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Ministerieel besluit betreffende de beroepsprocedure met toepassing van artlkel 29bis, §5, van de
Viaamse Wooncode betreffende de beslissing van de sociale huisvestingsmaatschappi]
met betrekking tot de weigering van toewijzing van een woning aan

Uitspraak nr, WB 609-01-17-25

DE VLAAMSE MINISTER VAN BINNENLANDS BESTUUR, INBURGERING, WONEN, GELIJKE KANSEN EN
ARMOEDEBESTRIDING

in zake: de sociale huisvestingsmaatschappij
met zetel gevestigd
te ,
met ondernemingsnummer .
hierna de sociale huisvestingsmaatschappij genoemd.

. Voorwerp van het beroep

Op 16 februari 2016 beslist het directiecomité van de sociale huisvestingsmaatschappij om de
weigering van toewijzing van een woning aan te handhaven.

Op 10 maart 2016 vernietigt , hierna de toezichthouder genoemd, deze
beslissing.

Het beroep ingesteld op 7 april 2016 strekt tot hervorming van bovenvermelde vernietigingsbeslissing
van de toezichthouder.

iI. Ontvankelijkheid van het beroep

De vernietigingsbeslissing van de toezichthouder dateert van 10 maart 2016.

Op grond van artikel 29bis, §5 van de Vlaamse Wooncode, moet de sociale hulsvestingsmaatschappij
binnen dertig dagen na de vernletiging beroep aantekenen. De laatste nuttige dag is 9 april 2016. Het
beroep dateert van 7 april 2016, waardoor het tijdig is ingesteld.

Artikel 8 van het besluit van de Vlaamse Regering van 23 december 2011 houdende de organisatie
van het toezicht, vermeld in artikel 29bis van de Viaamse Wooncode, bepaalt dat het beroep, op




straffe van onontvankelijkheid, moet gericht worden aan de minister op het adres van de afdeling
Woonbeleid.

Artikel 2, §5 van het besluit van de Viaamse Regering van 25 juli 2014 tot bepaling van de
bevoegdheden van de leden van de Vlaamse Regering, verleent mevrouw Liesbeth Homans de
bevoegdheid voor het beleidsveld woonbeleid,

Het beroep is op het juiste adres en aan de bevoegde minister gericht.

Hi. Feiten

De sociale huisvestingsmaatschappij weigert op 16 juni 2015 een woning {adres:

} toe te wijzen aan , hierna de kandidaat-huurder genoemd. De reden
voor de weigering is dat er ernstige spanningen zijn tussen de kandidaat-huurder (een gescheiden
man met een beperking die begeleid wordt door . die samenwoont met zijn dochter,
die eveneens een beperking heeft en tijdens de week in een instelling verblijft} en zijn moeder, Deze
laatste woont in

De kandidaat-huurder dient op 19 juni 2015 verhaal in bij de toezichthouder.

De toezichthouder oordeelt op 7 september 2015 dat het verhaal ongegrond is.

Op 16 december 2015 weigert de sociale huisvestingsmaatschappij opnieuw een woning toe te wijzen
aan de kandidaat-huurder wegens ernstige bedreiging van de fysische en/of psychische integriteit
van de bewoners. Deze woning is gelegen te

De kandidaat-huurder dient op 22 december 2015 verhaal in bij de toezichthouder.

De toezichthouder oordeelt op 18 januari 2016 dat het verhaal gegrond is.

Op 16 februari 2016 beslist' de sociale huisvestingsmaatschappij de weigering van toewijzing te
handhaven.

Op 22 februari 2016 schorst de toezichthouder deze beslissing en stelt hij enkele vragen m.b.t. de
motivering en staving van de weigering van toewijzing.

De sociale huisvestingsmaatschappij beantwoordt de vragen op 2 maart 2016 en handhaaft de
weigering.

De toezichthouder vernietigt op 10 maart 2016 de weigering wegens onvoldoende motivering en
staving.




