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Voor de hele sociale
huisvestingssector
bedraagt de jaarlijkse
huurschade bijna 4
miljoen euro

B Sien Winters, Steunpunt Wonen: “De combinatie van zakelijkheid én
sociale inspiratie vind ik erg aantrekkelijk aan de sociale huisvesting”

B Vijf vragen over Bouwtechnische bestek woningbouw



INTRO

DOOR FONS KOCKX, VOORZITTER VVH

Nood aan ruimte

Je kan een euro maar één keer uitgeven en je
kan elke minuut maar één keer besteden. In
de sociale huisvesting is elke euro en elke mi-
nuut schaars. De enige manier om een goede
balans tussen de schaarse middelen en een
professioneel beleid mogelijk te maken is
onze sector voldoende ruimte geven om zelf
de vele taken en verwachtingen in te vullen
en te vertalen in ons beleid. Om op basis van
een kritische evaluatie continu de eigen wer-
king bij te sturen, te verbreden en te verdie-
pen. Op basis van periodieke visitaties wordt
de werking geévalueerd en afgetoetst aan de
Vlaamse beleidkeuzes.

Sociale woningen bouwen, verkopen, verhu-
ren en beheren is een evenwichtsoefening.
Het is elke dag balanceren om de middelen
zo efficiént mogelijk in te zetten. Vandaar
dat elke minuut die we moeten besteden aan
overbodige taken verspild is, net als elke euro
die we moeten uitgeven zonder resultaat.

Het herstellen van huurschade - waarop we
in dit nummer dieper ingaan - is een spijtig
voorbeeld van euro’s die we liever op een an-
dere manier hadden besteed. Het leidt daar-
naast tot frustratie bij onze medewerkers en
een negatieve beeldvorming in de samenle-
ving. Vele miljoenen euro’s stromen zo weg.

Maar ook het gebrek aan eigen beleidsruimte
staat de optimale ontwikkeling van onze sec-
tor in de weg. De sector ruimte geven, maar
op hetzelfde moment langs honderd en één
kanalen de werking administratief insnoeren
is als een kubus, waarvan de diepte alsmaar
kleiner wordt gemaakt. De rechthoek blijft
even groot, maar de dimensies verdwijnen.
We hopen dat de volgende beleidsmakers de
sector de ruimte geven om verder de inge-
slagen weg te volgen en dat zij de al te be-
tuttelende en verstikkende regelgeving wil-
len bijsturen.
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ROOTS

Kunstfotograaf Bert Danckaert groeide op in
Antwerpen Luchtbal. ‘Die rechtlijnigheid en
het strakke, formele patroon dat puur om-
wille van een sociale reden is ontwikkeld, is
op de een of andere manier doorgesijpeld in
mijn manier van kijken.’

ACTUEEL
Sociale huisvesting verkleint het armoede-
risico.
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‘Sociale huisvesting blijft de beste oplossing,

Dynamisch document en typetekst voor elk omdat je als SHM een relatie hebt met de

bijzonder bestek.

sociale huurders. Je kan mensen begeleiden,
doorverwijzen,... wat je niet kan met een
huursubsidie.’

En verder ...
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24 Moet de werkgever voortaan elk ontslag motiveren?

31 Algemene vergadering VVH
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BERT DANCKAERT, KUNSTFOTOGRAAF

“Het is pas toen ik fotografie
studeerde en ik in de Luchtbal
foto’s ging maken, dat ik er de

2 e B 2
Foto’s Danckaert uit boek Simple Present: #475 (Shanghai), 2010 - #199 (Kaapstad), 2008 - #371 (Havana), 2010.

schoonheid van begon in te zien”

——

Bert Danckaert, een gerenom-
meerde kunstfotograaf, groeide
op in de paalblokken van Ant-
werpen Luchtbal. In zijn uitge-
puurde foto’s — van Havana tot
Beijing — toont hij de alledaagse
stedelijke omgeving. Zijn werk
situeert zich tussen herken-
bare banaliteit en abstractie.

‘lk denk dat het een enorme
invloed op mij heeft gehad om
als kind op te groeien tussen al

l k ben opgegroeid in Antwerpen Lucht-
bal. We woonden op de tweede ver-
dieping van wat in de volksmond be-
kend stond als de “roze” blok, omwille

van de roze tegeltjes in de inkomhal. Omdat

mijn ouders ‘s avonds vaak weg waren — ze
waren beiden acteurs - ging ik met mijn
broer bij mijn tante en nonkel logeren. Ze
woonden op de zesde verdieping. Er woon-
den in de wijk heel veel families uit socialis-
tische milieus, net als mijn ouders. Het was
een heel gemengde, volkse Belgische buurt.

Waar ik vroeger toen ik uit het raam keek

de fabrieken van General Motors zag staan,

staat nu het cinemacomplex Kinepolis.’

‘Mijn herinneringen als kind zijn fantastisch.
Er was buiten heel veel groen om te spelen
en als het regende, speelden we onder de
paalblokken. De kleuter- en de lagere school
waren vlakbij, op vijf minuutjes wandelen.
Toen ik acht jaar was, kochten mijn ouders

had achtergelaten, maar tegelijkertijd was de
Luchtbal gesneden koek voor mij. Ik maak heel
vormelijke, rechtlijnige en abstracte foto’s en
de architectuur daar was heel inspirerend.
Hoewel ik de woonblokken grauw en lelijk
vond, wilde ik daar ook de esthetiek in vinden.
lk had daar ook zo'n fijne herinneringen.’

‘Hoewel ik eerst acteur wilde worden, heb ik
toch voor fotografie gekozen. Al van kinds af
aan maakte ik foto's en dat lag me wel. Ik ben
dan aan de Academie van Antwerpen foto-
grafie gaan studeren. Mijn core business blijft
mijn fotografische werk, maar daarnaast
schrijf ik over fotografie in kranten en tijd-
schriften en geef ik les over fotografie aan de
Academie van Antwerpen.’

‘De beweegreden om foto’s te maken is ener-
zijds een sociaal engagement waarbij proble-
men als overbevolking, grootstedelijk beleid
en politiek me boeien. Aan de andere kant is

..“C._i"'__.‘ﬂ' ! Geboren in Antwerpen in 1965 die rechte lijnen, die doosjes op een huis in Wilrijk. Verhuizen lag mij zwaar ~ mijn werk heel abstract. Mijn beelden gaan
"* elkaar. Opgroeien in een sociale toen. lk heb nog vele brieven geschreven  over menselijk gedrag, zonder de mensen te
P . naar mijn vriendjes op de Luchtbal. Later ben  tonen. Ik fotografeer wat mensen achterlaten
BeE Kunstfotograaf =
= Ik dan teruggegaan om toto’s te maken. Die in het lanaschap. Ik toon hoe mensen samen-
- 9 woonwijk als Antwerpen Lucht i d 096 foto ken. Die  in het landschap. Ik toon h
% BT i oo het bal heeft zowel VOI'me|IJk, maar rechtlijnigheid en dat hele strakke, formele  leven en wat dat voor toevallige constructies
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kunstmagazine <H>ART

ook sociaal een grote stempel

patroon dat puur omwille van een sociale re-

oplevert. Als je naar mijn beelden kijkt, dan

(o]} mijn fotografische werk den is ontwikkeld, is op de een of andere ma- zie je vormelijke, bijna abstracte beelden van

\ Docent fotografie aan de Koninklijke gedrukt.’ nier doorgesijpeld in mijn manier van kijken.’ situaties, zonder dat de achterliggende poli-
\ Academie voor Schone Kunsten tieke lading op het voorplan treedt. Maar ik

\ Antwerpen (KASKA) hoop dat de kijker die sociale beweegreden

Lid van POC (Piece of Cake)
(collectief van Europese fotografen)

‘Enerzijds keerde ik terug uit sentiment, om-
dat ik daar een stuk van mijn geschiedenis

die eronder zit, voelt, zonder dat ze expli-
ciet wordt uitgesproken. Voor mijn docto-
raat heb ik de laatste jaren veel gereisd
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“Als je de esthetiek van chaos ziet,
krijgt het iets grappigs en schrij-
nends tegelijkertijd”

In dit themanummer over huurschade
illustreren diverse foto's de problema-
tiek van schade aan de huurwoning
aangebracht door de huurder. Deze
beelden zijn genomen door sociale
huisvestingsmaatschappijen als bewijs-
last. Fundamenten legde de foto’s voor
aan fotografisch kunstenaar Bert Danc-
kaert.

Danckaert: ‘lemand legde
ooit zelf parket rondom zijn bed. Dit
beeld vertelt een heel sociaal verhaal:
iemand heeft daar geslapen en daar
zijn sporen achtergelaten, sporen van
leven, maar ook sporen van schade.
Het is een esthetisch beeld, abstract en
sociaal tegelijkertijd. Of de foto van de
ingestampte deur , met een be-
zemsteel die de deur dicht houdt. Er zijn
kunstenaars die dat soort dingen maken
in hun atelier (lacht). Als je de esthetiek
van chaos ziet, krijgt het iets grappigs
en schrijnends tegelijkertijd. Onlangs
was er een kunstenaar in Museum
Dhondt-Dhaenens die het hele museum
vol blikjes had gelegd. Dat bewijst nog-
maals dat kunst vaak een imitatie is van
de werkelijkheid, maar ook andersom.’
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waaronder naar Kaapstad in Zuid-Afrika. Ik
probeer daar dan in de buitenwijken bijvoor-
beeld de sporen van apartheid op een sub-
tiele, bijna onzichtbare manier in mijn beel-
den te laten doorsijpelen. De omheiningen en
prikkeldraden abstraheer ik tot esthetische
lijnen. Maar tegelijkertijd tonen mijn beelden
hoe mensen zich met prikkeldraad proberen
te beschermen. Of ik toon de absurditeit van
pinnen op een schuine wand die in de archi-
tectuur zijn aangebracht om daklozen af te
schrikken.’

Foto’s Danckaert uit boek Simple Present: #269 (Kaapstad), 2008 - #30 (Antwerpen—LuchtBa/), 2007.

1R e g

de parking van IKEA van Wilrijk, bestaan er
tegelijkertijd nog plaatsen waar nog een heel
specifieke, culturele identiteit aanwezig is,
gelukkig maar.’

‘Langs de ene kant hebben mijn foto's een so-
ciale lading en langs de andere kant reduceer
ik het documentaire haast tot een abstractie.
Dat dubbelzinnige zit ook in de wijk Luchtbal.
Ik heb deze wijk jaren lang echt lelijk gevonden,
maar nu vind ik het jammer dat de bakstenen
gevels verdwenen zijn. Die gekleurde bezet-
ting heeft veel van het karakter teniet gedaan.’

