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INLEIDING 

De Vlaamse Wooncode en het Woningkwaliteitsbesluit leggen elementaire vereisten inzake veiligheid 
gezondheid en woningkwaliteit vast die te begrijpen zijn als absolute minimumnormen waaraan elke 
woning in het Vlaamse gewest moet voldoen. Met de desbetreffende regelgeving heeft de Vlaamse 

overheid uitvoering willen geven aan haar grondwettelijke opdracht om het recht op wonen te reali-
seren, wat tevens de ultieme doelstelling vormt van de Vlaamse Wooncode.  

Om de naleving van deze normen te bewaken en de effectiviteit ervan te garanderen, werd door het 
gewest ook een systeem van administratieve, strafrechtelijke en fiscale handhaving geïntroduceerd. 

De uitvoering daarvan is in handen van de Vlaamse overheid, al worden ook aan de lokale besturen 
belangrijke opdrachten bij de woningkwaliteitsbewaking toegekend. Bovendien vinden we in andere 
reglementeringen en op andere beleidsniveaus nog meer aanknopingspunten terug die verband hou-

den met het waarborgen van een bepaald woningkwaliteitsniveau. Het gaat daarbij bijvoorbeeld om 
het federale misdrijf ‘huisjesmelkerij’, de bevoegdheid van de burgemeester om een pand onbewoon-
baar te verklaren op basis van de Nieuwe Gemeentewet en de bevoegdheden van de lokale besturen 

inzake leegstand en verwaarlozing. 

De beleidsnota Wonen1 omvat de wens om het beleidskader inzake de woningkwaliteitsbewaking te 
optimaliseren. De Vlaamse minister voor Wonen heeft daarom aan het Steunpunt Wonen de opdracht 

gegeven om de normen en het handhavingsinstrumentarium aan een analyse te onderwerpen. Het 
onderzoek liep van mei 2016 tot en met maart 2018. Een eerste deelrapport evalueerde meer bepaald 
de elementaire veiligheids-, gezondheids- en woonkwaliteitsvereisten en het daaraan gekoppelde 

meetinstrument, met name het technisch verslag. De onderzoeksvraag die we ons hier stelden is of 
een aanpassing van het normenkader nodig is om de doelmatigheid te verhogen, en dit in het licht van 
de recente beleidsontwikkelingen, -discussies en maatschappelijke evoluties. Een tweede deelrapport 

heeft betrekking op de handhaving van de normen. Is het beschikbare instrumentarium effectief om 
de naleving van de kwaliteitsnormen te verzekeren? En welke verbetervoorstellen kunnen op dit vlak 
worden geformuleerd? De bedoeling van dit deel was evenwel niet alleen om het handhavingsinstru-

mentarium te evalueren, maar ook om de beleidspistes die tijdens het eerste deel werden geformu-
leerd af te toetsen op hun juridische haalbaarheid.  

De voorliggende tekst vormt het laatste deel van het globale onderzoek en vat de voornaamste bevin-

dingen en aanbevelingen uit deelrapport 1 en 2 samen.  

                                                            
1 Beleidsnota Wonen 2014‐2019, Parl. St. Vl. Parl., 2014‐2015, nr. 135/1. 
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1. THEORETISCHE OMKADERING EN METHODE 

Handhaving kent twee paradigma’s: enerzijds een model gericht op afschrikking (‘deterrence’), ander-
zijds een model gericht op overtuiging (‘compliance’). In het geval van ‘deterrence’ is de betrachting 
om inbreuken op te sporen en te sanctioneren door middel van formele procedures, zoals bijvoorbeeld 

in het strafrecht het geval is. Bij ‘compliance’ is het doel om de naleving van de regelgeving te waar-
borgen door de gereguleerde te overtuigen, te verleiden of te stimuleren om spontaan de regelgeving 
in kwestie na te leven, zoals door hem daarbij te ondersteunen of de redenen achter de regelgeving 
uit te leggen. De literatuur toont dat aan beide modellen voor- en nadelen verbonden zijn en dat 

compliance en deterrence best worden gecombineerd.  

