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Iniciding

Onze woonbarometer heeft de ambitie om de acties van de Brusselse
regering op het vlak van huisvesting te evalueren en wordt sinds 2005
door de BBRoW gebruikt. Als informatie- en bewustmakingsinstrument
voor een zo groot mogelijk publiek wil de barometer ook een sterk signaal
geven aan de politici, want de problemen met toegang tot huisvesting
nemen toe en de keuzes die de ministers de afgelopen jaren hebben
gemaakt maken het niet mogelijk deze te overwinnen of zelfs te beperken.

Deze publicatie maakt deel uit van een barometer van de legislatuur 2014-
2019. Het volgt op twee andere analyses: het regeerakkoord dat wij als te
weinig sociaal beschouwden (2014)! en een tussentijdse evaluatie (2017)2.

We hebben ervoor gekozen om ons uitsluitend te concentreren op
de maatregelen uit het regeerakkoord die de Brusselse regering heeft
genomen of op het punt staat te nemen, met uitzondering van de
kleinere maatregelen. We hebben dus niet geprobeerd om volledig
te zijn.

De verschillende maatregelen werden beoordeeld aan de hand van
slechts twee criteria: nut en toereikendheid. Moest er worden gehandeld
of een wet gemaakt? Is dit een antwoord op een behoefte, een probleem?
Als het antwoorden positief is en het nut van de maatregel bevestigt, dan
is de volgende vraag of het genomen besluit in de goede richting gaat,
namelijk die van de sociale rechtvaardigheid, van toereikendheid.

Voor elke maatregel antwoorden we ja ( “f ) of nee ( J) op het

nut en de toereikendheid. Het was echter niet altijd mogelijk om
duidelijk conclusies te trekken, omdat de maatregel tekortkomingen
heeft of omdat de impact ervan beperkt bleef. In die gevallen kozen

we voor de nuance, gesymboliseerd door een . Tot slot zijn er de
recente maatregelen, te vroeg om te evalueren, hiervan hebben we de
toereikendheid nog niet beoordeeld.

De woonbarometer wordt gepresenteerd in thematische blokken. De
thema’s weerspiegelen de verschillende uitdagingen waarmee Brussel
wordt geconfronteerd: moeilijkheden bij de toegang tot huisvesting op
de private huurmarkt (kostprijs, discriminatie, huurvoorwaarden), het
tekort aan sociale woningen (planning, productie en beheer), toegang tot
aankopen, het recht op energie voor iedereen en toegang tot huisvesting
voor thuislozen.
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Alle maatregelen worden volgens hetzelfde stramien besproken:
beschrijving, evaluatie, voorstellen. Ze zijn bewust kort en direct en we
hopen dat ze toegankelijk zijn voor iedereen die geinteresseerd is in
huisvesting in Brussel.

De voorstellen weerspiegelen de eisen van de leden-verenigingen

van de BBRoW met het oog op de komende gewestverkiezingen. In

ons memorandum voor het Brusselse huisvestingsbeleid® staan ook
voorstellen die in de volgende pagina’s niet aan bod komen omdat de
regering tijdens de legislatuur 2014-2019 daarover geen initiatieven heeft
genomen. We denken bijvoorbeeld aan de strijd tegen ongezonde of
leegstaande woningen.

1. Memorandum 2019 BBRoW
2. BBRoW, De woonbarometer, Art.23#66, juni 2017
3. Memorandum BBRoW 2019

Onze methodologie

2 Beoordelingscriteria:

Nuttig: Was er behoefte aan wetgeving? Is er hier nood aan?

Toereikend: Moet het op deze manier gebeuren? Gaat de maatregel in
de richting van meer sociale rechtvaardigheid?

4 mogelijke resultaten:

“f :ja,de maatregel is nuttig of toereikend

M. :nee,de maatregel is niet nuttig of niet toereikend

:de maatregel is interessant, maar heeft ook gebreken of de impact
ervan is te beperkt

Niets: de maatregel is te recent om te evalueren
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Belangrijkste realisaties van de regering  Nuttig  Toereikend

Invloed hebben op de huurprijs:
het indicatieve huurrooster

Ondersteuning van de huisvestingskosten:
de nieuwe huurtoelage

De samenstelling van de huurwaarborg
vergemakkelijken: het Brugal fonds

Bevordering van de sociale verhuurkantoren:
financiéle steun en nieuw SVK-Studenten

L4 |4 4
X < | X | X

De huurrelatie herdenken:
de Brusselse huurwet

<
R

Bestrijding van discriminatie bij de toegang
tot huisvesting: testen en sancties

<
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Op de private huurmarkt zijn huurders onderworpen aan de wetten van
de markt en de goodwill van verhuurders. Er zijn onvoldoende woningen
die toegankelijk zijn voor gezinnen met een laag inkomen. De sociale
vraag is groot en drijft de prijzen op. Veel huurders volgen niet meer.
Verhuurders zijn vrij om de hoogte van de huurprijs vast te stellen en
daarbij speelt niet altijd overeenstemming tussen prijs en kwaliteit van
de woning.

De Brusselse verenigingen roepen al lang op tot een omkadering van de
huurprijzen en de invoering van een algemene huurtoelage. De regering
Vervoort II had een indicatief rooster van referentiehuurprijzen beloofd
en is niet verder gegaan. De beloofde hervorming van de huurtoelagen,
een ander punt van het meerderheidsakkoord, heeft een muis gebaard.
Het aantal begunstigden blijft onvoldoende.

Tijdens deze legislatuur moest ook een ander groot project worden
afgerond, de regionalisering van de woninghuurovereenkomst. Dé kans
om de huurwet evenwichtiger te maken ten gunste van de huurders.
Een gemiste kans.

Waar de regering niet heeft gefaald, is in haar steun voor de sociale
verhuurkantoren, een onvoorwaardelijk en groeiend steun, die toch een
aantal vragen oproept.

Goed nieuws is er over het Brugal Fonds, een nieuw instrument van
het Woningfonds, dat aan huurders nieuwe mogelijkheden biedt om
hun huurgarantie op te bouwen. Na slechts één jaar zijn de resultaten
bemoedigend.

Tot slot is er nog een andere verrassing: de proactieve houding van de
ministers tegenover verhuurders en agentschappen die gewetenloos
discrimineren op de huurmarkt. Er bestaat nu een regionaal
mechanisme met administratieve sancties, maar de praktijk zal moeten
aantonen of het ook effectief is.
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A/ Huurpriis De privace huurmaekt

Invioed heboen op de huueprijs:
het ndieaticve huueeooster

Nuttig “f
Toereikend

Beschrijving

Brussel beschikt vandaag over een indicatief huurrooster. Het werd begin
2018 openbaar gemaakt via een online tool" waarmee huurder en verhuurder
de eigen huurprijs kunnen testen.

Het rooster is een eerste referentie voor verhuurders en huurders. Het kop-
pelt de huurprijs van een woning aan een aantal kenmerken, waaronder het
aantal kamers, de grootte, het bouwjaar en de ligging. Ook comfortelemen-
ten spelen een rol bij de bepaling van de indicatieve huurprijs, hetzij om
deze te verhogen (garage...), hetzij om deze te verlagen (afwezigheid van een
thermostaat...)%

Het huurrooster is louter informatief. Het mag voor de verhuurder geen extra
beperking vormen. Dat staat in de Huisvestingscode?. Nochtans heeft het
nog een ander gebruik, een normatief gebruik, aangezien het als referen-
tie zal dienen voor de vaststelling van de maximumhuurprijs die huurders
mogen betalen bij hun aanvraag voor de nieuwe gewestelijke huurtoelage.

Het rooster wordt jaarlijks geindexeerd en kan jaarlijks worden herzien.

Evaluatie
Eris nu een officieel rooster. Dat is al iets. Toch wordt het sterk bekritiseerd
omwille van zijn inhoud, maar nog meer om zijn doel.

Laat ons bij de inhoud beginnen. De kwaliteit van de woning moet voor ons
een belangrijke rol spelen bij de vaststelling van de huurprijs. Dat is vandaag
de dag niet of slechts beperkt het geval. Woningen van slechte kwaliteit,
zonder ongezond te zijn, moeten een lagere huurprijs krijgen.

Over de intentie: Het rooster moet een middel zijn en geen doel op zich,
d.w.z. het zou in de praktijk gebruikt moeten kunnen worden om opnieuw te
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onderhandelen over manifest té hoge huurprijzen. Maar in de praktijk is het
machtsevenwicht tussen verhuurder en huurder zodanig dat er weinig kans
is dat de huurder gehoord wordt.

Er blijft natuurlijk de vrederechter, die, naar wij hopen, het rooster ook zal
gebruiken — en dat is in januari 2019 voor het eerst gebeurd* — maar we
weten dat huurders niet gemakkelijk naar de vrederechter stappen en dat
rechters in verschillende mate aandacht kunnen besteden aan dit nieuwe
instrument.

Om doeltreffend te zijn, zou het rooster vergezeld moeten gaan van een
mechanisme dat het mogelijk maakt om té hoge huurprijzen aan te vechten.
Dit mechanisme zou toegankelijker moeten zijn dan de vrederechter en zich
specifiek aan de huurprijzen wijden.

Ook de koppeling tussen het rooster en de nieuwe huurtoelage vormt voor
ons een probleem. Het zijn de huurders die de gevolgen van een te hoge
huurprijs zullen ondervinden, doordat hun het recht op een huurtoelage
wordt ontzegd. Het Gewest ontwikkelt en verdedigt dus een oneerlijk en
cynisch systeem (zie volgende maatregel).

Voorstel

Wij vragen om de oprichting van een paritaire huurcommissie, bestaande
uit vertegenwoordigers van verhuurders en huurders, met een onafhanke-
lijk voorzitter. Een onafhankelijke, objectieve buitengerechtelijke plaats om
opnieuw over de huurprijs te onderhandelen.

1. huurprijzen.brussels

2. Besluit van de Brusselse regering van 19 oktober 2017 tot invoering van een rooster
van indicatieve huurprijzen

3. Artikel 225 van de Huisvestingscode

4. Vonnis van het vredegerecht van St Gillis met een effectieve huurprijsvermindering
voor de huurders.
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A/ Huurpriis De privace huurmaekt

Ondersteuning van de huisvestingskosten:
¢ nieuwe huurtoelage

Nuttig
Toereikend M

Beschrijving

Eind 2018 heeft het Brusselse Parlement een nieuwe huurtoelage goed-
gekeurd'. De huisvestingstoelage, zoals het nieuwe mechanisme wordt
genoemd, isin principe bedoeld vooralle huurders die wachten op een sociale
woning en waarvan het inkomen niet hoger is dan het (equivalent) leefloon.

Er zijn nog vijf andere bijzondere categorieén van begunstigden geviseerd:
huurders van ongezonde woningen, thuislozen, personen met een handicap,
vrouwen die het slachtoffer zijn van huiselijk geweld en kandidaten voor een
sociale woning met 6 prioriteitspunten. Daarenboven mag hun inkomen niet
hoger liggen dan het inkomensplafond voor toelating tot sociale huisvesting.

De nieuwe toelage bestaat uit een eenmalige verhuisvergoeding (indien
nodig) en een maandelijkse toelage. Het basisbedrag is 160€/maand, plus
20€ per kind ten laste, met een maximum van 60€/maand (120€ voor een-
oudergezinnen). Ze wordt toegekend voor 5 jaar en kan met nog eens 5 jaar
worden verlengd.

De huurwoning moet geschikt en gezond zijn en kan worden gecontroleerd
door de administratie. De huurprijs mag niet hoger liggen dan de bedragen
van het gewestelijk indicatief rooster van referentiehuurprijzen.

Evaluatie

Op papier lijkt de hervorming op een kleine revolutie, maar in de praktijk
is het maar een beperkte uitbreiding. De minister is van plan om 3.000 tot
5.000 gezinnen te helpen. In 2017 werden er met de bestaande toelagen al
3.000 gezinnen ondersteund. We gaan het dus een beetje beter doen. Terwijl
alleen al het doelpubliek van huurders die wachten op een sociale woning
en waarvan het inkomen niet hoger is dan het leefloon zo’'n 10.000 gezin-
nen betreft.
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De begroting neemt niet toe, de mogelijke begunstigden wel. Maar de rege-
ring heeft hiervoor een oplossing: de toekenning van de steun wordt niet
afhankelijk gemaakt van criteria die verband houden met de persoon, maar
met hun woning; kwaliteit, grootte en huurprijs. Elementen waarover de
huurder weinig of geen controle heeft.

Om hulp te krijgen moet de huisvesting van goede kwaliteit én betaalbaar
zijn. Een moeilijke opgave.

In de oorspronkelijke versie van het ontwerp hadden de ministers het idee
om systematische en voorafgaande controles van de woning op te leggen,
hetgeen het Parlement heeft verworpen. De controle zal nu steekproefsge-
wijs gebeuren?. Dat is beter, maar het blijft een feit dat bij controle en niet-
naleving de huurder het risico loopt zijn huurtoelage te verliezen.

Ten slotte zal het huren van een woning tegen een hogere prijs dan het huur-
rooster automatisch worden uitgesloten. Dat indicatief rooster, zonder grote
gevolgenvoor de verhuurder, heeft hier dus wel grote gevolgen voor de huurder.
Terwijl de huurprijzen in Brussel hoog zijn, vooral in het bescheiden deel van
het woningpark, waar de mensen voor wie de toewijzing bestemd is, worden
gehuisvest. De BBRoW heeft onlangs de huurprijs van 300 woningen geanaly-
seerd (via onze verenigingen), en daaruit bleek dat in 70% van de gevallen de
huurprijs hoger lag dan de plafonds van het gewestelijk huurroosters.

Een ander struikelblok zijn de verhogingen van de huurtoelage voor kinderen
ten laste die worden beperkt tot 20 euro per maand. Dat maakt het voor grote
gezinnen moeilijk om een degelijke en aangepaste woning te vinden.

Voorstel

Een huurtoelage is een inkomenstoeslag, geen middel om ongezonde wonin-
gen te bestrijden of om de huurprijzen te omkaderen. Het criterium van de
kwaliteit van de huisvesting mag niet uitsluitend zijn. De verhogingen voor
kinderen ten laste moeten overeenkomen met de realiteit van de huurmarkt.

We willen een algemene huurtoelage, maar om dat te doen, moeten de huur-
prijzen worden omkaderd om prijsinflatie te voorkomen.

1. Ordonnantie van 21/12/2018 tot invoering van een huisvestingstoelage.
2. Behalve voor wie een ongezonde, onaangepaste of transitwoning verlaat.
3. Une grille indicative de référence des loyers @ Bruxelles... Et aprés?, RBDH, déc. 2018
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A/ Huurpriis De privace huurmaekt

De samenstelling van de huurwaarbore
veraemakRelyken: het Brugal tonds

Nuttig
Toereikend *§

Beschrijving

Sinds 1999 verstrekt het Woningfonds renteloze leningen aan huurders om
hun huurwaarborg samen te stellen. In 2017 werd die activiteit herzien. De
voorwaarden voor het verkrijgen van een lening zijn versoepeld en het Brugal
Fonds werd opgericht.

