  
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thuiszorgorganisaties. Deze conventie bepaalt dat bewoners van een assistentiewoning prioritair worden 

opgenomen in het gelieerde ROB of RVT. 

3.3.1 Zorg- en dienstverlening  

Iedere groep van assistentiewoningen is verplicht een huisreglement te hebben. D e regelgeving definieert 

de rechten en plichten van de bewoner, maar verduidelijkt eveneens het minimum aan informatie dat het 

huisreglement moet bevatten (o.a.  contactgegevens administratieve dienst; 24/24 toe gankelijkheid van de 

residentie, klachtenmeldi ng...). Daarnaast worden ook  bepalingen vastgelegd inzake permanentie, sociaal 

leven in de voorziening, huisdieren, gebruik gemeenschappelijke delen, beschikbare uitrusting en 

gemeenschappelijke diensten.  

Deze overeenkomst gaat uit van een maandelijkse huu rprijs. Deze maandprijs bevat onder meer: 

Á huisvesting; 

Á gebruik van gemeenschappelijke delen (incl. liften) conform het huisreglement ; 

Á groot onderhoud van het volledige patrimonium, dagelijks onderhoud en schoonmaak van de 

gemeenschappelijke delen; 

Á gebruik meubilair polyvalente zaal ; 

Á ophaling afval ; 

Á verwarming van gemeenschappelijke delen alsook onderhoud en herstellingen van de 

verwarmingsinstallatie van de volledige voorziening ; 

Á gebruik van gemeenschappelijk sanitair ; 

Á onderhoud en terbeschikkingstelling va n elektrische installaties in gemeenschappelijke en private 

onderdelen; 

Á bewakingsinstallaties, brandbeveiliging ; 

Á terbeschikkingstelling van een polyvalente  ruimte  met permanente aanwezigheid van een computer, 

televisie en radio; 

Á gebruik van wasmachine en droogkast met uitzondering van wasproducten ; 

Á administratieve kosten (die te wijten zijn aan de huisvesting  of onthaal van de bewoner of die inherent te 

wijten zijn aan het gebouw) ; 

Á verzekeringen: burgerlijke aansprakelijkheid, brandverzekering en andere verzekeringen conform de 

toepasselijke wetgeving; 

Á belastingen en heffingen verbonden met het gebouw ; 

Á kosten die gemaakt worden om de permanentie te organiseren . 

Indien er geen individuele meters beschikbaar zijn die het individueel verbruik kunnen registrere n per 

woning, bevat de maandelijkse huurprijs eveneens de kosten van verwarming, koud en warm stromend 

water en elektriciteit.  

Naast de maandelijkse huurprijs, dient ook de prijsbepaling van bijkomende diensten voldoende 

transparant te zijn.  

De voorziening is verplicht individuele bewonersdossiers bij te houden. Dit dossier dient continu up -to-date 

te zijn. 

Iedere oproep van een bewoner moet binnen de 15 minuten beantwoord worden en dit 24 uur op 24 uur.  

Volgende diensten moeten verplicht aangeboden worden : 

Á onderhoud en aankleding van de gemeenschappelijke delen ter beschikking van de bewoners ; 

Á onderhoud van ramen (binnen - en buitenkant) ; 

Á inlichtingen inzake zorgverstrekkers, thuiszorg, zorgcoördinatiecentra in de gemeente alsook in de 

voorziening zelf; 

Á inlichtingen inzake ontspanning en activiteiten in de voorziening . 

Volgende diensten moeten op vraag van een bewoner worden verstrekt:  

Á mogelijkheid om 3 maaltijden per dag te nuttigen op een plaats naar keuze van de bewoner (polyvalente 

zaal, restaurant ROB/RVT of de private woonst van de bewoner); 

Á mogelijkheid om de private delen  minstens 1x per week te laten schoonmaken ; 

Á mogelijkheid om de persoonlijke was te laten doen . 
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3.3.2 Infrastructuur  

De minimale oppervlakte van iedere woning bedraagt 35 m². Voor assiste ntiewoningen die in exploitatie 

zijn gegaan na 1 januari 2015 geldt een minimale oppervlakte van 45 m².  

Indien het gebouw meer dan één verdieping heeft, dient een lift aanwezig te zijn.  

