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OP(K)ROTTEN!
Een kritische kijk van de sociaal werker op 

de maatregelen bij de aanpak van huisjesmelkers in stad Antwerpen
Voorwoord
Ik wens een woord van dank te richten aan iedereen die een steentje heeft bijgedragen tot het slagen van mijn stage en eindwerk.

In de eerste plaats wil ik mijn stagebegeleider Jan Boonen bedanken voor de goede begeleiding en het goede verloop van mijn stage bij de stedelijke woondienst van de stad Antwerpen, alsook bij de totstandkoming van mijn eindwerk.
Eveneens mijn oprechte dank aan mijn stagementor en Coördinator afdeling wooninspectie – front office, Lien Van Schel, en collega´s Kelly De Mesmaecker en Els Reymen van de stedelijke woondienst voor de boeiende en leerrijke stage die ik er mocht lopen en de praktische wenken naar inhoud van dit eindwerk.

Daarnaast zou ik nog een dankwoord willen richten aan de personen die me te woord hebben gestaan en/of nuttige informatie hebben gegeven in het kader van mijn eindwerk. Hierbij denk ik aan:

· Bert Jacobs, Sabine Van Canneyt, Luc Wyffels en Jan Caljon, maatschappelijk werkers van de stedelijke woondienst;
· Roland Syvertsen, Coördinator afdeling Sociale Huisvesting;

· Pierre Van Den Hof, Coördinator afdeling Wooncentra;
· Ivan Peeters, Wonen- Vlaanderen;
· Krista van Boeckel, Vlaamse wooninspectie;

· Cynthia de Zeeuw en Gaspard Peleman, Krot-op Politie;

· Patrick Herbots, parketjurist;

· Helmer Rooze, kabinetsadviseur van schepen Leen Verbist (wonen);
· Frank Hosteaux, voorzitter van vzw ‘Rot op huisjesmelker’;

· Luc Willems, Buurtregie.
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2 Inleiding
Huisjesmelkers, wie zijn ze en wat drijft hen? Naar mijn mening zijn het eigenaar- verhuurders die bewust een woning in een onbewoonbare toestand verhuren. Vaak zijn mensen in een precaire toestand het slachtoffer. Maar niet elke malafide eigenaar- verhuurder is een huisjesmelker. (De reden daarvoor kan je vinden in de evaluatie van het deel ‘Dé huisjesmelker’.)
Met deze scriptie wil ik voornamelijk de maatregelen bespreken die de huisjesmelker wil ontmoedigen en/ of wil straffen. Hoe verloopt de aanpak van huisjesmelkers nu in stad Antwerpen? En waar ondervind ik, als sociaal werker, nog enige knelpunten? Bestaan er oplossingen om deze knelpunten aan te pakken?
Ik ben me ervan bewust dat het onderwerp van mijn eindwerk slechts een klein onderdeel vormt in een groot geheel, namelijk in de aanpak van de woonkwaliteit. En naast het aanpakken van huisjesmelkers, zijn er ook nog de slachtoffers, die de gevolgen ervan dragen. Het begeleiden en ondersteunen van de slachtoffers is een niet te miskennen onderdeel bij het aanpakken van huisjesmelkers. Ook hier ervaar ik knelpunten. Maar door de beperkte omvang van de scriptie en doordat ik mijn onderwerp sterk moet afbakenen, zal ik het aspect van de slachtoffers slechts beperkt kunnen aanstippen.

Ik wil even duidelijk maken dat ik, door de voorwaarden die gesteld werden aan de transitbewoners, nooit in contact kwam met illegalen en asielzoekers. Het accent van de slachtoffers in deze scriptie zal dus voornamelijk liggen op de huurders van de transitwoningen.
Je kan deze scriptie best zien als een aanzet tot het kritisch bekijken van de hedendaagse maatregelen om huisjesmelkers aan te pakken in de stad Antwerpen, binnen een stageperiode van vier maanden. 

Waarom is het eigenlijk zo belangrijk om huisjesmelkers aan te pakken? Om hierop een antwoord te geven, wil ik eerst het belang van een behoorlijke huisvesting duiden. Wonen is een grondrecht en een niet te onderschatten levensdomein dat aan de basis ligt van een menswaardig leven. Een behoorlijke woonst heeft invloed op alle levensdomeinen. Als het recht op wonen wordt geschonden, kunnen er zich moeilijkheden voordoen op andere levensdomeinen. Hierbij denk ik onder andere aan moeilijkheden op vlak van het gezinsleven, de studie van de kinderen, sociale contacten, de gezondheid…
Wat is eigenlijk een behoorlijke woonst? In het boek
 ‘wonen aan de onderkant’ vind ik een instrument om behoorlijk wonen te beoordelen. Een woning moet aan drie elementaire voorwaarden voldoen:
1. De woning is comfortabel, goed uitgerust en verkeert in een degelijke fysische staat; 

2. De woning is op juridische onderbouwde wijze beschikbaar (bv. huurcontract);

3. De woning biedt mogelijkheid tot privacy en tot het ontplooien en genieten van sociale relaties.
Als er minstens aan één van deze voorwaarden niet wordt voldaan, verkeren huurders in een onzekere toestand van wonen. 
Huisjesmelkers hebben heel goed begrepen dat het vinden van een woning aan een betaalbare prijs in Antwerpen moeilijk is. Ze weten dat mensen in een zwakkere economische situatie soms geen andere keuze hebben dan een woning te huren in een slechte staat. Waar in Antwerpen vind je anders nog een betaalbare woning die fysisch helemaal in orde is? Welke eigenaar ziet het zitten om mensen met een uitkering of een leefloon in huis te nemen? Of asielzoekers? ... Ze buiten in principe de situatie van deze huurders uit. Daarover verder meer.
De opbouw van mijn scriptie ziet eruit als volgt:

Ik start mijn scriptie met het hoofdstuk ‘recht op wonen?’. Hoe zal men dit bewerkstelligen?

Om je een volledig beeld te geven van mijn stage geef ik een korte voorstelling van mijn stageplaats, de stedelijke woondienst te Antwerpen. Deze dienst werkt mee aan de uitvoering van de intentie die de Vlaamse Wooncode
 tracht te bereiken. Zo moet een woning voldoen aan de minimale veiligheids- en kwaliteitsnormen, aangepast en betaalbaar zijn, en er moet sprake zijn van woonzekerheid.
Dan tracht ik het fenomeen ‘huisjesmelkerij’ te definiëren, zodat voor iedereen duidelijk wordt wat eronder wordt verstaan. Ik kan al meteen meedelen dat de definities grotendeels hetzelfde zeggen maar vaak verschillen in details.

In een volgend hoofdstuk zal ik de aanpak van huisjesmelkerij trachten te kaderen, die zowel uit preventieve, indirecte maatregelen bestaat door het stimuleren van de kwaliteit van huurwoningen, als uit repressieve maatregelen door de administratieve en strafrechtelijke procedure. 

Vervolgens wil ik kort kaderen waarom het fenomeen huisjesmelkerij bestaat en in stand wordt gehouden. Dit hoofdstuk sluit ik af met een korte schets van de positie van de sociaal werker binnen het thema ‘wonen’ en een praktijkvoorbeeld vanuit mijn stage.
Daarop volgend een evaluatie van al de voorgaande hoofdstukken, bestaande uit opmerkingen van mezelf, de geïnterviewden en mijn werkomgeving.
Ik sluit af met enkele suggesties en aanbevelingen, gevolgd door een besluit.

Tenslotte enkele opmerkingen: 
· Ik gebruik de begrippen ‘verhuurder’ en ‘eigenaar’ door elkaar, maar het is mogelijk dat de verhuurder slechts een tussenpersoon is, en dus niet de eigenlijke eigenaar. 
· Ik wil graag accentueren dat er een verschil bestaat tussen woningen en gebouwen, en dat sommige woningen
 kamerwoningen kunnen zijn. Men spreekt van een kamerwoning
 als de bewoner één of meerdere basisvoorzieningen moet delen met de bewoners van andere kamerwoningen in hetzelfde gebouw. Het onderscheid tussen woningen en kamerwoningen is belangrijk omdat voor beide een ander technisch verslag
 wordt gehanteerd om de kwaliteit ervan te beoordelen.
· De woorden ‘ongeschikt- en onbewoonbaar(verklaring)’ worden, zoals gebruikelijk, afgekort met O/O.
3 Recht op wonen?

Het recht op wonen zou in principe een vanzelfsprekendheid moeten zijn. Toch is dit niet voor alle gezinnen/ individuen zo
. We vinden dan ook enkele rechtsregels terug die het recht op wonen stimuleren of benadrukken. Hierbij denk ik aan drie voorname rechtsregels, namelijk: 

· Artikel 25 van de Universele Verklaring van de Rechten van de Mens uit 1948
, die de kwaliteit van de levensstandaard vermeldt, en waar ook de huisvesting bij gerekend wordt. 
· Ook in het UNO Verdrag van 20 november 1989
, waar je de rechten van het kind kan terugvinden, wordt er melding gemaakt van de bescherming van de gezinswoning.

· En tenslotte artikel 23 van de Belgische grondwet
. Hierin vinden we de niet mis te verstane woorden ‘recht op behoorlijke huisvesting’ terug!
In het politiek beleid wil men de nadruk nogal eens leggen op het ‘kopen’ van een woning. Het beleid heeft heel wat regels opgesteld om dit fiscaal aantrekkelijk te maken. De aandacht naar de huursector is eerder gering.

Er bestaan tegemoetkomingen en instanties om enerzijds de huur of de koop van een woning te vergemakkelijken, en anderzijds om de renovatie van panden mogelijk te maken. Dit omdat het recht op wonen alleen niet voldoende is, de woning moet ook behoorlijk zijn. Het stedelijk wooncentrum
 kan de Antwerpenaar wegwijs maken in al de bestaande premies en toelagen. 

Omdat mijn scriptie zich slechts beperkt tot ‘huisjesmelkerij’ zal ik enkel die zaken aanstippen voor de eigenaar en huurder die van belang zijn binnen dit onderwerp.

3.1 De eigenaar

Volgende premies, toelagen en leningen werden regionaal vastgelegd:

· Goedkope leningen bij de Vlaamse Huisvestingsmaatschappij voor de aankoop, de bouw en de sanering van woningen.

· Goedkope leningen bij het Vlaamse Woningfonds. Ze richten zich naar grote gezinnen.

· De renovatiepremie
: eigenaar- verhuurders die hun woning gedurende minstens negen jaar verhuren aan een sociaal verhuurkantoor kunnen een renovatiepremie krijgen onder bepaalde voorwaarden. Het renoveren kan door de eigenaar- verhuurder gebeuren of door het sociaal verhuurkantoor.

· De verbeterings- en aanpassingspremie: voor eigenaar- verhuurders geldt enkel de renovatiepremie. Eigenaar- bewoners en huurders kunnen hier aanspraak op maken. Ze moeten dan zelf de kosten dragen.

Binnen stad Antwerpen vind je de saneringscontracten en de renovatie- en begeleidingscontracten terug. Het verschil tussen beiden is:

· Renovatie- en begeleidingscontracten

In 2004 nam stad Antwerpen het initiatief om in het projectgebied “het Schipperskwartier” woningen te renoveren, vandaar het bestaan van renovatie- en begeleidingscontracten. De eigenaar mag het pand ook zelf renoveren.
· Saneringscontracten

Het concept is hetzelfde als de renovatie- en begeleidingscontracten, maar dan over de gehele stad. 
Beide contracten zijn opgenomen in het Federaal Grootstedenbeleid. Het is de bedoeling om meer kwalitatieve, private huurwoningen te bekomen tegen een betaalbare prijs. Er wordt een toelage toegekend van 50% (maximum € 8000) indien de woning, na renovatie, wordt verhuurd voor minimum negen jaar.
3.2 De huurder

Sociale huisvesting wordt regionaal behandeld in de Vlaamse Wooncode en het Sociaal Huurbesluit
. De verhuurders zijn de sociale huisvestingsmaatschappijen, de sociale verhuurkantoren, het OCMW en de stad Antwerpen. Bewoners moeten slechts een sociale huurprijs betalen.

Op de woondienst van de stad Antwerpen worden volgende instrumenten vaak ingezet:

· De huursubsidie en installatiepremie
: huurders die van een slechte woning naar een goede woning verhuizen in de particuliere sector. Bij mensen ouder dan 65 jaar of mensen met een handicap heeft de verhuis te maken met het vinden van een aangepaste woning. Als je een woning huurt van een erkend sociaal verhuurkantoor zijn er geen voorwaarden wat betreft de verlaten woning.

· De waarborg kan, volgens de nieuwe wet ‘diverse bepalingen’
, drie vormen aannemen. Deze worden hier even kort opgesomd. De laatste vorm van waarborg is het voornaamste instrument om de transitbewoners te ondersteunen:
· ´Een geïndividualiseerde rekening op naam van de huurder bij een financiële instelling´: de waarborg mag niet meer dan twee maanden huur bedragen.
· ´Een bankwaarborg die het de huurder mogelijk maakt de waarborg progressief samen te stellen: de huurder kan een constante maandelijkse afbetalingen doen gedurende de duur van de huurovereenkomst, met een maximumduur van drie jaar. De waarborg is gelijk aan een bedrag van maximaal drie maanden huur. De financiële instelling moet die zijn waar de huurder in voorkomend geval zijn rekening heeft en waar zijn beroeps- of vervangingsinkomsten worden gestort.´
· ´Een bankwaarborg ten gevolge van een standaardcontract tussen een OCMW en een financiële instelling.´ Omdat de waarborg van een huurwoning vaak een te grote kost is voor gezinnen om onmiddellijk te betalen, kunnen ze een voorschot krijgen bij het OCMW. Volgens de nieuwe wet ‘diverse bepalingen’ zijn nu ook banken verplicht een bankwaarborg (van maximum drie maanden huur) mee te geven als het OCMW daar toestemming voor geeft.

4 Voorstelling stedelijke woondienst te Antwerpen

4.1 Inleiding

´Wonen is een basiselement in het menselijke leven waar iedereen mee te maken heeft.´
 Rechtsregels over ‘Wonen’ vinden we dan ook op alle niveaus terug: in de grondwet en in het federaal, regionaal en lokaal recht. 

De woondienst zal in zijn werking op stedelijk niveau een uiting geven aan deze rechtsregels, maar dan voornamelijk van het aspect woonkwaliteit. Uiteraard zullen alle rechtsregels (on-)rechtstreeks hun invloed hebben op de werking maar mijn ervaring op de woondienst leert dat het grondrecht ´recht op een behoorlijke huisvesting´
 er het voornaamste uitgangspunt vormt. Het is een intentieverklaring en de Vlaamse Wooncode heeft er een invulling aan gegeven. Dit vormt dan ook de basis voor de werking van de stedelijke woondienst, want ´wonen´ (= ´huisvesting´) is voornamelijk gewestelijke materie. 

4.2 Algemene voorstelling stedelijke woondienst

4.2.1 Stedelijke woondienst staat voor werken aan woonkwaliteit

De stedelijke woondienst streeft 2 prioritaire doelstellingen na, waaruit 3 kerntaken voortvloeien. De doelstellingen zijn:
· Leegstand, verwaarlozing en verkrotting in de stad tegengaan en zorgen voor kwalitatief aangepaste woningen.