Voor degenen die geen toegang hebben tot traditionele leningen, is er nu
Brugal. De regeling bestaat erin dat het bedrag van de huurwaarborg wordt
voorgeschoten zonder dat maandelijkse terugbetaling wordt geéist. Het
voorschot wordt op een geblokkeerde rekening geplaatst en moet pas aan
het einde van de huurperiode worden teruggegeven. De enige financiéle
bijdrage van de huurder is de maandelijkse bijdrage die hij als aangesloten
lid van het Brugal fonds betaalt, van 5€ tot 30€, afhankelijk van zijn inko-
men. De bijdragen worden in het brugfonds gestort en aan het einde van
de huurovereenkomst aan de huurder teruggegeven, op voorwaarde dat de
huurwaarborg niet werd gebruikt om de eigenaar te vergoeden.

Wanneer de huurder verhuist, kan hij een tweede voorschot aanvragen, ook
wanneer de eerste waarborg niet is vrijgegeven.

Evaluatie

De krediethervorming is van kracht sinds november 2017. Tussen januari en
september 2018 heeft het Woningfonds 239 leningen afgesloten. Dit is meer
dan in 2017 (189 kredieten). Brugal is sinds januari 2018 in werking. In sep-
tember 2018 waren 231 voorschotten toegekend. Dit is een goed begin, maar
het ligt nog steeds onder de doelstelling van de 1.000 interventies per jaar
die de regering verwacht.
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Brugal is een mechanisme dat veel voordelen biedt voor een publiek dat
verzwakt is door de verhuurmarkt:

— het bespaart de huurder een grote uitgave aan het begin van de huurover-
eenkomst;

— hetneutraliseertdiscriminatie op grond van de oorsprong van de garantie;
— het biedt een oplossing voor degenen die verhuizen en hun garantie nog
niet hebben teruggekregen;

— het fonds komt binnen 2 tot 3 dagen tussen.

Het Brugal Fonds moet op termijn de OCMW’s vervangen. Tot nu toe springen
zijin voor kansarme huurders die problemen hebben met hun huurwaarborg,
goed voor ongeveer 2.000 interventies per jaar. Het nieuwe systeem is meer
bindend voor het Gewest. Met één acteur in plaats van 19, winnen we aan
coherentie en gelijke behandeling.

Maar om het zwaartepunt naar het Gewest te verschuiven, is de medewer-
king van de OCMW’s nodig. En daar zit het vast. Waarom? Omdat bepaald
werd dat de interventie van het Fonds in bepaalde gevallen onderworpen
kan worden aan een borgstelling van het OCMW. We denken aan huurders
die in gebreke blijven bij de betaling van bijdragen of in gebreke blijven bij
de terugbetaling. De OCMW'’s zijn bang om met de meest risicovolle situaties
te moeten omgaan.

Een ander gevoelig punt is de teruggave aan het einde van de huurovereen-
komst. Indien het voorschot geheel of gedeeltelijk wordt gebruikt om de
verhuurder te compenseren, moet de huurder het Woningfonds uit eigen zak
terugbetalen. Maandelijkse bijdragen worden gebruikt als spaargeld dat in
geval van een probleem kan worden gebruikt, maar gezien de lage bedragen
zijn ze misschien onvoldoende. Wat de huurder niet heeft moeten betalen
om de woning binnen te komen, kan als een boemerang terugkomen, wan-
neer het huurcontract eindigt met kosten voor zijn rekening.

Voorstel

Brugal is een stap vooruit, maar voor ons is de volgende logische stap de
oprichting van een universeel huurwaarborgfonds. Eén enkele manier van
huurwaarborg voor iedereen, waarbij financiéle middelen op grote schaal
worden gebundeld en solidariteit wordt gecreéerd tussen alle huurders ten
voordele van de meest achtergestelde groepen.

Meer info:‘Huurwaarborg: een kleine revolutie?’, BBRoW, december 2017
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https://medium.com/bbrow/de-huurwaarborg-een-kleine-revolutie-6884b00fdfbe

A/ Huurpriis De privace huurmaekt

Bevordering van de SUBiﬂJB
VBPH_UUPK&HEUFBHZ fingneiele steun
en nieuw SVK-Studenten

Nuttig
Toereikend M

Beschrijving

De sociale verhuurkantoren (SVK’s) hebben tot doel om de private huurmarkt
te socialiseren. De eigenaar die met een svk werkt, verhuurt zijn woning aan
een prijs onder de marktprijs en krijgt daarvoor een reeks voordelen: gega-
randeerde huur, geen huurleegstand, onderhoud en herstel van de woning. De
huurder geniet dan weer van een goede woning tegen een betaalbare prijs. De
svk’s beheren momenteel 5.500 woningen in Brussel. Hun park neemt gestaag
toe, dankzij de overheidssteun die tijdens deze legislatuur werd verhoogd.

We onthouden twee maatregelen die tot doel hadden de financiéle inspan-
ningen van de eigenaar die voor het SVK kiest, te verminderen:

— verhoging van de aan verhuurders betaalde huurprijs met 10% wanneer
de woning zich in bepaalde zones bevindt' (voornamelijk gemeenten in de
tweede kroon) waar de verschillen tussen de SVK-plafonds en de privéhuren
het grootst zijn2.

— vrijstelling van de onroerende voorheffing op de woning voor alle eige-
naars die kiezen voor SVK?.

Daarnaast was er de oprichting, in 2015, van een nieuw SVK dat exclusief
voor studenten is gereserveerd: het SVK-S*. Het is het enige SVK dat studio’s
van minder dan 26 m? in beheer kan nemen, gebruik moet maken van de stu-
dentenhuurovereenkomst en het inkomen van de huurders (of hun ouders)
niet hoger mag zijn dan het sociale huisvestingsplafond.

Beoordeling
Deze maatregelen dragen zeker bij tot de groei van het SVK-park, een groei
die nog nooit zo sterk is geweest als in 2018 (+750 woningen).

De eerste twee maatregelen stimuleren de progressie van SVK door in te
spelen op het rendement van de eigenaar. De sector zelf is echter verdeeld
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hierover. Niet zozeer vanwege de kostprijs. Voor de vrijstelling van de
onroerende voorheffing wordt de inkomstenderving geraamd op ongeveer 2
miljoen euro (Gewest en vooral gemeenten). Dat bedrag is niet onoverkome-
lijk. De vraag is of deze maatregelen noodzakelijk zijn. Het SVK-systeem is
er altijd in geslaagd om eigenaren te overtuigen zonder dat deze bonussen
doorslaggevend waren, en dit in het volledige Gewest, zelfs daar waar de
huren op de privémarkt het hoogst zijn. De vraag blijft waartoe deze bijko-
mende voordelen voor eigenaars nodig zijn, zeker indien er geen voorwaar-
den aan gekoppeld worden.

Het SVK-S lijkt eindelijk een goed groeiritme bereikt te hebben. Het beheert
nu bijna 120 woningen® (vergeleken met 10 twee jaar geleden). Goed nieuws
voor studenten die door gebrek aan plaats in universitaire residenties ged-
wongen worden om op de privémarkt te huren en gemiddeld € 450 huur per
maand betalen®’! De SVK-S woningen kosten tussen de € 140 en € 280.

We betreuren echter dat SVK-S het enige SVK is dat bevoegd is om derge-
lijke woningen te beheren. Dit exclusieve recht benadeelt de traditionele
SVK'’s, die ook geconfronteerd worden met woningen van minder dan 26 m?,
bijvoorbeeld bij solidariteits- of intergenerationele projecten.

Voorstellen

Om de ontwikkeling van de SVK-sector te waarborgen en de socialisatie van
de woningen op lange termijn te garanderen, stellen wij voor:

— om de vrijstelling van onroerende voorheffing — en de toegang tot
verhoogde renovatiepremies — afhankelijk maken van een minimum van 15
jaar SVK-beheer;

— om de mogelijkheid om studentenhuisvesting te beheren niet alleen tot
SVK-S te beperken.

1. Besluit van de Brusselse regering van 17 december 2015 houdende organisatie van de
sociale verhuurkantoren.

2. Maatregel geévalueerd in onze woonbarometer 2017 BBRoW, pg 89.

3. Cf. Ordonnantie van 23 november 2017 houdende wetgevende aanpassingen met

het oog op de overname van de dienst onroerende voorheffing door het Brussels
Hoofdstedelijk Gewest Art.3.

4. Maatregel geévalueerd in onze woonbarometer 2017 BBRoW, pg 91.

5. Cijfer gegeven door de Minister in de commissie huisvesting van 23 maart 2019

6. Panorama de la vie étudiante a Bruxelles, ADT, juli 2014.

7. Maatregel geévalueerd in onze woonbarometer 2017 BBRoW, pg 91.
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B/ Relatie huurder / verhuurder

De huuerelafic herdenken
fie Brusselse uurwet

Nuttig:
Toereikend

Beschrijving

Sinds 1 januari 2018 heeft Brussel zijn eigen huurwet. Hier volgt een over-
zicht van de belangrijkste nieuwigheden.

— De kortlopende huurovereenkomst (minder dan 3 jaar) wordt herzien. Ze
kan vervroegd worden opgezegd door zowel de huurder als de verhuurder,
met inachtneming van een opzegtermijn van 3 maanden en een vergoeding
van 1 maand. Ze kan ook meerdere malen worden verlengd, maar de totale
duur van de contracten mag niet meer dan drie jaar bedragen.

— Huurreparaties worden beter omkaderd;

— Werkzaamheden tijdens de huurperiode zijn toegestaan, zonder toes-
temming van de huurder, als deze gericht zijn op verbetering van de
energieprestatie;

— Eris eenindicatief huurrooster van referentiehuurprijzen ingevoerd;

— Verhuurders mogen bij verhuur niet meer informatie vragen dan de wet
voorschrijft, namelijk de identiteit en contactgegevens van de huurder, de
samenstelling van zijn gezin en de hoogte van de financiéle middelen;

— Nieuwe huurformules zijn mogelijk: medehuur, studentenhuurovereen-
komst en glijdende huurovereenkomst.

Evaluatie

De Brusselse huurwet brengt geen goed nieuws voor de huurders. Met uit-
zondering van enkele kleine verbeteringen worden hun rechten zelfs ver-
zwakt. Het meest symptomatisch is de verlenging van kortlopende huurcon-
tracten. Ditopent de wegvoor zeer kortlopende contracten die de verhuurder
kan vermenigvuldigen, zonder dat hij te snel moet overschakelen op het
9-jarige huurregime dat meer bescherming biedt voor de huurder. De ver-
huurder is dus vrij om zijn huurder te testen en hem zonder veel moeite weg
te sturen.

Een andere negatief punt, nog steeds in de kortlopende huurovereenkomst,
is de mogelijkheid voor de verhuurder om deze voortijdig te beéindigen. Voor
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de huurder betekent dit dat zelfs een contract van beperkte duur niet meer
gegarandeerd is tot het einde ervan.

Ook het hoofdstuk over de bestrijding van discriminatie doet ons pijn.
Vandaag de dag maken verhuurders misbruik van hun positie om bewijzen en
garanties allerhande te eisen van mensen die op zoek zijn naar een woning,
waarbij sommigen van hen er niet voor terugschrikken om te discrimineren
op basis van afkomst of inkomen. Er is nu een lijst die misbruik moet voor-
komen, maar in plaats van deze te beperken, worden bepaalde praktijken
versterkt, zoals de eis van veel verhuurders om de omvang en afkomst van
de financiéle middelen van de kandidaten te kennen.

Deze eis wordt dus door de Brusselse huurwet gelegitimeerd. Er wordt ech-
ter niets gezegd over de manier waarop verhuurders deze informatie mogen
verzamelen. De regering zou dit kunnen vastleggen, de tekst voorziet hierin,
maar voorlopig is er nog geen besluit in die zin genomen. De huurwet zegt
ook dat de regering de lijst van toelaatbare informatie kan uitbreiden, wij
hopen dat zij zich daarvan zal onthouden.

Tenslotte is er nog het indicatieve rooster van referentiehuurprijzen.
Verhuurders moeten een redelijke huurprijs aanbieden. Het rooster is er om
hen aan te moedigen dat te doen, maar niet om hen te dwingen dat te doen.
De Brusselse politici weigeren nog steeds om de huurmarkt te reguleren.
Huurders daarentegen kunnen het rooster gebruiken om hun huurprijs te
evalueren, maar blijven machteloos om opnieuw over de prijs te onderhan-
delen.

Voorstellen
Wij eisen een terugkeer naar de vorige situatie voor de huurovereenkomst
van korte duur.

De praktijken van de verhuurders moeten strikt gereglementeerd zijn bij het
huren van een woning.

Ditis watwijverdedigenin hetberoep dat wijinapril 2018 tegen de Brusselse
huurwet voor het Grondwettelijk Hof hebben ingesteld.
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B/ Relatie huurder / verhuurder

Bestryding van diserimingtie by de tocgang
{0t huisvesting: testen en saneties

Nuttig

Toereikend .-

Beschrijving

Op 21 december 2018 heeft het Brussels Parlement een ordonnantie aan-
genomen om de strijd tegen discriminatie op het vlak van huisvesting te
versterken'. Het staat de huisvestingsinspectie (DGHI) toe om tests uit te
voeren om makelaars en particuliere verhuurders die kandidaat huurders
discrimineren te identificeren en te sanctioneren. De procedure bestaat uit
verschillende stappen:

1. Een kandidaat huurder die gediscrimineerd wordt, meldt de feiten aan
DGHI.

2. Als de aanwijzingen als ‘ernstig’ worden beschouwd, voert de DGHI een
situatietest uit (2 gelijkaardige kandidaturen bij de makelaar, die alleen
op basis van het geteste discriminatiecriterium verschillen) of een ‘mys-
tery shopper’-test (de DGHI-inspecteur stelt zich voor als een eigenaar die
vraagt om kandidaten van buitenlandse afkomst of bijvoorbeeld kandidaten
die geen vaste werkcontract hebben, te weigeren).

3. Wanneer de tests discriminerende praktijken bevestigen, wordt de make-
laar gehoord.

4. Een rapport wordt naar de Procureur des Konings gestuurd. Indien die
besluit geen vervolging in te stellen (of indien hij na 45 dagen geen beslissing
neemt), kan de DGHI een boete opleggen.

5. De hoogte van de boete varieert naar gelang van het aantal beschermde
criteria waartegen werd gediscrimineerd, of het een recidive betreft en of er
verzachtende omstandigheden meespelen.

Evaluatie

Sinds het begin van de legislatuur zijn er, naast de nieuwe Brusselse huur-
wet, verschillende acties ondernomen om discriminatie te objectiveren, het
bewustzijn te vergroten en vastgoedprofessionals te vormen. Het arsenaal
bleef onvolledig door een gebrek aan controle en sancties. De ordonnantie
die deze leemte opvult, heeft twee grote verdiensten:
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— een financiéle sanctie voor overtredende eigenaren en verhuurders, die
tot nog toe bijna volledige straffeloosheid genoten.

— eenverschuiving van de bewijslast van het slachtoffer naar de administratie.
Twee essentiéle elementen, maar discriminatie blijft moeilijk te bewijzen.
Juist door gebrek aan voldoende bewijs is het zelden zo dat dossiers tot bij
de rechter raken?.