Volgende ruimtes en uitrustingen moeten aanwezig zijn:  

Á wasserij met wasmachine en droogkast ; 

Á polyvalente zaal die ook ter beschikking staat van 60 plussers die geen resident zijn2; 

Á toilet in de nabijheid van de polyvalente zaal ; 

Á aansluiting op televisiedistributie . 

Een individuele woning bevat een keukenblok (minimale uitrusting omvat 2 kookplaten, een dampkap en 

een koelkast) en een badkamer (minimale uitrusting omvat een wastafel, een douche of  aangepast bad). 

Een eventuele prijsverhoging is geregeld. De maandelijkse huurprijs mag niet met meer dan 5% stijgen ten 

opzichte van de consumptieprijsindex s inds de laatste prijsstijging.  

3.4 Brussel 

In het Brussels Hoofdstedelijk Gewest kunnen zorgvoorzieningen kiezen tot welke gemeenschap ze 

behoren. Daarnaast kunnen ze ervoor opteren om die keuze niet te maken. In dat laatste geval vallen ze 

onder de bevoegdheid van de Gemeenschappelijke Gemeenschapscommissie en worden ze ook wel 

}=D>JHHPI<PO<DM@!DINO@GGDIB@I~!JA!ù=DK@MNJJINB@=JI?@I!DINO@GGDIB@Iù!B@IJ@H?]!%@!(@H@@IN>C<KK@GDEke 

Gemeenschapscommissie vaardigt haar eigen wetgevende normen uit (ordonnanties) om deze 

bipersoonsgebonden aangelegenheden te regelen.  

3.4.1 Algemene normen  

Algemene normen m.b.t. de vrijheden en rechten van de bejaarde personen stellen dat de voorziening o.a . 

een menswaardig leven, de grootste vrijheid tijdens de bewoning van de lokalen, de volledige vrijheid van 

filosofische, politieke, godsdienstige, culturele overtuiging en taal moet kunnen waarborgen. De voorziening 

heeft de verplichting om elke bewoner en behandelende arts de adressen van de gezondheids-inspectie, de 

administratie belast met d e inspectie van de voorziening en het adres waar klachten kunnen worden 

ingediend, mee te delen. Men is verplicht om algemene informatie ( o.a. de naam van de beheerder, de 

K@MNJI<GD<!Q<I!?@!?DM@>O@PM!@I!UDEI!<<IR@UDBC@D?NPM@I!DI!?@!QJJMUD@IDIB^!?@!Q@MQ<IB@Ma) permanent  op een 

zichtbare plaats voor het doelpubliek aan te brengen .  

Daarnaast zijn de normen betreffende de individuele fiche, het onderzoek en de behandelin g van de 

klachten van de bejaarde personen, de participatieraad, het leefproject, de hygiëne, het oproepsysteem en 

het branddetectiesysteem, de beheerder, het personeel en de directeur, de facturatie en de boekhouding 

vastgelegd.  

Tevens bestaan er veiligheids- en architectonische normen. Deze omvatten onder meer de 

brandverzekering, de minimumoppervlakte van de r uiten , de minimum temperatuur die bereikt moet 

RJM?@I!DI!?@!F<H@MN^!G@@AMPDHO@I!@I!=<?F<H@MNa 

Voor de opname wordt tussen de voorziening en  de bewoner een overeenkomst afgesloten. Deze 

overeenkomst is voor onbepaalde duur, waarvan de eerste maand als proefperiode geldt. Bovendien 

beschrijft de overeenkomst de algemene en bijzondere voorwaarden, de maandelijkse huurprijs, de 

elementen die gede kt zijn door de dagprijs, de betalingswijze, het voorschot , de voorwaarden inzake 

ontbinden van de overeenkomst , de plaatsbeschrijving, de waarborg en het nummer van de woning .  

Naast de overeenkomst die gesloten wordt voor opname, wordt tevens het vertrouwelijk dossier 

opgemaakt , dit omvat:  

Á een afschrift van de individuele fiche;  

Á een exemplaar van de overeenkomst, getekend door de beheerder of de directeur en de bewoner;  

                                                           

2 Voor assistentiewoningen opgericht na 1 januari 2015 geldt een minimale oppervlakte van 2 m² per 

verblijf en totale minimale oppervlakte van 30m².  
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Á een exemplaar van het huishoudelijk reglement, getekend door de beheerder of d e directeur en de 

bewoner; 

Á de plaatsbeschrijving en de inventaris van de goederen bij de aankomst, getekend door de beheerder of 

de directeur en de bewoner;  

Á in voorkomend geval, de bepaling betreffende de voorwaarden m.b.t. het levenseinde;  

Á de naam, het ad res en het telefoonnummer van de persoon die de huisvestigingsprijs verschuldigd is en 

de inlichtingen betreffende de betaling.  