‘Er gebeuren heel veel bijzondere dingen
in je directe omgeving. Die visuele
bewustwording, dat kan heel verrijkend zijn’

‘In mijn foto’s puur ik de idee van globalise-
ring uit, hoe de wereld er overal een beetje
hetzelfde begint uit te zien. Dat was ook de
aanleiding om het boek te maken dat eind
vorig jaar verschenen is: “Simple Present”.
Hiervoor fotografeerde ik alledaagse situ-
aties — voornamelijk muren — van Havana
tot Beijing. Vaak ging ik op zoek in de groot-
steden die ik bezocht (zoals Beijing of Hong
Kong) naar de IKEA (voor zover er een IKEA
was...) om daar dan op de parking een foto te
maken en zo exact hetzelfde te fotograferen
wat we hier om de hoek ook hebben. Hoewel
de parking van IKEA in Beijing identiek is aan

‘Fotografisch werk mag niet vrijblijvend zijn.
Daarom geef ik mijn studenten regelmatig
sociale thema’s mee. E&n daarvan was een
groepsfotoproject in de Antwerpse Lucht-
balwijk met een thematentoonstelling in een
leegstaand appartement. Dat ik daar ben op-
gegroeid, was mijn kleine geheimpje. De wijk
Luchtbal is voor mij een ontzettend inspi-
rerende plek — niet alleen omdat ik daar ge-
woond heb — maar vooral ook omwille van het
visuele en het sociale karakter. Dat is iets wat
in fotografie vaak samengaat: je maakt beel-
den, vanuit een esthetiek, maar tegelijkertijd is
er de sociale betrokkenheid. Fotografie staat
heel dicht bij de samenleving.’

‘ledere fotograaf staat op de een of andere
manier in het leven en maakt op diverse
manieren verslag van hoe wij samenleven
en hoe wij ons leven organiseren. Dat is iets
wat ook bij sociaal wonen gebeurt: mensen
door een betaalbare woning kansen geven.
Hoogbouw, een woonvorm die ik als kind heb
gekend, heeft evenveel positieve als nega-
tieve connotaties. Als ik in de buitenwijken
van een Chinese stad als Hong Kong rond-
loop, met 1000-en “Luchtballen” op elkaar
gestapeld, dan word ik daar niet vrolijk van.
Mensen leven daar met tienduizenden op
elkaar gepakt in mensonterende situaties.’
‘Maar als ik in Marseille het project van Le
Corbusier “La Cité Radieuse” bezoek, dan zie
ik de architecturale en de sociale ideeén daar
geslaagd samenkomen. Het project, met zijn
harmonieuze vlakverdeling en kleurgebruik,
is ontworpen vanuit het sociale bewustzijn
van de jaren 50 en 60. Het was een stad in
één gebouw met naast de sociale woningen
een kapper, een slager, kinderopvang enz. De
winkels zijn verdwenen, maar de woningen
zijn gebleven. Achteraf gezien is het mis-
schien een heel slecht en ongezond idee als
bewoners het gebouw niet meer uit moeten.
Puur vanuit de comfortidee en het optimaal
benutten van de ruimte vind ik zo'n gebouw
enorm inspirerend. De psychologische im-
pact op je ervaring van het leven is groot. lk
zou daar zeker kunnen wonen.’

‘Op vijftig jaar tijd is de manier van wonen
drastisch veranderd. Toen de Luchtbal ge-
bouwd werd, zal deze woonvorm wel een

La Cité Radieuse in Marseille: ‘Architecturale en sociale ideeén komen geslaagd samen.”

juiste keuze geweest zijn. Alle migranten en
kansarmen in hoogbouw, in één wik, sa-
menbrengen, dat lijkt me echter niet ideaal.
Ik geloof meer in een geintegreerd samen-
leven zoals bij een renovatieproject bij mij
in de buurt. Een voormalig militair hospitaal
wordt momenteel omgebouwd tot woon-
gelegenheden. Het is een mix van hele dure
lofts én sociale woningen. Hoewel het de
onaangename verschillen in de samenleving
bloot legt, geloof ik daar meer in dan in alle
sociale huurders ergens wegsteken. Dat is
niet gezond.’

‘Het zijn de alledaagse dingen die tot con-
structies leiden die mij fascineren. Men-
sen die mijn foto's gezien hebben, bekijken
daarna vaak hun stad op een andere manier.
Meestal kijken we enkel actief als we op reis
zijn. De kunst is om met diezelfde attitude je
eigen buurt af te reizen en te letten op alle
(on)spectaculaire dingen. Er gebeuren heel
veel bijzondere dingen in je directe omge-
ving. Die visuele bewustwording, dat kan
heel verrijkend zijn.’

Fotoboek Bert Danckaert “Simple Present”
(uitgegeven bij Lannoo)

Courtesy Roberto Polo Gallerij, Brussel.
www.bert-danckaert.be
www.elsmatthysen.be/portfolio/conceptu-

eel/luchtbal

Els Matthysen, fotograaf en redacteur van
Fundamenten, vertelt: ‘In 2001 nam ik deel
aan het fotoproject in Antwerpen Luchtbal.
Voor mij was dat de eerste kennismaking met
sociale huurders. Mijn reeks heette “Lucht-
balburen op straat” waarbij ik telkens sociale
huurders als buren samen portretteerde.” I3

Els Matthysen
Stafmedewerker communicatie VVH

= -
. Studenten sociaal bewust maken:

Groepsfotoproject 2001 — Antwerpen Luchtbal
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SCHADE DOOR VERWAARLOZING EN VANDALISME

Dossier huurschade: oorzaken - gevolgen - preventie

‘Een man huurt met zijn twee volwas-
sen zonen een sociale woning. De
situatie is problematisch: de woning
ligt vol afval, er zitten gaten in de deu-
ren, de stopcontacten hangen uit de
muren. De SHM heeft voor 6.000 euro
kosten (opkuis, herstel). Ze neemt
foto’s van de toestand. De stank kan ze
spijtig genoeg niet vastleggen. Omdat
de situatie niet verbetert en de huur-
ders alle aangeboden hulp, waaronder
poetshulp, weigeren, stelt de SHM de
huurder via een advocaat in gebreke.
Ondertussen loopt een gerechtelijke
procedure in de hoop een deel van de
kosten te kunnen recupereren.’

Bij huurders waarvan SHM’s vermoe-
den dat er zich problemen zouden
kunnen voordoen, zorgen zij vanaf de
eerste dag via externe partners voor
begeleiding. Het grote probleem zijn
die huurders waarvan de SHM'’s geen
vermoeden hebben dat er een proble-
matische situatie zou kunnen ontstaan.
Daardoor ontdekken SHM'’s problemen
met de woning vaak als het al te laat is.

TEKST: Els Matthysen
INHOUD DOSSIER

9 QOorzaken - gevolgen - preventie
11 Huurschade in cijfers

14 Bemoeizorger OCMW voorkomt uithuiszetting

15 Juiste omkadering voorkomt huurschade
16 Preventie: Tips & Trics
18 Ook bricolage herstellen kost geld

it een bevraging van VVH bij haar le-

den blijkt dat in gemiddeld 42% van

de sociale woningen die vrijkomen

huurschade wordt vastgesteld. Voor
de hele sociale huisvestingssector bedraagt
de jaarlijkse huurschade bijna 4 miljoen euro.
In de helft van de gevallen dekt de huur-
waarborg de huurschade niet. Wat ligt aan
de basis van huurschade? Welke preventieve
maatregelen kunnen zowel de verwaarlozing
als de bewuste huurschade aanpakken? Fun-
damenten praat met Luc De Smedt (direc-
teur Brugse Maatschappij voor Huisvesting),
Koen De Craemer (directeur Vivendo Brug-
ge) en Dirk De fauw (voorzitter Vivendo en
OCMW Brugge).

Probleem huurschade

‘Vier a vijf keer per jaar worden we gecon-
fronteerd met grote huurschade,” vertelt Luc
De Smedt. ‘Dan dekt de huurwaarborg de
schade niet.” Koen De Craemer: ‘Bij Vivendo
hebben we jaarlijks bij 10% van de 150 ver-
huisbewegingen een huurschade van meer
dan 500 euro. Dat gemiddelde bedrag wordt
sterk opgetrokken door woningen waar we
ernstige schade vaststellen. Gemiddeld kost
de huurschade Vivendo 30.000 euro per jaar.’
‘Het meest voorkomende probleem bij huur-
schade in huurwoningen is bevuiling door ge-
brek aan onderhoud,” aldus De Craemer. ‘Een
ander groot probleem zijn huurders die hun
afval achterlaten. De woning en/of de tuin
ontruimen en opkuisen is vaak de grootste
kost om de woning terug in orde te brengen
voor verhuring. Helaas zijn sommige zaken
zoals bijvoorbeeld soepele vloerbekleding of
linoleum, behang, keukenkastjes en sanitair
zo vervuild, beschadigd en van een slechte
geur doordrongen, dat je ze niet meer proper
krijgt. Dan is het soms efficiénter - zeker bij
toestellendie al een bepaalde leeftijd hebben -

om alles te vervangen. De Smedt: ‘Vaak
is huurschade ook het gevolg van financi-
ele problemen waardoor sociale huurders de
woning niet meer onderhouden hebben. Je
drijft ze uit wegens wanbetaling en dan stuit
je op ernstige schade in de woning.’

Valt er een profiel te schetsen van de soci-
ale huurder die huurschade veroorzaakt?

De Craemer: ‘Eigenlijk heb je twee soorten
huurschade: huurschade door verwaarlozing
(niet kuisen, rommel verzamelen die ze bij
het einde van de huurperiode achterlaten) en

‘Het probleem is vaak het onverwachte karakter

van huurschade’

Hoe komt huurschade aan het licht?
Woningen waar je als eigenaar niet meer bin-
nen geraakt, daarvan weet je dat er iets niet
in orde is. Daar gaan SHM’s ook mee verder.
Meestal stellen SHM's huurschade vast na-
dat de sociale huurder verhuisd is (37%).
Tijdens de huurperiode komt huurschade
meestal aan het licht bij een huisbezoek
door een medewerker van de SHM (36%) of
via klachten van buren (22%) en soms (5%)
doordat de huurder zélf of externe dien-
sten (onderhoudsfirma’s, OCMW of CAW)
de SHM contacteren. ‘Het probleem is vaak
het onverwachte karakter van huurschade,’
zegt De Craemer. ‘Systematisch gaan we
tijdens de proefperiode bij alle nieuwe huur-
ders langs. Soms stellen we vast dat alles
perfect in orde is. Tot er jaren later, door een
relatiebreuk of het overlijden van een part-
ner, plots leefbaarheidsproblemen opduiken.
Dat zijn problemen die je bij de aanvang van
het huurcontract nooit zou kunnen vermoed
hebben.” ‘Problemen in de woning zijn vaak
ook zichtbaar van buitenaf,” aldus De Smedt.
‘Daarom steken we de brieven voor de jaar-
lijkse huurprijsherziening “persoonlijk” in de
brievenbus van de huurder. Botsen we bij het
bussen op verdachte situaties, dan volgt de
sociale dienst dit op met een huisbezoek.’