Onze bezorgdheid zit hem vooral in de uitvoering van de wet. Verschillende
nadelen kunnen de procedure moeilijk toepasbaar maken.

— Omeen procedure in te leiden, moet aan een aantal cumulatieve voorwaar-
den voldaan worden: klachten of meldingen (in het meervoud in de tekst) en
aanwijzingen die door de DGHI als ernstig worden beschouwd. Te restrictieve
voorwaarden die het aantal in aanmerking komende aanvragen sterk kunnen
beperken. Bovendien ontsnappen particuliere verhuurders die één woning
verhuren, aan de controles, omdat ze nauwelijks het onderwerp zullen zijn
van meerdere rapporten en het voor inspecteurs onmogelijk zal zijn om een
test uit te voeren (voordat hun woning opnieuw te huur wordt aangeboden).
— De hoogte van de variabele boete is een slecht signaal omdat discrimi-
natie op basis van één criterium al een strafbaar feit is dat moet worden
bestraft. Geen enkele verzachtende omstandigheid op dit gebied mag wor-
den gelegitimeerd.

— De DGHI - eendienstdie lijdt onder een chronisch gebrek aan personeel -
is versterkt, maar zal deze versterking voldoende zijn om zijn nieuwe taken
uit te voeren?3

— De inwerkingtreding van de tekst is nog niet vastgelegd. De minister
maakt ze afhankelijk van een aantal andere elementen (informatiecam-
pagne, opleiding van inspecteurs, enz.), zodat het zou kunnen dat de inwer-
kingtreding wordt uitgesteld tot na de verkiezingen.

Voorstellen

De DGHI moet initiatiefrecht hebben om discriminatie vast te stellen en te
bestraffen. Zij moet over voldoende personeel beschikken om haar taken te
kunnen uitvoeren.

De boete moet afschrikkend en forfaitair zijn. Ze kan niet worden verminderd.
De tekst treedt onmiddellijk in werking.

1. Ordonnantie van 21 december 2018 tot wijziging van de Brusselse Huisvestingscode
teneinde de strijd tegen discriminatie bij de toegang tot huisvesting te versterken.

2. BBRoW, ‘Discriminatie moet bestraft worden’, 2017

3. Bovendien krijgt de DGHI nog een bijkomende missie: het label studentenwoning
controleren.
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¢ private huurmarkt

c Een paritaire huurcommissie: een
onafhankelijk, objectief en

buitengerechtelijk orgaan om te
beslissen over de juiste huurprijs.

c Een algemene huurtoelage, gekoppeld aan het inkomen
van de huurders: noch de kwaliteit, noch de huurprijs
van de woning zijn uitsluitende criteria.

Onze voorstellen

Q Een universeel huurwaarborgfonds:

één mechanisme voor iedereen, grootschalige
bundeling van middelen en solidariteit
tussen alle huurders ten voordele van
de meest behoeftigen.

c Duurzamer svk-woningen: vrijstelling van
onroerende voorheffing en toegang tot

verhoogde renovatiepremies zijn onderworpen
aan een minimum van 15 jaar svk-beheer.

G Een initiatiefrecht van de gewestelijke

inspectiedienst om makelaars en
verhuurders die kandidaat huurders
discrimineren op te sporen en te
sanctioneren.
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Belangrijkste realisaties van de regering

Nuttig

Toereikend

A/ Planning

Planning van de productie van openbare
en sociale woningen: GPDO en RPA

N

W

Hervorming van de instrumenten voor
stadsvernieuwing: de invoering van
stadsvernieuwingscontracten (SVC)
en nieuwe regels voor verwaarloosde
en ongezonde gebouwen

B/ Productie en renovatie

Diversificatie van de productie van woningen:
publiek-private partnerschappen (PPP’s)
voor de bouw van 500 middelgrote woningen

Diversificatie van de productie van woningen:

Oproep tot interesse Woningfonds en BGHM N e
Renovatie van sociale woningen: N

een nieuw vierjarenplan 2018-2021

C/ Goed beheer

Rationalisering van de sociale N
huisvestingssector: fusies

Toewijzing van woningen voor gemeenten

en OCMW’s: de terugkeer van de onafhankelijke W g
toewijzingscommissies

De actoren samenbrengen, laten samenwerken

en concurrentie vermijden: de Codrdinatieraad &' o

Huisvesting en de Huisvestingsreferent
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bontext

Een andere manier om de privémarkt om te buigen is om massaal
publieke en vooral sociale woningen te bouwen. Langdurig, solidair,
ondersteunend, toegankelijk en niet-discriminerend.

In 2005 en 2013 hebben de ministers de bouw van enkele duizenden
sociale woningen aangekondigd, via de fameuze gewestelijke
huisvestingsplannen. Er zijn financiéle budgetten ter beschikking gesteld,
maar de resultaten zijn teleurstellend: gemiddeld 110 sociale woningen
per jaar, tegenover de verwachte 1.000.

De kern van de zaak is het gebrek aan terreinen voor nieuwe sociale
woningen, waarbij het niet zozeer hun zeldzaamheid maar vooral de

ter beschikkingstelling voor sociale woningen die problematisch is. De
overheid, de gemeenten, maar paradoxaal genoeg ook het Gewest, zijn
voorzichtig en sommigen absoluut tegen het idee om hun grondreserves
te gebruiken voor sociale huisvesting.

Getuige hiervan: het ontbreken van een globale gewestelijke visie
op sociale woningbouw in de te ontwikkelen wijken en gebieden die
momenteel braak liggen of in reconversie zijn.

Om toch iets op tafel te kunnen leggen, komen de ministers met andere
pistes af, bijvoorbeeld door sociale huisvesting te combineren met privé
promotie en door de bouw ervan te delegeren. Sommige pistes zijn goed,
andere zijn naar onze mening niet houdbaar.

Om het sociale woningaanbod te vergroten, is het ook noodzakelijk

om de renovatie van verouderde sociale woningen, waarvan er nu

veel leeg staan (meer dan 2.000), te versnellen. Positief is dat de
huidige ministers, net als hun voorgangers, de renovaties actief blijven
steunen, door middel van financiering, technische ondersteuning voor
de openbare vastgoedmaatschappijen (OVM’s), maar ook door meer
dynamische controle of zelfs sancties voor degenen die zich niet aan de
planning houden. De fusies die de afgelopen jaren in de sector hebben
plaatsgevonden, moeten het proces uiteindelijk ook ten goede komen.
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Planning van de peoduetic
van openbare en sociale woningen:
GPD0 en RPA

Nuttig
Toereikend &

Beschrijving

De toekomst van Brussel is opgetekend in het Gewestelijk Plan voor
Duurzame Ontwikkeling (GPDO). De Gewestregering stelt er de prioriteiten
voor de komende jaren vast, met huisvesting op een prominente plaats.

Het plan definieert 12 prioritaire gebieden' — samen met de wijken langs
het kanaal — die moeten worden (her)ontwikkeld. Hier zouden de komende
jaren nieuwe wijken moeten ontstaan om de voorspelde bevolkingsgroei op
te vangen.

De huidige schattingen gaan uit van een productie van minimum 10.000
woningen. Het Gewest zet zich in om 1.500 openbare woningen te creéren.
Het GPDO zegt niet hoeveel daarvan een sociaal karakter zullen hebben.

Om de prioriteiten van het GPDO in de wijken concreet te maken, heeft het
Gewest een nieuw planningsinstrument ontwikkeld, het Richtplan van aan-
leg (RPA)?, dat het ruimtelijke kader en de regels vastlegt voor de ontwikke-
ling van de wijken, maar geen aanwijzingen geeft over het soort woningen
(sociaal, middelgroot...).

Evaluatie

Het Gewest heeft echt niet veel ambitie op het gebied van openbare huis-
vesting: 1.500 woningen is slechts 15% van de verwachte woningproductie
in de nieuwe wijken. En nochtans is het Gewest eigenaar van een deel van
de terreinen van die nieuwe wijken. De Brusselse overheid geeft hiermee niet
het goede voorbeeld en wekt niet de indruk dat zij een rol (de hoofdrol) wil
spelen in de productie van betaalbare woningen.
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Om de zaak nog wat erger te maken, stellen de Brusselse leiders de kwestie
van de plaats van de sociale huisvesting in de toekomstige wijken alsmaar
uit. De enige uitzondering tot op heden is het Josaphat-gebied, een gewes-
telijk terrein, dat een quotum van 22% sociale huurwoningen vastlegt op een
totale productie van 1.600 woningen. Maar ook dat cijfer getuigt niet van een
sterke politieke ambitie voor sociale huisvesting.

Waar en wanneer worden er eindelijk sociale huisvestingsquota’s vastge-
steld in de wijken? Indien niet in het GPDO of in de RPA’s, waar dan wel?

Het GPDO geeft ook de indruk dat de productie van betaalbare woningen kan
worden versterkt door de promotoren bij de stedenbouwkundige lasten® de
keuze te laten tussen een financiéle vergoeding of de bouw van woningen*.
Van de 8.500 privéwoningen die worden gepland spiegelt het GPDO ons 1.000
woningen voor via de stedenbouwkundige lasten. Maar dat is vergeten dat
promotoren liever betalen dan woningen te bouwen en dat zelfs als ze ervoor
kiezen om te bouwen het nooit om sociale woningen gaat, maar om middel-
grote woningen.

Voorstellen
Absolute prioriteit voor sociale huisvesting!

Op openbare bouwgronden vragen we 100% openbare huisvesting (geen
verkoop aan privépromotoren) en daarvan een minimumquotum van 60%
sociale huurwoningen en 20% sociale koopwoningen.

Op particuliere gronden zijn stedenbouwkundige lasten vereist die de pro-
ductie van sociale woningen opleggen, 15% tot 25% afhankelijk van de
omvang van het project. Daarvoor moet het besluit over de stedenbouwkun-
dige lasten gewijzigd worden.

1. Reyers, Josaphat, Heizel, gevangenissen van St Gillis en Vorst, NAVO-site, kazernes
Etterbeek, Europese Wijk, Noordwijk, Delta en de universiteitscampussen. In de wijken
rond het kanaal nog twee grote projecten: Schaarbeek-Vorming en Tour en Taxis.

2. Een van de nieuwigheden bij de hervorming van het COBAT

3. De stedenbouwkundige last is de vergoeding die de overheid vraagt aan een
privépromotor voor de realisatie van collectieve uitrustingen rond zijn project: wegen,
aansluitingen, creches, openbaar vervoer.

4. Besluit van de Brusselse Hoofdstedelijke Regering van 26 september 2013
betreffende de stedenbouwkundige lasten die opgelegd worden bij de uitreiking van
stedenbouwkundige vergunningen
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A/ Planning Plannen en realiseren van sociale huisvesting

HEPvoPMINg van de Instrumenten

VOOP Stadsvernieuwing: de voering
Van staasvernieuwingscontrseten (SVE]
en nieuwe reacls voor verwaarloose
en ongezonde aebouwen

Nuttig

Toereikend .-

Beschrijving

De regering heeft in 2016 een hervorming van de stadsvernieuwing doorge-
voerd'. Tot dan toe werd dat beleid gevoerd via de wijkcontracten (duurzaam
sinds 2010). Nu zijn daar bijgekomen:

— de stadsvernieuwingscontracten (SVC’s) die ruimer zijn dan het wijkni-
veau en de gemeentegrenzen kunnen overschrijden. Ze strekken zich uit
over verschillende gemeenten en moeten gelegen zijn in de door de regering
vastgestelde Stadsvernieuwingszone. Deze programma’s worden beheerd
door het Gewest, in samenwerking met regionale en gemeentelijke actoren.
Eind 2017 heeft de regering de eerste 5 SVC’s goedgekeurd 2.

— Gerichte en punctuele interventies op het niveau van een gebouw. De
ordonnantie omvat het vroegere gewestbeleid dat gericht was op de reno-
vatie van alleenstaande en verlaten gebouwen over het hele grondgebied.
Deze regeling, die gemeenten en OCMW’s in staat stelt subsidies te vragen
voor de aankoop en/of renovatie van woningen, werd herzien. Het subsi-
diepercentage is verhoogd tot 85% en in sommige gevallen zelfs meer?®. De
gerealiseerde woningen zijn allemaal van sociale aard: ze moeten worden
verhuurd aan gezinnen waarvan het inkomen overeenkomt met maximaal
het inkomensplafond voor een sociale woningen + 20% en de huurprijzen
komen overeen met die gehanteerd door de sociale verhuurkantoren.
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Evaluatie

Het eerste belang van de SVC’s — voor een grondige evaluatie is het welis-
waar nog vroeg — ligt in de overschrijding van de gemeentegrenzen, daar
waar de wijkcontracten soms beperkt waren. Voor de productie van wonin-
gen lijken de SVC’s — prioritair gericht op openbare ruimte en regionale aan-
trekkingspolen — dan weer minder goed uit te vallen in vergelijking met de
wijkcontracten.

Belangrijkste opmerking is echter dat bij gebrek aan extra budgetten de
SVC’s het systeem van wijkcontracten — die voortaan van 4 naar 2 per jaar
gaan — en dus de productie van woningen van sociale aard verzwakken.

Voor de alleenstaande en verwaarloosde gebouwen gelden nieuwe verplich-
tingen:

— Voor 2016 gold de regel dat de huurprijs in verhouding moest staan tot
de kosten van de uitgevoerde werken: van 2 tot 5%, een brede marge die
de gemeenten en OCMW'’s toeliet om huurprijzen te hanteren die konden
variéren van eenvoudig tot dubbel! (van €333 tot €830 voor een woning die
bijvoorbeeld €200.000 kost). Alle woningen moeten nu voldoen aan het SVK-
huurprijzenrooster. Dat is ook de formule die sinds 2010 wordt toegepast
voor huisvesting die is gelijkgesteld met de sociale huisvesting van de duur-
zame wijkcontracten. Dit vergroot de coherentie en moet het wonen betaal-
baarder maken.

— De inkomensplafonds voor de huurders zijn verhoogd — ook hier in over-
eenstemming met de duurzame wijkcontracnten — tot het plafond voor soci-
ale huisvesting + 20%. Die mogelijkheid om het sociale plafond te over-
schrijden is voor ons volstrekt overbodig, aangezien nu al de helft van de
Brusselse huishoudens in aanmerking komt voor sociale huisvesting.

Ondanks de onmiskenbare voordelen van deze subsidie, blijven de resul-
taten gemengd. Sommige gemeenten hebben ze nog nooit gebruikt en het
sociale criterium van de geproduceerde woningen wordt vaak omzeild door
het ontbreken van een effectief controlesysteem.

Voorstellen

Wijkcontracten leiden tot de bouw van woningen van sociale aard. Het is van
essentieel belang dat ook de SVC’s dit nastreven. Wij pleiten ervoor om in
elke wijkcontract en SVC een quotum voor de productie van woningen van
sociale aard op te nemen.
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SVC’s kunnen gebruik maken van partnerorganisaties. De BGHM en de OVM’s
moeten altijd worden betrokken om de sociale productie in deze gebieden te
stimuleren. In de 5 nieuwe SVC’s zijn ze slechts marginaal (potentiéle) part-
ners voor een zeer klein aantal projecten.