3.4.2 Dienstverlening 

Elke voorziening dient een huishoudelijk reglement op te stellen, dat voor opname aan de bejaarde persoon 

wordt  overhandigd. Tevens is dit in een toegankelijk lokaal, op een zichtbare plaats aangebracht. Dit 

reglement omschrijft zowel de rechten en plichten van de bejaarde persoon als deze van de beheerder. Dit 

omvat onder meer:  

Á het juridisch statuut  en de aard van de voorziening; 

Á de nauwkeurige personalia van de beheerder en, in voorkomend geval, van de directeur;  

Á permanent vrije toegang tot de bejaarde persoon voor de familie, de vrienden en de bedienaars van de 

erediensten of de lekenconsulenten die door deze persoon of zijn vertegenwoordiger worden gevraagd;  

Á de vrije keuze van het verplegend en paramedisch personeel; 

Á de samenstelling en de wijze waarop de participatieraad is georganiseerd alsmede het recht voor de 

bewoner om ervan deel uit te mak en; 

Á de wijze waarop de suggesties, opmerkingen en klachten worden ingediend en onderzocht;  

Á de referenties van het verzekeringscontract dat de burgerrechtelijke beroepsaansprakelijkheid van de 

directeur en het personeel va n de voorziening dekt; 

Á het recht om slechts de be zoekers naar keuze te ontvangen; 

Á elke bezoeker en personeelslid dient de privacy van de bewoner te eerbiedigen; 

In de overeenkomst wordt de maandelijkse huisvestingkost opgenomen. Deze prijs omvat onder andere:  

Á het gebruik van de individuele woning;  

Á het gebruik van de gemeenschappelijke ruimten, met inbegrip van de liften overeenkomstig het 

huishoudelijk reglement;  

Á het gewone onderhoud en het reinigen van de gemeenschappelijke ruimten, materiaal en producten 

inbegrepen;  

Á de herstelling van de woning die ui t een gewoon huurgebruik voortvloeien;  

Á het gebruik van het meubilair van  de gemeenschappelijke ruimten;  

Á de afvalverwijdering;  

Á de verwarming van de gemeenschappe lijke ruimten en hun onderhoud;  

Á het gebruik van alle gemeenschappelijke sanitaire installaties;  

Á de elektrische installaties van de gemeenschappelijke ruimten, het onde rhoud ervan en elke wijziging in 

het elektriciteitsverbruik va n de gemeenschappelijke ruimte ; 

Á het gebruik van de installaties voor de bewaking, de bescherming tegen br andgevaar en intercom;  

Á in voorkomend geval, het gebruik van de openbare telefoontoestellen, met uitsluiting van kostprijs van de 

persoonlijke communicaties;  

Á de kosten voor de organisatie van de permanentie;  

Á de verzekering, die de beheerder heeft aangegaan overeenkomsti g de wetgeving met uitzondering van 

elke persoonlijke verzekering van de bejaarde persoon.  

De kosten van water-, elektriciteit - en verwarmingsverbruik worden bepaald op basis van een individuele 

meter en zijn ten laste van de bewoner.  

Een personeelslid moet 24 uur / 24 uur in de voorziening aanwezig zijn om elke oproep van een bewoner te 

kunnen beantwoorden. Deze beschikt ten minste over een opleiding als E.H.B.O.-er. Indien er een 

functioneel verband bestaat tussen de voorziening en een woonzorgcentrum e n de oproepen van de 

bewoners er ontvangen worden, kan het personeelslid dat instaat voor de wachtdienst in het WZC 

aanwezig zijn.  

De bewoner kan vrijwillig beroep doen op diensten die verplicht aangeboden worden en die het voorwerp 

uitmaken van een afzon derlijke maandelijkse facturatie:  
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Á de door de gezins- of huishoudelijke hulp  verleende diensten en de verpleegkundige zorgen waarop de 

bewoner een beroep kan doen; 

Á de beheerder staat in voor het dagelijks onderhoud, de schoonmaak en de herstellingen van de  

gemeenschappelijke lokalen; 

Á garandeert ten minste één warme maaltijd per dag voor de bewoners. Deze maaltijd F<I!~N!HJMB@IN!JA!~N!

avonds, individueel of gemeenschappelijk genuttigd  worden. Voor zowel het middag- als het avondmaal 

moet er een keuze tussen OR@@!H@IP~N!HJB@GDEF!UDEI` 

Á ten minste zeven dagen op voorhand wordt de menu aan de bewoners, in zowel het Fans als het 

Nederlands meegedeeld. 