· Het aanbod van sociale huur- en koopwoningen doen toenemen en toegankelijker maken door administratieve vereenvoudiging en het aanbod van betaalbare, kwaliteitsvolle koopwoningen in de stad verhogen.

Zo komen we bij de voornaamste kerntaken. Deze zijn:

· Dienstverlening en ondersteuning (loketwerking, premies e.a.)

· Kwaliteitsbewaking (private huurpatrimonium)
· Sociale huisvesting (woningen gebouwd door de overheid)
4.2.2 Organigram stedelijke woondienst


[image: image2]
4.3 De cel wooninspectie

Binnen de cel wooninspectie vindt men de dienst ‘transitwoningen’ terug, waar ik stage liep en begeleid werd door Kelly en Els. Ik verklaar de cel wooninspectie nader:
[image: image1.png]


[image: image4.png]Algemene codérdinatie

consulente

I_‘

- woonadvies
- uitleendienst

- architectenpermanentie

D —

TECHNISCH BUREAU

———m
- bouwadvies

- renovatieprojecten

. J

- plannings- &
codrdinatieraad

- commissie nieuwbouw !
meerjarenplanning

- leefbaarheid -
bewonersondersteuning

- stedelijke
appartementen

- woonwagenterreinen

* Krotspot-team

- verkennende onderzoeken

-hi

U )

[

G

* op afroep
andhavingsbeleid
creenings:

* Cantrole bewoning
* Cantrole werken

)

! p 3 -
( ) ( cel ) cel
cel Sociale L Wooninspectie J
Wooncentra f - - T . I S
hulsvestlng front office back office
N I y, N\ l y, I I
| WOONLOKET l (C Y 4 N\ 4 N\
- preventieve onderzoeken: - administratieve procedure

angeschikt/ onbewoonbaar
- Opvalgingsbeleid (POW)

- transitwoningen

- conformiteitsattesten

- recht van voorkaop

- hygiénisch woontoezicht

N\ J

N

administratieve ondersteuning - secretariaat




De front office, met als coördinator Lien Van Schel, vormt hier een team van hoofdzakelijk technisch opgeleide medewerkers en maatschappelijk werkers die de vaststellingen op het terrein doen en de acties voorbereiden en organiseren, zoals:
de ongeschikt- en onbewoonbaarverklaring,
het krotspotten
,
en de gecoördineerde acties
.
De backoffice, met als coördinator Annemie Verlent, verricht alle werkzaamheden die hiervan het gevolg zijn en heeft tot doel een oplossing te bereiken en de beschikbare instrumenten hiervoor in te zetten. Deze zijn:

· Het opvolgingsbeleid ongeschikte en onbewoonbare woningen. 

· Herhuisvesting (o.a. TRANSITWONINGEN!).

· Het conformiteitsattest. (Ze dient om de technische kwaliteit van huurwoningen te controleren en te bevestigen.)
· Sociaal beheer (verbeterde woningen aan sociale tarieven, 9 jaar in beheer van stad of sociale huurmaatschappij).
· Recht van voorkoop (In geval van verkoop van geïnventariseerde panden, uitbreiding sociale woningen). Ook bij woningen in een bijzonder gebied.
· Hygiënisch woontoezicht
 (problematiek in verband met vervuiling, verzamelwoede, ongedierte e.d.).
· Leegstand en verwaarlozing (heffing).
Om de woonkwaliteit van huurwoningen te bevorderen, bestaan twee soorten maatregelen:

· Stimulerende maatregelen: saneringspremie en renovatiecontract, conformiteitsattest.
· Sanctionerende maatregelen: Onbewoonbaarverklaring, belasting (Vlaamse heffing), sociaal beheer, strafrechtelijke dossiers.
Aan de basis van de technische controle van de stedelijke wooninspectie ligt het woon-kwaliteitsonderzoek (voornamelijk bij private huurwoningen) dat met behulp van een technisch verslag (opgenomen in de Vlaamse Wooncode) wordt uitgevoerd. Dit onderzoek kan starten via 2 sporen:
· meldingen en klachten onderzoeken (procedure)

· pro-actieve screenings van buurten door het KROTSPOTTEAM

4.4 De transitwoningen

4.4.1 Doelstelling transitwoningen (back office)

De dienst transitwoningen heeft als doel het verzorgen van tijdelijke opvang van slachtoffers van huisjesmelkers. De slachtoffers komen in een transitwoning terecht door handhavingsacties
 bij een onbewoonbaar verklaarde woning waar de eigenaar de verhuur bewust voortzet. Deze zijn gelegitimeerd via de Vlaamse Wooncode. De burgemeester heeft namelijk de taak, vermeld in de Vlaamse Wooncode, om noodopvang te voorzien wanneer woningen onbewoonbaar zijn en de bewoners de woning onmiddellijk moeten verlaten. Zij komen o.a. in de transitwoningen terecht, met als doel van daaruit door te stromen naar een nieuwe, gezonde woning. Dit is een inspanningsverbintenis, géén resultaatsverbintenis. Dit wil zeggen dat de burgemeester de inspanning moet leveren om de slachtoffers terug te huisvesten in een conforme woning. 
Een herhuisvesting kan tevens het gevolg zijn van artikel 135 van de Nieuwe Gemeentewet, namelijk de onmiddellijke ontruiming omwille van een acuut veiligheids- of gezondheidsrisico (gevaar openbare veiligheid).
4.4.2 Doelgroep transitwoningen

Dit zijn alle bewoners van een betrokken pand in de stad Antwerpen, maar enkel de mensen die legaal in het land zijn, mogen opgevangen worden. Illegalen worden doorverwezen naar de politie. Ook toeristen worden niet opgevangen. Asielzoekers toegewezen aan een OCMW worden verwezen naar het betrokken OCMW. Mensen ten laste van het OCMW Antwerpen worden door de dienst zelf opgevangen.
5 Dé huisjesmelker
5.1 Wat is een huisjesmelker?
Er bestaan verschillende definities over huisjesmelkerij. Zoals ik reeds heb aangehaald in de inleiding, lijken de definities op elkaar, maar verschillen ze in de details. Wat volgt zijn definiëringen die gemaakt worden in het Strafwetboek, in de encyclopedie Wikipedia, in het woordenboek Van Dale en door parketjurist, Patrick Herbots. Ook de Vlaamse Wooncode wordt aangehaald want deze geeft op zijn manier een definiëring aan huisjesmelkerij. 
Een evaluatie volgt later in de scriptie.
5.1.1 Juridische duiding
Federaal
Artikel 433decies van het Strafwetboek voorziet in vier punten wat een huisjesmelker is, wil er sprake zijn van het misdrijf: 

1. ‘Het misbruik van de bijzonder kwetsbare positie van een persoon.’ Door dit artikel geldt het misbruik van de bijzonder kwetsbare positie van een persoon zowel voor een vreemdeling als een Belg.

2. ‘De precaire of onwettige administratieve toestand of de precaire sociale toestand van die persoon.’ Je ziet dat het misbruik van een zwakke sociale situatie erbij wordt vermeld, er is dus niet alleen sprake van illegalen.
3. ‘De verkoop, verhuur of terbeschikkingstelling van een roerend goed, een kamer of een ander artikel 479 bedoelde ruimte, te verkopen, te verhuren of ter beschikking te stellen in omstandigheden die ten strijd zijn met de menselijke waardigheid, zodanig dat de betrokken persoon in feite geen andere echte en aanvaardbare keuze heeft dan zich te laten misbruiken.’ Ook roerende goederen zijn nu opgenomen: Vrachtwagens, caravans, containers, boten… Door de term ‘terbeschikkingstelling’ hoeft het slachtoffer niet aan te tonen dat hij huurgeld heeft betaald aan de huisjesmelker. Ook nultarieven worden in rekening gebracht, bijvoorbeeld het gratis wonen omdat de huurders er werken. 
4. ‘De bedoeling een abnormaal profijt te realiseren.’ 
Strafbare personen zijn zij die rechtstreeks of via een tussenpersoon misbruik maken.
Regionaal

In de Vlaamse Wooncode
 wordt niet letterlijk gesproken van een huisjesmelker. Wel is het een misdrijf om een woning die niet voldoet aan de vereisten van artikel 5 te verhuren. We merken echter in artikel 20 dat de sancties overeenkomen met die van het Strafwetboek als er sprake is van het misdrijf huisjesmelkerij. 
5.1.2 Definitie encyclopedie Wikipedia, woordenboek Van Dale en Parketjurist Patrick Herbot

5.1.2.1 Encyclopedie Wikipedia
Als ik de definitie in Wikipedia
 even herformuleer komt het op het volgende neer: een huisjesmelker is een andere benaming voor een malafide eigenaar. Hij zal huur innen zonder de woning te onderhouden. ‘De bewoners kampen met ruimtegebrek, slecht werkende verwarming of isolatie, scheuren in muren of het plafond, rondwervelend stof, schimmel, vochtigheid of soms zelfs de aanwezigheid van asbest. Dit leidt vaak tot onhygiënische en ongezonde situaties.’ Vaak is de huur hoog en worden er in één huis meerdere wooneenheden gecreëerd. Soms bezitten huisjesmelkers veel van dergelijke woningen. Ze worden verhuurd aan mensen in een kwetsbare positie, zoals seizoenwerkers, illegalen en (internationale) studenten. Deze mensen hebben vaak geen connecties en geen kennis van hun rechten. Ze kunnen bovendien moeilijk een betaalbare woning vinden en zitten in woningnood.
‘Op deze manier wordt de huisjesmelker slapend rijk op de rug van zijn huurders. (…) De benaming verwijst naar uitmelken, het uit de uier halen van de laatste melk van een koe, nadat deze machinaal is gemolken. Uitmelken wordt ook gebruikt in de betekenis: iemands laatste geld afhandig maken, iemand arm maken.’
5.1.2.2 Woordenboek Van Dale
In de woordenboek Van Dale
 wordt het gedefinieerd als: ´iem. die vaak slechte huizen tegen woekerprijzen verhuurt´.
5.1.2.3 Patrick Herbots

Parketjurist, Patrick Herbots, formuleert
 het als volgt: ‘Huisjesmelkers zijn lieden die tegen kennelijk al te hoge prijzen woningen die veelal niet voldoen aan de woonkwaliteitsnormen verkopen of verhuren, meestal aan vreemdelingen, in de wetenschap dat die mensen, die zich meestal in een illegale situatie bevinden, niet bij machte zijn hun rechten te doen gelden.’
6 De aanpak van huisjesmelkers

6.1 Inleiding

Bepaalde rechtsregels en maatregelen kunnen preventief inwerken op huisjesmelkerij. Ze kunnen namelijk ontmoedigend zijn. Hierbij denk ik aan onder andere het krotspotteam. Repressief zijn er rechtsregels die bedoeld zijn om het misdrijf huisjesmelkerij aan te pakken en te sanctioneren. Maar ik herhaal weer: niet elke malafide eigenaar- verhuurder is een huisjesmelker. Je mag dan ook het groter kader waarvan de huisjesmelkerij slechts een onderdeel vormt, niet uit het oog verliezen. Wat volgt is een opsomming van die maatregelen en rechtsregels. De evaluatie volgt later. 
6.2 Preventieve aanpak
6.2.1 Federale wetgeving

Door het bestaan van het Gemeen Huurrecht
 en de Woninghuurwet
 worden (vooral) huurders maar ook verhuurders beschermd. Binnen deze wetten wordt melding gedaan van de leveringsverplichting van de verhuurder, de onderhouds- en herstellingsverplichting en de vrijwaringsverplichting van de verhuurder voor de verborgen gebreken van het verhuurde goed. Alleen al op basis hiervan kunnen huurders hun verhuurder aanspreken om herstellingswerken uit te voeren. 
Het Koninklijk Besluit
 van 8 juli 1997 stelt de minimale voorwaarden voor de hoofdverblijfplaats zo opdat het verhuurde onroerend goed zou overeenstemmen met de vereisten van veiligheid, gezondheid en bewoonbaarheid.
6.2.2 Regionale wetgeving
De Vlaamse Wooncode
 kan je zien als “de grondwet voor het woonbeleid in Vlaanderen”. Samen met het Kamerdecreet
 stelt het de minimale kwaliteitsnormen vast die aan de hand van technische verslagen of een omstandig verslag worden opgemaakt. De eigenaar die een niet- conforme woning of kamer verhuurt, is strafbaar. Ook wordt in de Vlaamse Wooncode gewag gemaakt van de overbewoning van een woning.
Het conformiteitsattest
, ten slotte, mag niet onvermeld blijven. Dit dient om de technische kwaliteit van huurwoningen te controleren en te bevestigen. Het attest is niet verplicht en kan enkel aangevraagd worden door de verhuurder. Dit attest heeft een geldigheidsduur van tien jaar en kan vroegtijdig ingetrokken worden indien de woning niet meer voldoet aan de kwaliteitsnormen.
6.2.3 Lokale maatregelen
Met het project ‘krotspotteam’, gesubsidieerd door het Federaal Grootstedenbeleid, is Antwerpen uniek. Het project is proactief, dit wil zeggen: de dienst wacht niet op een klacht, maar gaat zelf preventief kijken. Zo wil het krotspotteam de kwaliteit van huurwoningen verbeteren in bepaalde aandachtswijken in Antwerpen en de strijd aangaan tegen verkrotting, leegstand en verwaarlozing. De medewerkers van deze dienst leveren bovendien gratis informatie en advies aan de huurders en eigenaars van elke huurwoning in Antwerpen. Elke huurwoning moet aan de minimale kwaliteits- en veiligheidsnormen voldoen, vastgelegd in artikel 5 van de Vlaamse Wooncode. Indien de huurwoning niet in orde blijkt, wordt de eigenaar aangesproken om de herstellingswerken uit te voeren. Hierbij toch een kleine opmerking: als de herstellingswerken te erg zijn of als de eigenaar geen gehoor geeft aan de opmerkingen, dan wordt een O/O -procedure opgestart. Het krotspotteam heeft reeds een vooronderzoek gedaan en de volgende stap in de procedure (met de gewestelijke ambtenaar) gaat van start. 
Stad Antwerpen is ook uniek met de cel ‘Krot- op’ bij de politie. Tegenover andere Vlaamse steden ontlasten ze in zeker mate de Vlaamse wooninspectie en Wonen- Vlaanderen, meer bepaald doordat ze huisjesmelkerij opsporen aan de hand van screenings en doordat ze de verhoren afnemen bij de start van de procedure. Deze taken zou het gewest in andere steden zelf moeten uitvoeren.
6.3 Repressieve aanpak van huisjesmelkers
6.3.1 Federale wetgeving
De basis voor de aanpak van huisjesmelkerij vóórdat huisjesmelkerij als een autonoom misdrijf werd gezien in 2005, was Artikel 77bis van de Vreemdelingwet
 van 15 december 1980. Je zal merken dat deze wet niet veel verschilt van artikel 433decies van het Strafwetboek. Alleen werd hier slechts de kwetsbare positie van een vreemdeling erkend ten gevolge van een onwettige of precaire administratieve toestand.
Artikels 433decies tot 433quinnuiesdecies van het Strafwetboek van 10 augustus 2005 zorgt ervoor dat het misdrijf ‘huisjesmelkerij’ voortaan als een autonoom misdrijf wordt beschouwd en niet langer als een specifieke vorm van mensenhandel. Gevolgen:
1. Een gevangenisstraf van zes maanden tot drie jaar en een geldboete van € 500 tot € 25000 (wordt vermenigvuldigd per slachtoffer)
. Er kunnen zwaardere straffen worden uitgesproken indien van de betrokken activiteit een gewoonte wordt gemaakt of er verzwarende omstandigheden (vb. criminele organisatie)
 zijn. Er kan ook een werkstraf opgelegd worden.
2. Bij inbeslagneming moet het roerend goed, het deel ervan, het onroerend goed, de kamer of enig andere ruimte bedoeld in art. 433decies, worden verzegeld, of met schriftelijk akkoord van de eigenaar of verhuurder, ter beschikking worden gesteld van het OCMW ten einde opgeknapt en tijdelijk verhuurd te worden.