Hetis ook van essentieel belang dat het Gewest de nodige middelen voorziet
voor een betere controle van de sociale voorwaarden van woningen, waar-
voor het de aankoop of renovatie heeft gefinancierd en de gemeenten die
hier in gebreke blijven sanctioneert.

1. 6 Oktober 2016. Ordonnantie houdende organisatie van de stedelijke herwaardering.
2. Citroén — Vergote, Weststation, Brabant - Noord - Saint-Lazare, Koningslaan,
Heyvaert — Poincaré.

3. 95% voor de aankoop van gebouwen ingeschreven op de gemeentelijke nventaris van
leegstaande woningen

4. Voor 2010, werd voor de berekening van de huurprijs een vork van 2 a 5% van de
kostprijs van de werken genomen.
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B/ Productie en renovatie

Diversificatie van de produetic
Van woningen: publiek-private
partnerschappen (PPP'S) voor de bouw
Vi 500 middelgrote woningen

Nuttig P
Toereikend P&

Beschrijving

De Alliantie Wonen, het tweede woonplan dat in 2013 van start ging, legt
de BGHM de productie van 4.000 woningen op: 3.000 sociale woningen en
1.000 middelgrote woningen. Voor de helft van die 1.000 eenheden moet de
BGHM samenwerken met de privésector.

Volgens welke formule? De privésector (eventueel in consortium) zorgt voor
de hele operatie: inbreng van de grond, ontwikkeling van het project en uit-
voering. De BGHM koopt vervolgens grond en gebouwen aan. De gemeenten
zijn verantwoordelijk voor het beheer van de woningen en de terugbetaling
van de operatie (exclusief de gewestsubsidie van 33%).

In februari 2016 is een eerste oproep gelanceerd. Er werden zes projecten
ingediend, maar geen enkel werd aanvaard’. In november 2017 werd een
nieuwe oproep met lagere eisen gelanceerd. De BGHM ontving twee voor-
stellen, voor in totaal 208 tot 248 woningen. Op het moment van schrijven
(31 januari 2019) bevinden beide projecten zich nog in de fase van analyse?.

Evaluatie

Het PPP-mechanisme was één van de opties om de actoren en de wijze van
woningbouw te diversifiéren. Het was op die diversificatie dat de Alliantie
Wonen zich onderscheidde van het eerste woonplan. PPP’s moesten aan
verschillende eisen voldoen, waarvan de belangrijkste de inbreng van grond
door de privépartner en de korte productietijd waren.
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De BBRoW heeft dit mechanisme nooit gesteund?, en wel om twee belang-
rijke redenen:

— Hetis duur,duurder dan de door de BGHM zelf ontwikkelde projecten. Het
gewestbudget bedraagt 200 miljoen euro voor 500 woningen, of gemiddeld
€ 400.000 per woning. Twee keer zo duur als een klassiek project.

— Het mechanisme is uitsluitend gericht op de productie van middelgrote
woningen. Hun hoge huren zijn nodig om deze dure projecten te betalen. Hier
liggen de behoeften van de Brusselse gezinnen echter niet! Zij hebben nood
aan sociale huisvesting. De enkele honderden middelgrote huurwoningen
die via de huisvestingsplannen werden geproduceerd en door de OVM’s of
de gemeenten worden verhuurd, hebben moeite om huurders te vinden, of
ze zich nu in Anderlecht, Molenbeek of Elsene bevinden, terwijl de wachtlijst
voor sociale woningen nog steeds meer dan 40.000 kandidaat-gezinnen telt...

En bovenal overtuigt de formule helemaal niet. Het huidige saldo is nul gepro-
duceerde woningen en maximaal 248 woningen in onderhandeling voor het
terrein — oftewel de helft van het oorspronkelijke doel. Als de twee projec-
ten worden bevestigd — en niets is zeker gezien de resultaten van de eerste
oproep — moeten de woningen ook nog gebouwd worden. De hoop om sneller
te produceren door beroep te doen op de privésector mogen we zo vergeten.

Deze vaststelling van mislukking wordt gedeeld. De minister van huisvesting
haalt het immers aan om de BGHM te heroriénteren naar een nieuwe vorm
van samenwerking met de privésector: ‘sleutel op de deur’-projecten.

1. 4 niet weerhouden omwille van de kenmerken van het terrein, 1 voor een onvoldoende
architecturaal project en de laatste voor budgetaire redenen.

2. Huisvestingscommissie van 31 januari 2019

3. BBRoW, woonbarometer 2017, pg 52
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B/ Productie en renovatie

Diversificatie van de produetic
van publicke huisvesting:
Oproep tot inceresse Woningronds en BEHM

Nuttig:

Toereikend -

Beschrijving

In september 2016 lanceerde het Woningfonds een oproep tot interesse
onder privé promotoren voor de productie van 1.000 woningen in het kader
van de Alliantie Wonen. Het doel is om kant-en-klare woningen te kopen in
projecten in aanbouw of met ten minste een stedenbouwkundige vergunning
waarvoor de beroepstermijnen zijn verstreken. De oproep tot het indienen
van blijken van interesse maakt het mogelijk de regels voor overheidsop-
drachten te omzeilen; alleen over de prijs wordt onderhandeld.

Het fonds heeft via dit kanaal 328 eenheden aangekocht. Zij worden door-
verkocht aan huishoudens die in aanmerking komen voor de hypothecaire
leningen van het Fonds. De woningen bevinden zich in Laken (199), Evere
(30), Anderlecht (19) en Vorst (80).

In februari 2018 heeft minister Fremault de BGHM, die sociale en middel-
grote huurwoningen bouwt, op dezelfde manier ingeschakeld. Een bijzon-
derheid ten opzichte van het Woningfonds is dat de projecten zich moesten
bevinden in gemeenten met minder dan 10% openbare huisvesting en dat ze
ten minste 30 eenheden moesten omvatten. In juni 2018 ontving de BGHM
vier aanbiedingen voor een totaal van 188 woningen (123 in Vorst en 65 in
Neder-Over-Heembeek). Zij worden momenteel onderzocht. In oktober 2018
werd een tweede oproep tot het indienen van projecten gepubliceerd — voor
minstens 12 woningen per project. Er zijn tot nu toe twee bijkomende offer-
tes ingediend.

Evaluatie

De productie van openbare huisvesting blijft moeilijk en traag in Brussel. De
sociale woningbouwsector staat symbool voor deze relatieve inertie, met
iets meer dan honderd nieuwe woningen per jaar en projecten die steeds
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meer moeite hebben om te slagen.Andere operatoren zoals het Woningfonds
doen het niet veel beter.

Er doen zich vaak twee problemen voor: de moeilijkheid om terreinen te
vinden en de lange duurtijd van de ontwikkeling. Sleutel op de deur pro-
jecten kunnen deze drempels wegnemen. De grond wordt ter beschikking
gesteld door de private partner en de eis van een stedenbouwkundige ver-
gunning maakt een echte sprong voorwaarts in de procedure mogelijk: het
Woningfonds schat de tijdsbesparing op vier jaar in vergelijking met een
traditioneel project (+/- zes jaar).

De formule kan promotoren overhalen, als ze een beetje van hun winstmarge
verliezen (en dat valt nog te zien), dan winnen ze aan zekerheid, omdat ze
zich niet meer moeten bezighouden met de commercialisatie en individuele
verkoop van de woningen.

Volgens het Woningfonds zijn deze partnerschappen niet duurder dan een
vastgoedontwikkeling ten laste van het Fonds, dat lang en dus vaak even
duur is. Dit geldt in het bijzonder voor het Woningfonds dat altijd al grond
gekocht heeft voor haar projecten.

Voor de BGHM, waarvan het ontwikkelingsmodel tot voor kort gebaseerd
was op de gratis terbeschikkingstelling van openbare grond, zou de formule
meer moeten kosten. We weten dat de gemeenten en het Gewest, die nog
steeds over grondreserves beschikken, weigeren om plaats te maken voor
sociale huisvesting, vandaar de verplichting voor de BGHM om alternatieven
te vinden.

De BGHM heeft tot nu toe 78 (sociale) woningen in Jette gekocht, in het kader
van de tweede projectoproep’. De totale kostprijs van de operatie bedraagt
19 miljoen euro, of een gemiddelde van 243.000 euro/woning, terwijl een
traditionele productie op openbare grond ongeveer 200.000 euro/woning
bedraagt?.

Er zijn ook twijfels over het aangekondigde doel van betere spreiding van
openbare woningen. Vorst heeft een laag percentage openbare woningen,
maar ook andere gemeenten zoals Elsene, Oudergem, Ukkel, Sint-Pieters-
Woluwe of Etterbeek bevinden zich in dezelfde situatie. Het is echter moei-
lijk te geloven dat de BGHM woningen zal kopen van projecten waar de grond
quasi onbetaalbaar is. Deze operaties lijken niet in staat te zijn om een
gewestelijk evenwicht te bereiken.
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Een andere vrees is de mogelijke concurrentie tussen de verschillende
gewestelijke operatoren — die elk hun eigen projectoproep lanceren — en die
de privépromotoren in de kaart zou kunnen spelen.

Voorstel

Dit is op zich geen slechte maatregel, maar het kan beter, vooral uit het per-
spectief van de BGHM. De belangrijkste uitdaging blijft het mobiliseren van
openbare grondreserves voor openbare en sociale huisvesting.

1. Info op de website van de BGHM.
2. Zie onze publicatie: Privékapitaal bestormt het sociale. Nieuw voor de sociale
verhuurkantoren. Art. 23, n°68, december 2018
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B/ Productie en renovatie

Renovatic van soeiale woningen:
een nieuw vierjarenplan 20i8-209

Nuttig

Toereikend Te vroeg om te evalueren

Beschrijving

Het Brusselse gewest financiert de renovatie van sociale woningen' via vier-
jarige investeringsplannen. Tijdens deze legislatuur keurde de regering een
nieuw plan goed (2018-2021) voor een totaal bedrag van 300 miljoen euro.
Dat komt overeen met het vorige vierjarenplan (2014-2017). De prioriteit is
gericht op de veiligheid van de woningen. Er werden ook nog twee andere
financieringen goedgekeurd:

— het plan ‘2016-2017 bis’: 45 miljoen euro extra voor werkzaamheden in
verband met de veiligheid en het comfort van woningen en 8 miljoen euro als
anticipatie op de vierjarenplan 2018-2021, via de voorfinanciering van haal-
baarheidsstudies. Dit plan wordt voornamelijk gefinancierd door de BGHM;
— het vierjarenplan ‘2018-2021 bis’ specifiek gericht op brandveiligheid in
hoogbouw, voor 42 miljoen euro. Het volgt op de dramatische branden in
Londen en de Séverinstraat in Schaarbeek.

Evaluatie

Het Brusselse sociale woningpark is grotendeels oud. Renovatie werd te lang
verwaarloosd. Pas in de jaren 2000 werden de grote renovatieplannen opge-
steld, maar de achterstand blijft moeilijk in te halen. Een ander probleem is
datde OVM’s niet altijd in staat waren om de renovaties goed uit te voeren;er
zijn veel eindeloze projecten en langdurig leegstaande woningen. Sinds 2002
en het eerste vierjarige investeringsprogramma zijn meer dan 13.000 sociale
woningen gerenoveerd?. 2754 woningen werden grondig gerenoveerd?. De
laatste jaren zijn er eindelijk enkele moeilijke projecten eindelijk in aanbouw
(bv. de gele blokken in Vorst, de Hector Denis toren in Floréal, de Goede Lucht
wijk in Anderlecht...), na jaren van stagnatie.

Deze evaluatie gaat uit van de toegewezen budgetten. Maar de uitdaging

was ook om de uitvoering van projecten te versnellen. Zowel tijdens deze
legislatuur als tijdens de vorige zijn stappen in die richting gezet.
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Zo waren er de versterking van de technische teams binnen de OVM’s voor een
beter toezicht op het onderhoud en de renovatie van woningen en de fusies
van de OVM’s (zie pg. 37); maar ook de vermindering van het toezicht van de
BGHM op de OVM’s is bedoeld om de renovatieprocedures te versnellen®.

Tijdens de vorige legislatuur werden regels opgesteld om het tempo van de
projecten te versnellen: strikte tijdschema’s, stimulansen voor OVM’s die
ze naleven en sancties voor de OVM’s die in gebreke blijven (tot en met de
intrekking van het beheer voor een renovatie). Voor het nieuwe vierjaren-
plan 2018-2021 konden de OVM’s gebruik maken van speciale budgetten om
haalbaarheidsstudies en ontwerpen voor te bereiden alvorens een renova-
tieproject in te dienen. Dit maakt het gemakkelijker om projecten te identi-
ficeren en, zodra de financiering is goedgekeurd, kan een project sneller van
start gaan. Dit bespaart kostbare tijd.

Maar de inspanningen moeten worden voortgezet. Sociale woningen blijven
leegstaan (2415 in renovatie op 31/12/2016, waarvan meer dan 200 zonder
financiering of renovatieproject)%; maar er zijn ook nog altijd veel verouderde
bewoonde woningen! Daarom blijft de renovatie van sociale woningen een
grote uitdaging. Het is van essentieel belang dat het wordt ondersteund en
de inspanningen (begrotingen en uitvoering) moeten aanzienlijk blijven.

1. De investeringen van de OVM’w worden door het Gewest voor de helft gesubsidieerd
en genieten van een goedkope lening.

2. BGHM, jaarverslag 2017

3. BGHM, ‘Le budget du plan quadriennal approuvé’, in Contour, printemps 2018, p.11
4. BBRoW, woonbarometer 2017, pg 58

5. BGHM, statistieken 2017
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Rationalisering van dc sociale
Nuisvestingsseetor: fusies

Nuttig
Toereikend &

Beschrijving

Het fusieproces in de sociale huisvestingssectorisin 2013 " van start gegaan
en eindigde op 1 januari 2018. Het aantal openbare vastgoedmaatschap-
pijen (OVM’s) is gedaald van 32 naar 16. De OVM’s staan in voor het dagelijks
beheer van sociale woningen, het onderhoud en de renovatie ervan.

De bedoeling was om elke OVM op een minimumdrempel van 2.000 wonin-
gen te brengen. Dat doel is bijna overal bereikt, behalve in Sint-Joost, waar
de lokale OVM (799 woningen) geen partner heeft gevonden waarmee het
kan fuseren. De grote maatschappijen met al een aanzienlijke hoeveelheid
woningen fuseerden niet?.

De groepering van OVM’s is één van de antwoorden van het Gewest op een
federale eis bij de 6de staatshervorming (2011), namelijk om de herfinancie-
ring van Brussel afhankelijk te maken van de vereenvoudiging van zijn instel-
lingen. In Brussel werd al v66r 2011 gesproken over mogelijke fusies, maar
dat bleef zeer gevoelig, onder andere omwille van de politieke mandaten die
in de gemeentelijke OVM’s op het spel stonden. Door de fusies is het aantal
bestuurders gekozen uit de lokale gemeenteraadsleden aanzienlijk gedaald.

Op een meer operationeel niveau moet de rationalisatie van de sector
schaalvergroting, versterking en professionalisering van de teams mogelijk
maken en dus leiden naar meer efficiéntie, met name bij renovaties.