3.4.3 Infrastructuur  

Elke woning dient ten minste te beschikken over een leefruimte, kookruimte, slaapkamer, een van de 

andere lokalen gescheiden toilet, wasbak en een bad of stortbad aangepast aan de noden van de 

bewoners. Tevens moet de woonruimte  over een aansluiting op de telefoonlijn, de kabeltelevisie en het 

internet beschikken.  

De minimum netto vloeroppervlakte  is afhankelijk van de scheiding van de leefruimte en de slaapkamer. 

Indien deze niet gescheiden zijn, bedraagt de totale netto  vloeroppervlakte van die ruimte minstens 32 m²  

voor één persoon en minstens 40 m² voor twee personen (inclusief kookruimte) .  

Wanneer de leefruimte en de slaapkamer gescheiden zijn, bedraagt de netto  vloeroppervlakte van de 

slaapkamer ten minste 12 m² .  

Indien er geen functionele band bestaat tussen de voorziening en een nabij gelegen woonzorgcentrum, 

dienen de lokalen en gemeenschappelijke uitrustingen ten minste het volgende te bevatten :  

Á een polyvalente zaal die kan dienen als eet- en woonkamer en  beschikt over kabeltelevisie en een 

internetaansluiting;  

Á een toilet dat toegankelij k is voor personen met beperkte mobiliteit, in de nabijheid van de polyvalente 

zaal; 

Á een washok met wasketel en droger.  

Daarnaast dient de voorziening over een oproepsysteem te beschikken waardoor de bewoner op elk 

ogenblik hulp kan inroepen. Dit zonder het lokaal of het appartement waarin hij zich bevindt, te verlaten.  

  



 

 
19 Assistentiewoningen  

3.5 Fiscale aspecten 

Erkende assistentiewoningen worden gerealiseerd aan een verlaagd BTW-tarief van 12% in plaats van 21%. 

Dit is een zeer belangrijk aspect voor potentiële investeerders. Ter illustratie geven we hier onder een 

voorbeeld bij het realiseren van 10 assistentiewoningen.  

  

Aantal assistentiewoningen  10 

aantal m² per flat (netto)  55 

aantal m² flats  550 

Ratio bruto/netto opp ervlakte 60% 

aantal m² gemeenschappelijke ruimtes / eenheid 33 

aantal m² gemeenschappelijke ruimtes  330 

totaal aantal m²  880 

totaal aantal m² / eenheid  88 

Bouwkost m² 1500 

Fase 1- 3: bouwwerken, technieken en afwerking  1380 

Fase 4: uitrusting en meubilair  120 

Bouwkost totaal  1 320 000,00  

BTW-tarief  12% 21% verschil  

BTW 158 400  277 200  
118 800  

TOTAAL 1 478 400  1 597 200 

TOTAAL/assistentiewoning 147 840  159 720  11 880  

Tabel 2: voorbeeld bij het realiseren van 10 assistentiewoningen  

De diensten die worden geleverd zijn tevens vrijgesteld van BTW. 

Daarnaast is tevens een vrijstelling van onroerende voorheffing van toepassing.  
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3.6 Modellen tot uitbating  

3.6.1 Het klassieke model 

Een eerste, vaak gebruikt model, is een basismodel waarbij zowel het vastgoed als de uitbating door 

dezelfde initiatiefnemer worden ingevuld. Deze initiatiefnemer heeft voldoende expertise met betrekking 

tot beide aspecten en staat in voor de financiering. Dit houdt concreet in dat de initiatiefnemer instaat voor 

het beheer van het gebouw (met oa de scho onmaak van de gemeenschappelijke ruimtes), het 

administratief beheer (bv. de facturatie en  het opnamebeleid) en de dienstverlening (o.a. de 

woonassistent). Voor de realisatie van het bouwproject kan uiteraard ook samengewerkt worden met een 

partner.  