Huurschade door vandalisme.

huurschade door vandalisme. In het eerste
geval verloopt het afglijdproces zo geleide-
lijk dat mensen vaak niet beseffen dat ze in
de vuiligheid leven. Na de opkuis van de wo-
ning (vaak een zware kost) valt de effectieve
schade soms nog mee. In het tweede geval
gaat het over bewuste schade: vandalisme
met ingestampte deuren of afgerukte kast-
deurtjes als gevolg. Dan wordt de schade
veroorzaakt door mensen met weinig of
geen norm- en waardebesef of huurders met
een verslavingsproblematiek.’

‘Soms heb je ook huurschade door allerlei
“mislukte” verbouwingen waarbij huurders P

431SS0d

Bijabnormale huurschade is de kost van de schade samengesteld uit de werkelijke
herstellingskost én de kosten voor opruimen en reinigen.
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DOSSIER

zélf iets beginnen te verbouwen wat niet
wordt afgewerkt. Om dat te voorkomen kan
je als SHM beter een strikt beleid voeren
rond welke werken wél of niet door de huur-
der mogen uitgevoerd worden.’

Parket werd door de huurder rond het bed gelegd.

‘In het eerste geval, bij verwaarlozing, is er
vaak geen sprake van moedwilligheid van
de huurder, maar als er geen bijkomende
hulp komt, dan loop het fout.’ De Smedt:
‘'Soms blijft iemand alleen achter of kan hij
het fysiek niet meer aan. Mensen willen in
dat geval graag geholpen worden. Dergelijke
situaties kan je het gemakkelijkste oplossen
door externe dienstverlening in te schakelen
(poetsdiensten, familiehulp, ziekenfonds,...).
De Craemer: ‘Vaak zijn de huurders in derge-
lijke gevallen achteraf zelf heel tevreden met
de opkuis en poetswerken en kunnen ze zich
nadien niet meer voorstellen in welke wanor-
delijke situatie ze hebben geleefd.’

Ook in de private sector

Dirk De fauw: ‘Als iemand jaren lang kran-
ten verzamelt, word je geconfronteerd met
een woning bomvol kranten. Maar dat heb
je in de private sector ook. Op Sint-Andries
hebben we recent iemand aangetroffen die
paletten verzamelde. Hij ging met zijn aan-
hangwagentje overal bij bedrijven paletten
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ophalen en stockeerde die in zijn tuin. De
dienst Leefmilieu heeft dan gewezen op het
immense brandgevaar van de metershoge
bergen paletten. We hebben die persoon dan
aangemaand om alles te verwijderen, maar
omdat hij dat niet wilde doen, heeft de dienst
Leefmilieu zélf dagenlang met vrachtwagens
de paletten afgevoerd.’

Wie voert in de praktijk de herstellingen
uit en hoe wordt de huurschade bepaald?
De meeste SHM's herstellen de schade zelf
(39%) of doen beroep op externe diensten
(48%). In sommige gevallen voeren de huur-
ders de herstellingen uit (13%). De Smedt:
‘We werken op basis van facturen met effec-
tieve materiaalkosten en reéle werkuren van
eigen personeel en externe opkuisfirma’s.’
Dirk De fauw: ‘Jammer genoeg zijn de kos-
ten soms moeilijk te recupereren als men-
sen met de noorderzon vertrekken of het
niet kunnen betalen. Soms loopt de schade
op tot enkele duizenden euro’s. Dan dekt de
waarborg (twee maanden huur) uiteraard de
schade niet. In 5% van die gevallen kan je via
een afbetalingsplan proberen je geld te recu-
pereren, maar dat lukt zelden.’

Effect van een plaatsbeschrijving?
De Smedt: ‘De plaatsbeschrijving, zowel bij

de aanvang als bij het einde van het huurcon-
tract is belangrijk, niet alleen voor de vrede-
rechter, maar zo hou je voor de huurder ook
een stok achter de deur.

Heeft een juridische procedure zin?

In meer dan 60% van de gevallen wordt de
huurschade niet gerecupereerd, ook niet via
een gerechtelijke procedure. Daarom vindt
80% van de SHM'’s het niet zinvol om te pro-
cederen tenzij er ook huurachterstal is. De
Craemer: ‘Met een gedetailleerde plaats-
beschrijving krijg je op het einde van de rit
meestal gelijk, maar daarmee is de huur-
schade nog niet gerecupereerd. Een kei kan
je niet stropen. Bovendien wordt, meer dan
vroeger, de nalatenschap bij overlijden ge-
weigerd waardoor je bij niemand je kosten
kan verhalen. Ook als je tijdens de verhuring
een procedure opstart, is het niet altijd voor-
spelbaar wat het resultaat zal zijn. Sommige
vrederechters stellen dat schade pas op het
einde van het huurcontract kan opgemeten
worden. Als verhuurder sta je in zo'n gevallen
volledig machteloos.’

Wetgeving schiet tekort

De fauw: ‘Wettelijk is het zo: een huurder
moet de woning stofferen en zorgen dat er
huisraad aanwezig is. Maar als je ervoor kiest
om in je eigen vuil te leven en zolang je de ge-
zondheid van de buren niet in gevaar brengt,
zal een vrederechter zelden optreden, ook al
is dergelijk gedrag geen blijk van goed huis-
vaderschap. De huurder moet alleen op het
einde van de huurperiode het goed in zijn
oorspronkelijke staat herstellen. We hadden
ooit een mevrouw die met 10 katten leefde
die ook bij de buren voor ongedierte zorgden.
In zo'n geval treedt de vrederechter wél op.
De Craemer: ‘Als er huurschade is tijdens de
huurperiode zou je als huisbaas moeten kun-
nen optreden want anders wordt de schade
onherstelbaar waardoor je enkel nog kan uit-
breken en vervangen.’ »>

HUURSCHADE IN CIJFERS

Vervuiling & afval

Deuren & deurbeslag 70%

49% I Nooit 3%
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37% 22% 36% 22% 11% 39%
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80% van de leden vindt
een juridische procedure
niet zinvol.

huurschade per vrijgekomen

sociale woningen

In slechts 40% van de
gevallen wordt de scha-
devergoeding succesvol
gerecupereerd via een
gerechtelijke procedure.

raming kost huurschade
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Bron: Bevraging huurschade bij VVVH-leden - april 2014

externe firma

50%

Meestal niet 47%

andere

|

48% 1%

Meerdere antwoorden mogelijk

juni 2014 Fundamenten 13

431SS0d




Noot van de redactie: Uit respect voor onze huurders heb
we bepaalde beelden niet gepublic

Huurschade in al zijn vormen: niet-afgewerkte bricolage, ongedierte Hoor gebrek aan hygiéne, kapotte klink en ingestampte deur door vandalisme.

PROBLEEM aanpakken

De Craemer: ‘Als we huurschade of slecht
onderhoud vaststellen, dan proberen we voor
de huurder zo goedkoop mogelijk poets-,
opruim- of klusjesdiensten in te schakelen
via sociale economie, het ziekenfonds of het
OCMW. In een brief zeggen we wat tegen
wanneer in orde moet zijn. We leggen ook
een opvolgbezoek vast. Als blijkt dat de huur-
der zich aan de afspraken houdt, dan sturen
we hem een brief waarin we het positieve
gedrag benoemen en verwijzen dan naar de
volgende stap. Om betwisting te voorkomen
nemen we foto’s, zowel van de initiéle als de
verbeterde situatie. De fauw: ‘Soms wordt
het OCMW ingeschakeld om de huurder mee
te begeleiden. Bij OCMW Brugge hebben we
twee diensten: de dienst woonbegeleiding en
de bemoeizorger. De bemoeizorger wordt
gefinancierd vanuit middelen van het ste-
denfonds. Via huisbezoeken, een stappen- en
een afbetalingsplan willen we uithuiszetting
voorkomen want anders zit je in een vicieuze
cirkel: bij de SHM worden de bewoners uit-
gedreven waarop het OCMW hen herhuis-
vest in een woning die ze soms zelf huurt van
de SHM.

Mutatieaanvraag als drukkingsmiddel

De Craemer: ‘Bij een mutatie wordt steeds
op voorhand een bezoek gebracht aan de
huurwoning. Als bij dit bezoek wordt vast-
gesteld dat de woning (nog) niet in orde is,
dan moet de huurder de woning eerst in orde

blijft om eventuele kosten voor huurschade
te dekken.’

Aandachtspunten voor SHM’s om huur-
schade te voorkomen

De fauw: ‘Hoewel de kwaliteit van sociale
woningen heel goed is, blijft het natuurlijk de
opdracht van de SHM om bij de aanvang van
de huurperiode een goede en mooie woning
af te leveren. Als je als verhuurder (privé of
sociaal) een woning te huur stelt waarvan
het behangpapier van “de jaren stillekes” da-
teert en waarbij de ramen helemaal zijn af-
gebladderd, dan kan je niet verwachten dat
de huurder zware inspanningen zal doen.
Globaal genomen zullen huurders voor een
nieuwe woning meer respect hebben. Komt
er in een keuken van 20 jaar oud een kast-
deurtje los, dan zet de huurder het aan de
kant en gebeurt er niets meer mee. Komt
er in een nieuwe keuken iets los, dan zal de
huurder gemakkelijker naar de SHM of de
privé-eigenaar bellen om te signaleren dat er
iets los zit. Maar voor vandalisme maakt dat
uiteraard niets uit.’

Wat vinden jullie van de stelling van de
minister van Wonen Freya Van den Bos-
sche: “de sociale verhuurder moet het
risico dragen van de huurschade”.

De fauw: ‘Dat vind ik pedagogisch onverant-
woord, omdat je aan de sociale huurder zo
het signaal geeft om er maar op los te leven
en de woning achter te laten zoals het hem

waarin je ze gekregen hebt. Dat is de verant-
woordelijkheid van elke burger, of het nu een
private of een sociale huurder is. Als het niet
lukt, moet de huurder z&éIf aan de bel trek-
ken’ De Smedt: ‘De achterliggende reden
van de uitspraak van de minister is misschien
dat wij er als SHM voor moeten zorgen dat
er geen huurschade is. Is die er wel, dan heb
je als SHM niet preventief genoeg gehan-
deld. Maar dat is de wereld bekijken vanuit
een ivoren toren. Je kan niet naast iedereen
gaan staan.’ b

vinr.: Koen De Craemer, Dirk De fauw en Luc De
Smedt.

‘De plaatsbeschrijving is belangrijk, niet alleen voor de vrederechter,
maar zo hou je voor de huurder ook een stok achter de deur’

brengen. Dat is de enige manier om iets af
te dwingen. Dat doen we ook met de huur-
waarborg. Bij mutatie vragen we steeds een
nieuwe borg voor de nieuwe woning zodat
de borg van de eerste woning beschikbaar

uitkomt. De SHM moet het maar regelen...’
De Craemer: ‘ledereen is verantwoordelijk
voor zijn eigen daden. Je krijgt een woning
in huur en je moet op het einde van de huur
die woning teruggeven in dezelfde staat als
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De beschadigde keukenkastjes (links) werden door een timmerman in opdracht van de SHM hersteld (rechts) en aan de huurder aangerekend.