Evaluatie

De juridische fusie van de laatste maatschappijen is zojuist afgerond. Op dit
moment is het nog vroeg om het proces als geheel te beoordelen. De BGHM,
het toezichthoudend orgaan, heeft de opdracht gekregen om de fusies te
evalueren. De eerste conclusies werden eind 2018 verwacht, maar tot nu toe
is er nog niets openbaar gemaakt.
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De fusies hadden geen invloed op de werkgelegenheid. In de oorspronke-
lijke bureaus van de maatschappijen zijn lokale antennes opgericht om een
lokaal onthaal voor de huurders te garanderen. De versnippering van de te
beheren woningen — onder meer door fusies die niet altijd een geografische
logica volgen maar eerder een politieke lijn — maakte dit onontbeerlijk.

De bundeling van de middelen, met name personeel, is de grootste toege-
voegde waarde. De technische diensten van de maatschappijen zijn uitge-
breid en meer gespecialiseerd, waar vroeger sommige OVM’s niet eens op
een eigen architect konden rekenen. Het historische gebrek aan specifiek
personeel of vaardigheden heeft de renovatie van het sociale woningpark,
waarvan de toestand zorgwekkend blijft, niet vergemakkelijkt.

De vermindering van het aantal OVM’s, de bundeling van middelen en de kri-
tische omvang van de woningvoorraad moeten het op lange termijn mogelijk
maken de uitgaven beter te beheersen. Bijvoorbeeld minder openbare aan-
bestedingen voor onderhouds- en renovatiewerkzaamheden en betere prij-
zen gezien de schaalgrootte. Er worden echter niet onmiddellijk besparingen
verwacht. De fusies waren duur voor de OVM’s (administratieve, personeel,
verhuiskosten, enz.). Het Gewest heeft tussen 2013 en 2017 het fusieproces
met 1,5 miljoen euro ondersteund.

1.17 JULI 2003. - Ordonnantie houdende de Brusselse Huisvestingscode
2. Molenbeekse Haard, Anderlechtse Haard, Lakense Haard en Habitation moderne van
St Lambrechts Woluwe.
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Toewlzing van woningen voor gemeenten
en 0CMW's: e terugheer van de onarankel)ke
focwIjzingseommissies

Nuttig
Toereikend =f

Beschrijving

De Brusselse gemeenten en OCMW’s zijn ook eigenaars die samen bijna
9.500 woningen verhuren. In 2008 heeft het Gewest hen minimumregels
opgelegd voor de toewijzing van deze woningen (een toewijzingsregeling en
een chronologisch register van aanvragen zijn verplicht). Maar de commissie
bleef gepolitiseerd: het was het College van Burgemeester en Schepenen of
de Sociale Raad die de beschikbare woningen toewezen. In 2013 versterkte
het Gewest de verplichtingen van de gemeenten en OCMW’s door onafhan-
kelijke en apolitieke commissies' voor de toewijzing van woningen op te
leggen. Maar deze verplichtingen zijn niet naar ieders smaak. Verschillende
gemeenten en OCMW'’s gaan ertegen in beroep?, omdat zij inbreuk zouden
maken op eigendoms- en beheerrechten van gemeenten en OCMW’s voor
hun eigen woningen. Het resultaat van het beroep: de toewijzingscomissies
werden in 2014 door het Grondwettelijk Hof geannuleerd, niet omdat ze een
inbreuk zouden vormen op de vrijheid van beheer van de operatoren. Wel om
een andere reden: de OCMW'’s worden niet erkend voor het bepalen van de
samenstelling van de commissies; de OCMW'’s worden dus gediscrimineerd
ten opzichte van de gemeenten.

Op 19 april 2018 (3 jaar na de beslissing van het Grondwettelijk Hof om het
besluit nietig te verklaren) heeft het Parlement een ordonnantie aangeno-
men “ter versterking van goed bestuur in de sector van de openbare huisves-
ting”®. Deze ordonnantie verplicht (opnieuw) tot de oprichting van één com-
missie per gemeente en één per OCMW, met de mogelijkheid dat gemeente
en OCMW een gezamenlijke commissie organiseren. Het uitvoeringsbesluit
bevestigt het apolitieke karakter van de leden van de commissie*.
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Evaluatie

De BBRoW heeft altijd gepleit voor meer transparantie bij de toewijzing
van gemeentelijke woningen. Het opleggen van onafhankelijke commissies
is dan ook een nuttige maatregel. Er dient te worden opgemerkt dat veel
gemeenten niet hebben gewacht tot de nieuwe ordonnantie een commissie
heeft opgelegd.

Voorstel

Het Gewest moet effectief toezicht houden op de naleving van deze bepalin-
gen en sancties opleggen aan gemeenten en OCMW'’s die in gebreke blijven.
Deervaring leertdatde regionale controle over gemeenten niet streng genoeg
is. Dit komt tot uiting in de huurprijzen voor woningen die door gemeenten en
OCMW’s worden gehuurd, een cruciale kwestie. Sommige daarvan — de zoge-
naamde gesocialiseerde woningen — hebben gewestsubsidies ontvangen
om te worden gebouwd of gerenoveerd. In ruil daarvoor moeten ze betaal-
baar zijn en gericht op huishoudens met een laag inkomen. Het sociale cri-
terium van de geproduceerde woningen wordt echter vaak omzeild door het
ontbreken van een effectief controlesysteem. Onaanvaardbaar, als we weten
dat het eerste obstakel voor arme huishoudens om toegang te krijgen tot
huisvesting in gemeenten en openbare sociale centra de prijs van de huur-
prijzen is.

1. Het toepassingsbesluit geeft meer precisie over de samenstelling: een lid mag geen
politiek mandaat hebben.

2. Gedragen door de gemeente St Lambrechts Woluwe, het OCMW van Brussel-Stad en
de gemeente Ukkel.

3. 19 APRIL 2018. - Ordonnantie tot wijziging van de Brusselse Huisvestingscode ter
versterking van goed bestuur in de openbare huisvestingssector.

4, Besluit van de Brusselse Hoofdstedelijke Regering van 21 december 2017 houdende
de regels die van toepassing zijn op de woningen die door openbare vastgoedbeheerders
en door de sociale verhuurkantoren te huur worden gesteld.
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De aetoren samenbrengen, laten
sAmenwerken en coneurrentie vermien:
¢ Coordinatieraad Huisvesting

en e Huisvestingsrererent.

Nuttig
Toereikend M

Beschrijving

Tijdens de legislatuur 2014-2019 zijn twee nieuwe actoren ontstaan die
verantwoordelijk zijn voor het samenbrengen van de publieke actoren, hen
aan te moedigen tot dialoog en zo nieuwe mogelijkheden voor de openbare
huisvesting te identificeren.

De Codérdinatieraad Huisvesting, die in 2015 van start is gegaan, brengt de
BGHM, het Woningfonds, Citydev, de gewestdirecties stedenbouw, huisves-
ting, planning en de kabinetten van de ministers Vervoort en Fremault samen.
Ook de Huisvestingsreferent en de gemeenten worden hier bij betrokken. De
bedoeling is om zo synergién tot stand te brengen voor publieke partner-
schappen, de ontwikkeling van gemengde projecten en het in kaart brengen
van beschikbare grond voor de productie van woningen.

De Brusselse Huisvestingsreferent trad eind 2016 in functie. Zijn missie is
om “de productie van openbare woningen (alle soorten) en private woningen
van sociale aard te stimuleren”'. Hij houdt kantoor bij perspective.brussels,
de instantie die verantwoordelijk is voor de territoriale ontwikkeling van het
Brusselse Gewest.

Evaluatie
De contouren van deze twee actoren zijn nogal vaag. Hun taken en werkwij-
zen moeten nog formeel worden verduidelijkt. Wat doen ze in de praktijk?

De Codrdinatieraad nodigde de 19 gemeenten uit om hun huisvestingsbeleid
te presenteren en de terreinen waarover ze nog beschikken. Uit die bijeen-
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komsten zouden naar verwachting verschillende projecten voortkomen, voor
ongeveer 300 woningen. De Codrdinatieraad heeft ook de actoren op het
vlak van ruimtelijke ordening en aankopen (Perspective.brussels en MSI?)
uitgenodigd om de stand van zaken van de verschillende richtplannen van
aanleg (RPA’s) te presenteren (zie pg. 25). De Raad is ook een schakel in de
uitwisseling tussen actoren die hun ervaringen, prospectie en voortgang van
projecten kunnen delen.

De Huisvestingsreferent houdt een actuele stand van zaken over de open-
bare huisvesting bij, hij probeert vastgelopen woningbouwprojecten te
deblokkeren (bv. Witte Dames in St Pieters Woluwe), staat in contact met de
verschillende operatoren en neemt deel aan de Codrdinatieraad.

Overleg is zeker welkom, aangezien meningsverschillen, obstakels en ver-
tragingen de uitvoering van huisvestingsprojecten in de weg staan. Een
betere dialoog tussen de actoren zou dat kunnen verhelpen. En reserveren
van gemeenschappelijke grond voor huisvesting is ongetwijfeld een plus-
punt voor de Codrdinatieraad Huisvesting.

Aan de andere kant lijkt de manoeuvreerruimte beperkt. Het is niet via deze
structuren dat sociale woningbouw erin zal slagen zich te vestigen in grote
gewestelijke projecten. Stedenbouwkundige beslissingen worden genomen
op andere niveaus, door de regering, in andere structuren (perspective.brus-
sels en MSI).

Voorstellen

— De taken van de Huisvestingsreferent uitbreiden zodat hij binnen de
beslissingsorganen sociale huisvesting als prioriteit verdedigt in nieuwe
projecten.

— Om echt concurrentie tussen de actoren te vermijden, is het noodzakelijk
om één operator aan te duiden die als taak heeft om het grondbezit van het
Gewest te beheren en te vergroten. Daarbij zou de Regering een prioritaire
plaats moeten geven aan sociale huisvesting.

1. www.perspective.brussels
2. Maatschappij voor Stedelijke Inrichting.
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Plannen en pealiseren van soeile huisvesting
c Absolute prioriteit
voor sociale huisvesting!

c Het mobiliseren van openbare grondreserves
voor openbare en sociale huisvesting.

Onze voorstellen

Q Stedenbouwkundige lasten moeten gebruikt worden
voor de effectieve productie van sociale woningen.

G Versterking van het regionale
toezicht op gemeenten en

OCMW'’s om te zorgen voor
transparante toewijzingen en echte
sociale huisvesting.

c Versnellen van de renovatie van het sociale park.
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Het aantal Brusselse gezinnen dat eigenaar is van zijn woning neemt,
in tegenstelling tot het Waalse en Vlaamse Gewest, nauwelijks toe

en bedraagt nog geen 40%. De grootste moeilijkheid voor de doorsnee
Brusselaar bij de aankoop van zijn gezinswoning is ongetwijfeld

de kostprijs.

Nochtans probeert de Brusselse regering al tientallen jaren de aankoop
van de gezinswoning te ondersteunen met subsidies, premies en
goedkope leningen. De achterliggende bedoeling hierbij is ook dat
gezinnen met een hoger inkomen die eigenaar zijn van hun woning
‘stabieler’ zijn, minder geneigd zullen zijn het gewest te verlaten en er
dus hun belastingen zullen betalen.

De zesde staatshervorming in 2014 verschafte het Brusselse Gewest
bijkomende bevoegdheden en financiéle middelen, overgedragen
door de federale overheid, om de aankoop van de gezinswoning te
ondersteunen. Die nieuwe bevoegdheid heeft het Gewest gebruikt om
de registratierechten in ruime mate te verminderen voor wel zeer veel
Brusselse kopers. Dat heeft zeker niet geleid tot een afremming van de
verkoopprijzen, integendeel.

Een zeer interessant project, de Community Land Trust Brussel, dat
werkelijk inzet op betaalbare, goedkopere koopwoningen voor gezinnen
met een laag inkomen, zag in het begin van de legislatuur zijn toekomst
bedreigt. Gelukkig heeft hier de regering op tijd haar vergissing ingezien
en worden de projecten van CLT Brussel opnieuw ondersteund. Nu nog
een structureel erkenningskader.
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Aankoop van de gezingwoning

Vermindering van de registratierechon
In plaacs van de woonbonus

Nuttig
Toereikend M.

Beschrijving

De woonbonus was tot 2016 een federale, fiscale steunmaatregel, waarmee
iedere persoon die een hypothecaire lening afsluit om zijn woning te verwer-
ven gedurende de looptijd van de lening een belangrijke belastingverminde-
ring kon genieten. Voor een lening met een looptijd van 25 jaar bijvoorbeeld
kwam de woonbonus per belastingplichtige neer op een totaal van 28.800
euro.Voor een gezin met twee inkomens leverde dit op 25 jaar een belasting-
voordeel op van liefst 57.600 euro!

Omdat de woonbonus — als bevoegdheid overgedragen naar de Gewesten —
de Brusselse regering op termijn veel geld zou kosten', heeft ze eind 2016
beslist om de woonbonus vanaf 2017 voor nieuwe aankopen af te schaffen.
Ze besliste ook om vanaf 2017 voor wie in Brussel zijn of haar woning koopt
de registratierechten sterk te verminderen met maximaal 21.875 euro?.

Evaluatie

Voor de kopers lijkt de hogere korting op de registratierechten op het eerste
zicht interessant omdat het de aankoopkost op een directe manier vermin-
dert op het moment van aankoop.

Maar de Brusselse regering heeft voor de vermindering van de registra-
tierechten zeer ruime voorwaarden voorzien: woningen tot 500.000 euro
(de mediane verkoopprijs van een appartement in het Brusselse Gewest
bedroeg in 2018 200.000 euro!) en geen inkomensplafond. Door die ruime
voorwaarden is de kans groot dat verkopers hun prijzen zullen optrekken.

De laatste cijfers over de mediane verkoopprijzen van appartementen in
Brussel lijken dit te bevestigen. In 2017 en 2018 zijn de prijzen met 3 en 4%
gestegen. Waar in 2016 een appartement nog 185.000 euro kostte, is dat in
2018 al gestegen tot 198.000 euro.
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Aantal verkopen Mediaanprijs % stijging

2010 7.498 162.500

2011 8.276 168.213 3,51%
2012 8.303 173.688 3,25%
2013 7.628 178.848 2,97 %
2014 7.918 176.313 -1,42%
2015 7.748 182.250 2,27%
2016 7.968 185.000 2,77 %
2017 8.984 189.975 2,68%
2018 6.596 198.000 4,22%

Ongetwijfeld spelen hier ook nog andere elementen eenrol: de lage rentevoe-
ten voor hypotheekleningen, de stijgende grond- en bouwkosten voor nieuw-
bouwappartementen... Maar toch moeten we vaststellen dat de Brusselse
overheid er niet in slaagt om de stijgende verkoopprijzen van appartementen
te temperen. En omdat het abattement (op de eerste 175.000 euro worden
geen registratierechten betaald), niet geindexeerd wordt, wordt het effect
van de verlaagde registratierechten, dat in 2017 zeker zichtbaar was, al
minder in 2018.

