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Brusselse sociale woningbotw als blauwdruk voor innovatieve bewonerspartici-
patie: verplicht én begroot

VVH/HUURpunt epent het gesprek met beleidsmakers rond zeven essentiéle
thema’s sociaal wonen
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INTRO

Carien Neven, voorzitter VVH.

Een blik vooruit: het samenvoegen van expertise voor sociale

huisvesting

Sinds 1 juli ziet het sociaal woonveld er hele-
maal anders uit. Geen SHM’s en geen SVK'’s
meer, enkel 41 woonmaatschappijen die sa-
men het sociaal woonbeleid in Vlaanderen
vorm geven.

De samenvoeging van de twee ondersteu-
nende koepels, VVH en Huurpunt, is het lo-
gisch gevolg waarbij de krachten en expertise
gebundeld worden. De eerste oktober is de
streefdatum om de nieuwe koepel operatio-
neel te hebben, met een sterk samengevoegd
team en ook een nieuw bestuur en voorzitter.
Als belangenbehartiger voor de sociale huis-
vesting in Vlaanderen zal de nieuwe onder-
steuningsorganisatie de focus blijven leggen
op het creéren van een rechtvaardige, betaal-
bare en duurzame woningmarkt.

Als afscheidnemend voorzitter hoop ik dat
er echte rust komt na een hectische periode
waarin onze organisaties immense inspannin-
gen hebben geleverd. Om naast de ongeziene
reorganisatie ook nog de vele wijzigingen in
de regelgeving te verwerken. Zodat de focus
terug kan gelegd worden op ten eerste snel-
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ler meer sociaal en betaalbaar woonaanbod
realiseren, ten tweede vlugger gerenoveerd
patrimonium verhuren, ten derde ons patri-
monium professioneel en efficiént beheren en
ten vierde onze bewoners en kandidaten on-
dersteunen en begeleiden.

Maar naast een wezenlijk investeringsvolume
zullen hiervoor ook creatieve en innovatieve
oplossingen en een goede samenwerking met
zowel het Vlaams beleid als lokale publieke en
private actoren nodig zijn.

Hierin zal de nieuwe koepel met haar nieuw
bestuur en voorzitter een cruciale rol moeten
spelen. Als hij de bewegingsruimte en het ver-
trouwen van haar leden en het beleid krijgt,
zal hij onze sector zeker meedragen naar een
innovatief, duurzaam en sociaal woonbeleid
voor alle mensen met een woonnood.

Ik wens de nieuwe koepelorganisatie alvast

heel veel succes.
(capen Ihesen

voorzitter VVH

Colofon
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DOSSIER

Brusselse sociale woningbouw: een blauw-
druk voor innovatieve bewonersparticipatie
Het Brussels Hoofdstedelijk Gewest fungeert
als een proeftuin voor succesvol samenleven,
ongeacht diversiteit. Sociale cohesie- en parti-
cipatieprojecten spelen een cruciale rol om een
maximum aantal sociale huurders te bereiken.
In Brussel is bewonersparticipatie zowel ver-
plicht als begroot. Hieruit kan het Vlaamse be-
leid waardevolle lessen trekken.
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DOSSIER

MEER MOGELIJK DANKZIJ FINANCIERING & REGLEMENTERING

DOSSIER Brusselse sociale woningbouw:
een blauwdruk voor innovatieve
bewonersparticipatie

Brussel staat bekend om zijn diverse
bevolking. Het Brussels Hoofdstede-
lijk Gewest fungeert als een proef-
tuin voor succesvol samenleven in
een multidiverse omgeving. Sociale
cohesie- en participatieprojecten
zijn cruciaal om een maximum aantal
sociale huurders te bereiken.

Deze inzet gaat verder dan die in
Vlaanderen, met aanzienlijke regel-
gevende en financiéle steun. In Brus-
sel is bewonersparticipatie zowel
verplicht als begroot. Hieruit kan het
Vlaamse beleid waardevolle lessen
trekken. Fundamenten praat met
Catherine Grosjean (directeur maat-
schappelijke actie) en Dorien Robben
(adjunct-directeur-generaal) van
BGHM, de Brusselse Gewestelijke
Huisvestingsmaatschappij (red. de
Brusselse tegenhanger van Wonen in
Vlaanderen).

TeksT: ELs MATTHYSEN, STAFMEDEWERKER COMMU-
NICATIE VVH
Foto’s: BGHM
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REGLEMENTERING - Bewonerspartici-
patie verankerd in Brusselse wetgeving
inds 2004 verplicht de Huisvestings-
code de OVM’s, de openbare vast-
goedmaatschappijen om elke vier
jaar verkiezingen te organiseren voor
de aanstelling van huurdersadviesraden (AR-
HUU’s). Als er voldoende huurders zich kan-
didaat stellen en het vereiste minimum aantal
stemmen wordt behaald, wordt er binnen een
OVM een adviesraad van huurders gevormd.
Dorien Robben, adjunct-directeur-generaal
van de BGHM licht toe: ‘Als er geen ARHUU
kan worden aangesteld binnen een OVM,
is de OVM verplicht om zelf minimum twee
keer per jaar informatie te verstrekken aan de

huurders waaronder details over renovatie-
werken. Naast deze wettelijk voorziene vorm
van bewonersparticipatie, zijn er nog andere
participatievormen, zowel op het gebied van
bouw als renovatie van woningen. Deze zijn
niet verplicht, maar afhankelijk van het spe-
cifieke project.” Catherine Grosjean, direc-
teur maatschappelijke actie van BGHM vult
aan: ‘Daarnaast is er in Brussel het "01e%"
programma dat hedendaagse kunstwerken
verwezenlijkt op huisvestingssites. In de af-
gelopen jaren heeft dit programma ook ge-
investeerd in de verbetering van collectieve
ruimtes, waaraan altijd een verplicht partici-
patief proces voorafgaat.” »
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DOSSIER

BUDGET — BRUSSEL FINANCIERT

Is er voor OVM’s extra budget uitgetrokken
ter ondersteuning van bewonersparticipatie?
Anders dan in Vlaanderen, voorziet de Brus-
selse overheid een budget om bewonerspar-
ticipatie te ondersteunen. Robben: ‘Dit bud-
get dekt de werkingskosten van de ARHUU,
evenals de kosten van de OVM zelf, inclusief
administratieve vergoedingen en locatiehuur.
Ook de organisatie van de vierjaarlijkse ver-
kiezingen wordt gefinancierd door de over-
heid. Binnen de context van de '107e%-pro-
Jjecten' — kunst in sociale woonwijken - wordt
ongeveer 30% van het totale projectbud-
get besteed aan participatie-inspanningen.
Naast de participatieve kunstprojecten fi-
nanciert de Brusselse overheid ook projecten
voor Sociale Cohesie (PSC's), bestemd voor
de wijkbewoners van de buurt. Doel: via pro-
jecten en workshops bewoners verbinden en
hun bekommernissen detecteren. De PSC's
dragen indirect bij aan een grotere betrok-
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kenheid van bewoners. Door huurders meer
verantwoordelijkheid te geven over hun
woonomgeving, stimuleer je bewonerspar-
ticipatie. Hoe bewoners betrokken worden,
verschilt niet veel van Vlaamse projecten,
behalve dat Brussel deze projecten financieel
ondersteunt in tegenstelling tot Vlaanderen.'

VOORDELEN EN UITDAGINGEN
Bewonersparticipatie brengt aanzienlijke
voordelen met zich mee. Huurders krijgen
de mogelijkheid om hun stem te laten horen,
waardoor besluiten van de OVM's beter aan-
sluiten bij hun behoeften. Dit draagt bij aan
de "empowerment" van de huurders.
Grosjean: ‘Binnen de artistieke projecten
hebben we vastgesteld dat participatie ef-
fectief helpt om vandalisme tijdens bouw-
en renovatiewerken te voorkomen en het
gemeenschapsgevoel positief bevordert. Dit
stelt de BGHM in staat om direct contact te
hebben met huurders en buurten.