3.6.2 Het opsplitsen van exploitatie en vastgoed  

Een alternatief model bestaat erin dat de uitbating van de assistentiewoningen en het beheer (en 

eigenaarschap) van het vastgoed worden opgesplitst. Dit vereist uiteraard een goede samenwerking en 

afspraken, maar laat t oe dat initiatiefnemers zich kunnen concentreren op hun expertisedomein 

(exploitatie of vastgoedbeheer). De partij die instaat voor de uitbating huurt het complex van de eigenaar 

van het vastgoed. De partij die instaat voor de uitbating zorgt voor de diens tverlening (bv. de 

woonassistent, het schoonmaken van de gemeenschappelijke ruimte s...) en beheer (bv. facturatie aan 

bewoners en wachtlijstbeheer). De rol van de partij die eigenaar is van het vastgoed beperkt zich tot het 

beheer van dit vastgoed. Verantw oordelijkheden voor diverse herstellingswerken (bv. lift en andere) kunnen 

op maat worden afgesproken. Men maakt hierbij vaak een onderscheid tussen NNN -overeenkomsten 

waarbij het onderhoudsrisico tevens volledig bij de uitbater wordt gelegd en een NN -overeenkomst waarbij 

een deel van het onderhoudsrisico bij de vastgoedbeheerder ligt. Het gaat in dit laatste geval meestal over 

structurele aspecten zoals daken, gevels en primaire technische installaties als liften.  

Een meer complexe uitbatings variant gaat u it van een situatie waarbij de initiatiefnemer beschikt over een 

grond en in samenwerking met een tweede partij vastgoed op eigen grond realiseert. In dit geval staat de 

partij die instaat voor de exploitatie (en tevens eigenaar is van de grond) de grond a f via een recht van 

opstal. Daarna realiseert de tweede partij het vastgoed en geeft dit gebouw bij oplevering in erfpacht of 

leasing aan de uitbater. De uitbater betaalt daarna een canon  of huur gedurende een aantal j aren. Na 

afloop van de overeenkomst ga at het gebouw terug naar de eigenaar van de grond via het recht van 

natrekking.  

  



 

 
21 Assistentiewoningen  

3.7 Specifieke modellen 

3.7.1 Verkoop van assistentiewoningen  (Vlaanderen) 

In Vlaanderen is de verkoop van assistentiewoningen  een werkwijze die de afgelopen jaren sterk is 

gegroeid3. De assistentiewoningen worden eerst te koop aangeboden. Na aankoop kan de 

assistentiewoning worden bewoond door de eigenaar (indien deze aan de voorwaarden voldoet , bv. de 

leeftijdsvoorwaarden hierboven beschreven). Indien de eigenaar niet aan de voorwaar den voldoet of nog 

niet wenst te verhuizen, dan wordt de assistentiewoning verhuurd via de partij die instaat voor de uitbating 

van het complex. Het betreft bijgevolg een variante op wat bij 3.6.2. beschreven staat. Een belangrijk 

verschilpunt is echter da t het eigenaarschap van het vastgoed niet bij één partij geconcentreerd zit maar bij 

verschillende partijen. Gezien verschillende visies op het vlak van het beheer van het vastgoed , (bv. bij de 

nood aan renovatie en eventuele  investeringen moeten de diverse par tijen tot een consensus komen) 

vormen goede afspraken een zeer belangrijk aspect. Vaak wordt bij deze werkwijze aan de particuliere 

investeerder in de beginfase een verhuurgarantie geboden , waardoor het investeringsrisic o in belangrijke 

mate wordt gereduceerd. Deze werkwijze wordt zowel gehanteerd bij stand-alone projecten alsook bij 

projecten die op een woonzorgsite worden gerealiseerd (bv. naast een woonzorgcentrum).  

3.7.2 Obligaties met woonrecht  

Een obligatie met woonrecht is een specifieke financieringsvorm waarbij een onderneming een schuldbrief 

uitgeeft voor een bepaalde periode (klassiek is dit 25 jaar). De houder van de obligatie is - in tegenstelling 

tot de verkoopformule - bijgevolg geen eigenaar van een assistentiewoning. De houder van de obligatie 

heeft de keuze tot het bewonen van een assistentiewoning (indien de houder aan de voorwaarden voldoet) 

of dit woonrecht af te staan (tegen een vergoeding) aan de uitbater. De uitbater zal het afgestane 

woonrecht gebruiken t en aanzien van een andere bewoner. Indien de houder van de obligatie op een 

gegeven ogenblik toch zijn woonrecht wenst op te eisen dan kan hij q wanneer er een assistentiewoning 

vrijkomt - een eenheid in het complex betrekken.  