Aankoop gezinswoning 2016 2017 2018
registratierechten

kostprijs aankoop 185.000 189.975 198.000
registratierechten 15.625 1.872 2.875
kost (1+2) 200.625 191.847 200.875
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Aankoop van de gezingwoning

Voorstellen

Voor de BBRoW moet de vermindering van de registratierechten veel gerich-
teringezet worden door er een inkomensplafond aan te koppelen (maximaal
middelgroot inkomen) en een lagere maximale aankoopprijs te voorzien.
Of door de registratierechten enkel te verminderen of zelfs volledig af te
schaffen voor wie een sociale hypothecaire lening afsluit bij het Brusselse
Woningfonds.

Deze Brusselse regering heeft ook de kans laten liggen om een maatregel
in te voeren een groot verschil kan uitmaken: de invoering van een gratis
verzekering tegen inkomensverlies. Het principe van de verzekering is dat
wanneer de ontlener zijn werk verliest of arbeidsongeschikt wordt een deel
van de aflossing een tijd lang door de verzekering wordt betaald. Op die
manier wordt de kans kleiner dat de woning wordt aangeslagen en verkocht
door de bank.

1.20 miljoen euro in 2017 tot 95 miljoen euro tegen 2021 (Bron: Brussel Fiscaliteit, GOB,
Eindrapport Taskforce Fiscale hervorming, augustus 2015

2. Juister geformuleerd: De Brusselse regering heeft een abattement van 175.000 euro
ingevoerd op de registratierechten.
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Aankoop van de gezingwoning

De Community Land Trust steunen
en doen evolueren

Nuttig

Toereikend #~-

Beschrijving

Community Land Trust Brussels (CLTB) is sinds 2013 erkend door het Gewest
en heeft de ontwikkeling van 125 woningen gelanceerd in het kader van de
Alliantie Wonen (in samenwerking met het Gewest, het Woningfonds en part-
nerverenigingen). Op dit moment zijn er al 10 woningen bewoond, 39 wonin-
gen zullen klaar zijn voor de zomer van 2019 (64 in 2022 en de rest in 2025).
Daarnaast zullen 36 andere woningen worden toegevoegd aan het Calico-
project dat door het Europees Fonds voor Regionale Ontwikkeling (EFRO)
wordt gesteund. Het doel van 120 woningen in het kader van de Alliantie
Wonen zal dus ruimschoots worden gehaald'.

Dit zijn de belangrijkste nieuwigheden van de legislatuur:

— In oktober 2016 besloot de regering, ondanks een zeer goede evaluatie
van het CLT-mechanisme, de gronden van de Stichting over te dragen aan
het Woningfonds. Het Woningfonds zou ook de rol van de Stichting overne-
men voor toekomstige operaties “wat er ook gebeurt”. De Brusselse regering
heeft uiteindelijk haar beslissing om de stichting te onteigenen terugge-
draaid.

— Een kleine, maar belangrijke aanpassing in de Huisvestingscode maakt
het de Community Land Trust officieel mogelijk om “gebouwd of onbebouwd
onroerend goed” te beheren en te verwerven en niet langer alleen maar
“grond”.

— De operationele middelen zijn verhoogd door het Gewest.

— De regering was ook van plan om een erkenningskader te ontwikkelen en
het subsidiesysteem voor de CLT vzw aan te passen?. Het besluit is nog niet
aangenomen.
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Evaluatie

Na drie jaar werking werd het Community Land Trust-mechanisme in 2015-
2016 geévalueerd. De evaluatie was positief en prijst de gerichtheid op gezin-
nen met een laag of hoog inkomen, het gebruik van overheidsubsidies voor
doeleinden van algemeen belang gedurende zeer lange tijd, de betrokken-
heid van gezinnen en de succesvolle integratie van projecten in de wijken.

Het terugdraaien van de beslissing om de gronden van CLTB over te dragen
aan een publieke actor is een echte opluchting. Het is juist de medeverant-
woordelijkheid (tussen de overheid — het maatschappelijk middenveld -
inwoners) die het mogelijk maakt om toegankelijke woningen te produce-
ren voor mensen met een laag inkomen en tegelijkertijd te zorgen voor een
duurzaam beheer van gronden en woningen, emancipatie van de bewoners
en versterking van de sociale cohesie. Een dergelijk beslissing zou alle toe-
gevoegde waarde van het CLT-model hebben weggenomen.

— Deverduidelijking dat CLTB “gebouwd of onbebouwd onroerend goed” kan
verwerven heeft tot doel om eventueel ook terreinen waarop al gebouwen
staan te verwerven.

— We kunnen alleen maar blij zijn met de verhoging van de operationele
middelen die door het Gewest worden toegekend en die toelaat om het per-
soneel van CLTB te versterken.

— De subsidie in het kader van de Alliantie Wonen was voorzien tot 2017 en
het was essentieel om de financiering van nieuwe projecten te herbekijken.
De werkzaamheden met betrekking tot het erkenningskader en de aanpas-
sing van de subsidies zijn al te lang aan de gang en zijn nog niet afgerond.
Dit gebrek aan een kader kan een vlotte uitvoering van CLTB-projecten in de
weg staan.

Ondanks de positieve evaluatie van CLTB zijn er nog geen concrete stap-
pen gezet om het mechanisme in de richting van echte duurzaamheid en
een grotere schaal te brengen. Daardoor heeft de regering haar doel nog
niet bereikt.

De woonbarometer Mei 2019 53



Aankoop van de gezingwoning

Voorstellen

Om het CLT-mechanisme effectiever te maken, steunt de RBDH het volgende:
— De goedkeuring van een erkenningsbesluit voor CLTB, zoals beloofd door
de regering.

— Een meerjarig investeringsprogramma om de investerings-, productie- en
planningscapaciteit van CLTB te verhogen.

— De verlaging van de BTW tot 6% voor de productie van nieuwe CLTB-
woningen.

— de mogelijkheid tot ontwikkeling op overheidsterreinen van 20% sociale
koopwoningen (CLTB).

— Goedkeuring van gemengde projecten bij CLTB, zodat het ook huurwonin-
gen kan integreren in zijn vastgoedprojecten (in samenwerking met svk’s).

— De integratie van CLTB-projecten in de stadsvernieuwingsprogramma’s
(duurzame wijkcontracten, stadsvernieuwingscontracten, zones van regio-
naal belang, Kanaalplan) vergemakkelijken.

1. In het kader van de Alliantie Wonen (2014-2017), een budget van 2 miljoen euro per
jaar voor de bouw van 30 woningen per jaar.

2.0m de doelstellingen te bepalen, de toegangsvoorwaarden, subsidies, verschillende
indicatoren.
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Aankoop van de gezinswoning

c De verlaging van de registratierechten
moet voorwaardelijk zijn en in verhouding
staan tot de inkomsten van de kopers.

Onze voorstellen

c Gratis verzekering inkomensverlies
voor huiseigenaren
met een laag inkomen.

c De CLTB is erkend en gesubsidieerd,
de duurzaamheid is verzekerd.
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Strijden teen encraic- en waterarmoede

bontext

Water, gas en elektriciteit zijn, net als huisvesting, basisbehoeften. Te

veel Brusselaars hebben echter moeite om hun energierekeningen te
betalen. Tussen 2007 (liberalisering van de energiemarkt) en 2018 is de
elektriciteitsprijs in Brussel met meer dan 33% gestegen. De gezinnen
lopen het risico veroordeeld te worden tot een beperking van hun verbruik
of zelfs hun toegang tot deze basisbehoeften te verliezen. Huishoudens
hebben moeite om hun rechten te doen gelden. Daarom hebben we in
onze barometer van juni 2017 de afschaffing van een aantal eerstelijns
sociale begeleidingsdiensten!, diensten die essentieel zijn om huishoudens
te adviseren, hen in staat te stellen hun energiekosten beter te beheersen en
hun recht op energie daadwerkelijk te eerbiedigen, streng veroordeeld.

Anderzijds werden tijdens deze legislatuur verschillende maatregelen
genomen om instrumenten te ontwikkelen die de toegang tot energie
kunnen verbeteren.

Het betreft in de eerste plaats de subsidies voor de renovatie van
woningen. Dit is essentieel, want de kwaliteit van de huisvesting is een
zeer belangrijke factor in de energierekening. En het zijn de huishoudens
met een laag inkomen die het vaakst veroordeeld zijn tot het huren

van vervallen, slecht geisoleerde en dus energievretende woningen. Zij
bezitten zelden hun eigen woning. De energiepremie werd geévalueerd
(2015) en hervormd (2016). Deze hervorming hebben we geanalyseerd in
onze barometer van juni 20172. Destijds betreurden wij het dat bepaalde
premies werden afgeschaft, waaronder de premie ‘huishoudapparaten’
die door huurders met een laag inkomen worden gebruikt. In 2019

zal een nieuwe premie van 100 euro worden toegekend aan kansarme
gezinnen voor de periodieke controle van het verwarmingssysteem
(verwarmingsketel en waterverwarmer). Deze premies zijn nuttig,

maar bieden onvoldoende antwoord op het probleem van de
‘energieverslindende woningen’.

Vervolgens gaat het om de bescherming van de klant. Er werden twee
kaderordonnanties goedgekeurd: één over water en de andere over gas
en elektriciteit. De belangrijkste maatregelen die erin zijn opgenomen,
worden op de volgende pagina’s beoordeeld.

1. BBRoW, Woonbarometer 2017, p.38
2.BBRoW, Woonbarometer 2017, p. 36
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Strijden tegen eneraie- cn Watcrarmoedc

Verstering van de Rlantbescherming

Nuttig
Toereikend =Jf

Beschrijving

Kansarme Brusselse gezinnen die het moeilijk hebben om hun energiere-
kening te betalen, kunnen het statuut van beschermde klant aanvragen.
Dat statuut beschermt hen tegen de beéindiging van hun gas- of elektrici-
teitscontract en tegen een mogelijke afsluiting. Ze genieten van een sociaal
tarief bij Sibelga, de sociale leverancier, dat lager is dan het tarief van de
commerciéle leverancier. Die besparing moet worden gebruikt om schulden
af te lossen met de oorspronkelijke leverancier (die een betalingsplan heeft
goedgekeurd). De commerciéle leverancier kan zich tijdens de bescher-
mingsperiode niet tot de vrederechter wenden voor een afsluiting. Het sta-
tuut van beschermde klant, dat in meer dan één opzicht van belang is, gaat
gepaard met twee sancties:

— Om ervan te kunnen profiteren, was het nodig om de installatie van een
vermogensbegrenzer te accepteren.

— Bij niet-naleving van het afbetalingsplan moest de beschermde klant het
maximumtarief betalen.

Die twee sancties werden geschrapt bij de ‘gas- en elektriciteitsordonnantie’
die in de zomer van 2018 door het Brusselse parlement werd aangenomen.

De bescherming van de consument werd ook versterkt door de uitbreiding
van de winterbescherming. Van 1 oktober tot en met 31 maart blijven afslui-
tingen na een vonnis verboden en vanaf nu is het ook verboden om een
huishouden af te sluiten indien hun contract sowieso afloopt en niet wordt
verlengd door de leverancier.

Verdere verbeteringen zijn onder meer de definitie van wat een redelijk
afbetalingsplan is. Dat plan moet rekening houden met de belangen van de
leverancier — d.w.z. het verkrijgen van terugbetaling van zijn schuld — maar
ook met die van de klant en zijn financiéle situatie. De Ordonnantie stelt
duidelijk dat “een afbetalingsplan niet redelijk is als het van invloed is op
het vermogen van de klant om een leven te leiden in overeenstemming met
de menselijke waardigheid”2.
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Strijden tegen eneraie- cn Watcrarmoedc

Evaluatie

Ondanks de onmiskenbare voordelen van het beschermde klantenstatuut
wordt er te weinig gebruik van gemaakt: ongeveer 4.000 begunstigden in
Brussel in 2017. Dit is heel weinig, het is beduidend minder dan de 27.000
vermogensbegrenzers die in hetzelfde jaar in bedrijf waren?. Uit deze ver-
gelijking blijkt dat huishoudens in betalingsproblemen, die een begrenzer
opgelegd kregen, zelden de stap zetten om een ‘beschermde klant’ te wor-
den. Daarom moesten de bepalingen van het statuut worden herzien om ze
echt aantrekkelijk te maken.

De systematische installatie van een vermogensbegrenzer voor beschermde
klanten was om verschillende redenen niet nodig: het apparaat werd als
kwetsend ervaren, het leidde niet tot een effectieve vermindering van het
verbruik, maar verspreidde dat verbruik over de tijd en het kostte zelfs geld!
Het zijn de woonomstandigheden die het zwaarst wegen op het energiever-
bruik, en huishoudens met een laag inkomen zijn het meest blootgesteld
aan verouderde en slecht geisoleerde woningen. Net daarom is het voor hen
moeilijk om hun verbruik te beperken.

Ook het maximumtarief dat als ‘straf’ werd opgelegd aan huishoudens die
hun afbetalingsplan niet langer konden respecteren, is contraproductief.
Het innen van de schuld door de commerciéle leverancier wordt daardoor
nog moeilijker.

Voorstel

Om huishoudens de kwelling van een afsluiting te besparen, zou ook de pro-
cedure bij de vrederechter herzien moeten worden. Ter herinnering: een gas-
of elektriciteitsleverancier kan een contract met een klant pas na meerdere
stappen beéindigen:aanmaning,ingebrekestelling, betalingsplan,begrenzer
envervolgens de effectieve beéindiging van het contract, die door een vrede-
rechter moet worden uitgesproken. Die laatste moet in staat zijn om beide
partijen te horen om een evenwichtige beslissing te nemen. Leveranciers
aarzelen niet om juridische procedures in gang te zetten: in 2017 werden
1166 afsluitingen toegestaan“. Helaas zijn klanten zelden aanwezig bij de
hoorzitting. Het resultaat: verstekvonnissen die de leveranciers de toestem-
ming tot afsluitingen geven in plaats van redelijke afbetalingsplannen. Er
is meer informatie voor klanten en meer sociale ondersteuning nodig voor
de meest kwetsbaren onder hen om die trend om te buigen en huishoudens
weer naar de vrederechter te laten gaan.
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1. Ordonnantie van 23 juli 2018 tot wijziging van de ordonnantie van 19 juli 2001
betreffende de organisatie van de elektriciteitsmarkt in het Brussels Hoofdstedelijk
Gewest, de ordonnantie van 1 april 2004 betreffende de organisatie van de gasmarkt in
het Brussels Hoofdstedelijk Gewest.

2. Art. 27 van de ordonnatie ‘gas en elektriciteit’ van 23/07/2018.

3. Sibelga, jaarverslag — statistieken 2017.

4. BRUGEL, jaarverslag 2017, p.44.
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Strijden teen encraic- en waterarmoede

Toezient op de Inzet van slimme meters

Nuttig

Toereikend =

Beschrijving

Een intelligente elektriciteits- of gasmeter gebruikt elektronische commu-
nicatie om het verbruik automatisch af te lezen en regelmatig naar de netbe-
heerder te sturen. Het moet leveranciers en klanten onmiddellijk informatie
over het verbruik verschaffen, met de bedoeling de vraag (consumptie) aan
te passen aan het aanbod (productie). De klant wordt aangemoedigd om
minder te verbruiken wanneer de energie schaars en duurder is, bijvoorbeeld
door het opladen van zijn elektrische auto uit te stellen. Europa ondersteunt
de toepassing van deze technologie en heeft deze met name opgelegd voor
alle nieuwbouw en grote renovaties™.