BEMOEIZORGER OCMW VOORKOMT UITHUISZETTING
‘De grootste succesfactor is de samenwerking geweest’

Toen Miranda (fictieve naam) (70) in 1983
na haar echtscheiding haar sociale koop-
woning moest verkopen, verhuisde ze naar
een sociale huurwoning in Brugge. Mi-
randa: ‘Ik heb 40 jaar in de cafetaria van
het ziekenhuis gewerkt. Ik heb mijn huis
altijd heel goed onderhouden.” Totdat het
twee jaar geleden plots fout liep. Doordat
ze fysiek achteruit ging, maar ook door
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familiale problemen, kwam ze mentaal in
de moeilijkheden. Ze sloot zich op en ver-
waarloosde zichzelf en haar woning. Faiza,
maatschappelijk werker OCMW Brugge:
‘Na een signalement van de buren, heeft
de Brugse Maatschappij voor Huisvesting
mij gecontacteerd. Om uithuiszetting te
voorkomen, bieden wij als bemoeizorger
begeleiding aan voor mensen die het moei-

mij uit mijn huis komen halen en ze heb-
ben mij verplicht laten opnemen. Ik heb dan
anderhalf jaar in een psychiatrische inrich-
ting verbleven.’ Faiza: ‘Intussen werd uit de
woning alle afval verwijderd en werd alles
grondig opgekuist. Omdat het hygiénisch
niet verantwoord was om in de woning te
werken, is eerst Rentokil (ongediertebe-
strijding) moeten langskomen.’

‘lk had 12 poezen en dat was eigenlijk een

beetje te veel’

lijk hebben. Toen ik bij Miranda langsging,
zag ik meteen dat er iets niet in orde was:
de tuin was overwoekerd, in het huis was
alles donker en er liepen 12 katjes rond met
alle vuiligheid van dien. Miranda: ‘Ik had 12
poezen en dat was eigenlijk een beetje te
veel. In feite had ik 2 poezen en je kent dat
hé, van die 2 komen er 12, maar die poes-
jes die blijven niet klein. Het probleem was
dat ik ze niet weg kon doen.” ‘De politie is

Succesfactor: gezins- en poetshulp

Faiza: ‘De grootste succesfactor is de samen-
werking geweest. Samen met haar zus heeft
Miranda de meubels die stuk waren vervan-
gen. lk heb alle mogelijke zorg opgestart en
gezorgd voor een vlotte communicatie tus-
sen de verschillende hulpdiensten. De gezins-
hulp (via het Wit-Gele kruis) helpt haar met
haar persoonlike hygiéne en doet af en toe
boodschappen en de poetshulp (via het zie-

kenfonds) komt twee keer per week langs.
Miranda: ‘lk ben nu bijna een jaar terug thuis.
Ik ben nog onder psychiatrische begeleiding.
Daar krijg ik ook mijn leefgeld.’

Financiéle begeleiding

Miranda: ‘Een bewindvoerder aangesteld
door de vrederechter beheert mijn geld en
zorgt voor de afbetaling van mijn schulden. Ik
moet rondkomen met 10 euro leefgeld per dag
om te eten en te drinken. Ik rook al 50 jaar,
ook dat gaat van mijn leefgeld. Maar als je een
beetje creatief bent, dan kan je met dat geld
rondkomen.’

De woning ziet er intussen kraaknet en goed
onderhouden uit.

Maatschappelijk werker van SHM overloopt met sociale huurder alle afspraken van poets- en gezinshulp.

‘Doordat de woning bomvol spullen stond,
was het onmogelijk om te kuisen’

Albert (76) huurt bij Dijledal sinds het overlij-
den van zijn vrouw. Probleem: Bij een huisbe-
zoek stelde Dijledal vast dat de woning heel
slecht onderhouden was. Niet alleen door de
fysieke beperkingen van Albert (twee hart-
operaties), maar vooral doordat de woning
bomvol spullen stond, was het onmogelijk
om te kuisen. Oplossing: ‘We hebben dan
heel concrete afspraken gemaakt over wat
we van Albert verwachtten en ik heb poets-
en gezinshulp ingeschakeld,” vertelt Liesbeth
Weemans, maatschappelijk werker bij Dijle-
dal. ‘Ook een vrijwilliger van het buurtwerk
is komen helpen om de woning meer adem-
ruimte te geven. Nu is de woning kraaknet.
Er staat ook nog maar een tiende van wat er
vroeger in de woning stond.’

Binnen het project “wooncultuur en preven-
tie uithuiszetting/huurschade” volgt Lies-
beth Weemans als maatschappelik werker
bij Dijledal een vijftigtal hygiénedossiers op,
waaronder ook het schadedossier van Albert.
‘Om het probleem op maximum één jaar aan
te pakken, werken we bij Dijledal met een
stappenplan, anders blijf je vastzitten in een
dossier.” ‘De stap naar de rechtbank moe-
ten we gelukkig bijna nooit zetten,” vertelt
Liesbeth. ‘Mensen als Albert gaan vaak zelf
dingen ondernemen, omdat ze beseffen dat
wat je zegt, ook klopt. Soms kunnen ze “van
geen hout meer pijlen maken” en dan zijn ze
blij met de aangeboden hulpvoorstellen.’
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TIPS & TRICS

Wat kan een SHM preventief doen om huurschade te
voorkomen?

1. Schakel signaalgevers in: postbode, wijkagent,...

‘Momenteel onderzoeken we bij het OCMW van Brugge of naast de post-
bode ook de wijkagent een rol kan spelen bij het signaleren van armoedepro-
blemen. Stel dat als de voordeur opengaat er een enorme stank vrijkomt of
dat er een berg vuil ligt, dan kan een politieagent dat aan het OCMW of de
SHM doorgeven.’

. Preventieve rol huisbewaarder

‘Een goede huisbewaarder kan in een appartementsblok door zijn of haar
aanwezigheid veel voorkomen en allerhande overlast ter plaatse vaststellen
en aanpakken. Dat geldt ook voor een SHM die zijn kantoren heeft in een
project, omdat ze dan een oogje in het zeil kan houden. Koen De Craemer,
directeur Vivendo Brugge

. Voorcontrole bij einde huur

‘Een aantal weken voordat de huurder het pand wenst te verlaten, vergelij-
ken we ter plaatse de plaatsbeschrijving van de intrede met de huidige toe-
stand. De vertrekkende huurder krijgt dan alle info over welke werken hij
moet uitvoeren tegen zijn vertrek.’

. Huisbezoeken tijdens proefperiode

‘Om problemen tijdig te detecteren, worden nieuwe huurders na drie tot zes
maanden bewoning bezocht. Na deze periode kun je al heel goed inschatten
of de huurders hun woning goed of slecht onderhouden. Bij problemen kan
opvolging en begeleiding ingeschakeld worden. Wij werken met een stan-
daard document “Veel voorkomende aanrekeningen bij verlaten woonst”
zodat een vertrekkende huurder al bij de opzeg weet dat hij de huurschade
moet herstellen.” Carine Verhelst, directeur Violkswelzijn Dendermonde

5. Huurders vooraf informeren

‘Onze huurders weten wat wél en wat niet kan in hun woning. Bij
het ondertekenen van hun huurcontract overlopen we ook het
reglement van inwendige orde. Daarin staat bijvoorbeeld dat als
je schade hebt in de woning, je dat aan Dijledal moet melden.
Onze infogids en de brochure “ZieZo!” geven tips hoe huurders
hun woning moeten onderhouden en wiens verantwoordelijk-
heid de herstellingen zijn: voor de huurder of voor de SHM. We
geven ook folders van klusjesdiensten mee.’

. Strikte toepassing artikel 25 van het huurcontract

Art. 25: “De huurder mag alleen veranderingen aanbrengen aan
de woning en haar aanhorigheden als de verhuurder daarvoor
voorafgaandelijk schriftelijke toestemming heeft verleend, al
dan niet onder voorbehoud van de herstelling in oorspronkelijke
staat van de woning op het einde van de huurovereenkomst.”

‘Om bricolage te vermijden, vermelden we bij toestemming dat
de werken moeten uitgevoerd worden volgens de regels van de
kunst. Ook vermelden we dat we het recht hebben om op het
einde van de huur de woning in zijn oorspronkelijke staat terug
te eisen zonder dat er recht is op een vergoeding. Soms leggen
huurders zelf parket - op zich een goed initiatief -, maar soms
veroorzaakt dat allerlei problemen aan de deuren (afzagen van
de deuren, plinten afbreken). Daarom is het beter om een strikt
beleid te voeren en goede afspraken te maken.’ Koen De Crae-
mer, directeur Vivendo Brugge

. Anders gaan bouwen met slijtvaste materialen

‘Door meer in beton te bouwen kan je huurschade beperken.’

‘Harde vloeren (beton, tegels) zijn slijtvaster dan zachte vloerbe-
kleding (linoleum). In onze nieuwbouwappartementen kiezen we
standaard voor harde vloeren. We proberen zo eenvormig mo-
gelijk te werken. Voor keukens kiezen we altijd voor wit in steeds
dezelfde uitvoering zodat we gemakkelijk een keukenkastje kun-
nen vervangen.’

8. Architecten briefen

‘Belangrijk is de architecten bij de start van een project grondig
te briefen over de problematiek: géén gipskarton in huurwo-
ningen, bij voorkeur harde vloeren, oerstevige brievenbussen,
kortom: een minimaal gebruik van kwetsbare materialen. Ze
hoeven niet te vervallen in het tekenen van hufterwoningen
(geen binnendeuren, blote betonwanden, stalen keukenrekken,
kortom: vandalismebestendig), maar ze moeten wel oog heb-
ben voor het gegeven.’ Erik Thora, directeur Dijledal

. Plichten van huurder afdwingbaar maken en huurfraude

bestrijden

‘Er is nood aan een eenvoudige procedure om de plichten van
de huurder af te dwingen en waarbij ook de vergoeding van de
schade ten laste van de huurder afdwingbaar is. Ook huurfraude
zouden SHM'’s makkelijker moeten kunnen bestrijden. Hoewel
de huur betaald wordt, staan soms zonder dat we daar weet van
hebben woningen lang leeg zonder effectieve bewoning. Door-
dat er nooit verwarmd wordt, komen problemen als gesprongen
leidingen of insijpelend water veel te laat aan het licht.’

10. Educatief appartement met affiches om huurschade te

voorkomen

‘Bij grote projecten houdt Dijledal vaak enkele maanden na op-
levering een appartement ter beschikking als tijdelijk kantoor
en educatieve ruimte. Om huurschade te voorkomen hangen
we in het appartement affiches uit (bijvoorbeeld “overschilder
nooit een stopcontact”). Als huurders hun huurcontract komen
ophalen, helpen deze tips om situaties visueel te onderstrepen.
We geven hen ook een onderhoudsproduct mee om het belang
van onderhoud in de woning te benadrukken.’

Liesbeth Weemans, maatschappelijk werker Dijledal
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OOK BRICOLAGE HERSTELLEN KOST GELD

Naast het effectief vervangen van zaken die stuk zijn, kunnen ook de
kosten voor het reinigen en opruimen hoog oplopen. Ook gebrico-
leerde zaken in zijn oorspronkelijke staat herstellen kost tijd en geld.