3.7.3 Sociale assistentiewoningen 

Sociale huisvestingsmaatschappijen kunnen tevens assistentiewoningen verhuren. Aangepaste huisvesting 

met een ruim aanbod aan aangepaste hulp wordt dankzij deze sociale assistentiewoningen voor iedereen 

toegankelijk, ongeacht het inkomen. De sociale huisvestingsmaatschappij betaalt een vergoeding/huur aan 

de eigenaar en verhuurt de assistentiewoning aan een bewoner.  

In sociale assistentiewoningen sluit de bewoner twee overeenkomst en met de sociale verhuurder . Eén 

heeft  betrekking op de huur van de assistenti ewoning en één met betrekking tot de te verstrekken zorg - en 

dienstverlening. In dit geval zal tussen de sociale verhuurder en de uitbater van de sociale 

assistentiewoningen ook een overeenkomst worden gesloten met betrekking tot de organisatie van de 

zorgverlening.  

We merken hierbij voor de volledigheid op dat om de betaalbaarheid van een verblijf in een 

assistentiewoning te verhogen, bewoners van een gewone assistentiewoning in Vlaanderen in aanmerking 

komen voor een huursubsidie. Dit is evenwel niet te combineren met de formule van sociale 

assistentiewoningen (die reeds een gereduceerd tarief hanteren).  

  

                                                           

3 De individuele verkoop van assistentiewoningen is in Wallonië niet mogelijk.  
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3.8 Beheersvorm 

De sector van assistentiewoningen kan ingedeeld worden in drie deelsectoren (de publieke sector, de 

private not -for-profit sector en de pri vate commerciële sector). In onderstaande grafiek wordt de 

procentuele verdeling van het aantal voorzieningen per beheersinstantie in de verschillende provincies 

weergegeven.  

 

Grafiek 6: procentuele verdeling aantal erkende voorzieningen per beheersinsta ntie  

Bovenstaande grafiek toont aan dat er tussen de provincies een verschil in procentuele verdeling bestaat.  
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3.9 Alternatieve woonzorgvormen  

3.9.1 Levensloopbestendig wonen 

Een zeer belangrijke trend in ons zorglandschap is de vermaatschappelijking van  de zorg. Concreet betekent 

dit dat de zorg voor diverse doelgroepen zoals kwetsbare ouderen geïntegreerd in de samenleving te laten 

verlopen. Dit in tegenstelling tot het model waarbij deze ouderen bij institutionele aanbieders (bv. een 

woonzorgcentrum) word en gehuisvest. Om dit mogelijk te maken wordt ingezet op levensloopbestendig 

wonen. Deze woningen zijn zo geconcipieerd en ingepland dat ze aangepast zijn (of relatief eenvoudig 

kunnen aangepast worden) aan verschillende omstandigheden. In dit verband word t soms verwezen naar 

}H@@BMJ@DRJIDIB@I~!?D@!?JJMC@@I!?@!G@Q@INGJJK!Q<I!?@!=@RJI@M!H@@!@QJGP@ren. Dit idee vloeit voort uit de 

ervaring dat heel wat senioren thuis leven in een onaangepaste woonomgeving die kan leiden tot een 

suboptimale kwaliteit van wonen , een verhoogd risico op vallen (en bijhorende facturen) en het vroegtijdig  

moeten verlaten van de vertrouwde woonomgeving. Concreet wordt bij de realisatie van het bouwproject 

op jongere leeftijd reeds nagedacht over bv. het vermijden van niveauverschille n in de woning, de 

mogelijkheid om een slaapkamer en badkamer op het gelijkvloers in te richten, de mogelijkheid om deuren 

te verbreden zodat de woning rolstoeltoegankelijk is en dergelijke meer. Naast de woning zelf is tevens de 

inplanting erg belangrijk.  De woning moet op een veilige manier bereikbaar en toegankelijk zijn doorheen  

de verschillende levensfases.  

3.9.2 Woonzorgzones 

Een woonzorgzone sluit dicht aan bij de vermaatschappelijking  van de zorg. Het kan omschreven worden 

als een gebied (bv. wijk, deelgemeente) d at zo ontwikkeld wordt dat de senior optimale toegang heeft tot 

diverse diensten en zorg zodat deze zo lang mogelijk in de q aangepaste q thuisomgeving kan blijven 

wonen. Hulp op dit vlak is maximaal aanwezig in de omgeving door een netwerk van a anbieders die 

samenwerken. Het ontwikkelen van deze zones vraagt een geïntegreerd beleid dat transversaal over 

verschillende beleidsdomeinen vorm krijgt. Het gaat naast een zorg - en dienstenaanbod bv. om ruimtelijke 

ordening en verkeer.  