Participatie helpt om vandalisme tijdens
bouw- en renovatiewerken te voorkomen
en het gemeenschapsgevoel positief te
bevorderen' catherine Grosjean

Een nadeel is dat je niet iedereen kan be-
trekken. In het geval van de ARHUU’s kun-
nen de verkozen kandidaten hun eigen wijk
goed vertegenwoordigen omdat ze die wijk
goed kennen, maar wijken zonder ARHUU-lid
worden minder goed betrokken. Een ander
nadeel van het Brusselse ARHUU-systeem
is dat OVM's geen ARHUU krijgen als de mi-
nimumquota voor verkiezingen niet worden
gehaald.' Robben: ‘Daarnaast is het ook be-
langrijk om de verwachtingen van huurders
goed te kaderen. Het is niet omdat zij een
platform krijgen om hun mening te kunnen
geven, dat hiermee automatisch zal worden
rekening gehouden. Participatie leidt er wel
toe dat de verschillende partijen elkaar beter
kunnen begrijpen. Hoewel participatie tijd en
financiéle middelen vergt, is het een funda-
mentele investering die bijdraagt tot het wel-
zijn van iedereen. Een goede sociale samen-
hang, dat heeft geen prijs.’

Wat is een kwaliteitsvolle, doeltreffende
bewonersparticipatie?

‘Kwaliteitsvolle bewonersparticipatie gebeurt
in verschillende stadia’, licht Grosjean toe. ‘Je
moet vertrekken van een diagnose van een
buurt of gebouw, en kijken naar de problemen
die zich er voordoen. De volgende stap is om
de problematiek en noden van andere buurten
bijeen te brengen. Daarna kan je naar de OVM
stappen met een goed gestructureerd en re-
presentatief dossier. Evenwicht en respect zijn
cruciaal in het participatieproces. Er bestaat
geen “algemeen recept” voor participatie. Het
moet afgestemd worden op het profiel van de
deelnemers, de projectkenmerken en de aan-
passingsmogelijkheden van het project. Bij het
plannen van participatie moet men de frequen-
tie overwegen met het oog op de te bereiken
consensus. Bij de 107e%-projecten stellen we
vast dat de invloed van seizoenen en het weer
niet te onderschatten is. Participatie moet ge-
durende het hele jaar plaatsvinden.’

Fusies van OVM's maken participatie
complexer. Hoe groter een OVM wordt, hoe
moeilijker het is om rechtstreeks contact
met huurders te behouden' porien Robben

Betrokkenheidsstrategie bij huurders:
de participatieladder

Grosjean: ‘Onze aanpak om huurders te be-
trekken omvat verschillende niveaus: Informe-
ren — Raadplegen — Adviseren — Coproduce-
ren tot effectief Meebeslissen. Adviseren: Dit is
een wettelijke verplichting. Bij projecten boven
een bepaald budget (€ 97.275 euro excl. btw)
moet de OVM advies vragen aan de ARHUU.
De ARHUU gaat vervolgens naar de bewo-
ners om vragen en bezwaren te verzamelen,
en deelt dit advies met de OVM-bestuursraad.
Meebeslissen: Bij specifieke kwesties kunnen
twee ARHUU-leden meestemmen in de OVM-
bestuursraad. Ze hebben dezelfde stemrechten
als andere bestuursleden. Daarnaast organi-
seert de ARHUU buurtfeesten en evenemen-
ten om buurtbewoners met elkaar in contact te
brengen. Zowel bij de '107e%' projecten als bij
de PSC’s is participatie van de bewoners cruci-
aal, in alle stappen van het project.’

Veranderende betrokkenheid van bewoners
Huurders betrekken en vrijwilligers vin-
den, blijft een uitdaging’, aldus Robben.
‘De covid-pandemie heeft zaken vertraagd.
Ook de fusies van OVM's maken participa-
tie complexer. Hoe groter een OVM wordt,
hoe moeilijker het is om rechtstreeks con-
tact met huurders te behouden. Bovendien
zien we dat in sommige buurten bewoners
zo vaak uitgenodigd worden bij participa-
tieprocessen dat er vermoeidheid optreedt.
Dit wordt versterkt doordat bewoners hun
energie moeten richten op het oplossen van
dagelijkse problemen die verband houden
met kwetsbare sociale omstandigheden.” »

oktober 2023 Fundamenten D

431SS0d




DOSSIER

Groeimogelijkheden voor OVM's

Binnen haar Beheersovereenkomsten heeft de BGHM een inventaris van sociale acties opge-
steld, gerealiseerd door de 16 OVM's. Die dient als leidraad en visie om het welzijn van OVM-
bewoners en alle inwoners van het Brussels Hoofdstedelijk Gewest te verbeteren. 'We zijn
verheugd op te merken dat na deze inventarisatie de OVM's sociale acties nu beschouwen als
een volwaardig onderdeel van hun taken, iets wat twintig jaar geleden nog niet het geval was.’

SAMENGEVAT OVER ARHUU’S,101e% PROGRAMMA'’S EN PSC-PROJECTEN

ARHUU's: adviesraden van huurders

In een adviesraad van de huurders (ARHUU) zetelen verkozen
huurders die alle huurders van een Openbare Vastgoedmaat-
schappij (OVM) vertegenwoordigen. De ARHUU vormt de scha-
kel tussen de huurders en de OVM. De Adviesraad houdt zich
bezig met kwesties die een groep huurders of alle huurders van
de OVM aanbelangen en heeft dus niet als opdracht individuele
problemen aan te pakken.

Programma 101e%: Kunst in sociale woonwijken

Integreert unieke hedendaagse kunstwerken in sociale woonwij-
ken en verbetert zo het welzijn van de huurders en de kwaliteit
van de openbare ruimte. Wat maakt ze uniek? Het participatieve
proces en dialoog tussen kunstenaar, bewoners, plaats en OVM.
Door participatieve kunst te ondersteunen, draagt de BGHM bij
tot de verbetering van de interacties en de levenskwaliteit.

Projecten voor sociale cohesie

De 32 Projecten voor Sociale Cohesie (PSC's) zijn bestemd voor
de wijkbewoners van de buurt waarin zij gevestigd zijn. Concreet
organiseren zij ontmoetingen van bewoners. Af en toe organi-
seren zij ook workshops om ideeén en bekommernissen uit te
wisselen, maar ook om samen projecten te ontwikkelen. Ver-
der brengen de PSC's bewoners vaak samen voor gesprekken
en ontmoetingen in de vorm van activiteiten, zoals een weke-
lijks onthaal, ateliers en uitstapjes. Hierin verschillen ze niet van
Vlaamse projecten, behalve dat Brussel deze projecten financieel
ondersteunt in tegenstelling tot Vlaanderen.
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PROGRAMMA 101e%

Participatieve kunst in sociale woonwijken:
Brusselse overheid subsidieert

Dit initiatief is in lijn met de kernwaarden van
sociale huisvesting, namelijk het tegengaan
van uitsluiting en het herstellen van sociale
banden. Centraal hierin is de samenwerking
met bewoners. Kunstenaars worden uit-
drukkelijk uitgenodigd om samen te werken
met de bewoners, wat een nieuwe dynamiek
in hun creatieve werk teweegbrengt. Het
doel is om alle betrokken partijen een plek
te geven in dit proces. Sociale huurders zijn
in de eerste plaats stadsbewoners en geen
uniforme groep, maar individuen met diverse
sociale interacties. Dit begrip wil 101e% ver-
sterken. "Verlangen" staat centraal binnen dit
project. Sociale huurders kiezen vaak voor
sociale woningen uit noodzaak. 101e% biedt
hen de mogelijkheid om een gevoel van ei-
genaarschap en verlangen te creéren, zelfs
in een omgeving die soms terughoudendheid
kan oproepen. Elk participatief kunstproject
omvat begeleiding door een comité van ex-
perten uit diverse velden, waaronder heden-
daagse kunst, architectuur, sociale actoren,
ingenieurs en OVM’s. Dit comité beoordeelt
de voorstellen van kunstenaars en voorziet
begeleiding.

De kunstprojecten dragen niet alleen bij aan
een positief imago van sociaal wonen, maar
trekken ook kunstliefhebbers aan die bui-
ten de sociale woonwijken wonen. Hierdoor
wordt een breder publiek bereikt en in con-
tact gebracht met het concept van sociaal
wonen.

PARTICIPATIEPROJECT
DE OPENING

Een mooi voorbeeld van bewonersparticipa-
tie is het proces dat heeft geleid tot de tot-
standkoming van het kunstwerk La Faille (De
Opening). In de tuinwijk Kapelleveld in Sint-
Lambrechts-Woluwe werd er een voormalig
tennisterrein omgebouwd tot een partici-
patief beeldhouwwerk: een “opening” in het
tennisterrein waar de natuur opnieuw vrij
spel krijgt, verrijkt met allerlei decoraties en
kunstwerkjes van de bewoners.