Foto 1 ‘Een bejaarde huurder overlijdt. Op het eerste gezicht is de eengezinswoning proper en
goed onderhouden. Helaas begint aan de achterdeur de ellende: gebricoleerde elektriciteitswer-
ken in een even gebricoleerde veranda. Zelfs niet bij benadering conform ARAB/AREI, laat staan
de Wooncode..." Erik Thora, directeur Dijledal

Foto 2 ‘De bejaarde bewoner was een vogel- en konijnenliefhebber: kooien en tillen staan nu
klaar voor de sloop.” Erik Thora, directeur Dijledal

Foto 3 ‘Ooit een vakantiepaleis, nu een bemoste kostenpost. Weghalen en reglementair de af-
valketen in: kostprijs: 2.500 euro. Exclusief BTW, uiteraard. De waarborg dekt vanzelfsprekend de
kosten niet en er zijn geen erfgenamen, laat staan dat die de erfenis zouden aanvaarden.’

Erik Thora, directeur Dijledal

Foto 4 ‘Door de sterke nicotineaanslag moeten we om de woning terug verhuurbaar te maken al-
les herschilderen. Nadat we het behangpapier verwijderd hebben, zullen we eerst de ondergrond
fixeren met een speciale grondlaag want anders komt de verf door de nicotinelaag terug van de
muren. Ook moet er nieuwe vloerbekleding gelegd worden en zullen we het binnenschrijnwerk
vervangen. De keukenkastjes zijn verkleurd. Het is onmogelijk om deze nog schoon te krijgen.
Vanwege het veiligheidsrisico moeten ook de verwarmingselementen vervangen worden. Ik raam
de kosten op €16.000 om de woning terug verhuurbaar te krijgen. Johan Vanwyngaerden, dienst-
hoofd Onderhoud & Herstellingen, Dijledal A
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MELDPUNT AMBTELIJKE ONZIN

Lelijk eendje wordt lelijke zwaan

Nu het feest van de democratie ach-
ter ons ligt en de cornucopia aan halve
waarheden, overdrijvingen, simplificaties
en ongerijmdheden weer normale pro-
porties kan aannemen, werpen we een
blik op een recente maatregel van de uit-
gaande Vlaamse regering.

Het gaat om één bepaald deel van het in-
middels beruchte Besluit van de Vlaamse
Regering inzake Beheersaspecten. Zoals
u ongetwijfeld weet, diende het BVR
genomen te worden, nadat het uit 2008
daterende Ministerieel Besluit over de-
zelfde materie, door de Raad van State
als onwettig werd bestempeld.

Het BVR is dus bedoeld om het kleine
detail van de onwettigheid van het MB
recht te zetten en zorgt tevens voor een
aantal wijzigingen en verbeteringen aan
de oorspronkelijke tekst. So far, so good.

Tussen 2008 en 2014 is echter ergens
het idee gerijpt dat er ingegrepen moet
worden in de samenstelling van de raden
van bestuur van de SHM’s. Die rijping is
erg laat gekomen, aangezien daar noch
in de regeerverklaring van 2009, noch in
de jaarlijkse beleidsteksten Wonen enig
spoor van is te vinden.

Blijkbaar heeft de hitte van de verkie-
zingslamp in de broedkast der beleids-

ideeén tot het huidige broedsel geleid,
dat pas te elfder ure aan de sector werd
voorgesteld.

Aangezien er nu per BVR werd rondge-
bazuind dat de lokale raden van bestuur,
zoals vorig jaar door democratisch ver-
kozenen van de lokale besturen bepaald,
een samenraapsel zijn van onbekwame,
overtallige, teveel testosteron produce-
rende en schraapzuchtige politieke lo-
sers waarin stante pede gesnoeid diende
te worden, werd dat bewuste hoofdstuk
niet bepaald op gejuich ontvangen. Daar
kon de hilarische verplichting van een
“genderevenwicht” van minstens één
derde dames niks aan verhelpen - best
in artikel 1 van het bewuste BVR een de-
finitie van het begrip “evenwicht” opne-
men, me dunkt, aangezien die vrij sterk
afwijkt van wat het gros van de wereld-
bevolking daaronder verstaat.

Beter ware geweest om reeds jaren eer-
der de Brusselse bekommernis inzake
gender kenbaar te maken: dan had er
op vrijwillige wijze iets kunnen gebeu-
ren. Maar Brussel past het principe van
de vrijwillige engagementen enkel en
alleen toe bij grote en beursgenoteerde
bedrijven. “Bevoorrechte lokale part-
ners” wacht echter de verplichting en de
knoet, kwestie van duidelijk te maken wie
er de baas is en wie het altijd beter weet.

Luid protest en niet-aflatend aandringen
hebben de oorspronkelijke tekst afge-
zwakt tot hetgeen wat door de Vlaamse
Regering inmiddels werd goedgekeurd,
maar al bij al blijft er een wrange na-
smaak: de lokale “bevoorrechte part-
ners” van het woonbeleid worden door
Brussel ongegeneerd geschoffeerd en
de sluipende “nationalisering” gaat on-
verminderd verder.

Waarom Vlaanderen bij de regionalise-
ring in ‘89, tegen de rest van het land in,
koos voor privaatrechtelijke vennoot-
schappen om erna met alle middelen te
trachten dat privaatrechtelijk karakter
te ondergraven? Mysterie en gargantu-
eske inconsequentie... I3
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1OP 10 GEZINNEN IN VLAANDEREN LEEFT IN ARMOEDE...

Sociale huisvesting verkleint het
armoederisico van een gezin significant

n de campagne voor de voorbije verkie-

zingen werd veel aandacht besteed aan

wonen. De toekomst van de woonbonus

was een actueel item. Het adagium van
eigendomsverwerving als nec plus ultra blijft
nu eenmaal diep ingebakken in de Vlaamse
magen, die baksteen weet u wel...

Maar ook de (sociale) huursector kwam aan
bod. In diverse stemtests kwamen vragen
over sociaal wonen voor, tot zelfs één vraag
op tien. Er werden ook debatten gewijd aan
het thema. In tegenstelling tot het debat over
de eigendomsverwerving, dat per definitie
zeer algemeen is — een eigen huis voor zoveel
mogelijk mensen — moesten we wel vaststel-
len dat er vooral gefocust werd op “extremen”
als het over onze sector ging. Zo vond meer
dan 80% van de Vlamingen in een stemtest
dat sociale huurders hun huis moesten verla-
ten “als ze te veel verdienden”, een stelling die
ook in verschillende debatten aan bod kwam.
Ook de kennis van het Nederlands werd als
voorwaarde voor een sociale woning door
vele Vlamingen noodzakelijk geacht.

Beide — exemplarische — voorbeelden van de
discussie over sociaal wonen focussen zo-
als gezegd op extremen. En op thema’s waar
reeds regelgevende kaders voor bestaan. Of
deze streng genoeg zijn of efficiént en ef-
fectief laten we over aan de toekomstige be-
leidsmakers. Maar we benadrukken dat aan
deze thema’s ook in het verleden aandacht is
geschonken en dat er, in overleg met de sec-
tor, beleidsinitiatieven werden uitgewerkt. Als
deze regels verfijnd, verbreed of verdiept zul-
len worden door de nieuwe beleidsmakers is
de sector — zoals steeds — bereid om deze be-
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leidsopties in een constructieve dialoog mee
uit te werken en praktisch te implementeren.

Waar we wel — nu de verkiezingskoorts is ge-
zakt — even de aandacht op willen vestigen,
zijn de gezinnen waarvoor onze sector dag
na dag het verschil maakt. Het gaat hier om
mensen die “niet te veel verdienen”, die wel
Nederlands kunnen,... met andere woorden
het gaat om die mensen voor wie een soci-
ale woning het verschil maakt als dam tegen
armoede. Sociale woningbouw is een struc-
turele oplossing voor de woonbehoefte van
deze gezinnen, met grote woonzekerheid, en
een manier om als samenleving deze gezinnen
mee aan boord te houden en om de volgende
generatie bijgevolg alle kansen te bieden.

Meer en meer berichten bereiken ons van
een groeiende kloof tussen arm en rijk. Vooral
de armste gezinnen hebben alsmaar minder.
Over hoe groot die kloof is, verschillen de
meningen, maar niemand twijfelt eraan dat
de mensen die leven aan de onderkant van
onze samenleving steeds verder afglijden. De
ciffers over kinderarmoede zijn alarmerend:
10p 7 gezinnen in Belgié en 1 op 10 in Vlaan-
deren leeft in armoede...

Sociale huisvesting verkleint het armoederi-
sico van een gezin met 40%. Toch leven on-
geveer 40% van onze sociale huurders nog
in armoede. Onderzoek heeft de doelgroep
voor een sociale huurwoning in Vlaanderen
— naast het huidige aanbod - op 180.000
geschat. Dit zijn gezinnen die dat steuntje in
de rug nodig hebben, die we door het bieden
van een goede en kwaliteitsvolle woning mee
aan boord houden.

‘Onderzoek schat de doelgroep voor een
sociale woning-naast het huidige aanbod-

op 180.000°

Recent werd bekend dat van de huidige huur-
ders minder dan 8% een inkomen heeft dat
boven de inkomensgrenzen uitkomt. Vaak
zijn dit dan ook nog tijdelijke situaties: gezin-
nen met volwassen kinderen die nog of terug
thuis wonen, huurders net voor hun pensioen,
werknemers die eenmalig een ontslagpremie
hebben uitgekeerd gekregen,... Een zeer be-
perkt aantal sociale huurders heeft dus een
effectief inkomen dat hen als “veelverdieners”
kan doen bestempelen. 55% van de huurders
bevindt zich in de laagste inkomensgroep,
85% in de laagste 40% van de inkomens.

Bij deze willen we een pleidooi houden om
het toekomstige beleid te focussen op het
gros van de sociale huurders waarvoor het
verschil wordt gemaakt. Blijvende inspannin-
gen zijn nodig voor de 180.000 gezinnen die
ondersteuning nodig hebben om hun “recht
op wonen” waar te maken. Sociale huisves-
ting heeft zich als structurele oplossing voor
dit probleem bewezen en bewijst dit elke dag
opnieuw. Als sector willen we mee helpen
nadenken over de invulling van concrete be-
leidskeuzes, zoals we dit altijd al hebben ge-
daan. We willen meewerken aan bijzondere
aandacht voor de allerlaagste inkomens, voor
daklozen, ex-psychiatrische patiénten, ont-
voogde jongeren,... We willen meewerken aan
een aanmoedigingsbeleid om een optimale
match te hebben tussen het aanbod en de
doelgroep. Maar bovenal willen we ons blijven
inzetten voor onze kandidaat-huurders en
huurders, voor die vele gezinnen waarvoor we
tenminste de zorg om een “deftig dak boven
het hoofd” kunnen wegnemen. i@

Bjorn Mallants, directeur VVH
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5 VRAGEN

DYNAMISCH DOCUMENT EN TYPETEKST VOOR ELK

BIJZONDER BESTEK

Vijf vragen over het
Bouwtechnische bestek

woningbouw

Wat is er mis met het vertrouw-

de bestek B2005?