3. Een bijzondere verbeurdverklaring van het pand (het ontmenen van het eigendomsrecht), toegepast op de schuldigen aan het misdrijf huisjesmelkerij. Dit geldt ook voor zaken die geen betrekking hebben op het eigendom van de veroordeelde. Evenwel zonder dat deze verbeurdverklaring afbreuk kan doen aan de rechten van de derden op de goederen die verbeurd zouden kunnen worden verklaard. Indien de eigenaar zijn pand heeft verkocht, dan gebeurt de verbeurdverklaring bij equivalent (=geldwaarde)
. 
4. Herhuisvesting van de slachtoffers op kosten van de beklaagde, de huisjesmelker
. 
5. Het slachtoffer kan zich burgerlijke partij stellen en het te veel betaalde huurgeld recupereren. Hij kan een schadevergoeding vorderen.
Artikel 135 van de Nieuwe Gemeentewet
 benadrukt de taak van de gemeente, meer bepaald de politie, in geval ‘de zindelijkheid, de gezondheid, de veiligheid en de rust op openbare wegen en plaatsen en in openbare gebouwen’ worden verstoord. 
Indien er een groot veiligheids- of gezondheidsrisico bestaat voor de huurders dienen zij onmiddellijk het pand te verlaten. De openbare veiligheid is het doel. 
6.3.2 Regionale wetgeving
De bevoegdheid van de burgemeester bij politionele activiteiten wordt uitdrukkelijk vermeld in artikel 64 van het Nieuwe Gemeentedecreet
. Ik vind dit meldenswaardig omdat hieruit volgt dat de burgemeester zo ook zijn plicht en verantwoordelijkheid heeft bij een O/O procedure of -verklaring. 
Daarnaast bestaan er uitvoeringsbesluiten rond woonkwaliteit die ook nog het vermelden waard zijn:

1. Het Besluit
 van de Vlaamse Regering van 6 oktober 1998 betreffende de kwaliteitsbewaking, het recht van voorkoop en het sociaal beheersrecht op woningen, waarin je de kwaliteits- en veiligheidsnormen uitgewerkt vindt in een model van technisch verslag. De technische gebreken worden gekoppeld aan een strafpuntensysteem. De Vlaamse Regering kan ook afwijkende of aanvullende normen bepalen voor specifieke bevolkingsgroepen (bvb kamerbewoning of mensen met een handicap).
2. Het Besluit
 van de Vlaamse Regering van 27 januari 2006 die inhoudelijk de technische verslagen wijzigt en vervangt. De wijziging treedt in werking op 1 februari 2008. De wijzigingen die zich voordoen in de technische verslagen hebben tot gevolg dat het enerzijds meer uitgebreid is en anderzijds dat de berekening van de eindquotering soms anders verloopt (vnl. bij de kamerwoningen). De berekening van de eindquotering is enorm verstrengd. Een woning of kamerwoning zal bijgevolg minder gebreken moeten tonen om ongeschikt en/ of onbewoonbaar verklaard te worden. Dit alles heeft zijn invloed op het conformiteitsattest.
De Vlaamse Wooncode en het Kamerdecreet plaats ik in een apart onderdeel omdat ze de voornaamste wetgeving zijn om huisjesmelkers aan te pakken!
Er dient te worden opgemerkt dat de stad Antwerpen uniek is in haar nauwe samenwerking tussen het parket, Wonen- Vlaanderen, de Vlaamse wooninspectie en de politiecel ‘Krot- op’ om de woonkwaliteit in stad Antwerpen aan te pakken.
6.3.2.1 De Vlaamse Wooncode en het Kamerdecreet

De Vlaamse Wooncode
 en het Kamerdecreet
 zijn de instrumenten bij uitstek voor het bepalen van de woonkwaliteit. Zoals reeds vermeld, vinden we hierin de minimale veiligheids-, gezondheids- en woonkwaliteitsnormen terug en wordt er melding gemaakt van de toegelaten woonbezetting.

De Vlaamse Wooncode vormt bij heel wat organisaties de basis van hun werking. Zo ook bij de stedelijke Woondienst. Wat volgt zijn de administratieve en strafrechtelijke procedures.
Administratieve procedure

De administratieve procedure is in handen van de gemeente en de gewestelijke ambtenaren van Wonen- Vlaanderen
.
De O/O -procedure
 wordt opgestart bij een ernstig vermoeden van een schending van de minimale veiligheids- en woonkwaliteitsnormen. Als er na deze procedure een besluit O/O volgt, kan de burgemeester beslissen tot het opleggen van renovatie- en verbeteringwerken, het uitsluiten van woonbestemming of zelfs de sloop van het pand. De burgemeester kan tevens een beslissing nemen om de woning te ontruimen. Recent werden de instrumenten voor de kwaliteitsbewaking versterkt
 (ook op strafrechtelijk vlak). Zo kan de burgemeester de herhuisvestingskosten terugvorderen en een snelrechtprocedure toepassen. Een snelrechtprocedure wil zeggen dat de burgemeester binnen een termijn van maximaal 15 dagen aanpassingswerken kan opleggen. Indien de eigenaar- verhuurder de herstellingswerken niet uitvoert binnen het opgelegde termijn, dan zal de stad de werken uitvoeren op kosten van de eigenaar- verhuurder.
Een woning met een besluit O/O wordt geïnventariseerd. De eigenaar wordt bedreigd met een fiscale sanctie, meer bepaald via de heffing op grond van het Programmadecreet van 22 december 1995. Zo legt de Vlaamse overheid drie heffingslijsten aan, namelijk: een lijst met verwaarloosde gebouwen, een lijst met ongeschikte en onbewoonbare woningen en een lijst met langdurig leegstaande gebouwen of woningen. Als een pand op één van deze lijsten staat is ze onderworpen aan de heffing op Leegstand en Verkrotting
. 

Na de inventarisatie krijgt de heffingsplichtige één jaar de tijd om zijn woning te regulariseren. Daarna is er mogelijkheid tot twee maatregelen:
· Sociaal Beheer
: dit wil zeggen dat de mogelijkheid bestaat om gedurende negen jaar een woning te beheren, te verhuren en werken uit te voeren. Alleen de volgende instanties kunnen zich hierop beroepen: de gemeente, OCMW’s, de sociale huisvestingsmaatschappijen, het sociaal verhuurkantoor en de Vlaamse Maatschappij voor Sociaal Wonen. De woningen staan op de inventaris ‘leegstand en O/O- woningen’ voor een periode van 1 tot 3 jaar. De eigenaar heeft één maand de tijd om het aanbod te aanvaarden. Als de eigenaar niet reageert en na drie maanden nog steeds niet de nodige werkzaamheden heeft uitgevoerd, dan kan het sociaal beheersrecht van rechtswege opgelegd worden.
· Voorkooprecht
: dit wil zeggen dat de sociale huisvestingsmaatschappijen en de gemeente voorrang krijgen tot het aankopen van geïnventariseerde woningen (leegstand, verwaarlozing, O/O) tegen dezelfde voorwaarden en prijs als bij de koopovereenkomst. Zo wil men meer sociale huisvesting creëren. Dit geldt ook voor bouwpercelen gelegen binnen ‘bijzondere gebieden’ (= een speciaal afgebakend gebied door de minister erkend. Deze kan op vraag van de gemeente bijkomende bijzondere gebieden erkennen).
De heffingsplichtige kan beroep aantekenen tegen de gewestelijke heffing en hij kan ook tijdelijk worden vrijgesteld of geschorst van de heffing.

De burgemeester neemt de nodige maatregelen als er tot herhuisvesting
 moet worden overgegaan. Dit is de plicht van de burgemeester (hij heeft een inspanningsverbintenis, géén resultaatsverbintenis). De stad (de transitwoningen), het OCMW en de sociale woonorganisaties staan hem bij. 
Strafrechtelijke procedure

De strafrechtelijke procedure is in handen van de Vlaamse wooninspectie. De Vlaamse wooninspecteurs hebben het statuut van een officier van de gerechtelijke politie, waardoor ze de macht hebben tot inbeslagneming en huiszoeking. Bovendien fungeren ze als hulpofficier van de procureur. 
De Vlaamse wooninspectie start een gerechtelijke procedure omdat er sprake is van een ernstige vorm van een misdrijf. Het wanbedrijf wordt opgespoord en vastgesteld in een proces verbaal. Wonen- Vlaanderen zal steeds de strafrechtelijke procedure ondersteunen en een administratieve procedure opstarten. 

Zoals reeds vermeld bij de administratieve procedure is recent de Vlaamse Wooncode verstrengd door de decreetswijziging van 7 juli 2006
: de overtreding van de woningkwaliteitsnormen wordt als een zelfstandig misdrijf beschouwd. Je kan zeggen dat er bij het vaststellen van een misdrijf bij het onderzoek, de eigenaar of verhuurder strafbaar wordt gesteld bij de overtreding van de minimale veiligheids- en kwaliteitsnormen.
In deze decreetswijziging vinden we de gerechtelijke herstelvordering terug. Zo kan, bij elk onderzoek (wanneer er geen spontaan initiatief tot herstellen volgt), een herstelvordering worden opgemaakt. Deze vordering bevat alle punten die de eigenaar moet herstellen. Na de dagvaarding en normale procesgang kan de herstelvordering door de rechter in het vonnis opgenomen worden. Er wordt tevens een termijn gesteld (door de rechter te kiezen) voor de uit te voeren werken, meestal met bijgaande dwangsom per dag vertraging. De nultolerantie is dan een feit: de eigenaar is verplicht alle werkzaamheden te verrichten die in de herstelvordering vermeld staan. Maar een herstelvordering kan tevens als drukkingsmiddel gebruikt worden tijdens een gerechtelijk verkennend onderzoek, dit wil zeggen dat de eigenaar wordt gewaarschuwd: indien hij niets aan deze werkpunten doet, zal een dagvaarding volgen. De herstelvordering kan nu door meer partijen worden opgesteld: ook steden en gemeenten (het college van burgemeester en schepenen) en het Ministerie (de wooninspecteur) kunnen dit opstellen.

De sancties
? Op enkele puntjes na, zijn de regionale sancties identiek aan de federale sancties. Zo kan er tevens een gevangenisstraf van zes maanden tot drie jaar uitgesproken worden. De geldboete van € 500 tot € 25000 wordt echter niet vermenigvuldigd per slachtoffer. Er kunnen ook weer zwaardere straffen worden uitgesproken indien van de betrokken activiteit een gewoonte wordt gemaakt of er verzwarende omstandigheden (vb. een criminele organisatie) zijn. Daarbovenop is het ook mogelijk dat de eigenaar de herhuisvestingkosten
 moet terugbetalen, en kunnen de federale sancties ‘bijzondere verbeurdverklaring’ en ‘inbeslagneming’ worden uitgesproken.
De huurder kan zich tevens burgerlijke partij stellen en in principe alle door hem betaalde huurgelden terugvorderen. Hij kan een schadevergoeding vorderen. 
6.3.3 Lokale maatregelen
Lokaal is er tevens sprake van een stedelijke krotbelasting: dit is een extra sanctionerende maatregel van de stad Antwerpen, bovenop de Vlaamse heffing, bij een blijvende ongeschikte en/of onbewoonbare woning.
Zoals we weten is er regionaal het bestaan van een conformiteitsattest vastgelegd. Deze dient om de technische kwaliteit van huurwoningen te controleren en te bevestigen. Voor de stad Antwerpen (en voor de stad Antwerpen alléén) is het een voorwaarde om een besluit O/O op te heffen!
Om te voorkomen dat eigenaar- verhuurders een onbewoonbaar verklaard pand opnieuw verhuren, zal de onbewoonbaarverklaring geafficheerd worden aan de gevel van het pand en bestaat er een controle op de dienst bevolking van de nieuwe inschrijvingen bij herverhuring.

6.4 Omvang/ cijfers Vlaamse wooninspectie

Hier volgen enkele interessante cijfers die de Vlaamse wooninspectie in haar rapport
 ‘vijf jaar Vlaamse wooninspectie’ meldt. Ik ben me ervan bewust dat dit een eenzijdige benadering is, namelijk van het strafrechtelijke luik.
· In de vijf werkjaren van de Vlaamse wooninspectie zijn er voor 2829 wooneenheden (832 panden) een proces verbaal opgesteld in Vlaanderen. In Antwerpen waren dat 235 panden en 1068 woonheden. Eigenlijk waren er meer onderzoeken, maar ze hebben minder tot een proces verbaal geleid. Dit valt te verklaren door het feit dat het initiatief nu vaker lag bij derden (politie, parket…) en niet meer enkel bij de wooninspectie zelf.

· In het vijfde werkjaar was 69,04% van de geverbaliseerde wooneenheden te kwalificeren als onbewoonbaar.

· 37 verhuurders verhuurden meer dan 10 wooneenheden! Dit seriële aspect, waarbij de verhuurders meerdere slechte wooneenheden verhuren, behoort tot de prioriteiten van de Vlaamse wooninspectie. Andere prioriteiten van de Vlaamse wooninspectie zijn: de lage woonkwaliteit aanpakken en de zwakkere huurders beschermen. 
· Opvallend is dat er veel vennootschappen bij waren: 25% van de geverbaliseerde verhuurders zouden vennootschappen zijn!
· In Antwerpen zijn er 10 gerechtelijke uitspraken geweest, met sancties tot gevolg.

Bij het afsluiten van deze scriptie wordt er een nieuw rapport ‘zes jaar Vlaamse wooninspectie’
 uitgegeven. De resultaten van dit rapport liggen in dezelfde lijn van de resultaten van het vorig werkjaar.
7 De probleemstelling: wat huisjesmelkers in stand houdt…

Een aloud gekende uitspraak is dat wij, Belgen, worden geboren met een baksteen in de maag. Maar een eigen woning kopen in België is niet vanzelfsprekend. Het is een dure investering geworden. Hierdoor zullen de burgers uit de laagste inkomensklasse verplicht zijn een woning te huren op de privé-markt, die almaar krapper wordt. Het krapper worden van die markt heeft voornamelijk te maken met de opwaardering van buurten, waardoor de huurprijzen stijgen. Bovendien is het niet evident een behoorlijke én betaalbare woning te vinden. We kunnen spreken van sociale verdringing
. ‘Op een krappe woningmarkt kunnen verhuurders bovendien selectiever zijn in hun keuze en bijvoorbeeld ‘probleemgevallen’ weigeren’
. De huurdersgroep op de privé-markt wordt dan wel kleiner, maar ze behoren vaak tot de armste en kwetsbaarste groep, met name: werklozen, alleenstaanden, ouderen en eenoudergezinnen. De eigenaars daarentegen, waarvan we een stijging vaststellen, behoren meer en meer tot de hoogste inkomenscategorieën. Ook zien we de woonkost steeds stijgen, zowel voor afbetalende eigenaars als huurders
. ‘Deze stijging overtreft de inkomensstijging veruit. Bovendien is de woonkost sneller gestegen voor lagere welvaartsgroepen dan voor hogere. Rekening houdend met deze stijging en het zwakkere inkomensprofiel van de huurder, kunnen we vaststellen dat de armoede onder de huurders aanzienlijk is toegenomen’
.
Een positieve vaststelling is wel dat het aantal woningen van slechte kwaliteit drastisch gedaald is. De kwaliteitsproblemen blijven zich echter vooral voordoen op de private huurmarkt. Woningen van ondermaatse kwaliteit worden verhuurd tegen hoge huurprijzen, deze worden vaak bewoond door de kwetsbare huurdersgroep. De huisjesmelker weet dat de kwetsbare groep vaak geen andere keuze heeft dan een ondermaatse woning te huren tegen een prijs die niet conform de kwaliteit is. Deze huisjesmelkerij ‘doet zich vooral voelen in grote steden. De stad blijft een aantrekkingskracht uitoefenen op inkomenszwakke groepen, en vormt de stedelijke context een voedingsbodem voor malafide verhuurpraktijken.’
 