In 2018 duidde de BGHM de kunstenaars aan
om in Kapelleveld een 101e%-project op te
starten: het duo Alive Architecture en Tak-
tyk. Zij gingen op zoek naar bewoners van de
wijk om mee na te denken over dit kunstwerk
en om het samen tot stand te brengen. Ze
vonden een groepje enthousiaste bewoners
van de wijk, zowel sociale huurders als privé-
eigenaars. De workshops gingen van start in
september 2019, in totaal werden er 19 work-
shops georganiseerd totdat het werk werd
ingehuldigd op 30 juni 2021. Het participa-
tieproces speelde zich dus af in volle Covid-
periode, verre van ideaal. De workshops heb-
ben hierdoor een tijdje stilgelegen, en daarna
werden ze buiten georganiseerd. Samen met
de kunstenaars, knutselden de bewoners en
hun kinderen tal van interessante objecten
(vb. muziekinstrumenten, totems) in elkaar
die her en der over "De opening” werden
verspreid.

De reacties van de bewoners op dit kunst-
werk waren, en zijn, erg positief. Twee jaar na
de inhuldiging blijft het kunstwerk leven, de
natuur neemt het terrein in. »

De beeldhouwwerken zijn gemaakt van gerecycleerde
materialen verzameld door de wijkbewoners.

- Investering: €240 000
- Gesubsidieerde overheid: BGHM
- Brusselse OVM: alliantie van de

Brusselse Codperatieven
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DOSSIER

PARTICIPATIEPROJECT DE DEUR

Deur D: verweven interacties en
levensverhalen van bewoners

In het hart van een sociale woonwijk Tor-
nooiveld-Strijdros vind je “Deur D", een le-
vendige sculptuur die de bewoners actief
betrekt en hun levensverhalen vastlegt. Dit
deurkozijn staat voor een verdwijnend ge-
bouw. Geplaatst als stralend middelpunt van
de woonwijk, draagt dit deurkozijn op poéti-
sche wijze de geschiedenis en transformatie

- Investering: €70.000
- Gesubsidieerde overheid: BGHM
- Brusselse OVM: Comensia

Folder
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van de wijk in zich mee. Kinderen laten vaak
hun sporen achter op deurkozijnen, met
speelse inscripties van namen en lengtes.
"Deur D" vervult een soortgelijke rol, zij het
met een artistieke twist: Op jaarlijkse bij-
eenkomsten markeren bewoners hun lengte
in levendige kleuren op de witte betonnen
boog. Deze rituele handeling verankert de
voorbijgaande tijd, terwijl kinderen gestaag
opgroeien. Als een voortdurend evoluerende

sculptuur legt "Deur D" niet alleen persoon-
lijke identiteiten vast, maar versterkt het
ook het gewortelde gevoel van saamhorig-
heid met de gemeenschap. @

intraténe

Op afstand de beste

DE TOEKOMST
IS DRAADLOOS!

intrat®@

chooseanam®

Digitaal, online
& draadloos
commuhniceren.

Draadloze (video) intercoms
VOOr dppartementen

www.intratone.nl
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Licht en lijnen zijn de twee woorden die de subtiele kracht van
deze baksteen samenvatten. Met haar uitgepuurde ontwerp en
langwerpig formaat verleent de Elignia een ontspannen karakter
aan hedendaagse architectuur. Op het vlak van duurzaamheid is
Elignia eveneens een excellente keuze. Deze gevelstenen worden
vanaf nu ook aangeboden in het slankere Eco-brick formaat dat
tot 3,5 cm extra ruimte biedt voor isolatie of meer woonruimte
creéert.

Ook in Eco-brick formaat
@ Slanke gevelsteen

¥ Meer ruimte voor isolatie
# Duurzame keuze

Ontdek de Elignia collectie in onze showrooms
in Londerzeel of Kortrijk. Of vraag uw brochure aan via
www.wienerberger.be/documentatie.

www.wienerberger.be/elignia

)

Wienerberger

' ' || Terca

Binst Architects + Architectenassociatie Angst & D’ho6re, Antwi
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Healthy Apartment Concept

Creating healthy spaces

Bouwen can energiezuinige
en gezonde woningen

De continue toevoer van verse lucht en de

gecontroleerde afvoer van vervuilde lucht zorgt
voor een goede luchtkwaliteit

Optimaliseer de
gezondheiden =

comfort

van bewoners

L Buitenzonwering in combinatie met
ventilatieve koeling (of nightcooling)
garandeert steeds aangename temperaturen

www.renson.be

deceuninck i

Combineer het design van
aluminium met de performantie
van kunststof ramen

ONTDEK
ELEGANT

Meer info? L
benelux@deceuninck.com
www.deceuninck.be

MELDPUNT AMBTELIJKE ONZIN

MAO - CIRCUS

Al van in september 22 begon het bij
velen te velde te dagen dat de timing
voor de invoering van het Centrale In-
schrijvingsRegister ontwikkelingstech-
nisch niet haalbaar was, zeker gelet
op het gelijktijdige gehannes met de
vorming van de woonmaatschappijen.
Meerdere uitgestelde webinars ter
zake waren een veeg teken. Het kabi-
net bleef echter halsstarrig op de voor-
opgestelde startdatum inzetten, al be-
gon ook de administratie te twijfelen.

Voor de schone schijn — een specialiteit
van het Vlaamse Gewest — diende er
dan ten kabinette gesmeekt en gekro-
pen te worden om uitstel te bekomen:
er diende een verklaring getekend dat
de sector zich ten volle ging inzetten
voor de tijdige implementering, zoniet
kon men een uitstel wel vergeten. Het
feit dat het uitstel vooral nodig was
omwille van de haperende software-
ontwikkeling door het Vlaamse Ge-
west, werd daarbij gemakshalve gene-
geerd. Zo werd 1 oktober 2023 dan de
nieuwe startdatum van het CIR en het
nieuwe toewijzingsstelsel.

Daar waar de verschuiving van 1januari
naar 1 oktober met het nodige misbaar
tot stand kwam (“tegen de goesting
van het kabinet, maar om de sector ter
wille te zijn"), zo geruisloos was die van
1oktober 23 naar 1januari 24 (“lukt an-
ders niet”) die veel minder mensen za-

gen aankomen: op 15 juni werd het be-
richt gebracht.

De deadlines voor de woonmaatschap-
pijen bleven echter ongewijzigd: het
Vlaamse Gewest mag zich drie maan-
den uitstel cadeau doen, de veldwer-
kers moeten het in volle vakantieperi-
ode maar geregeld zien te krijgen. De
schaamte voorbij, maar ook dat is geen
nieuws.

Het Vlaamse Gewest manifesteert
zich als onbetrouwbare partner. Het
heeft zijn ‘bevoorrechte partners’ in
het woonbeleid gedecimeerd conform
de desiderata van de lokale besturen
(op sommige plaatsen naar verluidt
‘na blootstelling aan de grillen van de
dorpspolitiek’), de waarde van hun on-
roerende goederen ernstig aangetast,
gezorgd voor een leegloop van talent
en ondertussen continu de reputatie
van hun doelgroep ondergraven.

Al'sinds de jaren ‘9o staat de leugen van
de administratieve vereenvoudiging
in elke regeerverklaring, ongeacht de
coalitie, terwijl er voor elk afgeschaft
reglement minstens drie nieuwe in de
plaats komen. De ingevoerde digitale
platformen maken alles vooral makke-
lijker voor het Vlaams Gewest; voor de
veldwerkers stijgt enkel de complexi-
teit.

De ‘noodzaak tot schaalvergroting om-
wille van stijgende complexiteit’ is dan
ook een self fulfilling prophecy: de stij-
ging van de complexiteit vloeit immers
niet voort uit de natuurwetten, maar is
een welbewuste keuze.

Men maakt er een circus van waar het
publiek de duim zal opsteken als de
dompteur een lel van een slurf of een
knauw van de tijger krijgt. Men zou
moeten gaan beseffen dat wie kunst-
jes moet opvoeren maar tot op een
bepaald niveau daartoe bereid is onder
dwang van de knoet.