Binnen deze zone wordt een gediversifieerd aanbod van ouder enzorg ontwikkeld dat een antwoord op 

maat bied t voor senioren. Het gaat onder andere over lokale dienstencentra die als ankerpunt 

buurtbewoners (bv. senioren en mantelzorgers) informeren en hen leiden naar gepaste, bestaande zorg- en 

dienstverlening, dagverzorgingscentra die overdag opvang en verzorging aan ouderen bied en, een aanbod 

van (thuiszorg)diensten (met oa. poetshulp, klusjesdiensten, warme maaltijden aan huis, ...), 

thuisverpleging, woonzorgcentra, enz.  

3.9.3 Zorgwonen  

Bij zorgwonen of kangoeroewonen wordt een bestaande woning omgevormd zodat één of maximaal twee 

oudere(n) kunnen inwonen. Hierbij wordt  een kleinere, ondergeschikte wooneenheid gecreëerd die fysiek 

een geheel vormt met de hoofdwoning. Beide entite iten zijn eigendom van dezelfde eigenaar. Beide 

partijen kunnen in meer of mindere mate in interactie met elkaar treden. Dit kan zich beperken tot het 

bieden van ondersteuning in noodsituaties ( bv. beantwoorden noodoproep) tot meer intensief samenleven 

(bv. samen de maaltijd nuttigen).  

Een variante hierop is de mantelzorgwoning die in de tuin kan worden opgericht. Belangrijk is dat de 

regelgeving (o.a. stedenbouwkundig) in deze specifieke situaties wordt afgetoetst.  
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3.9.4 Coöperatieve woonvormen  

Zoals hierboven reeds aan bod kwam wordt een groep van assistentiewoningen gekenmerkt door q 

aangepaste - individuele woongelegenheden met een goede aansluiting van dienstverlening en zorg op 

maat van de senior. Coöperatieve woonvormen gaan een stap verder. De bewoners van het project hebben 

nog steeds een eigen leefomgeving, maar die wordt gecombineerd met gemeenschappelijke 

leefomgevingen . Men woont zelfstandig , maar niet alleen. Naast zelfstandig wonen en leven wordt zo ook 

expliciet ingezet op groepsleven. Dit komt te gemoet aan de problematiek van vereenzaming die senioren 

vaak kenmerkt. Bovendien wordt mantelzorg gestimuleerd door een groeiende verbondenheid tussen 

bewoners. 

We maken hierbij onderscheid tussen de coöperatieve woonvormen die inzetten op transgeneration eel 

samenwonen en initiatieven die zich specifiek focussen op senioren als doelgroep.  

Bij het transgenerationeel samenwonen bestaa t de bewonerspopulatie  uit een gezonde mix van enerzijds 

(meestal valide) senioren en anderzijds jonge gezinnen. Het central e idee vormt de mogelijke baten voor 

beide partijen. Er wordt als het ware een win -win situatie gecreëerd waarbij beide partijen beroep doen op 

elkaar en elkaar op die manier helpen. Een concreet voorbeeld is een jong gezin met twee kinderen waarbij 

beide ouders voltijds werken en de senior deels instaat voor de opvang van de kinderen. In omgekeerde zin 

zorgt het gezin voor hulp bij het doen van boodschappen en beiden zij tevens de eerste ondersteuning bij 

noodsituaties (bv. de senior is gevallen en raakt niet zelf meer recht).  

Bij het samenwonen als ouderen wordt een alternatief model vooropgesteld en bestaan alle bewoners uit 

senioren. Het accent ligt hier q naast het tegengaan van vereenzaming q op het ontwikkelen en 

ondersteunen van mantelzorg en tevens het creëren van schaalvoordelen. Een concreet voorbeeld vormen 

de maaltijden , waarbij de inkopen en het koken voor de volledige groep kan gebeuren.  