Om daaraan tegemoet te komen, werd het concept van de handhavingspiramide ontwikkeld2. Het 
overheidsoptreden begint hier door vrijwillige naleving te stimuleren en daartoe faciliterend en 

ondersteunend op te treden. Wanneer deze aanpak faalt, gaat men sterker interveniëren en een 
steeds meer dwingende aanpak hanteren, zoals in de vorm van juridische procedures. De bedoeling is 
dat de druk op de onder toezicht staande persoon steeds toeneemt, waardoor de kosten van niet-

regelconform gedrag verhogen. Toch is een dergelijke aanpak niet in elk dossier toepasbaar. Soms kan 
een overtreding bijvoorbeeld gepaard gaan met een ernstig risico voor betrokkenen, kunnen er rede-
nen zijn waarom de gereguleerde nooit aan de normen zal kunnen voldoen (bv. een gebrek aan finan-

ciële middelen) of kunnen er aanwijzingen bestaan dat het stimuleren van een vrijwillige naleving 
onvoldoende sterk is om het beoogde resultaat te behalen. In die gevallen is het aangewezen om snel-
ler over te schakelen op een meer dwingende benadering of een dwingende benadering net achter-

wege te laten. De te hanteren aanpak is met andere woorden tot op zekere hoogte gevalsafhankelijk, 
zodat de toezichthouder best over enige flexibiliteit kan beschikken. Om de aanpak af te stemmen op 
het profiel van de gereguleerde en de omstandigheden van het dossier, moeten er dus verschillende 

reactiemogelijkheden naast elkaar bestaan (een ‘instrumentenmix’). 

Naast de aanpak van individuele dossiers, schetst de literatuur eveneens hoe handhaving best kan 
verlopen via een ketenbenadering, met preventieve en repressieve handhavingsschakels, waarop ster-

ker moet worden ingezet naargelang de aard van de nalevingsproblemen die zich op het terrein voor-
doen3. In navolging van de theorievorming onderscheiden we bij onze evaluatie van het woningkwali-
teitsbewakingsinstrumentarium vijf handhavingsschakels, met name de normstelling, communicatie, 

preventief toezicht, opsporing en afdoening. Dit rapport is opgebouwd volgens deze 5 schakels, waar-
bij we elke schakel bespreken in een afzonderlijk hoofdstuk. 

Bij deze evaluatie van het woningkwaliteitsbewakingsinstrumentarium wordt de opgedane kennis uit 

documentanalyse en literatuurstudie gecombineerd met informatie van stakeholders.  

De mening van de stakeholders werd via focusgroepgesprekken en interviews verzameld in het najaar 
2016 en in het najaar 2017. De stakeholders zijn de actoren die een individueel of collectief belang 

hebben bij de getroffen maatregel. Deze zijn de beleidsmakers, de uitvoerders van het beleid, de doel-
groep(en) van het beleid en derden die onrechtstreeks voor- en nadelen van de maatregel onder-
vinden.  

                                                            
2 Ayres, I. & Braithwaite, J., Responsive Regulation. Transcending the Deregulation Debate, Oxford, Oxford University Press, 

1995 en Baldwin, R., Cave, M. & Lodge, M., Understanding Regulation. Theory, Strategy and practice, Oxford, Oxford 
University Press, 2012. 

3 Ayres, I. & Braithwaite, J., o.c., Oxford, Oxford University Press, 1995; Baldwin, R., Cave, M. & Lodge, M., o.c., Oxford, 
Oxford University Press, 2012; Van de Bunt, H., Van Erp, J. & Van Wingerde, K., “Hoe stevig is de piramide van Braithwaite”, 
Tijdschrift voor criminologie, 2007 en Van Stokkom, B., Handhaven: eerst kiezen, dan doen. Sociaalwetenschappelijke 
mogelijkheden en beperkingen, Den Haag, Expertisecentrum Rechtshandhaving, 2004.  
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Er werden in totaal 10 focusgroepen georganiseerd met betrokken actoren. Daarnaast hebben de 
onderzoekers enkele expertenpanels bij elkaar gebracht om enkele zeer technische invullingen van het 
meetinstrument te bediscussiëren. Bij de evaluatie van het handhavingsinstrumentarium werden er 
tot slot 10 interviews uitgevoerd met enerzijds lokale en gewestelijke beleidsactoren en anderzijds 

experten om de op het terrein aanwezige kennis optimaal te benutten.   
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2. EVALUATIE VAN HANDHAVINGSSCHAKEL I - 
NORMSTELLING 

2.1 Deugdelijke regelgeving en het belang van een evenwichtige 
normstelling 

Handhaving vertrekt bij het opstellen van een deugdelijke regelgeving. Deugdelijke regelgeving draagt 

bij tot de naleving van de regelgeving en de realisatie van het normdoel, namelijk het garanderen van 
een zeker kwaliteitsniveau van het woningpatrimonium. 