[V. Onderzoek van de middelen

Standpunt van de toezichthouder

De toezichthouder verwijst naar artikel 22 van het Kaderbesluit Sociale Huur, De toezichthouder is
van oordeel dat het niet duidelijk is of er concrete feiten of vaststellingen aantonen dat de toewijzing
aan de kandidaat-huurder een bedreiging zal vormen voor de fysische of psychische integriteit van
de bewoners,

Uit de lijst van interventies, gerechtelijke feiten en bestuurlijke (korte) verslagen die de sociale
huisvestingsmaatschappij via de lokale politie heeft verkregen, blijkt dat deze vooral
betrekking hebben op het conflict van de kandidaat-huurder met zijn moeder. De data van de feiten
zijn recent, wat aantoont dat het conflict nog steeds bestaat, De feiten kunnen echter niet los gezien
worden van de specifieke gezinssituatie.

Uit de petitie, ondertekend door de bewoners van de . blijkt dat het gaat
om het pand waarvoor de kandidaat-huurder in juni 2015 werd geweigerd omwille van een
bedreiging voor de leefbaarheid, Het appartement dat hem toen werd aangeboden, bevindt zich
immers in de buurt van het appartementsgebouw waar zijn moeder woont

waarmee betrokkene al jaren in onmin leeft, Een toewijzing kon aannemelijk voor
leefbaarheidsproblemen zorgen. De dienst slachtofferhulp van de politie die de moeder van de
kandidaat-huurder begeleidt, stelde dat het ten stelligste wordt afgeraden om de kandidaat-huurder
in de buurt van zijn moeder te laten wonen. Deze dienst bevestigde dat er nog meer overlast zal
komen als moeder en zoon naast elkaar zouden wonen. Om deze reden heeft de toezichthouder
destijds het verhaal tegen de weigering van toewijzing ongegrond beoordeeld,
onder voorbehoud dat deze weigeringsgrond niet kan worden ingeroepen voor het patrimonium
waarin geen rechtstreekse bedreiging bestaat voor de medebewoners omwille van de familiale
conflictsituatie, Er is geen reden om de kandidaat-huurder een woning in een andere buurt te
weigeren.

De sociale huisvestingsmaatschappij besliste toen om samen met de begeleiding verder mee te
werken aan een oplossing voor het huisvestingsprobleem van de kandidaat-huurder en zijn dochter.

Zowel de lijst van interventies, gerechtelijke feiten en bestuurlijke (korte} verslagen als de petitie

werden reeds aangehaald voor de weigering van het aanbod in de in 2015, Het is voor
de toezichthouder niet duidelijk waarom de sociale huisvestingsmaatschappij dit conflict opnieuw
inroept voor het huidig woonaanbod in de , gelet op de afstand tot het
pand in de (volgens Google Maps 2,8 km). Bovendien is de kandidaat-huurder nu
gedomicilieerd in , wat op 350 meter afstand ligt van het
appartement van zijn moeder in De sociale huisvestingsmaatschappij toont
onvoldoende aan waarom de toewijzing in een bedreiging zou inhouden voor de

fysische en psychische integriteit van de medebewoners op die locatie.

Tevens haalt de toezichthouder aan dat in de motivatie niet uitdrukkelijk wordt vermeld waarom
een proefperiode niet zou volstaan. Er wordt aangehaald dat betrokkene het moeilijk heeft om ergens
duurzaam te wonen en sociale huisvesting — gelet op de psychische problematiek - niet de geschikte
woonvorm is voor de kandidaat-huurder. Uit de KSZ blijkt dat betrokkene ziin domicilie heeft gehad
in het psychiatrisch centrum . Deze domiciliéring dateert echter van 9
november 2001 tot 17 december 2001. Daarnaast heeft betrokkene nog verschillende keren verbleven
in een opvangcentrum voor daklozen. De diverse verblijven dateren echter van ruim tien jaar terug.
Uit de adressenhistoriek raadpleegbaar in de KSZ blijkt dat betrokkene sedert 12 februari 2013
gedomicilieerd staat in en daarvoor sedert 18 december 2007 in




de Betrokkene is sinds 2007 eenmaal verhuisd. Op basis van deze recente
adressenhistoriek kan niet worden aangetoond dat betrokkene niet in staat zou zjn om ergens
duurzaam te verblijven,

De toezichthouder is van oordeel dat een verblijf in een opvang voor daklozen zovele jaren fater niet
volstaat om de kandidaat-huurder het recht op sociale huisvesting te ontzeggen. Over de reden
waarom de kandidaat-huurder destijds in de daklozenopvang verbleef, heeft de sociale
huisvestingsmaatschappij geen bijkomende informatie,

De toezichthouder stelt tevens vast dat de aangehaalde overlast in hoofdzaak in relatie staat tot het
conflict tussen de kandidaat-huurder en zijn moeder. Verder vormt de (recente) woonhistoriek geen
bewijs dat de kandidaat-huurder niet in staat zou zijn om zelfstandig te wonen.