Het Brusselse parlement heeft op 20 juli 2018 een wettelijk kader voor
de invoering van slimme elektriciteitsmeters aangenomen?. De tekst legt
— nog — geen veralgemeende en systematische inzet voor particulieren op,
maar voorziet in een geleidelijke inzet, per prioritaire niches. Het gaat in
eerste instantie om nieuwe gebouwen, grote renovaties, elektriciteitspro-
ducenten, grootverbruikers en eigenaren van elektrische auto’s. Elke 4 jaar
is BRUGEL® verantwoordelijk voor het evalueren van de effecten voor elke
niche.

Evaluatie

We hebben het ergste vermeden. Er komt — voorlopig — geen wijdverspreide
toepassing, kleine residentiéle consumenten worden niet getroffen. De ver-
enigingen twijfelen aan de voordelen die een dergelijke technologie kan
opleveren, met name voor kwetsbare huishoudens. Geld besparen? Om te
profiteren van de gedetailleerde kennis van het verbruik — en energie te ver-
bruiken wanneer de prijzen het laagst zijn, bijvoorbeeld door het gebruik van
bepaalde huishoudapparaten uit te stellen — zullen klanten moeten kunnen
rekenen op nauwe ondersteuning of op geavanceerde domotica. Dit is niet
voor iedereen weggelegd. De prijsstelling wordt steeds complexer, het wordt
moeilijker om aanbiedingen te vergelijken*. En deze meters hebben ook een
prijs, zal de verwachte besparing voldoende zijn om de meerprijs van de
meter goed te maken? Niets is minder zeker.
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Anderzijds zijn de risico’s reéel: de nauwkeurigheid van de verzamelde gege-
vens ondermijnt de privacy van de consument® (het onthult informatie over
aanwezigheden, uitrustingsniveau, aantal bewoners...). Afsluitingen of ver-
mogensbegrenzers zouden vanop afstand kunnen gebeuren.

De inzet van slimme meters wordt georganiseerd door SIBELGA (via haar
investeringsplannen — zelf goedgekeurd door de overheid). De verplichte
niches overtreffen het oorspronkelijk door de leverancier voorziene groei-
percentage, zodat de minister ons verzekert dat: de inzet tot 2022 beperkt
zal blijven tot de verplichte niches (geschat op 35.000 meters) en tot de
ongeveer 5.000 slimme meters die in 2017 in een proeffase werden geinstal-
leerd. Maar wat gebeurt er als deze niches eenmaal volledig zijn uitgerust?
Leveranciers, Europa en andere belanghebbenden pleiten voor een uitbrei-
ding van niches.

Voorstellen

In de toekomst moet voorkomen worden dat het gebruik van slimme meters
veralgemeend wordt naar alle residentiéle consumenten, die er vaak geen
baat bij hebben. De dialoog met het maatschappelijk middenveld en vereni-
gingen is van essentieel belang. Daarnaast mag het debat niet enkel over
technische aspecten gaan.

1. Europese richtlijn 2012/27/EU.

2. ordonnatie ‘gas en elektriciteit’ van 23/07/2018.

3. BRUGEL is de Brusselse regulator voor energie en water. Hij geeft ook advies aan de
overheid, controleert de markt en bemiddelt.

4. De ordonnantie beperkt de dynamische tarieven tot 4 uurschema’s voor de kleine
gebruiker.

5. De ordonnantie regelt gedeeltelijk het gebruik van persoonsgegevens en bepaalt dat
die gegevens niet mogen worden doorgegeven zonder akkoord van de gebruiker.
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Strijden teen encraic- en waterarmoede

Regulering van de prys van wager

Nuttig ™
Toereikend =Jf

Beschrijving

Op 15 december 2017 heeft het Brussels Parlement een hervorming van
de watersector goedgekeurd. Belangrijkste vooruitgang: de prijs van water
wordt onder controle geplaatst van BRUGEL, de Brusselse gas- en elek-
triciteitsregelaar. Deze heeft ook de opdracht om de kostprijs van water te
controleren en een prijszettingsmethode vast te leggen, de overheid over
de watersector te adviseren en een waterbemiddelingsdienst te organise-
ren’. Deze hervorming vindt plaats in een context van rationalisatie van het
Brusselse waterlandschap, met onder meer de fusie van de intercommuna-
les voor waterdistributie (VIVAQUA) en de saneringsdienst (Hydrobru).

Evaluatie

Water is een basisbehoefte. Het is dan ook volkomen gerechtvaardigd dat de
prijs ervan gecontroleerd wordt. Die controle mag echter niet volledig in han-
den gelegd worden van een administratie (BRUGEL), maar moet ook samen
met de politici gebeuren. De hervorming moet het mogelijk maken voldoende
deskundigheid te ontwikkelen om de waterprijzen op transparante wijze te
controleren en op een geinformeerde en objectieve wijze te reageren op de
tariefaanvragen van de exploitant.
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Strijden tegen cnergie- cn watcrarmocdc

Voorstellen

De sociale dimensie van de waterwetgeving moet worden verbeterd. Hoewel
prijsregulering gebaseerd is op bestaande gas- en elektriciteitsmaatrege-
len, is de klantenbescherming op het vlak van water veel te zwak. Dit moet
worden versterkt. Hoe?

— Door de invoering van een sociaal watertarief: sinds 2006 worden de
Brusselaars aangemoedigd om spaarzaam om te gaan met water door mid-
del van solidariteit en een progressieve prijsstelling. Dit betekent dat de
prijs per m® varieert afhankelijk van de hoeveelheid die per persoon wordt
verbruikt. Er zijn 4 verbruikniveaus gepland (vitaal - sociaal - normaal - com-
fort). Hoe hoger het verbruik, hoe hoger de prijs per m2. Er is niets sociaal aan
deze prijsstelling: het is moeilijk toe te passen in gebouwen met meerdere
appartementen die zijn uitgerust met één watermeter, en — gezien de ouder-
dom van hun apparaten — zijn huishoudens met een laag inkomen niet nood-
zakelijk kleine gebruikers. Daarom zijn wij voorstander van een echte sociale
prijsstelling voor water, gekoppeld aan het inkomen van de consument.

— Door waterafsluitingen te verbieden: deze hebben ernstige gevolgen voor
de menselijke waardigheid en veroorzaken aanzienlijke extra kosten voor
kwetsbare gezinnen (flessenwater is 300 keer duurder dan leidingwater).
Een afsluiting mag niet worden gezien als een manier om schulden te recu-
pereren.

— Door de voorkeur te geven aan het opstellen van redelijke afbetalings-
plannen: De intercommunale VIVAQUA is terughoudend bij het onderhan-
delen over redelijke afbetalingsplannen en brengt zaken snel voor de rech-
ter. Het beschikt nochtans over veel speelruimte in deze zaken, die niet
erg gereguleerd zijn (in tegenstelling tot de gas- en elektriciteitssector). De
praktijken van de intercommunale VIVAQUA moeten door de overheid omka-
derd worden om het sluiten van afbetalingsplannen aan te moedigen en het
beroep op de rechter te ontmoedigen, daar dit duur is en tot sluiting van de
watermeter kan leiden.
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Strijden tegen eneraie- cn Watcrarmoedc

— Door het veralgemenen van de maandelijkse facturering: sinds 1 juli 2018
is de maandelijkse facturering voor de klant mogelijk, maar enkel via een
elektronische procedure (een platform waarop men zich specifiek moet regi-
streren). Het gebruik van de maandelijkse papieren factuur op aanvraag zou
het ook mogelijk maken om huishoudens te bereiken die niet gemakkelijk
toegang hebben tot computers. Het is onbetwistbaar dat de betaling per
maand de huishoudens in staat stelt om hun uitgaven over het jaar ‘glad
te strijken’ en om, normaal gesproken, een jaarlijkse afrekening te hebben
zonder (te veel) onaangename verrassingen.

1.15 DECEMBER 2017. - Ordonnantie tot wijziging van diverse ordonnanties in het kader
van de invoering van een onafhankelijk toezichthoudend orgaan voor de waterprijs.
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Strijden tegen eneraie- cn Watcrarmoedc

c Geen water- en energie afsluitingen meer!

c Een sociale prijsstelling voor water.

c De veralgemening van de intelligente
meters naar alle residentiéle
consumenten vermijden.

Onze voorstellen

c Versterking van de informatie en
ondersteuning van huishoudens die
een geschil hebben met hun leverancier
om hen te begeleiden naar de vredesrechter.



O.

Dt toegang

en het benoud

in de woning.
veraemakkelijken
Voo thuislozen



Belangrijkse realisaties van de regering ~ Nuttig  Toereikend

Prioriteit voor huisvesting in de thuislozensector: ~ L
post opvang, thuisbegeleiding, housing first

Beter coordinate van de bijstand aan thuislozen / ®
een nieuwkomer, bruss’help

Steun voor ‘lichte woningen’: projectoproep ~ L
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Dc toegang en het behoud in de woning vergemakkelijken voor thuislozen

ontext

Volgens de laatste gewestelijke telling van november 2018 — de gegevens
moeten nog worden geofficialiseerd — zijn er 4.175! thuislozen in Brussel.
Een cijfer dat de stijging van eerdere tellingen bevestigt.

Het gebrek aan betaalbare woningen is een belangrijke factor in deze
ontwikkeling. Als de onthaaldiensten verzadigd zijn, komt dat ook
doordat de doorstroming naar de woningen steeds moeilijker wordt.
Kansen ontbreken.

Op politiek niveau moeten er bruggen worden gebouwd tussen de
thuislozensector en het gewestelijke huisvestingsbeleid. Deze legislatuur
had een meerwaarde kunnen bieden aangezien de minister van
Huisvesting Céline Fremault ook aan het roer stond bij COCOF en
COCOM, in duo met Pascal Smet.

In de afgelopen vijf jaar zijn in de sector maatregelen genomen om

de huisvestingspoot te versterken: erkenning en financiering van
post-huisvestingsprojecten in opvangcentra, steun voor Housing First-
projecten (van de straat tot huisvesting voor zeer kwetsbare groepen),
herfinanciering van thuisbegeleidingsdiensten, enz.

Er zijn expliciete verbanden gelegd tussen regionale en
gemeenschapsaangelegenheden: prioritaire toekenningen van sociale
woningen voor slachtoffers van huiselijk geweld (zie vorige barometer),
oproep tot het indienen van projecten voor de bouw van modulaire
woningen voor thuislozen, voornamelijk thuislozen die op straat wonen.

Transversaliteit komt geleidelijk op gang, maar blijft nog in de
kinderschoenen staan, vooral omdat de politieke strategie niet altijd
duidelijk en samenhangend is. De vooruitgang wordt gevolgd door
stappen opzij: het gebrek aan erkenning van de ‘capteur logement’ in
de recente hervorming van de thuislozensector (COCOM) is zo'n stap.
De altijd centrale plaats van urgentie in de politiek is een andere.

1. Nouveau dénombrement des sans-abri a Bruxelles: des chiffres qui dérangent?, RTBF
info, 7 mars 2019.
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D¢ tocgang en het behoud in de woning veroemakReliken voor thuislozen

Focus op de brusselse sector van de thuislozenzorg

Diensten Noodopvangcentra, onthaalhuizen, dagcentra,
thuisbegeleidingsdiensten, straatwerk,
Housing First, sociale restaurants, lockers...

Drie bevoegheids- VGC Vlaamse gemeenschapscommissie
niveau’s COCOF Franse Gemeenschapscommissie
COCOM Gezamenlijke Gemeenschapscommissie
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D¢ tocgang en het behoud in de woning veroemakReliken voor thuislozen

PriOFITeIt voor huisvesting
In de thuislozenseetor: post opvang,
thuisbegeleiding, housng irst

Nuttig

Toereikend .-

Beschrijving

De Brusselse onthaalhuizen die door de Cocof zijn erkend (16 op een totaal
van 22)" zijn onlangs erkend en gesubsidieerd voor hun werk in de post-
onthaalbegeleiding?, d.w.z. de follow-up die aan het einde van het verblijf
wordt aangeboden om de verankering in de nieuwe woning te ondersteunen
en te versterken. Cocof financiert een halftijdse werkkracht per onthaalhuis.

De Cocof-onthaalhuizen kunnen — op een vrijwillige basis — ook ondersteund
worden voor bijkomende missies: steun voor ouders, slachtoffers van huise-
lijk geweld of begeleid wonen. Degenen die dat doen, krijgen een bijkomende
halftijdse werkkracht.

Aan Cocom-kant geeft de kaderverordening 20182, die de thuislozensector
organiseert, ook een aantal positieve signalen ten gunste van integratie en
huisvesting.

— Erkenning van post-onthaalbegeleiding in de zes Cocom-onthaalhuizen
en het voorziene personeel (halftijdse werkkracht per structuur)*.

— Meer financiéle steun voor thuisbegeleidingsdiensten voor mensen in
precaire situaties met als doel toegang tot en/of behoud van huisvesting.

— Institutionele erkenning van de housing first projecten (direct van straat
naar woning). Zij worden sinds 2015 financieel ondersteund door Cocom.

De missie van de vzw l'llot als ‘capteur logement’ die momenteel door de ver-
eniging wordt uitgeoefend, komt niet duidelijk naar voren in de ordonnantie.
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D¢ tocgang en het behoud in de woning veroemakReliken voor thuislozen

Evaluatie

De integratiemissies worden beter ondersteund en gewaardeerd dan in het
verleden. Eindelijk! Sommige onthaalhuizen doen al meer dan 20 jaar aan
post-onthaalbegeleiding. Thuisbegeleidingsdiensten spelen een belangrijke
preventieve rol tegen het verlies van een woning. Huisvesting is op de eerste
plaats een effectief antwoord om mensen op een duurzame manier van de
straat te krijgen. Dit betekent niet dat de toegewezen middelen toereikend
zijn, maar de eerste stap is gezet.

Maar om het te laten werken, hebben we betaalbare huisvesting nodig. De
doorstroomproblemen in de thuislozensector zijn ook te wijten aan het
gebrek aan huisvestingsoplossingen. Brussel vindt niet voldoende transver-
saliteit tussen gemeenschaps- (hulp aan thuislozen) en gewestbevoegdhe-
den (huisvesting).

Verrassend, maar misschien symptomatisch is het feit dat het opsporen van
woningen voor thuislozen (capteur logement) niet werd opgenomen in de
kaderordonnantie Cocom.

De cel ‘capteur logement’ van Ullot is sinds 2015 nochtans een belangrijke
ontbrekende schakel, die erin slaagt om huisvesting te vinden voor thuislo-
zen, door middel van prospectie bij privé en openbare verhuurders of soci-
ale investeerders. Het wordt door de thuislozensector algemeen gesteund
(21 partners). Het wordt sinds 2016 ook gesubsidieerd door de Cocom
(€ 125.000) en het Gewest (€ 40.000), maar het krijgt geen officiéle erken-
ning, geen structurele plaats in het organigram van de thuislozensector, wat
nochtans de duurzaamheid van de werking zou garanderen.

Voorstel

De integratieprogramma’s gaan erop vooruit in de deze legislatuur, maar
de noodhulp (onderdak voor één of meer nachten) blijft overheersen. Om
de thuisloosheid terug te dringen, moet de logica worden omgekeerd: meer
huisvestingsoplossingen, minder crisishuisvesting.