De Vlaamse overheid legde daarbij 8 kenmerken van goede regelgeving vast4. Eén aspect van goede 

regelgeving is dat deze doelmatig en afgewogen is. Voor wat de kwaliteitsnormering betreft, betekent 
deze vereiste dat onrealistisch hoge verwachtingen er kunnen toe bijdragen dat de regelgeving aan 
legitimiteit inboet of dat er ongewenste gevolgen ontstaan. Het resultaat kan dan bijvoorbeeld zijn dat 
de mate van spontane naleving of informele controle en meldingen afneemt, dan wel dat diegenen 

die de norm niet halen uit hun woning worden gezet of dat eigenaars beslissen om hun woning niet 
meer op de huurmarkt aan te bieden. De lat te laag leggen, betekent anderzijds echter dat de regel-
geving niet doelmatig is, zodat het recht op wonen niet of onvoldoende wordt gerealiseerd.  

Verder is het o.m. belangrijk dat de regelgeving helder en samenhangend is. Dit verhoogt de kenbaar-
heid van de kwaliteitsnormering zodat de burger ook precies op de hoogte is van wat van hem ver-
wacht wordt. Ook wordt er zo toe bijgedragen dat de burger de regels maximaal vrijwillig naleeft. 

Bovendien is het voor de toezichthouder eveneens van belang dat complexiteit en niet-sluitende kwa-
liteitsnormering worden vermeden zodat deze zijn opdracht zo gelijkvormig mogelijk kan realiseren. 
Onduidelijke of complexe regelgeving bemoeilijkt immers een gelijke beoordeling van de kwaliteits-

normen. 

Ten slotte is een goede regelgeving opgebouwd op basis van wetenschappelijke en empirische kennis 
die regelmatig wordt geëvalueerd en tot stand komt na maatschappelijke en politieke consultatie. Ook 

deze elementen dragen bij tot een positief effect op de naleving ervan. 

2.2 Belangrijkste bevindingen en knelpunten van de 
consultatierondes met betrekking tot elementen uit de 

handhavingsschakel normstelling 

We evalueerden in deelrapport I de kwaliteitsnormstelling via verschillende consultatiegesprekken 
met de betrokken actoren uit het werkveld. We schetsen hieronder de belangrijkste elementen die 

werden aangehaald tijdens deze gesprekken. 

2.2.1 Over de noden en de doelen 

De actoren menen overduidelijk dat de focus van artikel 5 van de Vlaamse Wooncode, inclusief de 
technische verslagen en de bijhorende handhavingsprocedures, het invullen, bewaken en garanderen 

van de minimale veiligheids-, gezondheids- en kwaliteitsvereisten is. Ze moeten een invulling zijn van 
het grondwettelijke recht op behoorlijke huisvesting. Dit is een belangrijke taakstelling van de Vlaamse 
overheid met duidelijke focus die te allen tijde behouden moet blijven aldus de stakeholders. 

                                                            
4 Kenniscel Wetsmatiging, Kenmerken van goede regelgeving, Brussel, 2003. 
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Het moet volgens de actoren tevens een doelstelling zijn van de instrumenten van de woningkwali-
teitsbewaking om binnen hun actieveld, zijnde de woningen waar een conformiteitsonderzoek wordt 
uitgevoerd, tot een maximale kwaliteitsverbetering te komen. 

Recent wetenschappelijk onderzoek toont aan dat een blijvende aandacht voor de kwetsbare doel-

groepen, ook specifiek in het kader van de woningkwaliteitsbewaking, noodzakelijk is. 

2.2.2 Over de invulling van artikel 5 VWC en het bijhorende meetinstrument 

Daar vanuit het actorenveld duidelijk gesteld wordt dat de prioritaire doelstelling van de kwaliteitsver-
eisten en het bijhorende meetinstrument een invulling zijn van het grondwettelijke recht op behoor-

lijke huisvesting, wordt de lijst van de kwaliteitsvereisten en de invulling ervan in het meetinstrument 
afgetoetst tegenover deze doelstelling. De vraag is dus bijgevolg of de gebreken, vastgesteld door of 
krachtens de Vlaamse Wooncode, anno 2016 een schending van het recht op behoorlijke huisvesting 

uitmaken. 

De aanwezigheid van de categorie “de minimale energetische prestatie” in artikel 5 VWC zorgt daarbij 
voor discussie binnen de stakeholdersgroep. Alle actoren beamen het belang van de nood aan ener-

getische verbeteringen van het Vlaamse woonpatrimonium, maar de meeste actoren menen dat de 
huidige invulling van de vereisten hieromtrent in het meetinstrument disproportioneel is. Een onge-
schiktheidsverklaring op basis van het ontbreken van dubbel glas of dakisolatie is volgens hen niet 

gerechtvaardigd. Alle actoren onderschrijven weliswaar dat de energetische prestatie een impact 
heeft op de algemene kwaliteit van de woning, en dat hier in het kader van de woningkwaliteit 
rekening mee moet worden gehouden, maar niet op de manier dat het momenteel is ingevuld. Het 

draagvlak hiervoor is bijzonder laag. 