Het buitengewone vergen vraagt em-
pathisch vermogen, en laat het nu net
dat zijn waaraan het de huidige domp-
teurs geheel ontbreekt. @

oktober 2023 Fundamenten 13

OVW




s

BESTE BELEIDSMAKERS, WE I\/\OETEN EENS PRATEN

Op weg naar een echte
toekomst voor sociaal wonen

ACTUEEL

‘ 14 Fundamenten oktober 2023

We trappen een open deur in als we
stellen dat wonen nog steeds duur-
der wordt. Deze zomer kwam nog
in het nieuws dat de prijs van bouw-
grond in vijf jaar tijd met meer dan
de helft gestegen is. Een betaalbaar,
kwalitatief en zeker dak boven het
hoofd is voor heel veel Vlamingen
nog steeds een droom die onbe-
reikbaar blijft. Sociaal wonen is een
belangrijk deel van de oplossing.
Sociale huurwoningen in eigendom
van de woonmaatschappij (WM),
sociale huurwoningen die WM's
inhuren op de private markt, soci-
ale koopwoningen en sociale woon-
leningen zijn onontbeerlijk om de
woningmarkt een stevig fundament
te geven. VVH/HUURpunt verkon-
digt dit al heel lang aan al wie horen
kan.

Academisch onderzoek bevestigt
deze stelling keer op keer. En toch
vallen alle oproepen om sociaal
wonen te versterken en een echte
sociale toekomst uit te bouwen voor
kandidaten, huurders, kopers en
leners nog altijd in dovemansoren bij
onze beleidsmensen. Ze lijken sociaal
wonen in Vlaanderen te beschou-
wen als een noodzakelijk kwaad en
een verplicht nummertje waar best
niet te veel tijd en aandacht naar
toe gaat. Dit moet dringend anders.
Daarom, en tegen beter weten in,
onze vraag: “Beste beleidsmakers,
kunnen we eens praten?”

OPEN DEUR EN OPEN UITNODIGING
aten we praten over beschikbaarheid
van woningen. Laten we van gedach-
ten wisselen over het garanderen van
de betaalbaarheid van wonen. Laat
ons samen nadenken over de verduurzaming
van het woningpatrimonium en de woon-
omgeving. Laat ons ideeén uitwisselen over
samenleven in onze woonwijken. Laten we
discussiéren over een robuust en duurzaam
financieringsmodel dat sociaal wonen alle
kansen geeft. En tot slot laten we het heb-
ben over dat wat alle WM's na de ingrijpen-
de hervorming van de sector nodig hebben,
regelrust. VVH/HUURpunt opent alvast het
gesprek.

Beschikbaarheid van betaalbare woningen is
een probleem waar niet alleen Vlaanderen
mee kampt. In heel Europa worden de loca-
ties waar er gebouwd kan worden schaarser
en stijgt bijgevolg de kostprijs van bouw-
gronden waar we nog wel woningen kunnen
realiseren, naar ongekende hoogte. In Vlaan-
deren maakt de bevriezing van de ontwikke-

lingsmogelijkheden in woonreservegebieden
het probleem nog acuter. Deze maatregel
zorgt ervoor dat WM's duizenden sociale
huurwoningen (voorlopig?) niet meer kun-
nen bouwen. Waar kunnen we nog bouwen?
Een eenduidig en werkbaar antwoord op deze
vraag is dringend nodig. Duidelijke, eenvou-
dige en uniforme procedures om de ontwik-
keling van goed gelegen woonreservegebie-
den mogelijk te maken, zijn noodzakelijk om
te vermijden dat de aangroei van het soci-
aal woonpatrimonium terug vertraagt. We
moeten hier vandaag nog werk van maken.
Goede ruimtelijke uitvoeringsplannen met
gegarandeerde ruimte voor sociaal woon-
patrimonium en de herinvoering van de so-
ciale last zijn instrumenten die bouwplekken
creéren voor sociaal wonen. Een nieuw en
ambitieus Bindend Sociaal Objectief met een
aantrekkelijke wortel en een stevige stok om
ervoor te zorgen dat gemeenten alle inspan-
ningen voor de realisatie leveren, zal zorgen
voor een nieuwe dynamiek, gericht op het
vergroten van het sociaal woonaanbod. De
publieke en semipublieke gronden en panden
bij verkoop eerst aanbieden aan WM's en bij
voorkeur gebruiken voor sociaal en betaal-
baar wonen is een voor de hand liggende

LEEFBAARHEID

VERDUURZAMING

DIALOOG
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ACTUEEL

maatregel om nieuwe bouwlocaties te ont-
sluiten. Creatieve oplossingen om meer uit
de bestaande woningvoorraad te halen, zoals
transformatie, optoppen, uitbuiken en split-
sen zijn bijkomende mogelijkheden om het
aanbod snel te vergroten.

Inhuren op de private markt is een snelle
manier om het aanbod te verhogen. Actie-
ve prospectie en actieve communicatie zijn
daarbij heel belangrijk. WM's moeten hier-
voor voldoende middelen krijgen. Gecon-
ventioneerd verhuren zal - zo valt te hopen -
zorgen voor meer ingehuurde woningen. Dit
aanbod verdwijnt na het einde van de ver-
huurperiode. Een maatregel die ervoor zorgt

dat de WM de geconventioneerde woning in
eigendom kan nemen na de verhuurperiode,
maakt dit bijkomende aanbod duurzaam so-
ciaal.

2. BETAALBAARHEID: Hoe houden we
wonen betaalbaar?

De laatste jaren is wonen meer en meer een
financieel product geworden. Niet de betaal-
baarheid staat op de eerste plaats, maar wel
het rendement voor de investeerders. De
betaalbaarheid staat daardoor onder druk.
Inzetten op sociaal en betaalbaar wonen
kan deze evolutie corrigeren. De laatste ja-
ren steeg ook de bouwkost. Maatregelen

van overheden kunnen ervoor zorgen dat
de kosten nog hoger worden. Aangepaste
parkeernormen voor sociale huurwoningen
betekenen een aanzienlijke besparing. Lege
parkeerplekken in een dure ondergrondse
parking zijn weggesmeten geld. Ook de ge-
meentelijke bouwcodes bevatten soms re-
gels die kostprijsverhogend werken. Een
goede screening van deze codes kan al heel
wat helpen. WM's verhuren nu zowel ei-
gen woningen als ingehuurde woningen. De
huurprijsberekening is nog steeds verschil-
lend. Wij pleiten voor een uniforme huurprijs.
Dit bevordert de betaalbaarheid voor de
huurders. De betaalbaarheid voor de huur-

Waar kunnen we nog bouwen? Hoe vermijden dat de aangroei

van het sociaal woonpatrimonit
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geen
elegenwoon

m terug vertraagt?

ders garanderen is een taak van de overheid,
die de nodige budgetten moet voorzien.
Laat ons zoeken naar alternatieve formules
voor eigendomsverwerving: erfpacht, op-
stal, community landtrust, co-housing, cod-
peratief wonen... De voorbeelden zijn er. De
knelpunten voor een bredere toepassing zijn
gekend. Tijd om de knelpunten op te lossen
om de pilootfase achter ons te laten. De ex-
pertise inzake sociale koop en kredietbemid-
deling bij de WM's kan werken als versneller.
WM's kunnen via het systeem van gecon-
ventioneerde verhuur een eigen betaalbaar
huuraanbod realiseren. We willen deze rol ten
volle kunnen spelen. Tot nu toe gaat de aan-
dacht en ondersteuning vooral naar de priva-
te ontwikkelaars. Zorg ervoor dat WM's die
geconventioneerd willen verhuren, alle mo-
gelijkheden en ondersteuning krijgen.

3. VERDUURZAMING: Hoe
verduurzamen we ons patrimonium en
de woonomgeving op een efficiénte en
betaalbare manier?

Ook dit hebben we hier al vaker aangehaald,
en ook dit is een probleem waar ook onze
collega’s in Europa mee worstelen: de regel-
geving die het pad naar het bereiken van de
klimaatdoelstellingen 2050 vastlegt, zorgt
ervoor dat we gedwongen worden om “label
naar label” te renoveren om onverhuurbaar-
heid te vermijden. Bovendien zorgt de eenzij-
dig focus op de energieprestatie van de indi-
viduele woning ervoor dat renovatieplannen
die geen rekening houden met het bredere
plaatje, kansen om het aanbod te vergroten
de nek omwringen. Laat ons bekijken hoe we
dit kunnen vermijden. De WM's, ondersteund
door Wonen in Vlaanderen, hebben de exper-
tise om de klimaatdoelstellingen te halen op
een manier die wel kostenefficiént is en die
niet leidt tot onverhuurbaarheid. Convenan-
ten per woonmaatschappij met eigen tijds-
pad, aangepast aan de eigen unieke situatie,
zijn het middel om de doelstellingen te berei-

ken. We mogen ook de woonomgeving niet
vergeten. Grootscheepse woningrenovatie
biedt ook de mogelijkheid om de woonom-
geving te verbeteren en te verduurzamen.
Een aanpassing van de regels en financiering
van infrastructuurwerken is hiervoor nodig.