7.1 De woonsituatie
: de private woningmarkt vs sociale woningmarkt

Op de private huurmarkt komen huishoudens met een laag inkomen vaak in oude woningen terecht. Het boek ‘wonen aan de onderkant’ stelt het volgende vast: ‘De huurprijzen liggen hoog vergeleken met de kwaliteit. De aangeboden woningen zijn immers oud (…). De verhuurder haalt maximale winst uit deze woningen die zich voornamelijk in de 19de eeuwse gordel van de stad bevinden omdat ze door vroegere verhuringen reeds afbetaald zijn’
. 

‘Slechte woonomstandigheden brengen boven op de huurprijs extra kosten met zich mee.’ Bij een verouderde woning heb je vaak hoge verwarmingskosten, maar ook door de slechte staat van de woning kan de gezondheid van de bewoner chronisch aangetast worden, zodat dit tevens kosten voor medicatie en doktersbezoeken met zich mee brengt. Ook sociale en psychologische gevolgen kunnen kosten geven.

In de zoektocht naar een woning ervaren huurders al dat ze vaak aan het kortste eind trekken. Het is moeilijk voor hen om een behoorlijke en betaalbare woning te vinden. Daarnaast zit je nog met het probleem van de huurwaarborg die onmiddellijk betaald moet worden, onwettige contracten of mondelinge overeenkomsten… De oorzaak van dit probleem kunnen we onder andere plaatsen bij het gebrek aan kennis over de rechten en plichten van huurder en verhuurder
. 

Je kan dan nog opmerken dat er zoiets bestaat als het toekennen van een waarborg bij het OCMW, maar dit wordt geval per geval bekeken en het schrikt sommige verhuurders af.

Toch hebben deze huurders geen andere keuze dan te huren in barre omstandigheden op de privé-markt. Niet alleen omdat het anders niet betaalbaar is, ook omdat het aantal sociale woningen beperkt is. Er zijn ellenlange wachtlijsten. De impact van een sociaal woonbeleid is daardoor beperkt
. 

Ten slotte dient opgemerkt dat grote gezinnen nog sterker benadeeld zijn bij het zoeken naar een huurwoning: zowel op de privé-markt als in de sociale huisvesting zijn er te weinig huizen met meer dan twee slaapkamers.

7.2 De positie van de sociaal werker

Voor dit hoofdstuk grijp ik even terug naar de cursus ‘Sociaal Werk’ van de Karel De Grote- Hogeschool. Eerst en vooral wil ik stilstaan bij de definitie van Sociaal Werk. In het handboek
 van docent Wim Verzelen wordt ‘sociaal werk’ als volgt geformuleerd: ‘The social work profession promotes social change, problem solving in human relationships and the empowerment and liberation of people to enhance well-being. Utilising theories of human behaviour and social systems, social work intervenes at the points where people interact with their environments. Principles of human rights and social justice are fundamental to social work.’ Binnen het sociale werk heb je nog verschillende vertakkingen, waarvan de sociaal juridische dienstverlener er één is. Hij of zij zal ‘mensen aan hun recht en tot hun recht laten komen’. 

Concreet komt er op neer dat wij binnen het thema ‘huisvesting’ de mensen informeren over hun rechten en op de barricade zullen staan wanneer er misbruik van hen wordt gemaakt. Zo ook bij de slachtoffers van huisjesmelkerij. We willen hen niet alleen hun rechten laten kennen, maar ook bemiddelen en zien dat ze uiteindelijk zelf weten hoe en wanneer ze voor hun rechten kunnen opkomen (‘Help to help themselves’, maar ook empowerment!). 

Wij, als sociaal juridische dienstverleners, hebben de basis van het recht en de opzoekbronnen meegekregen, niet alleen in de opleiding maar ook gedurende de werkervaring. Op deze manier kunnen we niet alleen ‘de vragen oplossen die voorkomen in het dagelijkse leven van de mensen, maar ook de burgers actief verdedigen in hun rechten en wijzen op hun plichten’
. 

Ik heb reeds benadrukt dat een behoorlijke huisvesting essentieel is voor een menswaardig leven. 
‘De aanhoudende problemen inzake de kwaliteit van de huurwoningen op de privé-markt, gekoppeld aan de bezorgdheid om het lot van de meest kwetsbaren en de strijd tegen uitbuiting door huisjesmelkers’
 zou de voornaamste zorg moeten zijn voor de sociaal werker binnen de woonproblematiek. Het thema ‘wonen’ moet dan ook ‘hoog op de politieke agenda blijven, want enkel volgehouden (financiële) inspanningen kunnen leiden tot een structurele verbetering van de woonsituatie in het algemeen en van kansarme groepen in het bijzonder’
.
7.3 Enkele praktijkervaringen vanuit de stage

Als woonbegeleidster in de transitwoningen heb ik nauw samengewerkt met slachtoffers van malafide eigenaar- verhuurders. In twee gevallen was er, naar mijn aanvoelen, sprake van een huisjesmelker. Vreemd maar waar, waren het net die huurders die verontwaardigd waren dat ze de woning moesten verlaten. Zij hebben toch wel de vrijheid om zelf uit te maken waar en hoe ze willen wonen! In hun ogen waren de stad en de gewestelijke ambtenaren de boemannen, en de eigenaar- verhuurder het slachtoffer van het beleid. Dat ze in een onveilige en ongezonde woning verbleven, en dat de eigenaar- verhuurder duidelijk wist dat dit het geval was, deed er niet toe. 
De bewoners van de transitwoningen zijn huurders van een onbewoonbare woning als gevolg van artikel 135 van de Nieuwe Gemeentewet
 of van een onbewoonbare woning die verder verhuurt wordt, zodat een handhavingsactie wordt ingezet. 
Zij zijn de grootste slachtoffers, en toch verdedigen ze hun eigenaar- verhuurder! 
Dit had, volgens mij, te maken met verschillende aspecten, waaronder: 
· de eigenaar- verhuurder was toch zo goed geweest om een huurwoning tegen een betaalbare prijs te verhuren. 
· de eigenaar- verhuurder was hun vriend, waar ze steeds bij terecht konden. 

Dan had je nog een andere groep bewoners, namelijk zij die het probleem wel inzagen, maar de geringe mogelijkheden op de woningmarkt kenden. Terecht: het ís helemaal niet simpel om een kwalitatieve woning te vinden op de private huurmarkt tegen een betaalbare prijs! Een sociale woning konden we niet garanderen. De huursubsidie en installatiepremie en de waarborgstelling van het OCMW ook niet. In alle gevallen zijn er voorwaarden aan verbonden en de wachtlijst voor een sociale woning bij een sociale huisvestingsmaatschappij of een sociaal verhuurkantoor is lang. 
Wanneer huurders als gevolg van artikel 135 van de Nieuwe Gemeentewet hun huurwoning onmiddellijk moeten verlaten, hebben ze recht
 op een wettelijke voorrang op de wachtlijst voor een sociale woning. Die voorrang was een effectieve maatregel bij alleenstaanden of kleine gezinnen, maar de grote gezinnen vielen uit de boot. 
De grote gezinnen zijn dan ook het moeilijkst om te begeleiden. Er zijn namelijk weinig kwalitatieve huurwoningen met meer dan twee slaapkamers, tegen een betaalbare prijs. En dit zowel op de private huurmarkt, als de sociale huurmarkt. In volgende casus schets ik een beeld van mijn ervaring met een groot gezin.
7.3.1 Casus

Een Marokkaans gezin met drie kinderen wordt, als gevolg van een artikel 135 van de Nieuwe Gemeentewet, tijdelijke opgevangen in een transitwoning. Enkele moeilijkheden die ik ondervond bij het begeleiden van het gezin:

· Een sociale woning is geen optie. Er zijn te weinig woningen met vier slaapkamers. De wachtlijst is te lang. Pas over vijf à tien jaar zou er eventueel een woning vrij komen. De sociale huisvestingsmaatschappijen moeten aan de woonbezettingsnorm voldoen, dus een woning met drie slaapkamers was tevens geen optie.

· Enkel de oudste dochter sprak Nederlands. Vader sprak gebroken Nederlands. Ik heb meermaals een tolk laten komen om een duidelijke communicatie tot stand te brengen.
· Meermaals heb ik ondervonden dat eigenaar- verhuurders uit de private huurmarkt afhaken als ze te weten komen dat de aangeboden huurders begeleid worden of wanneer ze weten dat het allochtonen zijn. Bovendien hadden sommige eigenaar- verhuurders liever geen huurders die een waarborgstelling kregen via het OCMW.
· Het budget voor een huurwoning was klein: de inkomsten bestonden uit een werkloosheidsuitkering van ongeveer € 1050 en kindergeld van ongeveer € 600. 

· Ze kunnen rekenen op een huursubsidie, maar er zijn voorwaarden aan verbonden: de woning moet drie slaapkamers hebben en de maximumhuurprijs mag slechts € 640 bedragen. En dan heb ik het nog niet gehad over de lasten (electriciteit, gas, onderhoud gang…) van een huurwoning. 

· De huursubsidie wordt om de drie maanden uitbetaald voor een maximale periode van negen jaar. De eerste uitbetaling kan tot zes maanden duren. De huursubsidie neemt in de loop der jaren af. Dit brengt met zich mee dat het gezin de eerste maanden zelf de kosten moeten kunnen dragen.
· Het gezin is sterk regiogebonden. Ik denk dat dit onder andere te maken heeft met gewoonte (hun winkels, hun school, de bereikbaarheid…) en de taal (men kent niemand in de omgeving en men kan zich niet goed redden in het Nederlands).

Vader is gefrustreerd en raakt ontmoedigd. Waarom hebben we hem en zijn gezin niet gewoon in de woning laten zitten die groot genoeg en betaalbaar was? Hij zou de herstellingswerken dan wel zelf uitvoeren en bekostigen…
8 Evaluatie
8.1 Recht op wonen? Recht op behoorlijke huisvesting!
Hoewel ik reeds mijn standpunt heb duidelijk gemaakt in de probleemstelling, wens ik hier te herhalen dat de hoofddoelstelling
 van de Vlaamse Wooncode een zeer mooie intentie inhoudt, maar dat de bewoners, namelijk de meest behoeftige gezinnen die door dit decreet zou beschermd moeten worden, niet van die doelstelling genieten. 

De doelstelling klinkt als volgt: “Iedereen heeft recht op menswaardig wonen. Daartoe moet de beschikking worden bevorderd over een aangepaste woning van goede kwaliteit in een behoorlijke woonomgeving tegen een betaalbare prijs met woonzekerheid.” 

We merken dat de inspanningen op vlak van woningkwaliteit zijn vruchten afwerpen, maar dat ‘een betekenisvolle minderheid van arme en achtergestelde huishoudens niet geprofiteerd heeft van de algemeen vastgestelde verbetering van de woonsituatie’
. Ook wat de betaalbaarheid betreft, weegt de woonkost voor huurders sterker door dan voor eigenaars. De woonzekerheid komt vaak in het gedrang en de afwezigheid van instrumenten voor een kwaliteit- prijscontrole maakt eveneens dat de doelstelling van de Vlaamse Wooncode moeilijk wordt bereikt.

Een positieve noot is dat, binnen het sociaal beleid, het sociaal huren en de huursubsidie het meest doelmatig zijn.

· De huursubsidie en de installatiepremie zijn ook zeer goede instrumenten om de meest behoeftige gezinnen te ondersteunen wanneer ze willen verhuizen van een onbewoonbare woning naar een conforme en/of aangepaste woning. Toch heb ik een punt van kritiek: het zou mogelijk moeten zijn om de subsidie sneller uit te betalen. De gezinnen moeten nu tussen de drie en de zes maanden wachten op de subsidie en vaak is het onmogelijk voor hen om de hogere huur (want zo is het vaak als je een conforme woning wil huren) voor te schieten. Ze hebben de huursubsidie nodig van bij het begin. 

Nu moet ik hier wel toevoegen dat sociaal verhuurkantoren dit opvangen door te werken met een voorschottensysteem
. 

· Ook wat betreft de sociale woningen is er een groot tekort. Daarom is het belangrijk dat het sociaal woonbeleid rekening houdt met de kwetsbare en kansarme gezinnen in de private huursector! Het sociaal verhuurkantoor kan hierin een mooie oplossing bieden. Dit kunnen we dan ook zien als dé uitdaging van het sociaal woonbeleid in de private sector.

Tijdens de lessen van docent Jan Goorden werd met PowerPoint Presentaties
 het boek ‘wonen aan de onderkant’ uit de doeken gedaan. Op de PowerPoint Presentaties vind ik enkele kritieken terug die ik noemenswaardig acht voor deze scriptie:
Op politiek vlak wordt er te veel aandacht gegeven aan eigendomsverwerving en woningbezit ten voordele van de (bescheiden) ‘middenklassen’. Dit doen ze door het realiseren van de federale fiscaliteit, door de goedkope leningen, de woonverzekeringen etc. De aandacht voor de private huurmarkt is eerder gering. De vrije marktbenadering is hier van tel. De aandacht voor woningbezitters valt te verklaren omdat ongeveer 75% van Vlaamse gezinnen woningbezitters zijn. We kunnen echter vaststellen dat er 300.000 slechte huurwoningen zijn, of anders gezegd: 12% van de Vlaamse huishoudens wonen in een niet-conforme huurwoning. Zoals geweten is er een chronisch tekort aan sociale woningen. Zij die geluk hebben kunnen er huisvesten. Maar sociale huisvesting is niet populair in de politiek omdat de overgrote populatie woningbezitters zijn. 
Je kan nochtans het onderwerp aantrekkelijk maken door er een ander accent op te leggen, bijvoorbeeld: “aangename woonomgeving/ betaalbare woningen”.
Zo zie je dat de Vlaamse Wooncode een mooie intentieverklaring is, maar dat er nog veel werk aan de winkel is.

8.2 Dé huisjesmelker

Vanuit mijn stage-ervaring, interviews en gesprekken kan ik vaststellen dat de definiëring van de term huisjesmelker een relatief begrip is. Het is namelijk moeilijk om een eigenaar zomaar een huisjesmelker te noemen. Onder de volgende omstandigheden kan echter wél gesproken worden van een huisjesmelker
:

· Als een woning onbewoonbaar wordt verklaard (de verhuurder weet dat zijn woning niet in orde is) en de eigenaar toch terug of verder verhuurt aan de huurders.