De comfortvereiste in verband met de verwarming, die - in het geval van zelfstandige woningen - enkel 
stelt dat de plaatsing van een vast verwarmingstoestel in de leefruimte moet mogelijk zijn, is volgens 

de actoren ontoereikend. Een betere invulling van deze norm is nodig. 

De invulling van de vereiste in verband met de rookmelders is volgens de experten ‘brandveiligheid en 
brandpreventie’ van de FOD Binnenlandse Zaken onvoldoende. Volgens hen is er meer bepaald een 

specifiëring nodig van de ruimtes waar een rookmelder zou moeten geplaatst worden. Zij pleiten voor 
de verplichte aanwezigheid van een rookmelder in elke slaapkamer en elke ruimte die moet doorkruist 
worden vanaf de slaapkamer naar de voordeur. 

De aanwezigheid van water van drinkwaterkwaliteit is dan weer een belangrijk onderdeel van het 
basisrecht op behoorlijke huisvesting. De experten ‘drinkwater’ stellen dan ook voor om expliciet in 
het technisch verslag een punt ‘drinkbaar water aan de tappunten’ op te nemen. Bij de controle dienen 

twee elementen te worden geëvalueerd: (1) of het water aangesloten is op leidingwater geleverd door 
een drinkwatermaatschappij of niet en (2) of er visuele aanwezigheid is van loden leidingen in het 
drinkwaternet in de woning of niet. 

Het gegeven dat een woongelegenheid (zowel qua oppervlakte als plafondhoogte) met een 
grootte/hoogte van de huidige norm - onder de omstandigheid dat het enige gebrek is dat voorkomt 
in de woning of kamer - een mensonwaardige leefomstandigheid inhoudt die een ongeschikt verkla-

ring rechtvaardigt, lijkt niet door alle stakeholders gedragen. Een aantal actoren meent dat deze norm, 
gezien het historisch passief dat bij sommige oudere woningen speelt, te streng is in de bedoelde 
omstandigheden. Ze pleiten ervoor om de vereiste zodanig in te vullen dat er, onder de voorwaarde 

dat de grootte van de woongelegenheid de enige inbreuk is die voorkomt, geen ongeschikt verklaring 
volgt. Bij het gecombineerd voorkomen met een ander gebrek vinden ze een ongeschikt verklaring wel 
gerechtvaardigd. 
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De stakeholders menen dat de vereiste van een fietsenberging in woningen met studentenkamers 
niets met minimale veiligheids-, gezondheids- en kwaliteitsvereisten te maken heeft. Deze vereiste 
dient niet te worden behouden aldus de stakeholders. 

2.2.3 Over de nood aan differentiatie van normen voor bepaalde bewonersgroepen 

Differentiatie van normen tussen bewonersgroepen zou volgens respondenten tot een absoluut mini-

mum herleid moeten worden. Het is volgens hen bijzonder vreemd dat minimale vereisten die niet 
aanvaard worden door de overheid voor de ene persoon wel en voor de andere niet zouden gelden. 
Als het minimale normen betreft, zou de regelgeving voor iedereen moeten gelden en gegarandeerd 

worden.  

De huidige (beperkte) differentiëring tussen studentenkamers en andere kamers is volgens de 
bevraagde actoren daarentegen verantwoordbaar en moet dus niet aangepast worden, aangezien 

het - ten opzichte van de normen voor hoofdverblijfplaatsen - om een wezenlijk verschillende situatie 
gaat. De afwijkende normen voor seizoenarbeiders daarentegen zijn volgens de stakeholders anno 
2016 achterhaald. Ze suggereren om het minimale kwaliteitsniveau voor deze bewonersgroep gelijk te 

schakelen met het minimale kwaliteitsniveau dat geldt voor de andere kamerbewoners.  

2.2.4 Over de nood aan differentiatie van het meetinstrument 

De bevraagde actoren zien geen handig of werkbaar alternatief voor de huidige opdeling van ‘zelfstan-
dige versus niet-zelfstandige’ woningen. De huidige differentiatie kan volgens hen best behouden blij-

ven. 

Om de overzichtelijkheid van het instrumentarium niet aan te tasten, pleiten de stakeholders ervoor 
om een verdere differentiatie van het meetinstrument, wat concreet zou neerkomen op een apart 

technisch verslag voor andere woonvormen, niet of in beperkte mate uit te voeren. Bij voorkeur zou 
binnen de huidige technische verslagen naar een oplossing moeten worden gezocht. 