4. LEEFBAARHEID: Hoe bevorderen we
het samenleven?

Veel wijken staan onder grote druk. Door het
beperkte aanbod van sociale huurwonin-
gen, het nieuwe toewijssysteem en de toe-
nemend aantal kwetsbare mensen in sociale
huur is het aandeel kwetsbare groepen in de
groep van sociale huurders relatief groot. Dit
geeft druk op het samenleven in onze wij-
ken. De WM's leveren zelf grote inspannin-
gen om te werken aan de leefbaarheid zo-
dat bewoners zich beter thuis voelen in hun
wijk. Meer en meer verspreid aanbod van so-
ciale huurwoningen kan helpen om de druk
te verlagen. Leefbaarheid vraagt bovendien
om een doelmatige gebiedsgerichte aanpak,
met domeinoverstijgende samenwerking van
wonen, zorg en welzijn. Huurders betrekken
bij het beleid van de WM draagt eveneens
bij tot de leefbaarheid. Betrokken huurders
zijn trotse huurders. Participatieprojecten
leiden tot meer sociale cohesie. Participatie
van huurders en buren zorgt voor draagvlak
voor sociaal wonen. Hier willen WM's volop
op inzetten. De WM's moeten extra financi-
éle middelen krijgen om het samenleven en
participeren te bevorderen.

5. FINANCIERINGSMODEL: Robuust én
duurzaam

Om de toekomst van sociaal wonen te ga-
randeren, is een robuust en duurzaam finan-
cieringsmodel nodig. De samenvoeging van
SHM’s en SVK'’s tot één woonmaatschappij
voegt ook twee financieringsmodellen sa-
men. Er is nood aan een duurzaam eenge-
maakt financieringsmodel. Twee systemen
naast elkaar laten bestaan, is niet efficiént.

Bovendien is het oude SHM-financierings-
systeem in zijn globaliteit én op projectni-
veau niet voorzien op het grote volume aan
nieuwbouw en renovatie waar de sector voor
staat. Ook de inspanningen op het gebied
van samenleven en participatie moeten de
nodige financiéle middelen krijgen.

Hoewel administratieve vereenvoudiging in
elk regeerakkoord terugkomt, slagen opeen-
volgende regeringen er steeds in het admi-
nistratieve kluwen te vergroten. De admi-
nistratieve druk wordt groter en groter; de
ruimte voor kerntaken, kleiner en kleiner.
Laat ons samen met een vergrootglas door
de regelgeving gaan en alle regels zonder
concreet nut schrappen. Laat ons afspre-
ken dat we niet per se voor elk akkefietje
een nieuwe regel moeten verzinnen. WM's
zijn professionele organisaties met heel wat
expertise. We kunnen echt wel dingen doen
zonder gedetailleerd voorgeschreven regel-
tjes. Vertrouwen in elkaars kennis en kunde
is een veel betere vertrekbasis voor de uit-
voering van het Vlaams woonbeleid. Een paar
jaar regelrust is voor iedereen welkom.

7. DIALOOG: Samen op weg naar een
echte toekomst voor sociaal wonen
Gaan we samen in dialoog op weg naar een
echte toekomst voor sociaal wonen in Vlaan-
deren? Maken we samen ons Vlaams Actie-
plan Sociaal en Betaalbaar wonen? Zorgen
we samen voor een ambitieus Vlaams woon-
beleid met een echt antwoord op de woon-
crisis?

VVH/HUURpunt heeft het gesprek geopend.
We luisteren graag naar jullie antwoord, bes-
te beleidsmensen. 1@

Gert Eyckmans, directeur VVH
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DAT MAAR LIEFST DRIE BEPALINGEN IN EEN KEER WORDEN VERNIETIGD IS ONGEZIEN

5 vragen over de procedure bij het
Grondwettelijk Hof: wat betekent dit voor
het Recht op Wonen?

TeksT: Jov VERSTICHELE, COORDINATOR VLAAMS
HUURDERSPLATFORM

Foto: ELs MATTHYSEN, STAFMEDEWERKER COMMUNI-
catie VVH
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Waarom werd een procedure bij
Grondwettelijk Hof opgestart?
Acht organisaties (Vlaams Huur-
dersplatform, SAAMO, Welzijns-
zorg, Netwerk tegen Armoede, CAW-groep,
ATD Vierde Wereld, Uit de Marge en Liga
voor Mensenrechten) kozen ervoor om ele-
menten van de nieuwe sociale huurregelge-

ving te laten toetsen door het Grondwettelijk
Hof. Het betreft bepalingen uit het Vlaamse
decreet van 9 juli 2021 ‘houdende wijziging
van diverse decreten met betrekking tot wo-
nen’ die volgens de indieners een achteruit-
gang van het beschermingsniveau van het
recht op wonen betekenen. De klacht werd
ingediend op 10 maart 2022.

Welke maatregelen werden be-

streden?

Gemeenten en steden die 15% so-

ciale huur bereikten, konden geen
beroep meer doen op Vlaamse financiering.
Deze maximale grens zou er toe leiden dat
kandidaat-huurders nog langer in de kou blij-
ven staan. Daarnaast legde de Vlaamse Re-
gering ook een strengere taalkennisvereiste
op aan sociale huurders en een verplichte in-
schrijving bij VDAB. Deze maatregelen staan
los van woonbehoefte en horen volgens de
indieners niet thuis in de sociale huur.
Er werd ook beslist dat sociale huurders die
uit huis worden gezet omwille van ernstige
overlast of verwaarlozing zich gedurende
drie jaar niet meer konden inschrijven voor
een sociale huurwoning. Dit is een extra
sanctie bovenop de uithuiszetting. Deze re-
gel zou er voor zorgen dat heel kwetsbare
huurders minstens zes jaar uitgesloten wor-
den van de sociale huurmarkt (de optelsom
van de straftijd en de gemiddelde wachttijd
na herinschrijving).
Tot slot werden ook een aantal bepalingen
over het uitwisselen van gegevens bestreden.

Wat besliste het Grondwette-

lijk Hof ?

Het Grondwettelijk Hof vernietig-

de de maximale grens van 15% so-
ciale huurwoningen om nog financiering van-
uit het Vlaams gewest te bekomen. Het Hof
stelt dat in een context waarin zelfs niet alle
beschikbare budgetten worden opgebruikt,
de financiering van de bouw van sociale
huurwoningen in gemeenten waar de grens
van 15% al bereikt is of zou worden, geen im-
pact heeft op de financiering in andere ge-
meenten. De spreiding van sociale woningen
over alle gemeenten komt er niet door in het
gedrang.
Daarnaast acht het Hof het ongrondwettig
dat de huurder, van wie de huurovereen-
komst door een rechterlijke tussenkomst is

beéindigd wegens ernstige overlast of ern-
stige verwaarlozing van de sociale woning,
zich drie jaar niet meer opnieuw kon inschrij-
ven op de wachtlijst. Het Hof stelt dat deze
maatregel een aanzienlike achteruitgang
veroorzaakt van het beschermingsniveau
van het recht op een behoorlijke huisvesting
van de betrokkene. Die aanzienlijke achter-
uitgang is, gelet op die aanzienlijke wachttijd
en het feit dat de sociale verhuurder reeds

over andere mogelijkheden beschikt om de
toewijzing alsnog te weigeren, niet verant-
woord.

Tot slot vernietigt het Hof een aantal bepa-
lingen die betrekking hebben op de gege-
vensverwerking omdat geen advies is ge-
vraagd aan de bevoegde toezichthoudende
autoriteit. De verstrengde taalkennisvereiste
en de verplichte inschrijving bij VDAB werden
niet vernietigd.

Wat betekent dit in de praktijk?
Sinds de uitspraak van het Grond-
wettelijk Hof kunnen gemeenten
die al 15% sociale huurwoningen
op hun grondgebied hebben opnieuw finan-
ciering krijgen voor hun projecten. Ook ge-
meenten die nog niet aan dit aandeel sociale
huur komen, maar in de toekomst wel, zul-
len door deze maatregel niet meer gehinderd
worden.
Sociale huurders die werden uitgezet wegens
ernstige overlast of verwaarlozing kunnen
ook opnieuw inschrijven. Minister van Wonen

Matthias Diependaele liet in de commissie
Wonen van het Vlaams parlement wel weten
aan een alternatieve regeling te werken.