· Als er een slechte intentie is: misbruik maken van de zwakke positie van de huurder. Maar dit is dan ook weer discutabel want waar kunnen deze mensen anders heen? Zij kunnen vaak niet rekenen op een deftige woning in Antwerpen (het is te duur of de eigenaar wil “geen marginalen in zijn kot”). Bovendien is ‘slechte intentie’ moeilijk te bepalen: soms willen eigenaar- verhuurders iets bieden aan burgers met een zwakkere positie, of het is een oude eigenaar die niet meer kan/ wil renoveren, of de eigenaar- verhuurders doen het puur uit kapitalistisch oogpunt (om de lening af te betalen of de renovatie van de rest van het huis te bekostigen) zonder weet te hebben van de woonnormen. Of ze weten gewoonweg niet dat de woning niet in orde is (omdat de huurder niets laat horen, of ze kennen de technische kant niet en het gevaar ervan etc.).

· Er kan ook sprake zijn van een huismelker: een eigenaar- verhuurder die slechts één huis heeft, maar die toch het onderste uit de kan haalt.

· Eigenaar- verhuurders die hun functie te buiten gaan en zelf het beheer van de inkomsten van de huurder op zich nemen.

· Ook kunnen we spreken van huisjesmelkers als de eigenaar- verhuurders de woning net herstellen tot aan het randje van het toelaatbare. Het pand is net niet onbewoonbaar.

Voor alle duidelijkheid: een eigenaar- verhuurder blijft onschuldig tot het tegendeel bewezen is. Hij is pas een huisjesmelker als de rechter dit uitspreekt.

Er dient te worden opgemerkt dat er geen sprake is van huisjesmelkerij, wanneer een groot aantal woningen in een gebouw wordt gecreëerd zonder een bouwvergunning. In dat geval zal een PV bouwinbreuk worden opgemaakt. Als de woningen voldoen aan de Vlaamse Wooncode is er geen sprake van een slechte staat van de woning. Het kan dan wel zijn dat het kadastraal inkomen voor de eigenaar- verhuurder te laag ligt.

Ik volg Parketjurist, Patrick Herbots, volledig in zijn bedenkingen
 bij Artikel 433decies van het Strafwetboek, namelijk dat er toch wel wat termen en bewoordingen worden gebruikt die door verschillende mensen anders ingevuld kunnen worden, zo ook rechters. Denk ik aan de volgende termen: 

· ‘Menselijke waardigheid’, wat is dat? 
· ‘Geen andere echte en aanvaardbare keuze hebben’, hoe bewijs je dat? Ik vind het voorstel van Patrick Herbots in zijn artikel ‘huisjesmelkerij’ dan ook terecht, namelijk dat je die zin uit de wet moet halen. Het gaat gewoon over het feit dat deze huisjesmelker misbruik maakt van de kwetsbare situatie van de huurder. Voor de rest vind ik niet dat er nog gediscussieerd moet worden over het al dan niet hebben van een andere keuze. De Vlaamse wooninspectie
 formuleert het dan ook goed in zijn rapport: ‘de instemming van de huurder verschoont de eigenaar niet’.

· Abnormaal profijt: Parlementslid Wathelet zou, volgens Patrick Herbots, gezegd hebben dat de marktprijs het enige geldige referentiepunt zou moeten zijn. Maar wat is de marktprijs en wat is duidelijk overschrijden? Abnormaal profijt zal door de rechter dan ook aangevuld moeten worden. Nu moet er wel gezegd dat de rechter hierbij rekening kan houden met ‘het comfort, met de aanwezigheid en de staat van sanitaire voorzieningen, met de uitrusting of oppervlakte van het onroerend goed, met de veiligheid en de stabiliteit ervan en de verkoopprijs’
. 
Deze vage termen maken dat het voor rechters al niet gemakkelijk is om vast te stellen wie nu wel een huisjesmelker is. Bovendien is er, door het feit dat het nog een jonge wet is, een gebrek aan rechtspraak. Het hangt dus allemaal af van de interpretatie die de rechter eraan geeft.
De Vlaamse Wooncode echter houdt het simpel en spreekt al van een misdrijf als er een overtreding plaatsvindt van artikel 5 van de Vlaamse Wooncode. Ik vind het dan ook een effectievere wetgeving om huisjesmelkers aan te pakken.
8.2.1 Besluit

Zelf vind ik dat het bewust verhuren van een woning of een kamer in slechte toestand al voldoende is om te spreken van huisjesmelkerij (de woning is dus onbewoonbaar verklaard). Elke euro die de eigenaar- verhuurder dan vraagt is te veel. Hier moet niet per se sprake zijn van huurders in een precaire toestand, hoewel zij wel de meest getroffenen zijn. De eigenaar- verhuurder mag niemand misbruiken! Huisjesmelkerij moet wel gecriminaliseerd worden om de mensen in een precaire toestand te beschermen. 
8.3 De aanpak van huisjesmelkers

Men heeft vastgesteld dat het aantal geregistreerde woningen op de lijst met ongeschikte en onbewoonbare woningen gedaald is met meer dan de helft en dat de procedure O/O zijn nut heeft bewezen. Niet alleen werkt de procedure op zich al preventief, want ‘de eigenaar- verhuurders trachten zelf hun woning te verbeteren- al dan niet via verhuring aan een sociaal verhuurkantoor- in de hoop de ongeschikt- onbewoonbaarverklaring en de daaraan gekoppelde heffing te vermijden.’ Tevens merken we een stijging van kwalitatieve huurwoningen in de stad Antwerpen, en we zien ook dat ‘drie vierde van de huurders, die de procedure opstarten, in conforme woningen terechtkomen’
. 
Deze positieve ontwikkelingen kan ik alleen maar toejuichen. 

Zoals reeds gezegd zijn het Gemeen Huurrecht
 en de Woninghuurwet
 niet voldoende. Weinig mensen in een kwetsbare positie kennen hun rechten en durven of kunnen ze niet opeisen. Daarom is de criminalisering van huisjesmelkerij noodzakelijk!

Doordat huisjesmelkerij als een autonoom misdrijf wordt aanschouwd en door de Vlaamse Wooncode malafide eigenaar- verhuurders strenger worden aangepakt, zal het woningpatrimonium in de stad Antwerpen opwaarderen. Zo komt er een aangroei van goede woningen en de huurders worden beschermd. Toch heb ik op mijn stage, tijdens het lezen van lectuur en het afnemen van interviews in functie van mijn eindwerk, gemerkt dat het in de praktijk niet allemaal van een leien dakje loopt. Ik som een aantal redenen hiervoor op:

1. De gerechtelijke procedure duurt lang en is log. Ondertussen kunnen er geen sancties opgelegd worden.
2. In principe is de procedure O/O een instrument om huurders te ondersteunen en te beschermen. 
Maar huurders vragen dit zelden aan. Ze hebben namelijk geen weet van hun rechten en vinden een procedure soms te complex en beangstigend. Zo willen ze niet in conflict raken met hun eigenaar, hebben ze schrik om hun woning te verliezen wanneer ze wordt afgekeurd en kunnen ze bovendien geconfronteerd worden met een hogere, niet meer betaalbare huurprijs omdat de eigenaar werken heeft uitgevoerd. De procedure op zich duurt ook nog eens een half jaar zodat ze al die tijd in de onzekerheid verkeren of ze de woning al dan niet zullen behouden en of de renovatiewerken uitgevoerd zullen worden. Sommige huurders haken dan ook af gedurende de procedure en verhuizen naar een andere woning. Bijgevolg verliezen ze hun prioriteit op de wachtlijst voor een sociale woning
. 
Nu moet wel gezegd dat het verkrijgen van een sociale woning niet altijd te garanderen is. Er hangen namelijk voorwaarden aan vast. Als de huurder kan verhuizen naar een andere, conforme woning, lijkt me dat niet slecht. De huursubsidie moet hen wel bekend gemaakt worden. Bij een gerechtelijke procedure kunnen huurders zich burgerlijke partij stellen, maar wat moeten ze dan doen en hoe? Dit vraagt meer begeleiding. En dan zwijg ik nog over de illegalen die vaak het slachtoffer zijn van huisjesmelkers. Zij gaan zich zeker niet burgerlijke partij stellen. Integendeel, vaak verdwijnen ze om niet gepakt te worden. De huisjesmelker lacht ondertussen in het vuistje… 
3. Het feit dat een gerechtelijke procedure complex is, werkt in het voordeel van de huisjesmelker. Ze weten vaak dat de mensen in een zwakke positie niet snel een procedure zullen starten. Omdat zowel de administratieve als de gerechtelijke procedures log zijn, is er ook meer kans op fouten. Sancties kunnen dan niet meer opgelegd worden. Moest de procedure niet zo log zijn en sancties sneller kunnen uitgevoerd worden, dan zou het meer effect hebben.
4. Men heeft vastgesteld in Vlaanderen dat drie vierde van de ongeschikt/ onbewoonbaar verklaarde woningen leegstaan na de procedure. In minder dan de helft van de gevallen zijn er renovatiewerken gepland of aan de gang
. 
Hopelijk zal dit opgelost worden met de herstelvordering. Zelfs al is het pand verkocht, of staat het leeg en wordt de krotbelasting betaald, er kan van de huisjesmelker geëist worden dat de werkpunten van het pand worden hersteld.
5. Via het boek ‘wonen aan de onderkant’ heb ik vernomen dat men door het gewijzigde leegstand- en verkrottingsdecreet (artikel 44bis) alle heffingen inzake leegstand en verkrotting, geïnventariseerd tussen 1 januari 2002 en 4 augustus 2004, ingetrokken zijn en dus als onbestaande worden beschouwd. Vreemd toch, zeker bij de inventarisaties op grond van ongeschikt- en onbewoonbaarverklaring! Deze procedures verlopen namelijk perfect tegensprekelijk en kennen een administratieve beroepsprocedure die de rechten van de betrokken verhuurders volledig respecteert
.

De reden ervan was dat er erg veel eigenaars in beroep gingen tegen deze inventarisatie
.
6. Tot op heden werd er weinig gebruik gemaakt van het recht tot voorkoop of sociaal beheer
. Dit valt te verklaren door de langdurige procedure die eraan vooraf gaat. 
Bij het opleggen van het sociaal beheersrecht, volgt vaak een beroepsprocedure, aangezien het eigendomsrecht als heilig wordt beschouwd. In het bezit zijn van onder andere een woning, heeft namelijk consequenties op andere vlakken, bijvoorbeeld op de regeling van erfenissen etc. Dit maakt dat de sancties niet effectief genoeg zijn. Leegstand wordt daardoor niet bestraft. 
Het voorkooprecht is dan weer moeilijk toe te passen door de volgende reden: in de stad Antwerpen is de regie van het wonen zo geregeld dat er een verwevenheid bestaat tussen drie taken/ doelstellingen:
a. Ruimte, omgeving en projecten organiseren. Stedenbouwkundige verrichtingen kunnen we hieronder plaatsen.

b. Betaalbare en kwalitatieve woningen, zowel op de privé-markt, als bij de sociale huisvesting.

c. Het wonen- welzijn bevorderen, bijvoorbeeld de thuiszorg.

Deze verwevenheid maakt dat een stad of een sociale huisvestingsmaatschappij, die gebruik kan maken van dit recht, niet zomaar een woning kan kopen. Het moet passen binnen de organisatie van ‘ruimte, omgeving en projecten’.

7. Ten slotte wil ik opmerken dat er zich interferenties voordoen tussen de verschillende bevoegdheidsniveaus. Je hebt namelijk op federaal vlak de Woninghuurwet en op regionaal vlak de Vlaamse Wooncode. Beiden handelen over de minimale kwaliteitsnormen. Dit heeft als gevolg dat het sanctiesysteem van artikel 2 van de Woninghuurwet buiten werking wordt gesteld indien men de kwaliteitsreglementering van de Vlaamse Wooncode overtreedt. Die sanctie is namelijk strenger. Maar waar plaats je dan de geldige renovatiehuurovereenkomst die je kan afsluiten, zoals bedoeld in artikel 8 van de Woninghuurwet? Hoe kunnen beiden op elkaar afgestemd worden
?
Andere kritische kanttekeningen (zowel positief, als negatief) bij de aanpak van huisjesmelkers die ik wens te maken, luiden als volgt:
In het verleden werd de terugbetaling van de herhuisvestingkosten niet altijd gerecupereerd omdat steden en gemeenten zich niet konden beroepen op het recht. Gelukkig werden recent de instrumenten voor de kwaliteitsbewaking versterkt
 en kan de burgemeester nu de herhuisvestingskosten terugvorderen.
Voor de volledigheid dient gezegd dat als een beroep wordt ingewilligd, de herhuisvestingkosten normaal gezien niet worden ingetrokken, want het vastgestelde veiligheids- en gezondheidsrisico was wel groot genoeg om een herhuisvesting noodzakelijk te achten. Alleen als het besluit zelf als onrechtmatig wordt beschouwd, worden de herhuisvestingkosten herbekeken.
Om beroep aan te tekenen tegen een heffing, moet de eigenaar- verhuurder zich richten naar de Vlaamse Belastingsdienst. Deze oordeelt vervolgens of het beroep gegrond is. Volgens een geïnterviewde
 durft de Belastingsdienst zich te mengen met de inhoud van het besluit, terwijl dat niet ter zake doet. Zo lijkt het of de procedure geen betekenis heeft gehad. De belastingsdienst zou eigenlijk alleen moeten oordelen of de woning nu wel of niet conform is om de heffing op te heffen.
Dit zorgt bij vele gemeentebesturen voor grote wrevel. Daarom zal dit nu ook door de VVSG (Vereniging van Vlaamse Steden en Gemeenten) worden aangekaart bij de Vlaamse Belastingsdienst.

‘De herhuisvesting is de achilleshiel van de procedure.’
 De herhuisvesting kan gebeuren in woningen van de stad, de OCMW’s, de sociaal verhuurkantoren en de sociale huisvestingsmaatschappijen. En ook op de private huurmarkt door de huursubsidie. Maar het herhuisvesten heeft zo ook zijn grenzen. De huurders moeten aan bepaalde voorwaarden voldoen en waar moeten grote gezinnen naartoe? Eigenlijk wordt er te weinig gedaan rond de slachtoffers. Ze blijven bestaan. Er is geen duidelijk beleid rond de aanpak van slachtoffers. 
De aanpak van huisjesmelkers berust vaak op de politie, de woondienst houdt zich voornamelijk bezig met de slachtoffers, maar ze kunnen op weinig maatregelen en beleid rekenen. Door bijvoorbeeld de buurt op te waarderen, jaag je de mensen in een zwakke positie vaak weg. Je pakt hun probleem niet aan, je doet het probleem enkel verschuiven. En wat met de armoedegrens? Mensen met lage uitkeringen die de hoge rekeningen van gas, elektriciteit etc. moeten betalen of alleenstaande ouders?