2.2.5 Over de nood aan uitzonderingen op de reeds minimale vereisten 

Eind 2015 voorzag de Vlaamse Regering een uitzonderingsmaatregel voor winteropvang van dak- en 

thuislozen in sociale huurwoningen. Gezien de schrijnende situatie en de absolute nood aan opvang 
op dat ogenblik, bepleiten de actoren de beperkte afwijkingen die in dit kader zijn toegestaan op de 
minimale vereisten. De voorwaarden waaronder deze uitzonderingen gelden, moeten hierbij wel te 

allen tijde gerespecteerd worden. Uitbreidingen van de uitzonderingsmaatregel mogen niet aan de 
orde zijn.  

Andere uitzonderingen mogen volgens de respondenten met andere woorden niet getolereerd wor-

den door de overheid. De vereisten moeten volgens hen, aangezien het minimale vereisten zijn in het 
kader van het recht op behoorlijke huisvesting, maximaal en te allen tijde voor iedereen gegarandeerd 
worden. 

2.2.6 Over de gehanteerde methodiek in het meetinstrument 

De bevraagde stakeholders vinden het huidige systeem van categorisering (waar elke categorie voor 
een bepaalde strafpuntwaarde staat) deugdelijk en degelijk. Het is een duidelijk en objectief systeem 
om de woning te beoordelen en dient volgens alle respondenten behouden te blijven. Het strafpunt 

voor een bepaald gebrek is representatief voor de graad van inbreuk op een veilige, gezonde en mens-
waardige woonsituatie en dient dat ook in de toekomst te blijven. 

Daarbij aansluitend vragen de respondenten wel om in de procedure op een gepaste wijze rekening te 

houden met de snelheid waarmee een gebrek kan weggewerkt worden. Soms kan een gebrek op een 
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zodanig eenvoudige wijze opgelost worden dat het snel kan gebeuren en niet tot een verdere proce-
dure moet leiden. De eigenaar uitnodigen bij de woningcontrole of meteen na de controle (binnen de 
x aantal dagen) op de hoogte brengen van het advies, zodat deze snel de nodige maatregelen kan 
treffen, zou zo een ongeschikt verklaring van de burgemeester kunnen vermijden. We verwijzen daar-

toe naar het voorstel om een waarschuwingsfase te introduceren, dat verderop aan bod komt. 

Volgende gebreken, die in de huidige technische verslagen op zichzelf tot een ongeschiktsverklaring 
leiden, zijn volgens de actoren onacceptabele en ernstige inbreuken op het recht op behoorlijke huis-

vesting: het gevaar voor elektrocutie, brand, ontploffing of CO-vergiftiging, het ontbreken van een 
lavabo, bad/douche en/of toilet, het ontbreken van een verwarmings-mogelijkheid in de leefruimte en 
het ontbreken van natuurlijke lichtinval in de woning. Mits een correcte inschatting van de verant-

woordelijkheid van de verhuurder versus bewoner, leiden deze terecht tot een ongeschiktheidsverkla-
ring ten laste van de verhuurder.  
De respondenten vinden het wel te streng dat er 15 strafpunten worden toegekend in het geval dat er 

tegen 2020 geen dakisolatie/tegen 2023 geen dubbele beglazing is. In deze gevallen is een lager straf-
puntentotaal volgens de actoren beter gepast. 
Anderzijds meent de meerderheid van actoren dat algemeen voorkomende problemen van opstijgend, 

insijpelend of doorslaand vocht voor een dermate ongezonde situatie zorgen in de woning dat een 
advies tot ongeschiktheid gerechtvaardigd is. 

De meerderheid van actoren is er anno 2016 niet meer van overtuigd dat (1) elke combinatie die in de 

huidige technische verslagen tot een strafpuntentotaal van 15 of meer leidt werkelijk representatief is 
voor een woning die dermate ernstige gebreken vertoont dat het een onaanvaardbare inbreuk inhoudt 
op het recht op behoorlijke huisvesting; en (2) alle gevolgen die uit zulke verklaring kunnen volgen, 

verantwoord zouden zijn. Er wordt bijgevolg gevraagd om een herevaluatie van de grenswaarde. Deze 
herevaluatie heeft echter enkel een groot draagvlak binnen het bevraagde actorenveld indien tegelijk 
een gepaste procedure wordt uitgewerkt, zodat er ook voor woningen die niet langer als ongeschikt 

zouden worden beschouwd tot een effectieve kwaliteitsverbetering kan worden gekomen. 