Tot slot blijven de bepalingen die te maken
hebben met gegevensuitwisseling van kracht
tot eind december, maar zullen deze in tus-
sentijd voorgelegd moeten worden aan de
Gegevensbeschermingsautoriteit. De andere
bestreden maatregelen (taalkennis en in-
schrijving VDAB) blijven bestaan.

Dat de Vlaamse Regering door het
Grondwettelijk Hof wordt teruggefloten
begrijpen de indienende organisaties als
een overwinning voor het Recht op Wonen'

Wat betekent dit voor het

Recht op Wonen?

Dat maar liefst drie bepalingen

in één keer worden vernietigd is
ongezien. Dat de Vlaamse Regering door
het Grondwettelijk Hof wordt teruggeflo-
ten begrijpen de indienende organisaties als
een overwinning voor het Recht op Wonen.
Het Vlaams Huurdersplatform en HUURpunt,
met steun van nog tien organisaties, hebben
samen ook nog een procedure lopen bij de
Raad van State over het nieuwe toewijzings-
systeem. Ook daar hopen we in het najaar
nieuws van te vernemen. @

Bronnen: Arrest Grondwettelijk Hof: https://www.
const-court.be/public/n/2023/2023-092n.pdf
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WERKGEVER

VERSTERKING VAN WERKPLEKPARTICIPATIE

Nieuwe horizonten voor vakbonds-
afvaardigingen in Woonmaatschappijen

Laat ons even terugblikken in de tijd.
Op 5 december 2017 werd in de
plenaire vergadering van het PC 339°
de CAO ondertekend die het voor
vakbonden mogelijk maakt om syn-
dicale afvaardigingen op te richten in
organisaties vanaf 30 werknemers.
De uitvoeringsmodaliteiten van

deze CAO werden echter gedele-
geerd naar de regionale subcomités.
Inmiddels is hier gevolg aan gegeven
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en werd op 11 mei 2023 een CAO
afgesloten tussen de sociale part-
ners binnen PC 339.01. Deze trad

in werking op 1 juli 2023. Concreet:

Vanaf vandaag kunnen vakbonden
een aanvraag doen om vakbonds-
afvaardigingen op te richten binnen
de Vlaamse woonmaatschappijen
(onder bepaalde voorwaarden).

Oprichting en samenstelling
en vakbondsafvaardiging kan worden
opgericht in elke woonmaatschappij
die ten minste gemiddeld 30 werk-
nemers? tewerkstelt, berekend over
de vier trimesters die voorafgaan aan het
trimester waarin de datum van de aanvraag?
valt. De aanvraag zelf gebeurt via een aan-
getekend schrijven. De werkgever beschikt
daarbij over een termijn van 10 werkdagen
om de oprichting te betwisten. Indien er geen
bezwaar wordt ingediend, is de goedkeuring
rond. De personeelsbezetting is bepalend

voor het aantal leden per vakbondsafvaar-

diging:

- van 30 tot 49 werknemers maximaal 3 ef-
fectieve en 3 plaatsvervangende afge-
vaardigden?;

- van 50 tot 99 werknemers maximaal 4
effectieve en 4 plaatsvervangende afge-
vaardigden;

- van 100 tot 499 werknemers: maximaal 6
effectieve en 6 plaatsvervangende afge-
vaardigden.

Bevoegdheden

De taken van vakbondsvertegenwoordigers

omvatten onder andere:

- optreden met betrekking tot de arbeids-
verhoudingen;

- onderhandelen met als doel het afsluiten
van ondernemings-CAO;

- toezicht houden op de naleving van sociale
wetgeving, CAO's, arbeidsreglementen en
individuele arbeidsovereenkomsten binnen
de WM;

- gehoord worden door de werkgever bijj
(dreigende) individuele of collectieve con-
flicten;

- ondersteuning bieden aan werknemers bij
individuele klachten;

- recht op voorafgaande informatie over
veranderingen die invloed kunnen hebben
op contractuele arbeidsvoorwaarden en
beloningen;

- het vervullen van de taken van de onder-
nemingsraad en/of het comité voor pre-
ventie en bescherming op het werk wan-
neer deze organen ontbreken.

Vakbondsvertegenwoordigers spelen ook
een cruciale rol bij het oplossen van geschil-

len tussen medewerkers en het manage-
ment. Binnen de sector-CAQ is een geleide-
lijke procedure vastgelegd. In eerste instantie
zal de vakbondsvertegenwoordiger probe-
ren om tot een onderhandelde oplossing te
komen. Indien nodig kunnen vervolgens af-
gevaardigden van vakbonden en de koepel
worden betrokken. Daarna kan het bemidde-
lingsorgaan van PC 339.01 worden ingescha-
keld en pas als laatste stap kan een stakings-
aanzegging worden overwogen.

Let op: Kan een vakbondsvertegen-
woordiger een bedrijfs-CAO afsluiten?
Vakbondsvertegenwoordigers hebben de
bevoegdheid om te onderhandelen met als
doel collectieve arbeidsovereenkomsten bin-
nen de organisatie te sluiten. Belangrijk om
te benadrukken is dat de vakbondsvertegen-
woordiger niet zelfstandig een bedrijfs-CAO
kan afsluiten, omdat ze niet de vakorgani-
satie zelf vertegenwoordigen. Deze spe-
cifieke bevoegdheid ligt in handen van de
vakbondssecretaris. Toch is het mogelijk dat
de vakbondsvertegenwoordiger expliciete
autorisatie krijgt van de vakorganisatie om
bedrijfs-CAQ's te ondertekenen.

Duur van het mandaat

In WM’s tot 49 werknemers is het mandaat
van de afgevaardigde vier jaar, met moge-
lijkheid tot stilzwijgende verlenging. In WM's
met 50 of meer werknemers loopt het man-
daat vanaf oprichting tot zes maanden na
sociale verkiezingen in de onderneming.

Statuut van de afgevaardigden
Elke effectieve en plaatsvervangende vak-
bondsafgevaardigde kan maximaal tien da-

PM: dit is het nationale paritaire comité, waarin langs de werkgeverszjide naast V/VH ook de Brusselse en Waalse koepelverenigingen voor sociale

huisvesting zetelen.
2 Het directiepersoneel wordt daarbj niet in aanmerking genomen.

3 Fen vakbondsafvaardiging ontstaat niet automatisch, maar moet aangevraagd worden door één van de vakbonden.

4 Fen plaatsvervangende afgevaardigde voert enkel de opdrachten van effectieve afgevaardigde uit als het mandaat van een effectieve ten einde
loopt tiidens de uitoefening ervan (om welke reden dan ook) of als de effectieve afgevaardigde afwezig is.

gen per jaar aan vakbondsopleiding beste-
den op momenten die samenvallen met de
normale arbeidsuren. De vakbonden zijn
verplicht om de directie hiervan tijdig op de
hoogte te stellen.

Vakbondsafgevaardigden en hun vervangers
genieten bescherming tegen ontslag van-
wege hun mandaat, maar kunnen nog steeds
om andere redenen worden ontslagen. Als
een werkgever een afgevaardigde wil ont-
slaan, moet deze eerst de vakorganisatie op
de hoogte stellen die de afgevaardigde heeft
voorgedragen. De vakorganisatie heeft ze-
ven dagen om het ontslag te aanvaarden; als
er geen reactie komt, is het ontslag geldig.
Als de vakorganisatie het ontslag niet accep-
teert, kan het worden voorgelegd aan het
verzoeningsbureau van PC 339.01. Als er daar
ook geen consensus wordt bereikt, gaat het
geschil naar de arbeidsrechtbank. Bij schen-
ding van deze regels heeft de vakbondsaf-
gevaardigde recht op een vastgestelde ver-
goeding.