Bovendien komt er nog eens bij dat er een verschil in benadering is van huurders wiens woning door de burgemeester onbewoonbaar werd verklaard op basis van artikel 135 van de Nieuwe Gemeentewet en huurders van een onbewoonbaarverklaring op basis van de Vlaamse Wooncode. De eerste groep komt in aanmerking voor een wettelijke voorrang bij de toewijzing van een sociale huurwoning. Voor hen geldt de voorwaarde dat zij voldoen aan de toewijzingsregels van het sociale huisvestingsmaatschappij en dat ze gedurende zes maanden de onbewoonbaar verklaarde woning moeten bewonen
. 
De tweede groep kan na een besluit O/O een prioritaire aanvraag doen bij de sociale huisvestingsmaatschappijen (als ze voldoen aan de toewijzingsregels), maar hieraan worden specifieke voorwaarden gekoppeld op basis van het O/O besluit. 
Als er een handhavingsactie volgt en de huurders terechtkomen in een transitwoning, dan kunnen de maatschappelijk werksters wel een aanvraag doen bij één sociale huisvestingsmaatschappij per onbewoonbaar verklaarde pand, met een begeleidende brief. De woondienst heeft namelijk een overeenkomst afgesloten met de meeste sociale huisvestingsmaatschappijen om de tweede groep eventueel in aanmerking te laten komen voor een voorrang op de wachtlijst.

Ik kan wel begrijpen dat de sociale huisvestingsmaatschappijen, door de hoge wachtlijsten, selectiever moet omspringen met hun doelgroep.
Enkele geïnterviewden hebben echter een paar kanttekeningen gemaakt die het vermelden waard zijn. Desondanks dat er niet veel vervolgingen gebeuren in Antwerpen, is de aanpak van huisjesmelkers vaak wel effectief. Er gebeuren namelijk veel meer onderzoeken dan vroeger. De wetgeving is tevens nog jong. Dit maakt dat rechtbanken voorzichtig handelen. Men wil een vervolging slechts inzetten als het hoogst noodzakelijk is. Het belangrijkste is dat de woonkwaliteit verhoogt. Als een dergelijke werking en/ of procedure de eigenaar in gang kan zetten en een woning in orde kan brengen dan is dat het belangrijkste. Vaak gebruikt men een opschorting (ze worden dan veroordeeld maar zullen (nog) geen straf krijgen). 
Het is dus niet omdat er weinig vervolgingen zijn dat er geen resultaten geboekt worden. Maar ik heb er wel moeite mee dat de huisjesmelker al slapend op de rug van de huurders geld heeft verdiend, gedurende de periode dat hij niet betrapt werd, en hiervoor dan niet gestraft wordt.
Positieve elementen vind ik dan weer het feit dat eigenaar- verhuurders in Antwerpen een conformiteitsattest moet hebben om het besluit O/O en dus ook de heffing te kunnen opheffen. Ook kan de huurder bij het stedelijke wooncentrum
 een aanvraag doen tot een controle van zijn huurwoning vooraleer hij deze huurt. Dit is preventief en dus goed. Zulke mogelijkheden mogen meer bekend gemaakt worden!
9 Suggesties en aanbevelingen
Mijn suggesties en aanbevelingen heb ik zoveel mogelijk gescreend op de haalbaarheid ervan. Het is mogelijk dat ze misschien idealistisch zijn en administratief een ongelooflijke rompslomp met zich meebrengen. Toch vind ik niet dat dit me mag tegenhouden om ze te melden. Hier komen ze!

Zou het niet mogelijk zijn om alle verhuurders verplicht een verhuurvergunning te laten aanvragen? Dit bevat niet alleen een conformiteitsattest, maar tevens het huurcontract, de plaatsbeschrijving en een gemotiveerde huurprijs. Je kan de motivatie van een huurprijs laten afhangen van een adviseur onroerende goederen, die een juiste schatting maakt van de huurprijs van je woning. Of misschien via een puntensysteem dat de kwaliteit van een woning koppelt aan een huurprijs? Om de tien jaar, of bij een nieuwe eigenaar, dient men opnieuw een verhuurvergunning aan te vragen. Je kan het vergelijken met het bezit van een auto. Deze moet ook op geregelde momenten opnieuw goedgekeurd worden. Beiden hebben te maken met de openbare veiligheid. Het in orde zijn van een woning dient dus afdwingbaar te zijn.

Ik realiseer me dat het voorstel voor een gemotiveerde huurprijs idealistisch is en politiek gezien, niet mogelijk. Aangezien huurcontracten verplicht geregistreerd moeten worden, weet men wel de gemiddelde huurprijs per buurt of wijk. Op die manier kan je de huurders inlichten over de richthuurprijs van die buurt. Als een eigenaar- verhuurder van de betreffende buurt een veel hogere huurprijs vraagt op basis van de locatie, dan weet de huurder dat de eigenaar- verhuurder speculeert. 
Anderzijds werd ik in de interviews meestal gewezen op het feit dat we eigenaar- verhuurders ook niet mogen demotiveren. Zo zal de private huurmarkt alleen maar krapper worden. Dat de huurprijs bepaald wordt in een vrije markteconomie vind ik logisch (het moet nog steeds interessant blijven voor de eigenaar- verhuurder), maar ik vind wel dat daartegenover een verplichte aanvraag van een conformiteitsattest moet staan. Dit zal in het begin ontmoedigend zijn, maar wanneer het als normaal wordt beschouwd, zal de weerstand verdwijnen. Eigenaar- verhuurders moeten beseffen dat een kwalitatieve woning belangrijk is! Hierin vind ik niet dat we ze moeten bepamperen.

Ten slotte wil ik bij dit voorstel opmerken dat ik besef dat als woningen kwalitatief verbeteren, de huurprijzen tevens de hoogte ingaan. Sociale uitsluiting van kwetsbare, kansarme gezinnen is daarvan het gevolg. Daarom vind ik dat de stad Antwerpen ook wel mag investeren in woningen en hierin commercieel mag denken. Als ze een woning kopen en opknappen en daarna met winst verkopen, kunnen ze met de winsten huurwoningen realiseren tegen een sociale huurprijs, of de winsten gebruiken voor premies en toelagen. Zo blijft het sociaal wonen rendabel. 
De decreetswijziging van 7 juli 2006
 vermeldt de gerechtelijke herstelvordering als repressief instrument en trad in werking op 9 september 2007. Deze vordering kan opgesteld worden door meerdere partijen: ook steden en gemeenten (het college van burgemeester en schepenen) en het Ministerie (de wooninspecteur) kunnen dit opstellen. De herstelvordering bevat alle punten die de eigenaar moet herstellen en waarbij de nultolerantie wordt geëist. Zo moet de eigenaar- verhuurder na een O/O besluit alle werkpunten aanpakken die vermeld staan in de vordering, niet alleen die punten om een net niet onbewoonbare woning te hebben. Zo wil men de veiligheid én de gezondheid van de huurder kunnen garanderen. Bijvoorbeeld: als de eigenaar- verhuurder enkel die punten renoveert om onder de vijftien strafpunten te zitten en we zien dat er nog beschimmelde muren zijn die de gezondheid van de huurders in het gedrang brengen, dan zal dit tevens aangepakt worden!

Een herstelvordering kan tevens als drukkingsmiddel gebruikt worden tijdens een gerechtelijk verkennend onderzoek, dit wil zeggen dat de eigenaar wordt gewaarschuwd: indien hij niets aan deze werkpunten doet, zal een dagvaarding volgen. 
De gerechtelijke herstelvordering kan als instrument zijn dienst bewijzen. Leegstand, verwaarlozing en lakse eigenaar- verhuurders worden aangepakt. Zelfs als het pand verkocht wordt, moet de veroordeelde eigenaar- verhuurder (niet de nieuwe eigenaar- verhuurder) zorgen dat het pand gerenoveerd wordt. Voorheen was er enkel de heffing als repressief en stimulerend middel om de eigenaar- verhuurder aan te zetten tot renoveren. Op deze manier zal de malafide eigenaar- verhuurder, na een besluit O/O, bij de renovatie strenger worden aangepakt. Ik pleit ervoor om dit instrument actief in te zetten!

Ook voor de toekomstige huurders geeft het streven naar het renoveren van meer werkpunten meer zekerheid. Woningen die net onder het toegelaten aantal strafpunten scoren, bieden voor de huisvestingssituatie weinig kans op verbetering.
In de stad Antwerpen dient evenwel het conformiteitsattest nog steeds aangevraagd te worden, ook al werd vastgesteld dat de herstelvordering is ingewilligd. Het is dus belangrijk om dit op elkaar af te stemmen.
Zelf stel ik voor dat de eigenaar geen conformiteitsattest dient aan te vragen bij een gerechtelijke herstelvordering maar een ‘herstelattest’. Want een conformiteitsattest streeft enkel de kwaliteitsnormen na die vermeld staan in artikel 5 van de Vlaamse Wooncode. 
Als een eigenaar- verhuurder wordt veroordeeld voor huisjesmelkerij, zou het dan niet mogelijk zijn om een vast bedrag als boete op te leggen dat wordt verzameld in een Fonds? Dit fonds zou kunnen dienen voor de aankoop van sociale woningen of ter ondersteuning van de sociaal verhuurkantoren.
Een vlottere samenwerking met verschillende diensten zou de werking van de woondienst kunnen verbeteren. 
· Zo zou het handig zijn als de administratieve dienst, die de registratie van de huurcontracten regelt, de registratie van huurders in een onbewoonbaar verklaard pand via een rechtstreeks communicatiekanaal zou doorgeven aan de woondienst. De dienst bevolking geeft nieuwe inschrijvingen in O/O woningen nu al door. Misschien kan dit gecombineerd worden met de registratie van huurcontracten?
· Ook zou het goed zijn als er een vlottere communicatie zou bestaan tussen het parket en de woondienst. Momenteel krijgen ze weinig feedback van het parket wat betreft de resultaten in verband met de vervolging wegens huisjesmelkerij. Ik realiseer me dat de woondienst geen strafrechtelijke bevoegdheid heeft en dat de wet op privacy en de bescherming van het geheim van het onderzoek bestaat. Maar voor de woondienst zou het al fijn zijn als ze zouden weten dat de bijdrage die zij tot het onderzoek hebben verleend, zijn nut heeft gehad. 
· Ten slotte zou een betere samenwerking met ‘Integrale veiligheid’ zorgen voor een betere aanpak van de minimale kwaliteitsnormen. ‘Integrale veiligheid’ heeft namelijk ook een pandenbeleid. Het zou goed zijn als we ons beleid en dat van hen zo veel mogelijk op elkaar afstemmen.
Men zou het bestaan en de werking van de huurdersbond en stedelijke wooncentra nog meer moeten bekendmaken: zij kunnen preventief optreden bij een slechte woonkwaliteit en wijzen op je rechten en plichten. Bovendien mag het aanpakken van malafide eigenaars weer meer in het nieuws komen, zodat je vervolgens reclame kan maken voor diensten zoals het stedelijke wooncentrum en de huurdersbond. 

Zou het niet mogelijk zijn om een extra dienst op de woondienst te vestigen die:

1) de woonbegeleiding gedurende de strafrechtelijke procedure op zich neemt,

2) de huurders begeleidt bij het (hygiënisch) onderhouden van de woning, als dit openbaar als storend wordt ondervonden? Eventueel in samenwerking met andere instanties? De dienst hygiënisch woontoezicht
 werkt namelijk alleen bemiddelend, wat naar mijn aanvoelen bij sommige bewoners te beperkt is. Als ze niet weten hoe ze een woning moeten onderhouden, zal de woning ook nooit verbeteren. Hygiënisch woontoezicht werkt wel samen met diensten die een meer begeleidende rol spelen. Misschien kan er met hen een samenwerkingsakkoord worden gerealiseerd?
Het sociaal beheer als sanctie is mooi, maar ik vind dat de eigenaar- verhuurders er te goed van afkomen. Na negen jaar sociaal beheer krijgt hij namelijk een gerenoveerde woning terug en hij heeft er geen cent in moeten steken. Een grotere sanctie zou bijvoorbeeld kunnen zijn dat hij gedurende die negen jaar de renovatiekosten moet betalen. Voor de instantie die het sociaal beheer toepast, zal hierdoor de kosten gedrukt worden.
10 Besluit

Recht op wonen? Recht op een behoorlijke woonst, tegen een betaalbare prijs! 
Mooi, maar niet vanzelfsprekend, zo blijkt! Gelukkig heb je van de overheid uit regelgevingen, premies en toelagen om dit te stimuleren. 

De unieke samenwerking met de stedelijke woondienst, politie cel Krot-op, Wonen- Vlaanderen, de Vlaamse wooninspectie en het parket wil de aanpak naar kwalitatieve woningen in de stad Antwerpen bewerkstelligen. Binnen dit gehele kader kunnen we de huisjesmelkers plaatsen. Wie zijn ze en wat drijft hen? Huisjesmelkers kan ik naar mijn mening definiëren als volgt: een malafide eigenaar- verhuurder die bewust de verhuur van een woning in ondermaatse toestand verder zet. Na een besluit O/O wéét de eigenaar- verhuurder dat zijn woning niet geschikt is, sterker nog: onbewoonbaar! Dat het Strafwetboek hierin vaag is, valt te betreuren. Dit maakt dat men op basis van artikel 433decies een huisjesmelker moeilijk kan aanpakken. Daarom vind ik de Vlaamse Wooncode een sterker en effectiever instrument om malafide eigenaar- verhuurders (waaronder huisjesmelkers) aan te pakken. Ondanks al deze middelen houden huisjesmelkers stand: kwetsbare, economisch zwakkere gezinnen hebben vaak geen andere keuze dan een woning te huren in ondermaatse toestand. Woningen in een goede staat, zijn onbetaalbaar en eigenaar- verhuurders treden selectiever op. Daarenboven brengen slechte woningen extra kosten met zich mee. 
De rol van de sociaal werker binnen het thema ‘wonen’ valt dus niet te onderschatten. Een behoorlijke huisvesting is een onmiskenbaar onderdeel in het menselijke leven en heeft een invloed op alle andere levensaspecten.
Dat er via de Vlaamse Wooncode een manier bestaat om alle huurders te beschermen wat betreft de woonkwaliteit, vind ik een goede zaak. Ook het feit dat men in 2005 het huisjesmelken als een autonoom misdrijf heeft erkend, is een hele vooruitgang. 

Je kan zeggen dat de aanpak naar de kwaliteit van huurwoningen is opgebouwd als ‘een cascadesysteem van stimulerende naar sanctionerende maatregelen’
. Premies en tegemoetkomingen zouden de woonkwaliteit moeten stimuleren, de O/O –procedure treedt eerder sanctionerend op. Naar huisjesmelkers toe, heb ik zelf een indeling gemaakt naar een preventieve en een repressieve aanpak. 

Stad Antwerpen heeft een zeer unieke rol op zich genomen om de woonkwaliteit van huurwoningen aan te pakken. Indirect pakken ze daarmee ook de grootste malafide eigenaars mee aan: dé huisjesmelker. Antwerpen heeft namelijk een voortrekkersrol aangenomen om de mogelijkheden die bestaan om huisjesmelkers aan te pakken, toe te passen. Hoewel de aanpak nog niet op punt staat (denken we bijvoorbeeld aan het sociaal beheer dat moeilijk toe te passen is), kunnen we toch vaststellen dat de kwaliteit van woningen in stad Antwerpen verbetert.