Bovendien stelt artike} 22 van het Kaderbesluit Sociale Huur: “/n plaats van de toewifzing te weigeren
kan de verhuurder de kandidaat-huurder de aanvaarding van begeleidende maatregelen opleggen. in
dat geval sluit een welzijns- of gezondheidsvoorziening een begeleidingsovereenkomst met de
kandidaat-huurder” Het is niet duidelijk of de gesprekken tussen de sociale huisvestingsmaatschappij
en de aanvaarding van begeleidende maatregelen op het oog hadden en waaruit deze
begeleidende maatregelen dan bestaan. De toezichthouder stelt dat het tot de autonomie van de
maatschappij behoort om een inschatting te maken van de mate waarin iemand al dan niet
zelfstandig zal kunnen wonen. femand uitsluiten van sociale huisvesting is echter een allerlaatste
optie. Het is onduidelijk waarom de sociale huisvestingsmaatschappij en de begeleidende dienst niet
tot een vergelijk konden komen bv. via een afsprakenkader rond {woon-}begeleiding.

Standpunt van de sociale hufsvestingsmaatschappij

De sociale huisvestingsmaatschappij is van oordeel dat, ondanks de begeleiding, een toewijzing in
gelijk welke sociale woning de fysische en psychische integriteit van de medebewoners zal schaden,
Zowel zijn moeder als de buren van de moeder verklaren dat ze door de kandidaat-huurder worden
fastig gevallen. De sociale huisvestingsmaatschappij acht de kans dat dit opnieuw gebeurt erg groot,
De sociale huisvestingsmaatschappij baseert zich hiervoor op de veelvuldige Interventies,
gerechtelijke feiten en bestuuriijke verslagen. De inhoud hiervan gaat voornamelijk over de relatie
tussen de kandidaat-huurder en zijn moeder, maar ook op buren die klacht tegen hem indienden. Er
is een petitie van de buurt waar zijn moeder woont, waaruit dit blijkt.

De sociale huisvestingsmaatschappij stelt dat de kandidaat-huurder zich agressief opgesteld heeft
tegenover de medewerker van de juridische dienst, dat hij zich moeilijk kan beheersen en dat de
begeleiding wel aanwezig is, maar niet wil ingrijpen. £r is ook geen schriftelijk engagement, Als de
kandidaat-huurder aangeeft dat hij geen begeleiding meer nodig heeft, stopt de begeleiding zonder
meer, De begeleiding door is dus onvoldoende.

Verder haalt de sociale huisvestingsmaatschappij aan dat betrokkene in verscheidene opvangcentra
voor dakiozen verbleef;

-van 6/12/1988 tot 10/9/1990: in opvangcentrum voor dakloze mannen, {1 jaar en
9 maanden);

-van 6/12/1990 tot 18/7/1995: in opvangcentrum voor dakloze mannen, {4 jaar en
8 maanden);

-van 17/12/2001 tot 24/1/2005: in opvangcentrum voor dakloze mannen, (3 jaar en
1 maand},

-van 24/1/2005 tot 22/8/2005; in een private woning (7 maanden);

-van 22/8/2005 tot 18/12/2007; in een doorgangswoning van {2 jaar en 4 maanden);




-van 12/2/2013 tot 9/3/2016: in een private woning.

Het verblijf in opvangcentra voor daklozen is het meest duurzame verblijf dat de kandidaat-huurder
kan voorleggen. Dit toont aan dat betrokkene er niet in slaagt om zeifstandig te wonen en dat de
begeleiding ontoereikend is en er niet in slaagt hem voor te bereiden op zelfstandig wonen,

De sociale huisvestingsmaatschappij stelt dat welzijnsorganisaties en organisaties geestelijke
gezondheidszorg sociale huisvesting vaak als dé oplossing zien voor het huisvesten van hun cliénteel.
De kans is evenwel groot dat er opnieuw leefbaarheidsproblemen ontstaan als aan de kandidaat-
huurder een sociale woning wordt toegewezen.