Het “verwijsbestek” B2005 is mo-
menteel het meest gebruikte lastenboek
voor woningbouw in Vlaanderen en zelfs in
Belgié. Zowel openbare instellingen als pri-
vébouwheren putten er gretig uit voor hun
(woning)bouwprojecten. Toegegeven, er zijn
niet veel alternatieven en het document is
bovendien volledig vrij te gebruiken.

Steeds vaker vragen ontwerpers aan de
VMSW of de “B2005" wel de laatste versie
van het bestek is en of er nog geen updates
zijn.

Bij de uitvoering ontstaan er soms discussies
rond bepalingen in het “beknopt bijzonder
bestek” en het “mysterieuze” verwijsbestek.
Ontwerpers geven steeds meer een andere
invulling aan artikelbeschrijvingen waardoor
conflicten ontstaan met het verwijsbestek.
Vele artikelen uit de B2005 worden amper
of nooit gelezen omdat ze niet voorkomen in
het bijzondere bestek. Daarnaast is het be-
stek opgemaakt voor traditionele bouwwer-
ken. Om in te spelen op de nieuwe richtlijnen,
wetten en normen is de bouwwereld dyna-
mischer en innovatiever geworden. Voor
nieuwe concepten, systemen en producten
biedt de B2005 echter geen ruimte. Ander-
zijds zijn in de B2005 opgenomen materialen
en producten om economische of ecologi-
sche redenen niet langer aangewezen.
Aanpassingen aan het contractuele verwijs-
bestek zijn niet mogelijk zonder verwarring
te scheppen met de nodige juridische com-
plicaties tot gevolg. De B2005 is daardoor
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een statisch document. In het kort: de B20o5
is verouderd.

Wat verandert er?

De nieuwe naam laat een ingrij-

pende aanpassing vermoeden.
Voor niet-ingewijden zegt B2005 totaal
niets, evenmin als A2013 of C2008. Het ABC
zal op termijn vervangen worden door ener-
zijds het administratieve en bouwtechnische
bestek woningbouw en anderzijds een nog
te benoemen document ter vervanging van
Concepten sociale woningbouw.
Het jaartal verdwijnt uit de naam van het be-
stek omdat de VMSW af wil van het statische
principe van verwijsbestek ten voordele van
een dynamisch modelbestek. Een verwijsbe-
stek verliest zijn reden van bestaan als het
voortdurend verandert om in te spelen op de
evoluties in de bouwsector.
Dit betekent dat het Bouwtechnische bestek
woningbouw een typetekst zal zijn voor elk
bijzonder bestek. De tekst van de artikelen
die van toepassing zijn op een specifiek pro-
ject wordt volledig overgenomen. Er wordt
niet langer verwezen naar een moederbe-
stek. Dit zal dikkere bijzondere bestekken tot
gevolg hebben, maar deze zullen voor de uit-
voerders vollediger en duidelijker zijn.
Alle artikelen worden grondig herzien. Over-
bodig proza wordt geweerd ten voordele van
een gestructureerde opsomming van bepa-
lingen. Verwijzingen naar referentiedocumen-
ten worden beperkt tot de meest essentiéle
met betrekking tot de kwaliteit van de uit-
voering. Veel van de normen, STS’en (Techni-

sche Specificaties), technische voorlichtingen,
wettelijke bepalingen, reglementen en voor-
schriften, aangehaald in de B2005, zijn ver-
vangen, verouderd of ingetrokken. Dit wordt
uitgezuiverd in het nieuwe bestek.

Wat blijft er nog over van de

B2005 in het technische bestek

woningbouw?
De structuur blijft in grote mate behouden en
wordt waar nodig uitgebreid.
Aan de 2 maal 2 codering (aa.bb.) worden 2
codenummers toegevoegd (aa.bb.cc.). De 2
bijkomende nummers laten een verdere op-
deling van elk artikel toe naar bijvoorbeeld
verschillende types, diktes, diameters, ver-
mogens,... Hierdoor is het Bouwtechnische
bestek woningbouw beter te integreren in
ontwerpsoftware die automatisch een be-
stek en een meetstaat kan genereren ver-
trekkende van een tekenmodel. De uitbrei-
ding van de nummering laat ook toe om
hoeveelheden en eenheidsprijzen verder te
structureren. Sommige artikelen over in on-
bruik geraakte elementen maken plaats voor
nieuwe toepassingen. Enkele artikelen wor-
den opgesplitst en/of verplaatst.

Wanneer is het technische bestek woning-
bouw beschikbaar en vanaf wanneer wordt
het toegepast?
Eind juni 2014 is de streefdatum voor publicatie onder di-
gitale vorm.
Alle projecten waarvan het voorontwerp wordt goedge-
keurd na de publicatie van het bestek, moeten gebruik ma-
ken van de recentste versie. Uitgebreide richtlijnen volgen
nog. In afwachting worden de al afgewerkte hoofdstukken
op Woonnet geplaatst zodat SHM’s hun opmerkingen al
kunnen doorgeven.

Zal het bestek daarna nog veranderen ?

Het Bouwtechnische bestek woningbouw wordt

een dynamisch document. In de eerste gebruiks-
periode zullen onvolmaaktheden opduiken. Met de tijd zal
het bestek de evoluties in de bouwwereld moeten volgen.
Dit kan in principe op elk moment. In de praktijk zal dit
gegroepeerd en periodiek gebeuren. Waar nuttig voor de
opmaak van een bijzonder bestek worden nog infofiches
gekoppeld aan de artikelen met daarin richtlijnen, aan-
dachtspunten, aanbevelingen en links naar andere docu-
menten of nuttige informatiebronnen. @

Ir. Bernard Wallyn en Ir-Arch. Chantal Buyl, VMSW

Healthy Apartment Concept®

¢ Een gezond & aangenaam binnenklimaat
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CAO NR. 109 REGELT ONTSLAGMOTIVERING

Moet de werkgever voortaan elk ontslag motiveren?

Sinds 1 april 2014 kan een
ontslagen werknemer aan zijn
werkgever uitleg vragen over
de redenen van zijn ontslag. Het
niet-naleven van deze nieuwe
regels kan de werkgever een
fikse sanctie opleveren.

Is de ontslagmotivering verplicht voor
ieder ontslag in 2014?
e CAO nr. 109 over de motivering
van het ontslag bepaalt uitdrukke-
lijk dat de regels van toepassing zijn
op ontslagen gegeven of betekend
vanaf 1 april 2014. Een motivering is niet ver-
plicht voor werknemers ontslagen in januari,
februari of begin maart 2014 die een opzeg-
gingstermijn moeten presteren die afloopt na
1 april 2014. Een dergelijke motivering is ook
niet verplicht indien de werkgever vooér 1 april
2014 een ontslag gaf met het presteren van
een opzeggingstermijn die hij na 1 april om-
zet in een verbrekingsvergoeding. Het res-
terende gedeelte van de opzeggingstermijn
wordt dan uitbetaald aan de werknemer en
omdat het initiéle ontslag plaatsvond voor
1april 2014, moet het ontslag ook in dit geval
niet gemotiveerd worden.

Kan iedere werknemer aan de werkgever
vragen waarom hij werd ontslagen?

Elke werknemer heeft het recht om de re-
denen van zijn ontslag te kennen behalve
de volgende uitzonderingen: studenten of

werknemers die tewerkgesteld zijn via een

arbeidsovereenkomst voor uitzendkrachten.

De CAO nr. 109 is ook niet van toepassing op

werknemers die ontslagen worden:

- tijdens de eerste 6 maanden van de te-
werkstelling;

- met het oog op werkloosheid met be-
drijfstoeslag (vroegere brugpensioen) of
wettelijke pensioen;

- bij definitieve stopzetting van de activiteit
of bij sluiting van de onderneming;

- in het kader van een collectief ontslag of bij
een meervoudig ontslag bij herstructurering;

- om dringende redenen of als ze een be-
schermde werknemer zijn waarvoor een
bijzondere ontslagprocedure moet worden
gevolgd.

Wanneer moet de werkgever de redenen
van het ontslag meedelen?

De werknemer die graag de redenen van zijn
ontslag verneemt, moet dit met een aan-
getekende brief vragen aan de werkgever
binnen de twee maanden na het einde van
de arbeidsovereenkomst. Wordt de arbeids-
overeenkomst beéindigd met het presteren
van een opzeggingstermijn, dan moet dit ge-
beuren binnen een termijn van 6 maanden na
de betekening van de opzeg, zonder dat een
termijn van 2 maanden na het einde van de
arbeidsovereenkomst wordt overschreden.
Na ontvangst van de brief van de werknemer
heeft de werkgever twee maanden de tijd
om met een aangetekende brief de redenen
van het ontslag mee te delen. Weigert een
werkgever dit mee te delen of doet hij dit

laattijdig, dan kan de werkgever een boete
opgelegd krijgen van twee weken loon.

De werkgever kan ook spontaan de rede-
nen van het ontslag meedelen zonder dat de
werknemer hier om vraagt. Indien zijn moti-
vering voldoende elementen bevat waardoor
de redenen van het ontslag duidelijk zijn voor
de werknemer is de werkgever niet meer
verplicht om te reageren op het verzoek van
de werknemer.

Wat als de werknemer niet akkoord gaat
met de reden van ontslag?

Een werknemer die zich niet kan vinden in
de motivering van het ontslag, kan naar de
rechtbank stappen en een vergoeding vor-
deren wegens “kennelijk onredelijk ontslag”.
Hieronder wordt volgens CAO nr.109 verstaan
“een ontslag van een werknemer die is aange-
worven voor onbepaalde tijd, dat gebaseerd is
op redenen die geen verband houden met de
geschiktheid of het gedrag van de werknemer
of die niet berusten op de noodwendigheden
inzake de werking van de onderneming, de in-
stelling of de dienst en waartoe nooit beslist
zou zijn door een normale en redelijke werk-
gever”. Indien de rechtbank oordeelt dat de
werkgever onredelijk was in zijn beslissing tot
ontslag kan de rechter een schadevergoeding
toekennen aan de werknemer. Deze schade-
vergoeding varieert van minstens 3 weken tot
maximum 17 weken loon. Bovendien kan deze
vergoeding worden gecumuleerd met de boe-
te die overeenstemt met twee weken loon die
de werkgever moet betalen als hij de redenen
van het ontslag laattijdig of niet meedeelt.

Wie draagt de bewijslast bij betwisting?
Het is mogelijk dat een werknemer meent dat
de meegedeelde redenen van ontslag niet de
werkelijke redenen zijn en deze betwist. Wie
moet in dat geval de werkelijke redenen van
het ontslag bewijzen? Hier maken we een
onderscheid tussen verschillende situaties:
Situatie 1: De werkgever deelde de redenen
van het ontslag mee en de werknemer vindt
dat de aangegeven redenen niet de werkelij-
ke redenen zijn voor zijn ontslag. Bewijslast:
De werknemer draagt de bewijslast en moet
aantonen wat er werkelijk aan de grondslag
lag van zijn ontslag.