Gezien de innovatieve ontwikkelingen op het vlak van technische meetapparatuur, lijkt het gebruik 
van meer geavanceerde meetinstrumenten tijdens de woningcontroles voor de hand te liggen. Toch 

menen de actoren dat bij het uitbreiden van de set van technische apparatuur voorzichtigheid geboden 
is omdat een nieuw apparaat toch telkens een bepaalde graad van technische kennis vraagt en daar-
enboven is de interpretatie van de resultaten ook niet steeds eenvoudig. Daarom pleiten de actoren 

ervoor om de huidige set van apparatuur die de woningcontroleurs ter beschikking hebben, niet uit te 
breiden (met uitzondering voor het geval men een vermoeden heeft van een verborgen vochtpro-
bleem). 

In verband met verborgen vochtgebreken en destructief onderzoek, pleiten de actoren ervoor om 
gebruik te maken van meetapparatuur die de aanwezigheid van een verborgen vochtprobleem aan-
toont en die de noodzaak van destructief onderzoek uitsluit. 

Er is geen consensus onder de actoren omtrent het gebruik van facturen als bewijs van de plaatsing 
van dakisolatie nadat er een EPC-score voor de woning werd vastgesteld Bij de vaststelling van de aan- 
of afwezigheid van dakisolatie worden momenteel strafpunten toegekend wanneer het EPC-verslag 

meldt dat er geen dakisolatie is of de aanwezige dakisolatie niet de vereiste waarde heeft. De gehan-
teerde methodiek pleit volgens sommige actoren voor het toelaten van facturen als bewijsmateriaal 
in deze specifieke kwestie. Het is immers perfect mogelijk dat de eigenaar sinds het opstellen van het 

EPC (dikkere of nieuwe) dakisolatie heeft laten aanbrengen die verborgen zit onder een dicht dak. De 
factuur kan dan volgens de actoren als bewijs dienen dat het EPC achterhaald is en dat de dakisolatie 
ondertussen wel aan de vereiste voldoet. Andere actoren menen dat, indien er inspanningen geleverd 

worden in een woning met een dermate grote impact op de EPC-waarde, er een nieuw EPC-verslag 
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moet worden opgemaakt en dat dit nieuwe EPC-verslag als bewijsstuk/maatstaaf moet gebruikt wor-
den.  

Er heerst ook verdeeldheid tussen de actoren over het gegeven of het wenselijk is om de eigenaar uit 
te nodigen om aanwezig te zijn bij het onderzoek ter plaatse. Sommige actoren pleiten voor het syste-

matisch uitnodigen van de eigenaar of een gemandateerde, andere actoren vinden dat dit niet syste-
matisch mag gebeuren.  

De meerderheid van actoren ondersteunt het idee dat een gedeelde verantwoordelijkheid tussen ver-

huurder en huurder moet worden ingebouwd in het instrument en de procedure. Het is in een derge-
lijke verantwoordelijkheidsverdeling de uitsluitende verantwoordelijkheid van de verhuurder dat de 
woning bij aanvang van de huurovereenkomst voldoet aan de kwaliteitsvereisten en dat er een duide-

lijk geformuleerd huurcontract en plaatsbeschrijving wordt voorgelegd. Eventuele onduidelijkheden 
omtrent het gebruik van donkere kamers (indien aanwezig), de woningbezetting en andere elementen 
verbonden aan de kwaliteitsvereisten, dienen duidelijk gecommuniceerd te worden naar de huurder. 

Het verder laten voldoen van de woning aan de kwaliteitsvereisten is dan een gedeelde verantwoor-
delijkheid, zoals in het woninghuurrecht reeds het geval is. De huurder heeft hierbij alvast de verant-
woordelijkheid om de woning te beheren als een goede huisvader; de verhuurder om achtzaam te zijn 

en het beheer van de woongelegenheid op te volgen. De uitwerking daarvan binnen de administratieve 
procedure is echter complex. We komen op dat thema verderop terug. 

2.2.7 De knelpunten die de uniformiteit van het instrument aantasten 

Er is tussen de verantwoordelijken van de verschillende brandweerzones een divergentie in de inter-

pretatie van de normen van het brandweerverslag. De actoren en betrokken experten pleiten voor een 
overleg tussen de brandweerzones zodat afspraken kunnen worden gemaakt omtrent de normen die 
beoordeeld worden. 