Alleen moet er wel iets tegenover staan: een alternatief voor de slachtoffers. Het grootste knelpunt bevindt zich namelijk bij het herhuisvesten van de slachtoffers van malafide eigenaar- verhuurders en/ of huisjesmelkers. Daar ligt nog de grootste uitdaging! Vooral de private huurmarkt eist op dit vlak meer aandacht. Hoe kunnen we deze markt toegankelijk, betaalbaar en kwalitatief houden voor de kwetsbaarste gezinnen? Naar mijn aanvoelen moet de overheid meer durven ondernemen naar eigenaar- verhuurders toe. Het verplicht in het bezit zijn van een conformiteitsattest kan hier al een eerste stap zijn. Anderzijds zou de overheid moeten durven investeren in de woningmarkt zodat sociale huisvesting rendabel wordt en blijft. De overheid erkent het probleem ook en zoekt naar manieren om hier op in te spelen. Zo hebben zich recent een aantal nieuwe mogelijkheden aangeboden om kwetsbare groepen op de privémarkt op te vangen, denken we aan de renovatiepremie voor eigenaar- verhuurders. Men tracht via deze weg het sociaal verhuurkantoor aantrekkelijk te maken.

De aanpak van slachtoffers van huisjesmelkers moeten we weer in een groter geheel bekijken: niet alleen de woonkwaliteit en stimulerende of ondersteunde middelen kunnen dienst doen, ook op het vlak van bijvoorbeeld tewerkstelling zouden we maatregelen kunnen treffen. Zo tracht de overheid bijvoorbeeld via het activeringsbeleid meer burgers in het werkcircuit te plaatsen, zodat ze kapitaalkrachtiger worden. Het beleid naar slachtoffers toe zou nog een interessante studie kunnen zijn in navolging van dit eindwerk. Naar feitelijke gegevens toe, is er weinig onderzoek verricht naar het profiel van de daders en de slachtoffers bij huisjesmelkerij, waarschijnlijk omdat de wetgeving nog zo jong is. 

De wetgeving is jong en in volle verandering. De aandacht naar de kwaliteit van woningen en huisjesmelkers zal nog toenemen. Het is normaal dat er knelpunten zijn. Je kan immers alleen de slechte punten aanhalen als je de maatregelen uitvoert. 

Naar de slachtoffers toe dient er toch nog meer aandacht uit te gaan. Politiek is het misschien geen populair onderwerp, maar dan is het aan ons, sociaal werkers, om ze op de agenda te plaatsen en het belang ervan aan te tonen!
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11.4 Wetgeving
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Art. 1719, 1720 en 1721 BW Gemeen Huurrecht.
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Art. 77bis Wet 15 december 1980 betreffende de toegang tot het grondgebied, het verblijf, de vestiging en de verwijdering van vreemdelingen, B.S. 31 december 1980.
Art. 433decies Sw. 
Art. 433undecies Sw.

Art.433duodecies Sw.
Art. 433quaterdecies Sw.

Art. 433terdecies Sw.

Art. 42 en 43 Sw.

Art. 433quinquiesdecies Sw.

Decreet 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode, B.S. 19 augustus 1997, 21.110.
Decreet 4 februari 1997 houdende de kwaliteits- en veiligheidsnormen voor kamers en studentenkamers, B.S. 7 maart 1997.

Art. 64 Gemeentedecreet 15 juli 2005, B.S. 31 augustus 2005.
Decreet 7 juli 2006 houdende wijziging van het decreet van 22 december 1995 houdende bepalingen tot begeleiding van de begroting 1996, van het decreet van 4 februari 1997 houdende de kwaliteits- en veiligheidsnormen voor kamers en studentenkamers en van het decreet van 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode, wat betreft de versterking van het instrumentarium woonkwaliteitsbewaking, B.S. 5 oktober 2006.
Art. 24 tot 44bis Decreet 22 december 1995 houdende bepalingen tot begeleiding van de begroting 1996, B.S. 30 december 1995.
K.B. 8 juli 1997 tot vaststelling van de voorwaarden waaraan ten minste voldaan moet zijn wil een onroerend goed dat wordt verhuurd als hoofdverblijfplaats in overeenstemming zijn met de elementaire vereisten inzake veiligheid, gezondheid en bewoonbaarheid, B.S. 21 augustus 1997.

B. Vl. Reg. 2 februari 2007 tot instelling van een tegemoetkoming in de huurprijs voor woonbehoeftige huurders, B.S. 9 maart 2007.

B. Vl. Reg. 6 oktober 1998 betreffende de kwaliteitsbewaking, het recht van voorkoop en het sociaal beheersrecht op woningen, B.S. 30 oktober 1998.
B. Vl. Reg. 27 januari 2006 tot wijziging van het BVR van 6 oktober 1998 betreffende kwaliteitsbewaking, het recht van voorkoop en het sociaal beheersrecht op woningen, tot wijziging van het BVR van 3 oktober 2003 betreffende de kwaliteits- en veiligheidsnormen voor kamers en studentenkamers en tot wijziging van het BVR van 2 april 1996 betreffende de heffing ter bestrijding van leegstand en verkrotting van gebouwen en/of woningen, B.S. 14 juli 2006.

B. Vl. Reg. 12 oktober 2007 tot reglementering van het sociale huurstelsel ter uitvoering van titel VII van de Vlaamse Wooncode, B.S. 7 december 2007.
12 Bijlagen

12.1 Bijlage 1: Wooncentra

12.2 Bijlage 2: De procedure O/O samengevat…

De aanvraag kan gebeuren door…
· Huurder ( er wordt een ontvangstbewijs opgemaakt

· Omgeving

· Politie: zij moeten dan een Administratieve Akte (A.A.) opmaken

· OCMW: via een sociaal verslag

· Krotspotteam (als de eigenaar niet wil meewerken)

· Hygiënisch Woontoezicht

( De huurder kan tevens geholpen worden door de huurdersbond (=niet gratis) en het OCMW, dienst rechtshulp (= gratis en gaat breder dan enkel het woonprobleem)
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Er wordt contact opgenomen met de eigenaar. Hij krijgt een ingebrekestelling met de klacht van de aanvrager. Hij heeft één maand om het in orde te brengen.


Start procedure:

Vooronderzoek adhv een technisch verslag (dit om te voorkomen dat er te veel wordt doorgestuurd naar het Vlaams Gewest. Dit is proactief. Het is niet decretaal geregeld, stad Antwerpen kiest hiervoor.)

Minder dan 15 punten: De woning is niet ongeschikt en/ of onbewoonbaar. De huurders wordt schriftelijk op de hoogte gebracht, andere aanvragers worden via mail verwittigd.

Meer dan 15 punten? Er werden voldoende gebreken vastgesteld die de woning onbewoonbaar en/ ongeschikt kunnen verklaren. Het Vlaams Gewest wordt erbij betrokken.
OPMERKING: eender waar in de procedure kan een toegangsbevel worden bekomen. Dit is het geval wanneer toegang/ medewerking geweigerd wordt. Dit worden gecoördineerde acties genoemd (krot- op acties). Deze kunnen bestaan uit een:

· Verkennend onderzoek. Dit is zonder een PV. De gewestelijke ambtenaar van Wonen- Vlaanderen is hierbij aanwezig.

· Gerechtelijk verkennend onderzoek. Dit is met een PV. De gewestelijke ambtenaar van de Vlaamse wooninspectie (strafrechtelijk luik van het Gewest) is hierbij aanwezig.

Onderzoek Vlaams Gewest adhv het technisch verslag. Zij sturen een advies naar de burgemeester.


Hoorplicht bij eigenaar en huurder. De burgemeester geeft dan een advies en het technisch verslag aan de huurder en eigenaar. Als één van beiden niet akkoord is, moeten zij schriftelijk reageren.

Dit wordt opgenomen in het besluit en eventueel weerlegd. (De datum van het 1ste besluit is de datum van de inventarisatie.)

Stel dat de eigenaar schriftelijk te kennen geeft dat hij alles in orde heeft gebracht, dan zal er een hercontrole plaatsvinden door de wooncentra. Het besluit wordt dan aangepast.


Binnen de 30 dagen na de betekening van het besluit, kan er beroep worden aangetekend. De eigenaar of huurder moet dan een aangetekende brief sturen naar de Vlaamse Minister van Wonen. Deze heeft drie maanden de tijd om te reageren. Stel dat hij akkoord gaat met de eigenaar, dan volgt er een nieuwe controle door een andere provincie om de objectiviteit te behouden.


Als het O/O besluit behouden blijft, dan zal er een handhavingsactie plaatsvinden na zes maanden wanneer de eigenaar verder blijft verhuren zonder een conformiteitsattest. 

Herhuisvesting door Transit, OCMW, Dienst Vreemdelingenzaken

Termijn? Van de aanvraag tot het besluit, mag de procedure slechts drie maanden duren. Dit komt echter zelden voor (de eigenaar kan het betwisten, maar dat heeft toch geen zin).
PS: Zonder ontvangstbewijs (aanvraag huurder) geldt de datum van het Advies van het Gewest.

Opmerkingen:
· Artikel 135 van de Nieuwe Gemeentewet is ouder dan de Vlaamse Wooncode. Beiden hebben niets met elkaar te maken. Bij de toepassing van artikel 135 alleen, zal er geen gewestelijke ambtenaar aanwezig zijn. Hoewel artikel 135 wordt toegepast bij crisissen, zijn er voor de eigenaar weinig gevolgen, buiten dat hij moet renoveren voordat hij weer mag verhuren. 

· Tijdens het beroep kan de O/O opgeschort worden. De eigenaar kan dan in principe verder blijven verhuren.

· Om het besluit O/O op te heffen, heeft de eigenaar een conformiteitsattest nodig.
Extra: wat zijn de 4 o´s ?

Onbewoonbaar: De woning vertoont gebreken met ernstige veiligheids- en gezondheidsrisico’s (niet verduidelijkt in de Vlaamse Wooncode of een uitvoeringsbesluit). Dus een woning die op grond van veiligheids- en/of gezondheidsrisico’s niet meer mag worden bewoond. De vaststelling gebeurt niet noodzakelijk met een technisch verslag (men doet het wel), wel met een uiteenzetten in een omstandig verslag. Gevolgen? 
· Heffingsplicht, 
· Sociaal beheer en recht van voorkoop, 
· verhuren is een wanbedrijf, 
· bewoning is wel uitgesloten ( HERHUISVESTING.

( Bij artikel 135 van de Nieuwe Gemeentewet (dus als de openbare veiligheid- en/of gezondheid in gevaar is) kan men niet in beroep gaan bij de minister bevoegd voor Wonen, maar bij de Raad van State. Dit is extern gericht. Bij dit artikel moet je een procedure van hoogdringendheid volgen. Ze heeft niets te maken met Vlaamse Wooncode! (Procedure O/O van de Vlaamse Wooncode is zeer strikt.) Beiden hebben wel herhuisvesting als gevolg.

Ongeschiktheid: De woning beantwoordt niet aan de elementaire veiligheids-, gezondheids- of woonkwaliteitsvereisten. Gevolgen? 
· Heffingsplicht, 
· Sociaal beheer en recht van voorkoop, 
· het bewonen van het pand is niet per sé uitgesloten, 
· verhuren is een wanbedrijf.

Overbewoning: de woonbezettingsnorm is overschreden met risico voor veiligheid en gezondheid (vaststelling adhv een technisch verslag en een omstandig verslag). Dit gaat vaak hand in hand met een ongeschiktheid en/ of onbewoonbaarheid. Gevolgen? 
· O/O procedure, 
· geen inventarisatie, dus geen heffing, 
· Verhuren is een wanbedrijf, 
· herhuisvesting. 

Onaangepastheid: Heeft te maken met de woonbezettingsnorm, het stelt de relatie vast tussen het aantal bewoners en de omvang van de woning. Het is afhankelijk van de oppervlakte en het aantal woonlokalen (vaststelling adhv een technisch verslag). Gevolgen? Geen O/O procedure, maar men moet wel in het bezit zijn van een conformiteitsattest. Verhuren is een wanbedrijf.

12.3 Bijlage 3: Het nieuwe technisch verslag bij woningen
12.4 Bijlage 4: Hygiënisch woontoezicht (HWT)
Hygiënische woontoezicht zal bemiddelend optreden wanneer de gezondheid en/ of veiligheid van de betreffende huurder of eigenaar en/ of de omgeving in het gedrang komt door overlast van diezelfde huurder of eigenaar.

Wat is overlast?
Overlast kan zijn: stank, ongedierte, verzamelzucht…

Melding (niet anoniem!) bij HWT
Dit kan gebeuren door politie, burgers (familie, buren…), sociale diensten, ziekenhuis etc.


Huisbezoek door HWT, zowel bij huurders als eigenaars
Christine en Edith van HWT zullen vooral de klacht nagaan en bemiddelen. Soms kunnen ze de mensen een duwtje in de rug geven door een gratis container te bezorgen, of een klusjesdienst te laten komen (= niet gratis). Dus ze geven altijd advies, maar zullen niet begeleiden.
Dit is steeds een aangekondigd bezoek. Vaak bellen de betrokkenen al eens op voorhand om te horen waar het over gaat. Het gevolg is dat de meeste huurders of eigenaars al beginnen te poetsen.

De persoon die de klacht meldt, wordt niet bekend gemaakt aan de betrokkenen.
Als bij het 1ste huisbezoek niet alles in orde was, dan volgt er een hercontrole. Afhankelijk van de situatie zal dit snel gebeuren of een tijdje duren. Weinig dossiers slepen aan. Soms kan een eigenaar moeilijk doen, omdat hij/ zij het gevoel heeft dat HWT zich moeit met hun privézaken. 

Ze zullen de bezoeken bij een cliënt spreiden wanneer er sprake is van zware gevallen. Bvb: een bewoner is enorm verzamelzuchtig en de woning is volledig gevuld. Dan zullen ze kamer per kamer werken.

Voor alle duidelijkheid: HWT zal enkel ingrijpen als de omgeving er last van heeft of als de gezondheid/ veiligheid van de bewoner in gevaar is. Als we bijvoorbeeld een verzamelzuchtige persoon hebben die geen overlast bezorgd, dan wordt er ook niets ondernomen.

Samenwerking

Ze werken vaak samen met:

· Thuiszorg,
· Bejaardenhulp,
· Sociaal Steunpunt (met sociaal verpleegkundigen, die veel kennis hebben van hygiëne),
· Poetshulp,
· Soms dienst ontsmetting (= niet gratis, uitz bij kansarmen wel). Dit gebeurt minder, want ze werken voornamelijk in openbare gebieden, bvb. een school.

· …

Ze werken meestal samen met het OCMW. 

Soms nemen Christine en Edith al contact op met een sociale dienst voor ze het eerste huisbezoek hebben uitgevoerd. Als je het Sociaal Centrum van het OCMW meekrijgt, dan zullen zij vaak de mensen opvolgen. Soms in blijvende samenwerking met het Hygiënisch Woontoezicht.

Het kan zijn dat de woning ook technisch gebreken vertoont. Dan kunnen ze de stedelijke wooninspectie meenemen bij een huisbezoek. Het is dan mogelijk dat een procedure gestart wordt. Dit is het geval wanneer er sprake is van huurders.