Gezien de huidige begeleiding de problemen niet heeft kunnen voorkomen, is een proefperiode
nutteloos. Er zijn immers voldoende elementen om tot die conclusie te komen: de overlast, de
historiek, de intimidatie en de houding van de begeleiding.

Beoordeling

De sociale huisvestingsmaatschappij motiveert haar weigering om een woning toe te wijzen op grond
van artikel 22 van het Kaderbesluit Sociale Huur. Dit artikel stelt: “In uitzonderlijke gevallen kan de
verhuurder de toewijzing van een woning weigeren aan een kandidaat-huurder voor zover wordt
aangetoond dat de toewijzing aan de kandidaat-huurder een ernstige bedreiging vormt voor de
fysische of psychische integriteit van de bewoners. In de motivatie wordt uitdrukkelijk vermeld
waarom een proefperiode niet volstaat voor de kandidaat-huurder. ... In plaats van de toewjjzing te
weigeren kan de verhuurder de kandidaat-huurder de aanvaarding van begeleidende maatregelen
opleggen, In dat geval stuit een welzijns- of gezondheidsvoorziening een begeleidingsovereenkomst
met de kandidaat-huurder.”

Het sociaal huurstelsel, uitgewerkt in titel Vi van de Vlaamse Wooncode, moet beschouwd worden
als een instrument om het grondrecht op een behoorlijke huisvesting te verwezenlijken. Daarbij doet
de overheid een beroep op private rechtspersonen, die ze financieel ondersteunt, erkent en onder
haar toezicht plaatst.

De sociale huisvestingsmaatschappijen oefenen daardoor een opdracht van algemeen belang uit.
Deze opdracht houdt in dat sociale verhuurders steeds moeten handelen vanuit het doel waarvoor
ze zijn opgericht en erkend, nl. aan de meest misdeelde groepen van de bevolking bescheiden
woningen verhuren, waarvan de huurprijzen niet hoger zijn dan hetgeen de begunstigden kunnen
betalen.

Een essentieel element van het grondrecht op wonen is de toegankelijkheld van de huisvesting. indien
betaalbare en kwalitatieve huisvesting niet toegankelijk is voor de meest woonbehoeftigen, is hun
grondrecht op wonen onvoldoende gegarandeerd,

Het weigeren van de toewijzing van een woning vormt een aantasting van het grondrecht op een
behoorlijke huisvesting van de betrokken kandidaat-huurder. De kandidaat-huurder beschikt immers
over een subjectief recht op toewijzing van een sociale huurwoning wanneer hij batig gerangschikt
staat op de wachtlijst en hij op het ogenblik van de mogelijke toewijzing voldoet aan de
toelatingsvoorwaarden, /7 casu is er geen discussie over het feit dat de kandidaat-huurder voldoet
aan de toelatingsvoorwaarden,




Artikel 22 van het Kaderbesluit Sociale Huur voorziet zoals de sociale huisvestingsmaatschappij
aanhaalt in de mogelijkheid om in uvitzonderlijke gevalien de toewijzing van een woning te weigeren.
Deze bevoegdheid moet door de sociale huisvestingsmaatschappij in overeenstemming met het
grondrecht op wonen en haar opdracht van algemeen belang worden uitgeoefend. Bjj betwisting
moet het optreden van de sociale huisvestingsmaatschappij hier aan afgetoetst worden,