De actoren benadrukken dat de overheid blijvend en sterk moet inzetten op een maximale eenvormig-
heid van de beoordeling van de kwaliteitsnormen. De tijdens de consultatieronde aangehaalde con-
crete voorbeelden vanuit de praktijk tonen dat er nog marge is voor verbetering op dit vlak. De gede-

tailleerde handleiding en de tweejaarlijkse opleidingen van de administratie Wonen-Vlaanderen vor-
men een goede basis, maar de actoren pleiten daarnaast voor meer: een geüniformiseerde opleiding, 
regelmatig overleg en duidelijke afspraken tussen de woningcontroleurs omtrent beoordeling en 

methodiek zodat de uniformiteit maximaal gegarandeerd kan worden. De trend dat gemeenten meer 
verantwoordelijkheid kunnen opnemen in deze procedure, vergroot deze noodzaak aldus de stake-
holders. Het is belangrijk dat zowel in het vooronderzoek, het effectief onderzoek, als in een eventueel 

onderzoek in het kader van een beroep bij de minister eenzelfde beoordeling wordt uitgevoerd. Een 
belangrijk knelpunt hierbij, aldus de bevraagde stakeholders, is het feit dat de gewestelijke overheid 
geen vereisten stelt aan de woningcontroleurs die in dienst van de gemeenten woningcontroles uit-

voeren. Momenteel is het de burgemeester die de vereisten bepaalt en die garandeert dat de persoon 
in kwestie over voldoende capaciteiten beschikt. Deze methode biedt volgens de actoren onvoldoende 
zekerheid. Met de groeiende verantwoordelijkheid van gemeenten, is er nood aan een gewestelijke 

bepaling van de vereisten en een controle- of garantiesysteem via een opleiding en attestering dat alle 
woningcontroleurs voldoen. Enkel zo is het Vlaamse Gewest in staat om de uniformiteit van het meet-
instrument volwaardig te bewaken. 

Verder halen de bevraagde actoren enkele specifieke elementen aan waar, naar hun aanvoelen, 
onduidelijkheid over heerst in het begeleidend technisch handhoek woningkwaliteit. Het betreft de 
spiltrappen en de toegankelijkheid van de hoofdkraan van het water. 
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2.2.8 De knelpunten die de herstelbaarheidsmogelijkheden beperken 

De huidige aanpak van de vaststellingen door de woningcontroleur (die gevolgd wordt door een louter 

dwingende, juridische benadering) leidt volgens de actoren te vaak tot ondegelijke en onvolledige aan-
passingen van gebreken. Deze knelpunten, samen met de vernieuwde omkadering die nodig is bij het 
uitwerken van een gedeelde verantwoordelijkheid tussen verhuurder en huurder, pleiten voor een 

andere aanpak. Er is nood aan de ontwikkeling van een ruimer instrumentarium op het lokale niveau 
waarbij, naast de controlerende rol van de woningcontroleur in de procedure O/O, ook een sensibili-
serend en coachend parcours wordt ingebouwd. Een dergelijke meer sensibiliserende en coachende 

aanpak kan enerzijds de verhuurder begeleiden in kwaliteitsvolle aanpassingen van gebreken en 
anderzijds de huurder bijbrengen wat een verantwoordelijk gebruik van een woning inhoudt. Het 
draagvlak voor een dergelijke aanpak is groot bij de bevraagde respondenten. 

De context van mede-eigendom in meergezinswoningen, welke federale wetgeving betreft, en de (ver-
gunde) bouwtechnische toestand van het gebouw maken het voor de eigenaar soms moeilijk tot 
onmogelijk om de vereiste aanpassingen effectief uit te voeren, al wordt de toepasselijke regelgeving 

op heden enigszins bijgestuurd en versoepeld. 

2.2.9 Over de verwarrende relatie tussen de kwalificatie ‘ongeschikt’ en ‘onbewoonbaar’ 

Het zorgt momenteel voor verwarring op het terrein dat een woning op grond van de Vlaamse Woon-
code niet ongeschikt, maar wel onbewoonbaar kan worden verklaard indien de onbewoonbaarheid 

wordt uitgesproken op basis van een enig voorkomend gebrek met strafpuntwaarde 9. Afhankelijk van 
de ernst van het gebrek, kan een onbewoonbaarheid worden uitgesproken, maar aangezien de straf-
puntwaarde onder de grens van 15 blijft, wordt geen ongeschiktheid uitgesproken. Deze mogelijkheid 

zou volgens de actoren best dienen te worden uitgesloten.  

