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Luc STANDAERT;
"Sociale wijken mogen geen getto's worden" 

Minister van Wonen Marino Keulen moet binnenkort met een nieuw 'sociaal huurbesluit' komen. Het sociaal huurbesluit - zo dik als een telefoonboek - regelt de voorwaarden waaronder sociale woningen verhuurd kunnen worden. CD&V-woonspecialiste Veerle Heeren vindt alvast dat de inkomensgrens om een sociale woning te mogen huren best kan verdwijnen, en dat maar de helft van de sociale woningen voorbehouden mag worden aan de allerlaagste inkomens.

Veerle Heeren wil drastische aanpassing sociaal huurbesluit
BRUSSEL -

Het basisprobleem van de sociale huisvesting in Vlaanderen is natuurlijk dat het aanbod veel te klein is, en dat zal nog jaren zo blijven, want zelfs aan een ritme van 15.000 nieuwe woningen per legislatuur duurt het nog 20 jaar eer de wachtlijsten weggewerkt zijn. Maar dat is geen reden om voor de rest niks te doen, vooral omdat het bestaande sociaal huurbesluit van 2000 de financiële slagkracht van de huisvestingsmaatschappijen ondermijnt en het onmogelijk maakt om te zorgen voor een gezonde sociale vermenging in de sociale wijken, zegt Vlaams volksvertegenwoordiger Veerle Heeren.

Paradox
Veerle Heeren: "Onder impuls van toenmalig minister Norbert De Batselier zijn de toewijzingsregels voor sociale woningen sinds 1994 zodanig veranderd dat alleen nog de armsten in aanmerking komen voor de huur van een sociale woning. Op zich is dat terecht als het aanbod van sociale woningen te klein is, maar na tien jaar begint het voor problemen te zorgen. De bouwmaatschappijen moeten 246 euro huur per maand krijgen om uit de kosten te komen. Om een evenwicht te hebben, zou ongeveer de helft van de huurders een huurprijs moeten betalen die daarboven ligt, als compensatie voor de andere helft die een lagere huur betaalt. Maar op dit ogenblik ligt de verhouding op 25 procent met een hogere huur 75 procent met een lagere huur, en dan heeft nog 27 procent van de huurders betalingsproblemen."

Er is ook te weinig sociale mix in de wijken.

"Normaal zou je oudere en jongere bewoners, allochtonen en autochtonen, huurders en kopers en mensen met meer en minder financiële draagkracht moeten hebben, en nu heb je alleen de laagste inkomens. Daar komt nog bij dat het vrijwel onmogelijk is een huurder met onaangepast gedrag uit zijn huurhuis te zetten. Op die manier kan de leefkwaliteit van een hele wijk om zeep gaan door enkele individuen."

Een vicieuze cirkel door het tekort aan sociale woningen?

"Een paradox. Hoe actiever een huisvestingsmaatschappij is en hoe meer woningen ze realiseert, hoe dieper ze zichzelf in financiële nesten werkt, want elk nieuw project leidt tot verlies, soms tot 1.000 euro per jaar per woning. Maar dat is niet de enige paradox. Wie denkt u dat de werking van de hele sociale woonsector betaalt? Dat zijn de huurders zelf! De werkingskosten van de bouwmaatschappijen en van de Vlaamse Huisvestingsmaatschappij met haar 300 man personeel, lonen inbegrepen, worden grotendeels gedragen door de lokale huisvestingsmaatschappijen, en dus uiteindelijk door de sociale huurders en kopers zelf."

Wat moet er gebeuren?

"Als de overheid de administratieve werking van de sociale huisvesting zou financieren, zou er meer geld vrijkomen om woningen te bouwen en kunnen de wachtlijsten sneller worden weggewerkt. Maar in de eerste plaats moet het volgende sociaal huurbesluit gelden voor alle verhuurders van sociale woningen. Het kan toch niet zijn dat verschillende regels gelden naargelang het de gemeente, het OCMW of een huisvestingsmaatschappij is die de woning verhuurt."