Situatie 2: De werkgever deelde de redenen
van het ontslag niet mee en de werknemer
heeft een verzoek ingediend om de redenen
te kennen. Bewijslast: De werkgever moet
het bewijs leveren dat het ontslag niet onre-
delijk is. Kan hij dit niet, dan kan hij gesanc-
tioneerd worden met een schadevergoeding
van 3 tot 17 weken loon, vermeerderd met de
schadevergoeding van 2 weken loon voor het
niet meedelen van de redenen van het ontslag.
Situatie3: De werkgever deelde de redenen
van het ontslag niet mee en de werknemer
heeft geen verzoek ingediend om de redenen
te kennen. Bewijslast: De werknemer die
naar de rechtbank stapt, zal zelf elementen
moeten aanleveren die wijzen op de onrede-
lijkheid van het ontslag. @

Elke Verstrepen
Juridisch stafmedewerker VVH
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Het Steunpunt Wonen is €één van de 21 Vlaamse
steunpunten voor beleidsrelevant onderzoek.
Deze onderzoeksgroepen, die verbonden zijn
aan verschillende, vooral Vlaamse universitei-

ten, staan de Vlaamse overheid bij in haar beleid.

Fundamenten praat met Sien Winters (53),
onderzoeksleider bij HIVA, Onderzoeksinstituut
voor Arbeid en Samenleving van de KU Leuven
en codrdinator van Steunpunt Wonen.

SIEN WINTERS - STEUNPUNT WONEN

“Het zou wenselijk zijn het financierings-
stelsel van de sociale huisvesting een
keer grondig door te lichten”

Wat is de opdracht van het Steunpunt

Wonen? Hoe pak je dat aan?

l et Steunpunt Wonen is een
samenwerkingsverband  van
onderzoekers van de uni-
versiteiten van Leuven, Has-

selt, Antwerpen en Delft (Nederland). De
voornaamste opdracht van het Steunpunt
is gegevens over de woningmarkt en het
woonbeleid verzamelen en analyseren. 70%
van de middelen van het Steunpunt Wo-
nen gaat daar naar toe (basisonderzoek) en
30% gaat naar meer beleidsgerichte onder-
zoeksvragen over wonen. Elke onderzoeker
is verantwoordelijk voor de kwaliteit van het
eigen werk. Als codrdinator zorg ik vooral
dat er een inhoudelijke discussie is tussen
de diverse disciplines: geografie, architec-
tuur, economie, sociologie, psychologie,...
Ook al bekijken een economist en een archi-
tect, elk vanuit hun eigen achtergrond, so-
ciale huisvesting op een heel verschillende
manier, we discussiéren zolang als nodig
tot we elkaar begrijpen en we een eendui-
dig advies kunnen formuleren naar het be-
leid. Verder sta ik ook in voor de dagelijkse
contacten met het beleid. Enerzijds probeer
ik samen met de verantwoordelijke ambte-
naren bij te dragen tot een goede vertaling
van de beleidsvragen in onderzoeksvragen.
Omgekeerd neem ik samen met de collega’s
initiatieven om de onderzoeksresultaten te
vertalen naar het beleid en bekend te ma-
ken bij een breed publiek, via artikels, stu-
diedagen, deelname aan debatten, te woord
staan van de pers, enz.’

Worden SHM’s hier ook bij betrokken?
‘We betrekken zoveel als mogelijk mensen uit
de praktijk in begeleidingsgroepen. Dat kan
de sociale huisvestingssector zijn, maar ook
evengoed het Algemeen Eigenaars Syndi-
caat, de immobiliénsector of de Confederatie
Bouw. De kennis en de vragen van de sector
nemen we maximaal mee.’

Waar liggen de grenzen van Steunpunt
Wonen?

‘Wij moeten alles objectiveren en in alles een
gesprekspartner blijven van iedereen. Die
neutraliteit is voor ons essentieel. Beleidskeu-
zes moeten gemaakt worden door het beleid.
Daarom gaan we steeds naar de feiten, die we
continu verifiéren, o.a. door kritische discus-
sies binnen het onderzoeksteam en de bege-
leidingsgroepen, én internationaal.’

Waarom internationaal werken?

‘Via een Europees netwerk van huisvestings-
onderzoekers nemen we deel aan internati-
onale, wetenschappelijke conferenties waar
elke deelnemer zijn onderzoeksresultaten
presenteert. Die worden dan bediscussieerd
met internationale experten. Het beste werk
wordt daarna gepubliceerd in internationale
tijdschriften. Wetenschappelijke output is
voor ons als academici een belangrijk evalu-
atiecriterium.’

Wat is jouw affiniteit met sociaal wonen?
‘Ik heb altijd een affiniteit gehad met soci-
aal wonen. Ik heb sociale pedagogie gestu-
deerd, wat meer gericht is naar hulpverlening

en de ondersteuning van zwakkeren. Omdat
ik enorm gefrustreerd was door het weinige
wat je vanuit hulpverlening kunt doen, wilde
ik meer structureel en beleidsmatig werken.
Daarom ben ik economie gaan studeren. Het
is altijd mijn ambitie geweest om te werken
op het snijvlak van de twee. De sociale huis-
vesting is een sector bij uitstek waar dat kan.
Langs de ene kant is er de harde realiteit. Het
gaat om bouwen, met overheidsgeld, dat ook
goed moet beheerd worden. Langs de andere
kant is er die sociale dimensie. Directeurs van
SHM'’s hebben tegelijkertijd die zakelijkheid en
die sociale inspiratie. Waar ik het in de wel-
zijnssector moeilijk mee had, was de veelheid
en de traagheid van het overleg (lacht).’

Welke belangrijke gegevens heeft het
basisonderzoek opgeleverd voor sociale
huisvesting?

‘Uit de vorige Woonsurvey, het grote woon-
onderzoek dat gepubliceerd is in 2007 en
waarvan wij het opzet, de opvolging van het
veldwerk en de analyse achteraf hebben ge-
daan, bleek de goede kwaliteit van de soci-
ale woningen in Vlaanderen. Het beeld dat de
meeste mensen hebben van sociale woningen
is vaak heel sterk gekleurd door het dorp of
de stad waaruit zij komen of door de media
die er de slechte gevallen uithaalt. Uit de cij-
fers bleek dat sociale blokken, verloederde
wijken, graffiti en leefbaarheidsproblemen wel
voorkomen, maar het zijn eerder uitzonde-
ringen. De kwaliteit van de sociale woningen
is gemiddeld zeer goed. Zo'n basisgegevens
helpen om de discussie te objectiveren.” p
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‘Vorig jaar is het grote woononderzoek op-
nieuw uitgevoerd. Naast de interviews
(10.000) zijn nu ook bij de helft van die
10.000 woningen alle kenmerken en gebre-
ken van de woning op een systematische
manier genoteerd. Het is voor de allereerste
keer dat we deze informatie over de wonin-
gen in Belgié gaan hebben. Tegen het najaar
zal het volledige woononderzoek, waaronder
ook het deelaspect sociaal wonen, klaar zijn.’

Met welke onderzoeksresultaten heeft
het beleid iets concreets gedaan?

‘Soms kan het jaren duren voor een studie zijn
vruchten afwerpt of is er geen effect. Het on-
derzoek dat de meeste impact heeft gehad op
het beleid en de sector is dit over de presta-
tiebeoordeling. Hieruit zijn de visitaties voort-
gevloeid. Toen in 2006 in het kader van BBB
(Beter Bestuurlijk Beleid) de Vlaamse overheid
werd gereorganiseerd en de Vlaamse Huisves-
tingsmaatschappij (VHM) werd omgevormd
tot de Vlaamse Maatschappij voor Sociaal
Wonen (VMSW) zat Marino Keulen, de toen-
malige minister van Wonen, met de vraag wat
goede voorwaarden zouden zijn om “bouw-
maatschappijen” te erkennen als “sociale huis-
vestingsmaatschappijen”. De doelstellingen
voor SHM’s lagen enkel in grote lijnen vast.

Sien Winters op studiedag VVH “Basisbegelei-|
dingstaken.”
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Er waren geen indicatoren die maten wat een
SHM doet en hoe ze dat doet. De prestatie-
beoordeling hebben we samen met een 20-tal
SHM'’s uitgewerkt. Het resultaat: concrete
doelstellingen en indicatoren van meetbare
gegevens. Omdat je een cijfer nooit los van
zijn context kan interpreteren, is de visitatie
in het leven geroepen. Het visitatiedraaiboek
en het prestatiehandboek zijn volledig uitge-
werkt door Steunpunt Wonen.’

Waar had het beleid meer mee kunnen
doen?

‘Om een antwoord te geven op vragen over
het toewijzingsbeleid, de leefbaarheidspro-
blematiek, de herziening van de financiering
en de vaststelling van de huurprijs, heb-
ben we vier modellen gedefinieerd met de
boodschap dat het belangrijk was om voor
één model van sociale huisvesting te kiezen.
Hoewel sommige elementen uit dit onder-
zoek zijn meegenomen in het Kaderbesluit
Sociale Huur, stellen we vast dat het beleid
niet altijd consistent is omgegaan met deze
aanbeveling. Langs de ene kant is er het
vangnetmodel waarbij je de zwakste groep
absolute voorrang geeft. De overheid be-
paalt wie er in aanmerking komt voor een
sociale woning en subsidieert sterk. Langs de
andere kant heb je de volkshuisvesting met
een bredere doelgroep waarbij de SHM au-
tonoom kan beslissen aan wie ze een woning
toewijst en voor welke prijs. Dat is een model
dat je momenteel niet kunt waarmaken, om-
wille van de lange wachtlijst en de extreem
grote behoefte aan sociale woningen.’

Wat zou jouw advies zijn voor een vol-
gende regering? Wat is de belangrijkste
uitdaging voor sociale huisvesting?

‘Er moeten veel meer sociale woningen wor-
den gebouwd. Door het tekort aan sociale wo-
ningen pleit ik op korte termijn ook voor huur-
subsidies. Maar sociale huisvesting blijft de
beste oplossing, omdat je als SHM een relatie

hebt met de sociale huurders. Je kan mensen
begeleiden, doorverwijzen,... wat je niet kan
met een huursubsidie. Als SHM heb je je wo-
ningvoorraad in handen. Je kan die aanpassen
eninbedden in een buurt. Je kan samenwerken
met de gemeenten of de welzijnssector. Dat
doet de private huur niet. Ook voor stadsont-
wikkeling (om buurten te vernieuwen) speelt
sociale woningbouw een belangrijke rol. We
hebben een enorm tekort aan sociale wonin-
gen. Als je enkel die groep zou willen bedienen
die nu problemen heeft met betaalbaarheid of
kwaliteit van wonen, zou het aanbod al min-
stens moeten verdubbelen. Zolang die groep
niet bediend is (door sociale woningen of een
huursubsidie), kan je geen volkshuisvesting
neerzetten. Zolang het recht op wonen ge-
schonden wordt, zoals dat vandaag gebeurt,
kan je niet anders dan een sterke voorrang
toekennen aan de zwaksten. Al begrijp ik wel
dat dat in grote appartementsblokken proble-
men zou kunnen geven naar leefbaarheid.’