Artikel 22 van het Kaderbesluit Sociale Huur voorziet een getrapt systeem alvorens de sociale
huisvestingsmaatschappij een toewijzing mag weigeren. Deze bepaling van het Kaderbesluit Sociale
Huur moet immers grondwetsconform worden ingevuld, d.w.z. zo min mogelijk afbreuk doende aan
het grondrecht op een behoorlijke huisvesting. In de eerste plaats moet de sociale
huisvestingsmaatschappij overwegen of aan de kandidaat-huurder begeleidende maatregelen kunnen
worden opgelegd i.p.v. een toewijzing te weigeren. De sociale huisvestingsmaatschappij heeft dan
immers de mogelijkheid om de betrokkene op te zeggen als de begeleidingsovereenkomst niet wordt
nageleefd, Artikel 92, § 3, eerste lid, 10°, van de Viaamse Wooncode stelt dat het niet naleven van de
afspraken die opgenomen zijn in die overeenkomst een huurdersverplichting is en op grond van
artikel 98, § 3, eerste lid, 2°, kan de verhuurder de huurovereenkomst beéindigen bij een ernstige of
blijvende tekortkoming van de huurder van een sociale huurwoning met betrekking tot zijn
verplichtingen. Het behoud van de sociale huurwoning wordt op die manier de verantwoordelijkheid
van de betrokkene.

In casu had de toezichthouder de sociale huisvestingsmaatschappij uitdrukkelijk gewezen op de
mogelijkheid om de toewijzing van de vrijgekomen sociale huurwoning te koppelen aan de
aanvaarding door de betrokkene van een begeleidingsovereenkomst. Noch in de bijkomende
inlichtingen die de sociale huisvestingsmaatschappij verschafte aan de toezichthouder na de
schorsingsbeslissing (beslissing van het directiecomité van 2 maart 2016, punt 1.6.2.1}, noch in het
beroepschrift verklaart de sociale huisvestingsmaatschappij waarom deze suggestie niet wordt
gevolgd, De sociale huisvestingsmaatschappij heeft niet de nodige inspanningen geleverd f{of dit
wordt in feder geval niet aangetoondl om begeleidende maatregelen op te leggen. De kandidaat-
huurder wordt m.aw. niet de mogelijkheid gegeven om aan te tonen dat hij geen bedreiging vormt
voor de leefbaarheid.

Het feit dat aangeeft de begeleiding van de betrokkene te zullen stopzetten indien de
betrokkene dat vraagt, is daarbij niet relevant. De betrokkene dient zich vanuit het sociaal huurstelsel
immers niet tegenover de begeleidingsinstantie te verbinden, maar moet zich tegenover de sociale
huisvestingsmaatschappij verbinden de begeleidingsovereenkomst na te leven. Bij het niet-naleven
van deze verplichting zal hij zich bloot stellen aan het risico opgezegd te worden door de sociale
verhuurder wegens het niet nakomen van zijn huurdersverplichtingen.

Uit het administratief dossier blijkt verder dat de sociale huisvestingsmaatschappij per mail aan de
begeleidende dienst vraagt naar de begeleidingsmogelijkheden die deze dienst kan
bieden, maar ze neemt zelf geen enkel initiatief om in samenspraak met begeleidende
maatregelen te bespreken en zo te komen tot een begefeidingsovereenkomst tussen de begeleidende
dienst en de kandidaat-huurder.

Er is uit het dossier bovendien geen enkel argument af te leiden op basis waarvan aannemelijk wordt
gemaakt dat de kandidaat-huurder niet akkoord zou gaan met het aangaan van een
begeleidingsovereenkomst.




Op basis van het dossier blijkt dat de sociale huisvestingsmaatschappij aannemelijk maakt dat de
kandidaat-huurder niet zonder meer een woning kan toegewezen worden.

De sociale huisvestingsmaatschappij toont echter onvoldoende aan waarom ze geen woning kon
toewijzen onder voorwaarde van aanvaarding van een begeleidingsovereenkomst. Hierdoor heeft de
sociale huisvestingsmaatschappij het grondrecht op een behoorlijke huisvesting van de kandidaat-
huurder aangetast en haar opdracht van algemeen belang geschonden. De toezichthouder ging
bijgevolg terecht over tot vernietiging van de weigering van de toewijzing.

BESLUIT:
Het beroep van 7 april 2016, ingesteld door de sociale huisvestingsmaatschappij

met betrekking tot de weigering van toewijzing van een woning aan , wordt
verworpen.

Brussel, 2 2 ME1 2016

De Viaamse minister van Binnenlands Bestuur, Inburgering, Wonen, Gelijke Kansen en
Armoedebestrijding--

e Liesbeth HOMANS