Besluit

Een syndicale afgevaardigde werkt verbin-
dend tussen het personeel en de directie van
de WM. Hierdoor ontstaan voordelen voor
de werkgever, waaronder verbeterde com-
municatie, conflictoplossing en arbeidsvrede,
verhoogde werknemersbetrokkenheid en
preventie van stakingen, wat uiteindelijk leidt
tot een positievere en productievere werk-
omgeving. @

Laurenz Van Landeghem, stafmedewerker
algemeen beleid VVH

Bronnen: www.werk.belgié.be - themas - sociaal
overleg — overlegorganen en -procedures binnen de
onderneming (OR, CPBW, VA, e.a.) — vakbondsafvaar-
diging, CAO nr. 5 van 24 mei 1971 betreffende het sta-
tuut van de syndicale afvaardigingen van het personeel
der ondernemingen, CAO van 11 mei 2023 betreffende
het statuut van de vakbondsafvaardiging (PC 339.01),
CAO van 5 december 2017 betreffende het statuut van
de syndicale afgevaardigden (PC 339).
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INSPIRATIE

ONLINE INSPIRATIE

Sociaal wonen in Brussel

Als aanvulling op het dossier van
Brusselse innovatieve bewonerspar-
ticipatie (p.4) delen we graag wat
inspiratie van de BGHM, de Brusselse
Gewestelijke Huisvestingsmaat-
schappij die verantwoordelijk is voor
de ontwikkeling en de bevordering
van sociale huisvesting in het Brussels
Hoofdstedelijk Gewest. De BGHM
adviseert, begeleidt en controleert
de 16 openbare vastgoedmaatschap-
pijen (OVM’s) op technisch, sociaal,
financieel en juridisch vlak.

SAMENSTELLING: ELS MATTHYSEN, VVH

Meer weten over Brusselse sociale
huisvestingssector?

Check actualiteiten, persberichten, eve-
nementen en publicaties. Abonneer je op
hun magazine Contour met tal van goe-
de praktijken ivm sociale activiteiten voor
bewoners, of volg hen op sociale media.
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Facebook — denk “out-of-the-box”
voor een originele “post”

Voor de Internationale dag tegen homofobie
en transfobie, stak de BGHM haar logo in een
nieuw, gekleurd jasje als teken van respect.

Geen bewegende beelden of geen
budget voor een video?

Zet zoomeffect op je foto's en laat kern-
boodschappen “inlopen” voor een dynamisch
effect. Voor meer sprekende of passende
muziek, raadpleeg een muziekbank. Je vindt
op internet zowel gratis als betalende sites.
Met muziek til je je video naar een hoger ni-
veau.

Jaarverslag BGHM
Prestaties, uitdagingen en toekomstige
doelstellingen.

De BGHM geeft

verslag 2022:
terugblik op een
succesvol jaar

Autohandtekening BGHM

ideo surpagna  Uve  Ress  Seies  Verkewen

Le projet a recu une subside du fonds
de relance et le label be.exemplary. JE3
|

We zouden het soms vergeten: onderscheidingen. Voeg ze als extra logo’s toe
aan je autohandtekening. En leent de kleur van je huisstijl er zich toe? Je social
media icoontjes in jouw kleur? Het overwegen waard. Of wil je iets meer doen
met je QR-code? Een foto, tekening of zelfs je logo erin verwerken? Met de Al-
tool QRfiddle personaliseer je naar wens. H

Sara Van den Eynde
Communications
manager

Directie Strategie &
Beleid
svandeneynde@bgh

slrb-bghm.brussels «% m.brussels
o ! T +3226001072

@ [H 9 @)

Great

Place ECODYNAMIQUE
To
Work. NDENEMING -

VERANDERING NAAR VERDUURZAMING

ASTER, één jaar later

p 11 oktober is het precies &én jaar

geleden dat minister Diependaele

in de wijk Het Verzonken Kasteel

in Roeselare officieel de eerste
zonnepaneelinstallatie van ASTER aansloot
op een woning van SHM De Mandel. Eén jaar
later is er heel wat veranderd.

Het dak waarop de panelen liggen, is niet langer
meer een dak van SHM de Mandel. Het is nu ei-
gendom van WM ThuisWest. 2022 werd afge-
sloten met 63 SHM's als aandeelhouder. Van-
daag telt ASTER 40 aandeelhouders (van de 41
woonmaatschappijen) die samen 98,5 procent
van alle Vlaamse sociale woningen verhuren.

Wat er zeker ook veranderde, is het aantal
zonnepaneelinstallaties op daken van sociale
huurwoningen. Op een goed jaar tijd plaats-

te ASTER al 48.095 zonnepanelen met een
totaal vermogen van 19.656,50 kWp op ge-
bouwen van de WM'’s. Voor het overgrote
deel gaat het om ééngezinswoningen, maar
ASTER plaatste ook al installaties op appar-
tementsgebouwen en kantoren, binnenkort
zelfs op een magazijn en een fietsenstalling.

Met wat er voor de volgende maanden nog
op de planning staat, komen we tot nu (31
augustus 2023) aan 5.731 installaties, opge-
teld 68.055 zonnepanelen met een totaal
vermogen van 27.833,44 kWp. Alvast een
grote verandering in de activering van het
‘energetisch potentieel’ van de sector.

De zomer was dit jaar ‘typisch Belgisch wis-
selvallig’ met aan aantal mooie, zonnige da-
gen, maar ook met heel wat bewolking en re-

gen. De ASTER-zonnepanelen produceerden
in 2023 al zo'n 8,46 GWh zonnestroom. Als
je ervan uitgaat dat een doorsnee gezin op
jaarbasis ongeveer 2.658 kWh verbruikt en je
ongeveer een derde van je elektriciteitsvraag
kan invullen met zonnestroom, dan produ-
ceerde ASTER dit jaar al voor zo'n 10.000 ge-
zinnen duurzame goedkope elektriciteit.

ASTER wil mee blijven zorgen voor verande-
ring als het gaat over de verduurzaming van
sociaal wonen en de strijd tegen energiear-
moede. Elk zonnepaneel zorgt voor een lage-
re energiefactuur, een betere EPC en minder
CO2. Maar er komt nog meer verandering.

Bij het begin van de zomer startte ASTER met
een openbare aanbestedingsprocedure voor
laadinfrastructuur. Na de gunning, voor-
zien in de lente van 2024, zullen de WM'’s
de mogelijkheid krijgen om laadpunten te
installeren bij individuele sociale woningen,
maar evengoed bij appartementsgebouwen,
op semipublieke parkeerplaatsen (denk bij-
voorbeeld aan de parkeerruimte bij kantoor-
gebouwen) en zelfs bij medewerkers thuis.
Waar mogelijk, wordt met deze laadpunten
het gebruik van de opgewekte zonnestroom
geoptimaliseerd en draagt de sector bij aan
een meer duurzame mobiliteit.

En ook daar gaan we het niet bij laten. Bat-
terijopslag, energiedelen, energetische re-
novaties... het zijn maar enkele duurzame
veranderingen waar de WM'’s en ASTER de
volgende jaren een belangrijke rol kunnen en
zullen gaan spelen. 1@

Sven Van Elst, algemeen directeur ASTER
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VVH

VVH/HUURPUNT

Op weg naar de nieuwe koepel

inds 1 januari 2023 werken VVH en

HUURpunt intensief samen. Me-

dewerkers werken samen in een-

gemaakte teams en er wordt
gezamenlijk naar buiten getreden als verte-
genwoordigers van de sector van de sociale
huisvesting. De medewerkers leren elkaar
volop kennen.

Ondertussen zitten we in de laatste rechte
lijn naar de oprichting van de nieuwe koepel-
vzw. We zijn volop op zoek naar een nieuwe
naam en logo. We hebben, na voorbereiding
in de gezamenlijke taskforce, een voorstel
van missie en visie, een nota over de rollen
en verantwoordelijkheden van de nieuwe
koepel, een organogram en een visie over
de structuur van de bestuursorganen van de
vereniging.

i

Vv Vereniging van Vlaamse
Huisvestingsmaatschappijen

huurpunt vzw

federatie van svk's in Vlaanderen
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boven v.l.n.r.: Eric Vos, Cil Cuypers, Laurenz Van Landeghem, Gert Eyckmans, Kim Timperman,
Els Matthysen, Patricia Van de Viyver, Ann Smeets
onder v.l.n.r. Wim Boone, Deira De Rijcke, Ann Hoef, Caroline Planckaert

VVH/HUURPUNT

Eerste sectoroverleg woonmaatschappijen

p 28 augustus 2023 vond het

eerste sectoroverleg van de

WM's plaats. Samen met onze

leden overliepen we het traject
van de vorming van de koepel. We bespra-
ken en discussieerden over de keuzes die
voorlagen voor de juridische vorming van
de koepel en de samenstelling van de be-
stuursorganen van de nieuwe vereniging.
Met deze input kunnen de raden van be-
stuur van VVH en HUURpunt verder aan
de slag. De grote opkomst en de
fijne reacties achteraf tonen aan dat
het sectoroverleg nodig was en een
mooie toekomst tegemoet gaat.
Alles ligt nu klaar om de juridische
vorming van de nieuwe koepel tegen
10ktober 2023 rond te hebben. En tot
slot nog een primeur: het kantoor van
de nieuwe koepel vind je in de Sint-
Jansstraat 30 in Brussel. »

TeksT: GERT EYCKMANS
Foto's: ELs MATTHYSEN
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DE VLAAMSE WOONMAATSCHAPPIJEN ZIJN TE BESCHEIDEN

Het vierde International Social Housing
Festival in Barcelona

et 2000 deelnemers vanuit alle

hoeken van de wereld is het

International Social Housing

Festival (ISHF) in 2023 uitge-
groeid tot dé ontmoetingsplek om kennis
en ervaringen uit te wisselen tussen sociale
huisvesters. Drie dagen vol met debatten,
talks, workshops en locatiebezoeken geven
elke deelnemer de kans om collega’s te ont-
moeten, contacten te leggen en interessante
praktijken op te pikken.