Ben je een tegenstander van sociale mix?
‘Het is een illusie te denken dat je de leef-
baarheid in een blok van 200 appartementen
zou verbeteren door er een aantal mensen
met een hoog inkomen te laten wonen. So-
ciale mix is een politiek ideologisch thema.
Het is ook een heel breed onderzoeksdomein
waar heel veel over geschreven is, ook inter-
nationaal. Maar dat sociale mix de leefbaar-
heid zou verbeteren, is nooit bewezen. Wat
wel de leefbaarheid verbetert, is de kwaliteit
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van de woningen, de samenwerking van de
SHM'’s met het gemeentebestuur en de wel-
zijnssector, participatie van de bewoners,
overleg over de manier waarop de publieke
omgeving vorm moet krijgen, het aanpak-
ken van problemen in die publieke ruimte, het
niet laten verloederen van de wijk. In al deze
aspecten moeten voldoende middelen gein-
vesteerd worden. Wonen tussen migranten

ken zeer professioneel werken, maar je hebt
er ook die beter kunnen. SHM’s die niet vol-
doende hoog scoren, moeten bijbenen en
als ze er zelf, op eigen kracht, niet in slagen,
moeten ze samenwerken of fusioneren. Sys-
tematisch of verplicht fuseren zou ik niet
doen. Een kleine SHM met 500 woningen die
goed werkt, moet je laten doen. Als we dan
op termijn sterke maatschappijen hebben en

‘Er moeten veel meer sociale woningen

worden gebouwd’

met veel kinderen wordt iets heel anders als
je woont in een blok die goed geisoleerd is en
waar de kinderen buiten veilig kunnen spelen.
Ook de ontsluiting van buurten is belangrijk.
Als je een woonwijk in een uithoek van een
gemeente aanlegt die slecht ontsloten is en
met weinig openbaar vervoer, dan is dat om
problemen vragen. Ik geloof wel in sociale
mix in die zin: plant uw sociale woningen in
binnen gewone wijken en zorg voor een ge-
zonde vermenging van woningtypologieén
en van functies binnen de wijk.’

Zijn er dingen die SHM’s beter zouden
kunnen doen?

‘Tijdens interviews die we in het kader van
diverse studies uitvoerden bij SHM'’s vielen
mij grote verschillen in professionaliteit op.
Je hebt zeer goede SHM's die op alle vlak-
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Intensieve teamwerking. Teams variéren afhankelijk van
de opdracht.

ook een duidelijk doelstellingenkader vanuit
het beleid met ook een duidelijke monitoring
van de resultaten (zoals in de prestatiebe-
oordeling), dan zou de volgende stap moeten
zijn dat de SHM’s meer autonomie krijgen.
Onze regelgeving is veel te gedetailleerd
geworden. Ze probeert de sector te sturen
door alle details vast te leggen. Het gevolg is
ook een uitgebreide controle. We moeten dat
afbouwen ten gunste van sturen op eindre-
sultaten.’

Waarnaar is nog extra onderzoek nodig?
‘We weten nog maar een fractie van wat we
zouden moeten weten. Een voorbeeld van
wat zeker nog moet onderzocht worden, is
de fiscaliteit. Verder pleiten we al lang voor
een globale evaluatie van de sociale koop en
zou het wenselijk zijn het financieringsstelsel
van de sociale huisvesting een keer grondig
door te lichten." @

Meer info?

Via de digitale nieuwsbrief blijf je op de
hoogte van publicaties en initiatieven van het
Steunpunt Wonen

www.steunpuntwonen.be

Els Matthysen
Stafmedewerker communicatie VVH

Ervaring Sien sociaal wonen

Uitwerking programma voor sociaal wonen
in het kader van het Limburgse reconver-
siebeleid (1990-1996)

Codrdinatie van de wijkontwikkeling voor
de stad Leuven, voornamelijk in sociale
woonwijken (1996-1997)

Uitbouw van onderzoek rond wonen voor
het HIVA (sinds 1998)

Bestuurslid van de raad van bestuur van
de VHM (2000-2006), voorloper van de
VMSW

Als deskundige lid van de Vlaamse Woon-
raad (sinds 2007)
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Lsalation

Eurowall’ 21,

deé nieuwe
spouwtisolatie van
Recticel Insulation

70 dun, en toch zo goed isolerend: dat was al het
motto van Eurowall®. De nieuwe spouwisolatie
gaat nog een stap verder, met een isolatiewaarde
die nog 10% beter is (Ap: 0,021 W/mK). Zo besparen
uw klanten stevig op hun energiefactuur en zijn ze
klaar voor de toekomst.

Ontdek onze nieuwe isolatieoplossingen op
www.recticelinsulation.be

EURGOWALL" 21

spouwisolatie, nu nég beter

Met ATG certificering
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B Meer weten?
www.e-brick.be

+3289560264

Of mail naar
bricksolutions@

vandersanden.com
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GEVEL RENOVEREN & METEEN ISOLEREN!

U isoleert én werkt uw buitenmuren in één handeling af. Uw project wordt energiezuiniger en
u geniet meteen van een prachtige, nieuwe gevel in baksteen.

E-BRICK®
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WERKING VERENIGING

Algemene vergadering VVH

Op 3 april vond de jaarlijkse Algemene Leden-
vergadering van VVH plaats in Sint-Niklaas.
66 van de 88 leden waren aanwezig of door
volmacht vertegenwoordigd. Tijdens het sta-
tutaire gedeelte van de bijeenkomst werd
de werking van de koepelorganisatie in 2013
toegelicht en werden de jaarrekening 2013 en
de begroting 2014 goedgekeurd. Tijdens het
informatieve deel lichtte Pol Van Damme,

secretaris van de Vlaamse Woonraad, de
werking ervan toe. Ben Forier, gedelegeerd
bestuurder van de VMSW, sprak over het
belang van een goede samenwerking tussen
de sociale huisvestingsmaatschappijen, VVH,
de VMSW en Wonen-Vlaanderen. 11

Sven Van Elst
Stafmedewerker VVH

Vereniging van Vlaamse

Huisvestingsmaatschappijen ‘

vV

Vervolgopleiding
Omgaan met verbale
agressie

Op 13 mei organiseerde VVH een ver-
volgopleiding Omgaan met verbale
agressie. 14 medewerkers die in 2013 de
basisopleiding volgden, namen hieraan
deel.
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TIPS

COMMUNICATIETIPS

Hoe communiceren bij en na oplevering van
sociale woningen?

Elk nieuwbouw- of renovatieproject vraagt een communicatiestrategie die aangepast is aan de doel-
groep. Kies zorgvuldig de communicatiemomenten en de communicatiekanalen in functie van wie je
wil bereiken: de “nieuwe” huurders, de buurtbewoners, de SHM-medewerkers, de raad van bestuur, de
pers,... Inspiratie nodig? Enkele sociale huisvestingsmaatschappijen geven tips.

Communicatie als basis van

vertrouwen

‘Volkswelzijn organiseert in haar
kantoren een moment waarop de kandidaat-
huurders worden uitgenodigd om hun huur-
contracten te komen tekenen en kennis te
maken met hun nieuwe buren. Een tweede
kennismaking is voorzien bij de overhandi-
ging van de sleutels waarop ook de bestuurs-
leden en de pers worden uitgenodigd. Dit
gaat door in het nieuwe project. In de loop
van de eerste maanden van bewoning gaat
onze maatschappelijk werker wekelijks langs
om problemen snel te kunnen detecteren en
de huurders te begeleiden bij hun administra-
tie en om hun vragen over bv. onderhoud te
beantwoorden. Hoe vroeger je de problemen
kan vaststellen en hoe beter de communica-
tie is, hoe vlotter de samenwerking verloopt
op lange termijn en hoe groter het vertrou-
wen van de huurder in de SHM zal zijn.” Carine
Verhelst, directeur Volkswelzijn

Nieuwe projecten: via het info-

blad van de gemeente

‘Vivendo kondigt nieuwe projec-
ten regelmatig aan via het infoblad van de
gemeente. Dit is gratis en wordt door de
meeste inwoners gelezen.’ Koen De Craemer,
directeur Vivendo
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Bij de oplevering: via een infor-

matiefolder in de brievenbus

‘Bij de ingebruikname van een
project (zowel nieuwbouw als renovatie)
verspreiden we in het kader van vb. een
opendeurdag op het grondgebied van de
gemeente vaak een brochure (met de uit-
nodiging voor de opendeurdag).” Bart Smets,
directeur Eigen Woning, Puurs

Nodig ook de private buurtbe-

woners uit

‘Als we communiceren over een
nieuw project, dan nodigen we ook regel-
matig de private buurtbewoners mee uit. Zo
kunnen zij kennismaken met sociale huisves-
ting en met onze sociale huurders en kunnen
ze hun eventuele vooroordelen bijstellen. Het
is dan meestal een informeel gebeuren met
een hapje en een drankje, waarbij ook de ge-
meente, de raad van bestuur, de belangrijk-
ste partners uit de bouwfase en de pers mee
worden uitgenodigd. De beslissing om dit al
dan niet te doen wordt overlegd met de ge-
meente.’ Jo Bollen, directeur SHM Kempisch Tehuis

Drie maanden na oplevering

‘Drie maanden nadat de huurders

zijn ingetrokken in hun nieuwe
woning organiseren wij een avond voor be-
woners, pers en de raad van bestuur. Op
dat moment zijn de kleine problemen eigen

aan een oplevering van de baan. Belangrijk
zijn ook de suggesties rond eventuele bijko-
mende gemeenschappelijke diensten. Johan
Denolf, directeur Izegemse Bouwmaatschappij

Bewonersvergaderingen voor

laagdrempelige communicatie

‘Enkele maanden na de intrek van
alle huurders organiseert De Mandel in nieuwe
appartementsgebouwen bewonersvergade-
ringen zodat huurders elkaar en De Mandel
beter leren kennen. We geven uitleg over de
praktische kenmerken van het appartements-
gebouw (vb. collectieve verwarming), de
huurlasten, de huurprijsberekening, het huis-
houdelijke reglement en stellen de belangrijkste
contactpersonen bij De Mandel voor. Om de
drempel voor de bewoners te verlagen, vragen
wij aan één huurder om alle technische manke-
menten in de gemeenschappelijke delen door
te geven aan De Mandel. Zo hebben andere
appartementsbewoners een aanspreekpunt bij
de hand en kunnen wij eventuele frustraties bij
bewoners vroegtijdig de kop indrukken.” Hanne
Mistiaen, Dienst Tweezijdig De Mandel &

Volgende keer:

Persaandacht
VOOr en na
projectrealisatie