1. Een nieuw onthaalhuis voor personen slachtoffer van huiselijk geweld en
gesubsidieerd door de COCOF is open sinds 2017. Een ander voor eenoudergezinnen
wordt verwacht tegen 2020.

2.Decreet van 27 april 2017 houdende wijziging van het decreet van 27 mei 1999
betreffende de toekenning van de erkenning en subsidies aan onthaaltehuizen
3.0rdonnantie Cocom van 14 juni 2018 betreffende de noodhulp aan en de inschakeling
van daklozen

4. Het verplichte of vrijblijvende karakter van de missie is nog niet beslist.
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D¢ tocgang en het behoud in de woning veroemakReliken voor thuislozen

beter eoordinate van de bystand
aan thuislozen / een nieuwkomer, Bruss Help

Nuttig
Toereikend P&

Beschrijving

De Cocom heeft de organisatie van de thuislozensector, die onder haar ver-
antwoordelijk valt, herzien. De kaderordonnantie van 2018 voorziet onder
meer de oprichting van een nieuwe publiekrechtelijke vzw, Bruss’Help.

Haar toekomstige missie is om thuislozen te begeleiden naar diensten die zo
dicht mogelijk bij hun behoeften aansluiten zodat ze vooruit kunnen komen
en uit hun precaire situatie kunnen geraken. Dat is in ieder geval het poli-
tieke leidmotief. Bruss’Help gaat dus ook over codrdinatie, de verbinding
tussen de noodopvang en de structuren die gericht zijn op integratie en
terugkeer naar huisvesting.

Bruss’Help zal voor elke thuisloze die geholpen wordt een elektronisch soci-
aal dossier moeten ontwikkelen. Het verzamelen en delen van die gegevens
moet formeel bijdragen aan de verbetering van de geboden zorg. Deze maat-
regel is in de sector echter zeer controversieel.

La Strada (steunpunt voor de Brusselse thuislozensector), dat onder andere
de telling van thuislozen organiseert, sluit zich bij Bruss’Help aan voor de
analytische en prospectieve aspecten.

Bruss’Help zou voor het einde van de legislatuur over statuten moeten
beschikken. We weten nog niet hoe de raad van bestuur zal worden samen-
gesteld, maar we weten wel dat deze vertegenwoordigers van de overheid
en verenigingen, met inbegrip van de federaties in de sector, zal bevatten.
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D¢ tocgang en het behoud in de woning veroemakReliken voor thuislozen

Evaluatie

Noch Bruss’Help, noch het sociaal dossier waren eisen vanuit het werkveld.
Niemand is tegen het idee van meer codrdinatie, maar sommige actoren
vrezen dat ze hun autonomie zullen verliezen, met name bij de toewijzing
van opvangplaatsen of door het feit dat thuislozen gedwongen zouden kun-
nen worden om zich in ongeschikte structuren te integreren. Een andere
gedeelde angst is dat Bruss’Help een structuur zou worden die een te line-
aire, verouderde visie op zorg zou verdedigen -straat, crisisopvang, opvang-
centrum en uiteindelijk toegang tot huisvesting — terwijl het terrein laat zien
dat het leven van mensen vaak onregelmatig verloopt, op en af met sprongen
voorwaarts, zoals in de Housing first projecten.

Het DNAvan Bruss’Help is bicommunautair, de codrdinatie in kwestie betreft
doorde Cocom erkende diensten. Er zijn er veel, maar het complexe instituti-
onele landschap van Brussel omvat ook structuren die uitsluitend afhanke-
lijk zijn van de Cocof — de overgrote meerderheid van de opvangcentra — of
van de VGC aan Vlaamse kant. Welke invloed zal deze institutionele wirwar
hebben op de oriéntatie van de mensen, bij gebrek aan een protocol tussen
de verschillende machtsniveaus?

Het elektronische sociale dossier schrikt de doelgroep af. Sommigen hebben
hun twijfels over het doel ervan. En iedereen is tegen het delen ervan, vooral
omdat de gegevens die zullen worden uitgewisseld niet alleen administra-
tieve gegevens zijn, maar ook stukken van de geschiedenis van de persoon.
De sociale analyses zullen integraal deel uitmaken van het dossier dat wordt
gecentraliseerd bij Bruss’Help.

De begunstigde kan weigeren om bepaalde persoonlijke informatie te delen
zonder dat dit impact heeft op zijn vraag voor noodopvang. Maar als hij zijn
integratieparcours wil verderzetten wordt hij verplicht om die gegevens toch
te delen. Een té zware voorwaarde voor begeleiding en hulp.

Voorstel

Bruss’Help moet nog worden gecreéerd. Door haar paritair beheer zal de
Brusselse verenigingssector inspraak hebben in de concrete werking en
organisatie van deze nieuwe speler. Het is nog mogelijk om er een efficiénte
en vooral nuttige structuur voor de sector van te maken, met respect voor de
vrijheid van individuen en de onafhankelijkheid van diensten.
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D¢ tocgang en het behoud in de woning veroemakReliken voor thuislozen

steun voor Tiehte woningen’
projectoproep

Nuttig

Toereikend =

Beschrijving

In 2018 lanceerde de minister van huisvesting een oproep tot het indienen
van projecten voor de installatie van modulaire woningen in Brussel. Deze
geprefabriceerde, tijdelijke en verplaatsbare woningen vinden een plaats in
de stedelijke ruimte (leegstaande gebouwen of braakliggende terreinen) in
afwachting van een nieuw project. Hun doel is om onderdak te bieden aan
mensen in precaire sociale omstandigheden, in het bijzonder aan thuislo-
zen. De oproep was gericht op de verenigingssector: verenigingen voor inte-
gratie via huisvesting, SVK’s of opvangcentra. Er lag 1 miljoen euro op tafel.
Er werden 5 projecten geselecteerd. Zij ontvingen elk steun ter waarde van
200.000 euro.

Drie projecten hebben betrekking op modulaire woningen die zijn ontworpen
om in lege gebouwen te worden geinstalleerd:

— Home for less, het project van de ASBL lilot, in samenwerking met de
Horta Faculteit Architectuur, het Baya Collectief en het Leger des Heils.

— Woonbox, door Samenlevingsopbouw Brussel;

— Modulo, een gezamenlijk project van het svk van Sint-Gillis en de vzw
Diogenes.

Twee modules zijn ontworpen voor braakliggende terreinen:

— Swot Mobiel, een 8-unit woningbouwproject onder leiding van Samen-
levingsopbouw-Brussel, ontworpen voor en met de toekomstige bewoners;

— Moving Nest,eenstudiovan 26 m?,ontwikkeld door Habitatet Humanisme,
in samenwerking met ASBL Infirmiers de Rue, in het kader van de campagne
400 daken. Deze studio is nu bewoond.

Al deze projecten maken deel uit van een re-integratie aanpak voor thuislo-
zen en gaan gepaard met een duurzame sociale component.
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D¢ tocgang en het behoud in de woning veroemakReliken voor thuislozen

Evaluatie

Deze oproep tot het indienen van voorstellen biedt financiéle steun, die
vaak essentieel is voor projecten die door verschillende verenigingen in de
sector worden opgezet. Verenigingen zijn altijd op zoek naar oplossingen
voor sociale noodsituaties. Gezien het tekort aan betaalbare woningen en de
verzadiging van de opvang- en noodopvangdiensten, tonen de verenigingen
vindingrijkheid in het ontwikkelen van eigen oplossingen.

Maar financiéle steun alleen zal niet voldoende zijn om deze projecten te
ondersteunen. Andere belemmeringen van regelgevende aard verhinderen
hun ontwikkeling.

Het eerste waar we aan moeten denken is het verkrijgen van een steden-
bouwkundige vergunning. De toekenningstermijn ervan (ten minste 6 maan-
den) is niet proportioneel met het tijdelijke karakter van de projecten. Er is
ook de gewestelijke stedenbouwkundige planning die het gebruik van de
Brusselse grond bepaalt. Voormalige industrieterreinen of lege kantoren
die tijdelijke modules kunnen herbergen, kunnen geen woningen herbergen
wanneer deze zich bevinden in gebieden die uitsluitend voor de industrie of
kantoren zijn gereserveerd.

We denken ook aan de huisvestingsnormen die in de gewestelijke steden-
bouwkundige verordening (de RRU) zijn vastgelegd. Dit document voorziet in
de minimumoppervlakten van de woning en de normen voor aansluiting op
water, elektriciteit, riolering... In veel gevallen wijkt de lichte woning daar-
van af'.

Tot slot is er het sociale statuut van de bewoners van collectieve projecten
die het risico lopen als samenwonenden te worden beschouwd en een aan-
zienlijk deelvan hun (vervangings-)inkomen te verliezen. Deze angst beperkt
zich niet tot de lichte woningen, alle projecten van collectief en solidair
wonen hebben eronder te lijden.

Voorstellen

We mogen zeker niet vergeten dat al deze projecten tijdelijke oplossingen
blijven — een plan B — bij gebrek aan duurzame huisvestingsmogelijkheden
voor de meest kwetsbaren. Om de verschillende modules af te ronden en in
gebruik te kunnen nemen, is het noodzakelijk om de wettelijke normen aan
hun specifieke kenmerken aan te passen.
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D¢ tocgang en het behoud in de woning veroemakReliken voor thuislozen

De individualisering van sociale rechten blijft voor de BBroW een essentiéle
strijd. Het statuut van samenwonende bestraft solidariteit. De bedragen
die met dit statuut gepaard gaan — met name voor het (equivalent) leef-
loon - zijn dramatisch laag. Zelfs een alleenstaande ontvangt een uitkering
onder de armoederisicodrempel. Hoe kan het dan verdedigbaar zijn om de
hoogte van de uitkering verder te verminderen in het geval van personen
die kiezen voor collectieve huisvesting? Als individualisering — een federale
verantwoordelijkheid — niet op de agenda staat, moet het Brussels Gewest
alternatieven vinden;zoals bijvoorbeeld een label voor solidaire huisvesting.

1. Een hervorming van de Gewestelijk Stedenbouwkundig Verordening (GSV) is bezig
en wordt momenteel in openbaar onderzoek gebracht. In de tekst wordt voorzien dat
modulaire woningen niet moeten beantwoorden aan de bewoonbaarheidsnormen.
De verenigingen die modulaire projecten ontwikkelen vinden het jammer dat er geen
specifieke normen voorzien zijn en vragen dat er een wettelijk kader komt, om lange
onderhandeling op gemeenteniveau te vermijden.
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D¢ toegang en et behoud in de woning vergemakheliken voor thuislozen

Q Erkenning en bestendiging

van het ‘capteur logement’-systeem.

Onze voorstellen

Q Bepaalde reglementaire normen
versoepelen ten gunste van modulaire

projecten van sociale aard, uitgevoerd
door vzw’s in de thuislozensector en
de integratie via de huisvesting.

G Label voor modulaire projecten, zodat

de bewoners altijd kunnen profiteren
van het alleenstaande statuut wanneer
zij toelagen ontvangen.

c Versterking van de steun voor Housing First
(financién en woningen)



fonclusie

De woonbarometer loopt ten
einde, net als de legislatuur
2014-2019.

Bij het begin van deze legislatuur,
in 2014, noemde de BBRoW het
regeerakkoord té weinig sociaal.
Belangrijke maatregelen zoals
omkadering van de huurprijzen
of een evenwichtige verdeling
van sociale woningen in alle
Brusselse gemeenten stonden
niet in het akkoord. Andere
maatregelen waren dikwijls te
vaag geformuleerd en gaven
onvoldoende antwoord op de
sociale vraag.

Werd onze vrees bewaarheid
of het de regering ons toch nog
kunnen verrassen?

22 maatregelen heeft de BBRoW
geévalueerd.

De meeste ervan waren nuttig,

wat aantoont dat onze politici wel
degelijk bewust zijn van de aard

en de omvang van het probleem.
Aan de andere kant kunnen we de
maatregelen die toereikend waren,
d.w.z. in staat zijn om het probleem
te overwinnen of tenminste een
beslissende invloed te hebben, op
de vingers van één hand tellen. Dat
bewijst dat het gewestbeleid zijn
prioriteiten elders legt of de moed
niet heeft om de broodnodige
maatregelen op te leggen.
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Het enige echt goede nieuws is
het Brugal Fonds, het nieuwe
mechanisme voor de huurgarantie
die zich voor één keer richt op de
juiste mensen en al na een jaar
tekenen van effectiviteit vertoont.

Een andere maatregel die we
willen onderlijnen, althans voor
het principe — want in de praktijk
is het moeilijk toe te passen — is
de invoering van administratieve
sancties tegen verhuurders en
makelaars die potentiéle huurders
discrimineren.

Maar het essentiéle werk moet
nog worden gedaan: het aanbod
van betaalbare woningen
verbreden. Door sociale
huisvesting te creéren, een
uitstekend instrument om sociale
ongelijkheden te bestrijden. Door
het beheersen van de prijzen

op de private huurmarkt, waar
objectiviteit en niet willekeur zou
moeten komen. Deze regering
heeft, net als de vorige regeringen,
besloten geen van beide echt aan
te pakken.

Op het niveau van de
stedenbouwkundige planning,
kunnen we alleen maar vaststellen
dat dit ontoereikend is. Wel

veel nieuwe privéwoningen en
projecten, maar slecht een beetje
openbare woningen en nauwelijks
sociale woningen. Een keuze die is



gemaakt met volledige minachting
voor de werkelijkheid.

Waar sociale woningbouw

toch is gepland, duurt het vaak
een decennium voordat het
gerealiseerd wordt. De regering
probeert de productiemethoden
te diversifiéren om sneller te
gaan, bijvoorbeeld door sleutel-
op-de-deur woningen van
privépromotoren te kopen, maar
dit alles blijft op dit moment zeer
hypothetisch.

Op de private huurmarkt

geeft het indicatieve

huurrooster de huurder geen
onderhandelingsmacht. Het
heeft enkel tot doel informatie

te verstrekken. Het mag voor

de verhuurder geen beperking
vormen. Daarmee is alles gezegd.

Wat werkelijk grenst aan cynisme
is de nieuwe huurtoelage. Er
werd ons een grote hervorming
en een toename van het

aantal begunstigden beloofd.
Maar de lage budgetten en

de restrictieve en oneerlijke
toegangsvoorwaarden zullen ten
koste gaan van de huurders.

De woonbarometer Mei 2019
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De Brusselse Bond voor het Recht op
Wonen en zijn 55 leden-verenigingen
verdedigen samen het recht op een
degelijke en betaalbare woning voor
alle Brusselaars.

Met onze woonbarometer evalueren
we op een kritische manier de
maatregelen die de Brusselse regering
heeft genomen op het vlak van wonen
tijdens de legislatuur 2014-2019.

De woonbarometer wordt gepresenteerd
in thematische blokken. De thema’s
weerspiegelen de verschillende
uitdagingen waarmee Brussel wordt
geconfronteerd: moeilijkheden bij de
toegang tot huisvesting op de private
huurmarkt, het tekort aan sociale
woningen, toegang tot aankopen,

het recht op energie voor iedereen en
toegang tot huisvesting voor thuislozen.

www.woonbarometer.be
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