Voorts vindt Heeren dat het begrip inkomen anders gedefinieerd moet worden. "Nu wordt gewerkt met het 'netto belastbaar inkomen', maar dat leidt ertoe dat mensen met hetzelfde beschikbaar inkomen toch heel verschillende huren betalen. De huurprijs zou maximum een vijfde van dat beschikbaar inkomen mogen bedragen, en als dat niet genoeg is om de huurkost van de huisvestingsmaatschappij te dragen, moet het OCMW bijspringen. Nu moet de huisvestingsmaatschappij het verlies incasseren, ten koste van nieuwe sociale woningen."

Anderzijds denkt Heeren dat men het moet aandurven om de maximum-inkomensgrenzen te laten vallen, en zelfs met contingentering te werken, waarbij de helft van de woningen wordt voorbehouden aan de laagste inkomens, en de andere helft aan minder lage inkomens. "Anders ga je nooit de sociale mix kunnen realiseren en nooit wegraken uit de getto's", meent ze. "Gemeenten moeten voorrang kunnen geven aan eigen inwoners voor hun sociale huurwoningen. Nu krijg je soms verdringing. Een gemeente die een project op haar grondgebied realiseert, trekt daardoor bestaansminimumtrekkers aan uit naburige gemeenten die zelf geen sociale woningen bouwen, ten koste van de eigen inwoners."

Tot slot vraagt de Truiense politica zich af waarom een sociaal huurcontract niet zou kunnen beginnen met een proefcontract van zes maanden. "Dat werkt als 'stok achter de deur' en laat toe huurders met onaangepast gedrag aan te pakken. Wat mij betreft mogen die proefcontracten trouwens gevolgd worden door gewone huurcontracten van tijdelijke duur. De beste garantie voor woonzekerheid is immers het gedrag van de huurder zelf."




Netto belastbaar inkomen heeft perverse effecten 

Het begrip 'netto belastbaar inkomen' als norm bij het bepalen van de huurprijs leidt ertoe dat mensen met hetzelfde beschikbaar inkomen verschillende huren betalen. Er zou beter gewerkt worden met het 'beschikbaar inkomen'.

Veerle Heeren vergelijkt twee situaties:

- Een alleenstaande moeder met twee kinderen leeft van een bestaansminimum van 817,7 euro, aangevuld met onderhoudsgeld voor de kinderen à 289,22 euro. Beide zijn niet belastbaar en geven samen een beschikbaar maandinkomen van 1.106,99 euro. Zij betaalt een huishuur van 134,68 euro. De huur bedraagt 13 procent van haar beschikbaar inkomen.

- Een gezin met twee kinderen heeft een maandinkomen van 1.374,08 euro per maand, na belastingen wordt dat een beschikbaar inkomen van 967 euro per maand. Dit gezin betaalt een huur van 230,47 euro per maand, of 24 procent van het beschikbaar inkomen.

	Het gezin van vier personen uit het tweede voorbeeld heeft een besteedbaar inkomen dat kleiner is dan de alleenstaande moeder uit het eerste voorbeeld, maar moet toch (veel) meer huur betalen.


	
	


	
	
De oplossingen van Veerle Heeren 

Eén reglement voor alle sociale woningen, wie ze ook verhuurt.

Inkomensgrenzen voor kandidaat-huurders afschaffen om sociale mix echt te realiseren.

Begrip inkomen anders definiëren: 'beschikbaar inkomen' in plaats van 'netto belastbaar inkomen'.

Huurprijs vastleggen op 1/5 beschikbaar inkomen: hoe meer je verdient, hoe meer je betaalt.

OCMW past via huursubsidies bij tot bedrag minimumhuur voor wie die niet kan betalen.

Contingentering: 50 procent woningen voorbehouden aan laagste inkomens, is enige manier om sociale mix te realiseren.

Voorrang voor inwoners eigen gemeente bij toewijzing sociale huurwoningen.

Sociale begeleiding huurders is in eerste plaats taak welzijnssector.

Iedere huur laten beginnen met een proefcontract van zes maanden, gevolgd door huurcontracten van tijdelijke duur, om ook huurders op hun verantwoordelijkheid te wijzen en mensen met onaangepast gedrag die hele wijk kunnen verzieken tijdig te detecteren.
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