Als de bewoners eigenaars zijn, dan sturen ze de zaak door naar de Burgerlijke Ingenieur in het kader van artikel 135 van de Nieuwe Gemeentewet. Dit is wanneer ze vaststellen dat de openbare veiligheid in gevaar is, bvb. Een losse dakgoot, losse dakpannen…

Als HWT echt niet vooruit raakt met de bewoners en er is sprake van ernstige overlast, dan zal het HWT zich afvragen of de openbare gezondheid in gevaar wordt gebracht. Heel uitzonderlijk zullen ze dan de gezondheidsinspectie contacteren. Zij kunnen werken opleggen. Als de bewoners het niet doen, dan voert de stad de werken uit op hun kosten. Dit is een zeer delicate procedure, die het HWT zeer goed moet kunnen staven. Vaak volgt er een gerechtelijke procedure.

Opmerkingen

Ik vind het Hygiënisch Woontoezicht een noodzaak voor de stad Antwerpen. Het gebeurt dat de hygiëne in een woning zo erg wordt dat de omgeving er last van ondervindt. Zelf doen Christine en Edith niet aan begeleiding, ze geven tips en bemiddelen. De effectieve begeleiding wordt overgelaten aan diensten die erin gespecialiseerd zijn. Uitzonderlijk zijn er hardnekkige bewoners, waar Christine en Edith al jaar en dag problemen ondervinden. Deze bewoners moeten in feite opgevoed worden in het hygiënisch onderhouden van een woning, maar ze weigeren alle medewerking. 
12.5 Bijlage 5: Wonen- Vlaanderen

12.6 Bijlage 6: De huursubsidie en installatiepremie
12.7 Bijlage 7: De renovatiepremie
12.8 Bijlage 8: Interessante krantenartikels…
� DE DECKER, P., GOOSSENS, L. en PANNECOUCKE, I., Wonen aan de onderkant. Antwerpen- Appeldoorn, Garant, 2005, 536 p.


� Decreet 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode, B.S. 19 augustus 1997.


� Art. 2 Decreet 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode, B.S. 19 augustus 1997.


� Art. 2 Decreet 4 februari 1997 houdende de kwaliteits- en veiligheidsnormen voor kamers en studentenkamers, B.S. 7 maart 1997.


� In ‘bijlage 3: Het nieuwe technisch verslag bij woningen’ vind je het technisch verslag dat wordt gehanteerd bij woningen.


� Zie hoofdstuk ‘De probleemstelling: wat huisjesmelkers in stand houdt…’.


� Art. 25 Verklaring 10 december 1948 Universele Verklaring van de rechten van de mens, B.S. 31 maart 1949.


� Verdrag 20 november 1989 inzake de rechten van het kind opgemaakt te New-York, goedgekeurd bij wet 25 november 1991, B.S. 17 januari 1992.


� Art. 23 G.W.


� Zie ‘bijlage 1: Wooncentra’.


� Fiscale tegemoetkoming bij renovatiewerken. Internet, januari 2008. (� HYPERLINK "http://www.bouwenenwonen.be" ��www.bouwenenwonen.be�) 


Zie ‘bijlage 7: De renovatiepremie’.


� B. Vl. Reg. 12 oktober 2007 tot reglementering van het sociale huurstelsel ter uitvoering van titel VII van de Vlaamse Wooncode, B.S. 7 december 2007.


� B. Vl. Reg. 2 februari 2007 tot instelling van een tegemoetkoming in de huurprijs voor woonbehoeftige huurders, B.S. 9 maart 2007.


Zie ‘bijlage 6: De huursubsidie en intallatiepremie’.


� Art. 103 wet 25 april 2007 houdende diverse bepalingen (IV), B.S. 8 mei 2007.


� BOONEN, J., Wonen. Antwerpen, Karel De Grote Hogeschool, Departement Sociaal Agogisch Werk, 2007 – 2008. (cursus)


� Art. 23 G.W.


� Zie hoofdstuk 6: ‘De aanpak van huisjesmelkers’.


� Zie ‘bijlage 2: de procedure O/O samengevat’.


� Zie ‘bijlage 4: Hygiënisch woontoezicht’.


� Zie hoofdstuk 6: ‘De aanpak van huisjesmelkers’.


� Art. 15 Decreet 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode, B.S. 19 augustus 1997.


� Huisjesmelker. Internet, 24 april 2008. (http://nl.wikipedia.org)


� VAN DALE, Huisjesmelker. Internet, 2007. (� HYPERLINK "http://www.vandale.nl/vandale/opzoeken/woordenboek/?zoekwoord=huisjesmelker" ��http://www.vandale.nl/vandale/opzoeken/woordenboek/?zoekwoord=huisjesmelker�)


� HERBOTS, P., Huisjesmelkerij. Antwerpen, Postal Memorialis, 2008, p. 131. (kopij artikel bekomen van Patrick Herbots)


� Art. 1719, 1720 en 1721 BW Gemeen Huurrecht.


� Art. 2 en 8 BW Woninghuurwet.


� K.B. 8 juli 1997 tot vaststelling van de voorwaarden waaraan ten minste voldaan moet zijn wil een onroerend goed dat wordt verhuurd als hoofdverblijfplaats in overeenstemming zijn met de elementaire vereisten inzake veiligheid, gezondheid en bewoonbaarheid, B.S. 21 augustus 1997.


� Decreet 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode, B.S. 19 augustus 1997.


� Decreet 4 februari 1997 houdende de kwaliteits- en veiligheidsnormen voor kamers en studentenkamers, B.S. 7 maart 1997.


� Art. 7 tot 14 Decreet 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode, B.S. 19 augustus 1997.


� Art. 77bis Wet 15 december 1980 betreffende de toegang tot het grondgebied, het verblijf, de vestiging en de verwijdering van vreemdelingen, B.S. 31 december 1980.


� Art. 433decies Sw. 


� Art. 433undecies Sw. / Art.433duodecies Sw.


� Art. 433quaterdecies Sw.


� Art. 433terdecies Sw. / Art. 42 en 43 Sw.


� Art. 433quinquiesdecies Sw.


� DUJARDIN, J. en VANDENDRIESSCHE, A., Nieuwe Gemeentewet. Brugge, die Keure, 2002, p. 110 – 118.


� Art. 64 Gemeentedecreet 15 juli 2005, B.S. 31 augustus 2005.


� B. Vl. Reg. 6 oktober 1998 betreffende de kwaliteitsbewaking, het recht van voorkoop en het sociaal beheersrecht op woningen, B.S. 30 oktober 1998.


� B. Vl. Reg. 27 januari 2006 tot wijziging van het BVR van 6 oktober 1998 betreffende kwaliteitsbewaking, het recht van voorkoop en het sociaal beheersrecht op woningen, tot wijziging van het BVR van 3 oktober 2003 betreffende de kwaliteits- en veiligheidsnormen voor kamers en studentenkamers en tot wijziging van het BVR van 2 april 1996 betreffende de heffing ter bestrijding van leegstand en verkrotting van gebouwen en/of woningen, B.S. 14 juli 2006.


� Decreet 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode, B.S. 19 augustus 1997.


� Decreet 4 februari 1997 houdende de kwaliteits- en veiligheidsnormen voor kamers en studentenkamers, B.S. 7 maart 1997.


� Zie ‘bijlage 5: Wonen- Vlaanderen’.


� Zie ‘bijlage 2: De procedure O/O samengevat’.


� Decreet 7 juli 2006 houdende wijziging van het decreet van 22 december 1995 houdende bepalingen tot begeleiding van de begroting 1996, van het decreet van 4 februari 1997 houdende de kwaliteits- en veiligheidsnormen voor kamers en studentenkamers en van het decreet van 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode, wat betreft de versterking van het instrumentarium woonkwaliteitsbewaking, B.S. 5 oktober 2006.


� Art. 24 tot 44bis Decreet 22 december 1995 houdende bepalingen tot begeleiding van de begroting 1996, B.S. 30 december 1995.


� Art. 90 Decreet 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode, B.S. 19 augustus 1997.


� Art. 85 tot 89 Decreet 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode, B.S. 19 augustus 1997.


� Art. 15 Decreet 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode, B.S. 19 augustus 1997.


� Decreet 7 juli 2006 houdende wijziging van het decreet van 22 december 1995 houdende bepalingen tot begeleiding van de begroting 1996, van het decreet van 4 februari 1997 houdende de kwaliteits- en veiligheidsnormen voor kamers en studentenkamers en van het decreet van 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode, wat betreft de versterking van het instrumentarium woonkwaliteitsbewaking, B.S. 5 oktober 2006.


� Art. 20, 20bis en 20ter Decreet 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode, B.S. 19 augustus 1997.


� Art. 15 Decreet 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode, B.S. 19 augustus 1997.


� VANDROMME, T., Rapport vijf jaar Vlaamse wooninspectie. Brussel, Vlaamse overheid Agentschap Inspectie Ruimtelijke Ordening , 2007, 38 p. (rapport)


� VANDROMME, T., Rapport zes jaar Vlaamse wooninspectie. Brussel, Vlaamse overheid Agentschap Inspectie Ruimtelijke Ordening , 2008, 48 p. (rapport)


� Zie ook DE PAUW, G., Huisjesmelkers: kwaal of symptoom?. Opbouwwerk Brussel, jrg. 22, nr. 87, juni 2006, p. 5-8.


� DE SMEDT, P., HUBEAU, B. en JANSSENS, E., Omzien in verwondering. Terugblik op tien jaar Vlaamse Wooncode. Brugge, Die Keure, 2007, p. 57.


� DE DECKER, P., GOOSSENS, L. en PANNECOUCKE, I., Wonen aan de onderkant. Antwerpen- Appeldoorn, Garant, 2005, p. 25.


� DE SMEDT, P., HUBEAU, B. en JANSSENS, E., op. cit., p. 57.


� DE DECKER, P., GOOSSENS, L. en PANNECOUCKE, I., op. cit., p. 59.


� DE SMEDT, P., HUBEAU, B. en JANSSENS, E., op. cit., p. 57.


� Zie ook VAN LEUVEN, E. en BAERT, E., Zoeken naar dynamiek tussen private huurders. Project Private Huur in Antwerpen Noord. Terzake, juni 2007, p. 48-51.


� DE DECKER, P., GOOSSENS, L. en PANNECOUCKE, I., Wonen aan de onderkant. Antwerpen- Appeldoorn, Garant, 2005, p. 19.


� DIERCKX, D., DE COCK, A. en VANHOVE, A., Armoedebestrijding in Vlaanderen. Recente evolutie inzake de huisvesting. Brussel, Koning Boudewijnstichting, 2001, p. 9-11. (werknota 3)


� Ibid., p. 9-11. 


� VERZELEN, W., Sociaal Werk In- en uitzichten. Antwerpen – Appeldoorn, Garant, 2005, 319 p.


� GOORDEN, J., Sociaal- juridische dienstverlening. Antwerpen, Karel De Grote Hogeschool, Departement Sociaal Agogisch Werk, 2006-2007. (cursus)


� DE SMEDT, P., HUBEAU, B. en JANSSENS, E., Omzien in verwondering. Terugblik op tien jaar Vlaamse Wooncode. Brugge, Die Keure, 2007, p. 57.


� DIERCKX, D., DE COCK, A. en VANHOVE, A., Armoedebestrijding in Vlaanderen. Recente evolutie inzake de huisvesting. Brussel, Koning Boudewijnstichting, 2001, p. 35. (werknota 3)


� De openbare gezondheid en/ of veiligheid is in gevaar.


� Rekening houdend met: de toewijzingsvoorwaarden van de sociale huisvestingsmaatschappijen en de voorwaarde dat ze minimaal zes maanden in de huurwoning moeten hebben gewoond.


� Art. 3 Decreet 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode, B.S. 19 augustus 1997.


� DE DECKER, P., GOOSSENS, L. en PANNECOUCKE, I., Wonen aan de onderkant. Antwerpen- Appeldoorn, Garant, 2005, p. 83.


� DIERCKX, D., DE COCK, A. en VANHOVE, A., Armoedebestrijding in Vlaanderen. Recente evolutie inzake de huisvesting. Brussel, Koning Boudewijnstichting, 2001, p. 48. (werknota 3)


� GOORDEN, J., Wonen. Antwerpen, Karel De Grote Hogeschool, Departement Sociaal Agogisch Werk, 2006-2007. (cursus)


� DE MESMAECKER, K. e.a., Mondelinge mededeling. Vergadering, 14 maart 2008.


� HERBOTS, P., Huisjesmelkerij. Antwerpen, Postal Memorialis, 2008, p. 125 – 176. (kopij artikel bekomen van Patrick Herbots)


� VANDROMME, T., Rapport vijf jaar Vlaamse Wooninspectie. Brussel, Vlaamse overheid Agentschap Inspectie Ruimtelijke Ordening , 2007, 38 p. (rapport)


� HERBOTS, P., Huisjesmelkerij. Antwerpen, Postal Memorialis, 2008, p. 125 – 176. (kopij artikel bekomen van Patrick Herbots)


� DE DECKER, P., GOOSSENS, L. en PANNECOUCKE, I., Wonen aan de onderkant. Antwerpen -Appeldoorn, Garant, 2005, p. 450 - 470.


� Art. 1719, 1720 en 1721 BW Gemeen Huurrecht.


� Art. 2 en 8 BW Woninghuurwet


� DIERCKX, D., DE COCK, A. en VANHOVE, A., Armoedebestrijding in Vlaanderen. Recente evolutie inzake de huisvesting. Brussel, Koning Boudewijnstichting, 2001, p. 45. (werknota 3)


� DE DECKER, P., GOOSSENS, L. en PANNECOUCKE, I., Wonen aan de onderkant. Antwerpen- Appeldoorn, Garant, 2005, p. 461.


� Ibid., p. 453.


� PEETERS, I., Mondelinge mededeling. Interview, 21 april 2008.


� Zie hoofdstuk ‘6.3 Repressieve aanpak van huisjesmelkers’ bij regionale wetgeving voor de definitie van sociaal beheer en voorkooprecht.


� DE SMEDT, P., HUBEAU, B. en JANSSENS, E., Omzien in verwondering. Terugblik op tien jaar Vlaamse Wooncode. Brugge, Die Keure, 2007, p. 127.


� Decreet 7 juli 2006 houdende wijziging van het decreet van 22 december 1995 houdende bepalingen tot begeleiding van de begroting 1996, van het decreet van 4 februari 1997 houdende de kwaliteits- en veiligheidsnormen voor kamers en studentenkamers en van het decreet van 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode, wat betreft de versterking van het instrumentarium woonkwaliteitsbewaking, B.S. 5 oktober 2006.


� Wenst onbekend te blijven.


� DE DECKER, P., GOOSSENS, L. en PANNECOUCKE, I., Wonen aan de onderkant. Antwerpen- Appeldoorn, Garant, 2005, p. 454.


� Ibid., p. 454 - 455.


� Zie ‘bijlage 1: Wooncentra’.


� Decreet 7 juli 2006 houdende wijziging van het decreet van 22 december 1995 houdende bepalingen tot begeleiding van de begroting 1996, van het decreet van 4 februari 1997 houdende de kwaliteits- en veiligheidsnormen voor kamers en studentenkamers en van het decreet van 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode, wat betreft de versterking van het instrumentarium woonkwaliteitsbewaking, B.S. 5 oktober 2006.


� Zie ‘bijlage 4: Hygiënisch woontoezicht’.


� DE SMEDT, P., HUBEAU, B. en JANSSENS, E., Omzien in verwondering. Terugblik op tien jaar Vlaamse Wooncode. Brugge, Die Keure, 2007, 320 p.
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