3.9.5 Concurrerende woon- en zorgvormen 

Naast het (on)evenwicht tussen vraag en aanbod in de markt assistentiewon ingen dient ook rekening 

gehouden worden met andere woon - en zorgvormen die in de regio aanwezig zijn. Uiteraard betreft het 

vaak niet volledig dezelfde doelgroep. Echter, vaak zijn er voor de diverse doelgroepen verschillende 

mogelijke oplossingen. Het aanbod in de regio van deze concurrerende woon- en zorgvormen dient daarom 

ook in kaart te worden gebracht. In de paragraaf hier onder komen de meest belangrijke kort aan bod.  

Gezinszorg en thuisverpleging: Zorg en dienstverlening aan huis vormt een belangri jke trend die het 

senioren mogelijk maakt om steeds langer thuis te blijven wonen. De diensten gezinszorg kunnen bepaalde 

taken in het huishouden  geheel of gedeeltelijk overnemen (zo kunnen ze helpen met koken, de was en de 

strijk of de boodschappen). Verpleegkundigen aan huis kunnen instaan voor de verpleegkundige zorg (bv. 

wondzorg). 

Aangepaste wonen: Senioren kunnen vaak langer in hun eigen woning blijven wonen als er een aantal 
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een woning zo geconcipieerd wordt dat deze ook als senior op een veilige en kwaliteitsvolle manier kan 

worden bewoond. Samenhangend is het zo dat diverse zorgorganisaties tevens begeleiding en 

ondersteuning bieden om ouderen lange r in hun eigen woning te kunnen laten wonen.  

De klassieke huurmarkt: Hoewel de klassieke huurmarkt voor een breder publiek toegankelijk is kan een 

appartement tevens een alternatief vormen voor (valide) senioren. Het is daarom aangewezen om ook de 

situatie  op deze markt in kaart te brengen. Dit kan zowel op vlak van verkoop als verhuur.  

Woonzorgcentra : Een woonzorgcentrum  is in de eerste plaats bedoeld voor senioren met een belangrijke 

zorgvraag en die daarom  echt niet meer  in een }B@RJI@~!thuissituatie  kan wonen. Het is in principe bedoeld 

voor senioren waarbij  andere zorgformules zoals mantel - en thuiszorg geen oplossing meer bieden (bv. 

permanent verzorging en hulp of toezicht bij het wonen ). Toch verblijven in een aantal woonzorgcentra nog 

een aandeel senioren die niet gekenmerkt worden door een hoge zorgnood. Daarom vormen de 

woonzorgcentra tevens een zorgvorm die in kaart kan worden gebracht. Naast het aantal 

woongelegenheden vormt tevens h et bewonersprofiel in de woonzorgcentra van de regio belangrijke 

informatie. Vooral in gevallen waarbij er in de regio overcapaciteit aanwezig is (met zeer beperkte 

wachtlijsten of leegstand tot gevolg) kan dit een impact hebben op de markt van assistentie woningen.  

  



 

 
25 Assistentiewoningen  

3.10 De assistentiewoningen in kaart gebracht  

3.10.1 De vraag naar assistentiewoningen 

De nood aan assistentiewoningen kan ingeschat worden op basis van het aa ntal ouderen, aangezien dit de  

doelgroep van deze voorzieningen is. 

Omwille van de vergrijzing zal de komende jaren het aantal senioren in onze samenleving sterk gaan 

toenemen. Bevolkingsprojecties van het Federaal Planbureau tonen aan dat deze bevolkingsgroep tussen 

2020 en 2060 met ongeveer 1.010.000  personen, ofwel 54 procentpunten zal toenemen.  

Hierbij zijn verschillen aanwezig tussen de verschillende provincies. Grafiek 1 toont de bevolkingsprojecties 

van het aantal 65 -plussers per provincie.  

 

Grafiek 1: projectie 2010 q 2060 van het aantal 65 -plussers in België (bronne n: Federaal Planbureau & 

FOD Economie, Algemene Directie Statistiek)  

In de praktijk wordt echter vastgesteld dat assistentiewoningen vaak b ewoond worden door 80 -plussers. 

Deze groep stijgt in de projecties van het Federaal Planbureau in verhouding nog ster ker tussen 2020 en 

2060, nl. met ongeveer 650.000 personen, ofwel 121 procentpunt . Grafiek 2 toont de bevolkingsprojecties 

van de groep 80-plussers in België. 

 

Grafiek 2: projectie 2010 q 2060 van het aantal 80 -plussers in België (bronnen: Federaal Planbureau & 

FOD Economie, Algemene Directie Statistiek)  