Vlaamse woonmaatschappijen in de kijker
Ook de Vlaamse woonmaatschappijen hebben
actief deelgenomen aan het ISHF. William Ne-
lissen van Cordium (Wonen in Limburg) heeft
het project “Sociale Energiesprong” toegelicht.
Hij deed dit in het kader van het “Tech Camp”
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van het SHAPE-EU-project. SHAPE-EU ver-
zamelt goede praktijken voor het energiezui-
nig maken en verduurzamen van woonwijken.
De Sociale Energiesprong is een belangrijk
model om op grote schaal woonwijken kli-
maatneutraal te maken. William's uiteenzet-
ting over het model van de

Sociale Energiesprong en
de ervaringen ermee kon
op ruime belangstelling re-
kenen, en niet alleen van de

&

[=

partners van SHAPE-EU.

VVH is partner van het SHAPE-EU-project.
In een sessie over de barriéres voor het ver-
duurzamen van woonwijken, mocht Gert
Eyckmans de obstakels vanuit het oogpunt
van de sociale huisvestingssector toelichten.

In dezelfde sessie bekeken ook Enrico Gril-
lo, bedrijfsleider, en Albert Terrones van de
Catalaanse stad Mataro de problemen met
grootschalige wijkrenovaties vanuit hun per-
spectief. Samenwerking tussen sociale woon-
maatschappijen, lokale be-
sturen en bedrijven is alvast
één van de sleutels om de
wijkrenovaties beter en ef-
ficiénter aan te pakken.

ASTER kan uiteraard ook niet ontbreken op
een Festival waar duurzaamheid en energie-
armoede hoog op de agenda staan. Sven Van
Elst, algemeen directeur van ASTER, gaf de
essentie weer van het ASTER-model en had
het over de positieve impact van ASTER voor
de sociale huurders.

Europa kijkt naar ons als het gaat over in-
vesteren in duurzaam en energiezuinig patri-
monium. En daar hoeven we niet bescheiden
over te doen.

Europese goede praktijken

Wij zijn ook naar Europa gaan kijken. Het is
heel duidelijk dat alle landen met dezelfde
problemen kampen. Of er veel of weinig so-
ciale huurwoningen zijn, maakt geen verschil.
Overal gaat het over “availability, afforda-
bility, sustainability and liveability”. Er is te
weinig betaalbaar aanbod. De klimaatdoel-
stellingen zijn een bijkomende uitdaging en
hoe verzoen je grootschalige nieuwbouw,
vervangingsbouw en renovatie met de leef-
baarheid in de buurten?

Op aanbod en betaalbaarheid zetten onze Eu-
ropese buren heel sterk in. Verschillende lan-

den werken met een verplicht aanbod van
sociale en betaalbare woningen bij nieuw-
bouwprojecten en grote renovatieprojecten.
Inderdaad, een sociale last. Ook zetten ze
sterk in op het sociaal inhuren op de private
markt. Aankopen van bestaand patrimonium
om dan te renoveren en sociaal te verhuren is
een techniek die in veel Europese steden ge-
bruikt wordt. Dit loopt via een systeem van
voorkooprechten of via systemen die ver-
gelijkbaar zijn met het sociaal beheersrecht.
BARCELONA combineert al deze systemen, en
met resultaat: een verdubbeling van het aan-
tal sociale woningen op minder dan 10 jaar tijd.

Grond is overal schaars. Om hierop een ant-
woord te geven heeft IERLAND het Land De-
velopment Agency in het leven geroepen. Dit
agentschap heeft als doel het gebruik van
gronden en panden in publieke handen te co-

oérdineren en te zorgen voor een ontwikkeling
met zoveel mogelijk sociale en betaalbare
woningen, al dan niet in samenwerking met
private grondeigenaars en -ontwikkelaars.
Publieke gronden maximaal inzetten voor
sociaal wonen, dat vraagt VVH/HUURpunt al
een hele tijd...

Het viel ook op dat veel praktijken die gepre-
senteerd werden, ook bij ons al ingang heb-
ben gevonden. NEDERLAND - Zo kwamen
onze Nederlandse collega’s vol trots vertel-
len dat ze woningen die leegstaan in afwach-
ting van renovatie, tijdelijk inzetten voor de
huisvesting van dak- en thuislozen. Ze gin-
gen ook prat op hun aanpak om te voorzien
in tijdelijke woonunits, onder andere voor
de opvang van mensen op de vlucht. Vanuit
FINLAND kwam het concept van preventieve
woonbegeleiding. Ons ook niet onbekend.

Wat hebben we geleerd?

Voor voldoende betaalbare, duurzame so-
ciale woningen in leefbare buurten is het
noodzakelijk dat we inzetten op een com-
binatie van maatregelen. Met geisoleerde
acties komen we er niet.

We mogen ook onze Vlaamse bescheiden-
heid achter ons laten. We hebben heel wat
goede praktijken die we aan Europa en de
wereld kunnen en mogen tonen. Nu al-
leen nog onszelf overtuigen dat ze echt de
moeite waard zijn om mee naar buiten te
komen.

Het volgende ISHF vindt plaats in 2025 in Du-
blin. De voorbereiding voor een sterke aan-
wezigheid van de Vlaamse sociale huisves-
tingssector start vandaag.

Gert Eyckmans, directeur VVH

Gash.Net™

digitaal verwerken, archiveren,
statistieken, communicatie

2. WorkFlow

soc., adm. of tech. melding automatisch

3. Veiligheid

er wordt een grote zorg besteed aan de
regelgeving AVG / GDPR

4. Financieel

afbetalingsplannen, financieel overzicht,

bij juiste backoffice zonder enige tussenkomst

waarborgen, ... duidelijke overzichtelijke weergave

ERP voor
Woonmaatschappij

1. Kandidaten, huurders, derden

5. Portaal
iphone, smartphone, PC, tablet, android
totaal onafhankelijk

6. Persoonlijke aanpak
klanten hebben inspraak in de
ontwikkeling van de software

7. Uitwisseling
informatie uitwisselen tussen de
VMSW en Woonmaatschappijen

8. DocFlow

uitgaande en inkomende stukken
digitaal goedkeuren en
verwerken, ook facturen

9. Ondersteuning

ondersteuning via Topdesk, telefonisch, per mail. Opleiding
gepersonaliseerd, nieuwe gebruikers, opfrissing, enz

Meer weten ?

Gash.Net Plus - Brusselstraat 11 - 1740 Ternat - info@gashnetplus.be - 02.582.91.61
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H O M E Thuis, kunst en liefde: het inspirerende verhaal van Francis en zijn zonen

S VV E E T Francis (39), geboren in Sierra-Leone, is een toegewijde alleenstaande vader van twee zonen,

Ezekiel (7) en Ezeriel (5). Als lasser met onregelmatige uren, waardeert hij zijn thuis als een
H O M E oase van rust. Met co-ouderschap geniet hij van de aanwezigheid van zijn kinderen (en hun
vriendjes), maar koestert hij ook momenten om zich terug te trekken. Drie slaapkamers en een
tuin zijn voor hem een waardevolle luxe. Het verhaal van Francis neemt een artistieke wending
wanneer hij voor het Brugse Vivendo een kunstwerk ontwerpt voor een nieuw woonproject.
Met ondersteuning van de woonmaatschappij kreeg hij de beschikking over materiaal en een
leegstaande woning als atelier. Dit bijzondere avontuur omarmt zijn passie voor kunst en cre-
éert een liefdevol thuis voor hem en zijn zonen.

TeksT & Foto: ELs MATTHYSEN, STAFMEDEWERKER COMMUNICATIE VVH

Ontdek Francis' kunstwerk voor Vivendo.
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