Een onbewoonbare woning heeft in het hoofd van de doorsnee burger een ergere connotatie dan een 
ongeschikte woning. Beide begrippen zouden zodanig moeten worden ingevuld dat een ongeschikte 

woning een woning is die dermate gebreken vertoont dat de Vlaamse overheid niet accepteert dat 
iemand in dergelijke omstandigheden moet blijven wonen, zonder dat de gebreken van die aard zijn 
dat de bewoners de woning moeten verlaten zolang de gebreken niet weggewerkt zijn. Wanneer de 

gebreken wel van die aard zijn dat ze een onmiddellijk gevaar of een dermate mensonwaardige situatie 
creëren dat de woning niet mag worden blijven bewoond zolang de gebreken nog aanwezig zijn, dient 
de ongeschikte woning ook onbewoonbaar verklaard te worden.  

De relatie tussen beide komt er dan op neer dat elke onbewoonbare woning sowieso ongeschikt is, 
maar dat niet elke ongeschikte woning onbewoonbaar is. Een dergelijke relatie tussen beide zal voor 
meer duidelijkheid zorgen. In het kader van een onbewoonbaarverklaring dienen de bewoners geher-

huisvest te worden, in het kader van een ongeschikt verklaring niet. De burgemeester kan bij onge-
schikt verklaarde woningen wel uit coulance, indien de mogelijkheid zich stelt, een herhuisvesting 
doen. 

2.2.10 Andere knelpunten/aandachtspunten 

Tijdens de consultatieronde met de stakeholders werden omtrent de uitwerking van de dakisolatie-
norm volgende knelpunten vermeld: (1) via de huidige methode is de vereiste zelden effectief contro-
leerbaar; en (2) in gebouwen in mede-eigendom kan de vereiste voor problemen zorgen. Bij meer-

gezinswoningen kan de context van mede-eigendom en split-incentive tussen eigenaars-bewoners en 
eigenaars-verhuurders er immers voor zorgen dat herstellingen aan de gebouwschil, aan technische 
installaties of ingrepen in gemeenschappelijke delen van het gebouw moeilijk zijn. Als er geen meer-

derheid op de Algemene Vergadering van de VME instemt met de vereiste aanpassing in het kader van 
de elementaire veiligheids-, gezondheids- en kwaliteitsvereisten, staat de eigenaar-verhuurder vrij 
machteloos. De uitvoering van de werken proberen af te dwingen via juridische weg, is een optie die 
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eigenaar-verhuurders liever niet uitvoeren om de relaties met de mede-eigenaars in het gebouw niet 
te verzuren. 

De actoren geven aan dat de woningkwaliteitsnormen van de Vlaamse Wooncode niet in overeen-
stemming zijn met de stedenbouwkundige regelgeving. Steden en gemeenten lijken bij nieuwbouw en 

verbouwingen vergunningen toe te staan die niet in lijn zijn met de Vlaamse Wooncode, wat voor 
problemen zorgt bij een conformiteitsonderzoek. 

Verder onderstrepen alle geïnterviewde actoren dat er (anno eind 2016) naast het huidige instrumen-

tarium van de woningkwaliteitsbewaking nood is aan meer. Er is een duidelijke behoefte aan een uit-
gebreider en structureel beleid omtrent de kwaliteitsverbetering van het Vlaamse woningpatrimonium 
met korte, middellange en lange termijndoelstellingen. Aan deze doelstellingen moeten, aldus de 

actoren, een voldoende concreet actieplan, beleidsinstrumenten en middelen worden gekoppeld, 
zodat in het bijzonder op een grootschaligere manier woningen en bewonersgroepen bereikt worden 
en men tot een effectieve kwaliteitsverbetering kan komen van het Vlaamse woningpatrimonium. 

Ondertussen heeft de Vlaamse overheid, met het op 23 maart 2018 goedgekeurde Woonbeleidsplan 
Vlaanderen, hiertoe een eerste stap ondernomen. De strategische doelstelling met betrekking tot de 
kwaliteit van de woningen is dat alle woningen in 2050 kwaliteitsvol zijn. Dit houdt in dat tegen 2050 

alle Vlaamse woningen voldoen aan de minimale veiligheids-, gezondheids- en kwaliteitsvereisten en 
dat zoveel mogelijk woningen voldoen aan de streefdoelen die zullen worden afgestemd op de duur-
zaamheidsdoelstellingen van de diverse beleidsvelden binnen de transitietraject Slim Wonen en Leven. 

Het stoot sommige stakeholders ook tegen de borst dat het bijhorende (bestraffende) handhavings-
instrumentarium van de woningkwaliteitsbewaking hoofdzakelijk ontwikkeld is voor de huurmarkt. Ze 
menen dat minimale kwaliteitsnormen gelden voor iedere burger en dat wanneer de verhuurders 

onder druk worden gezet om hun woningen conform de minimale vereisten te maken, de eigenaar-
bewoners hier ook meer toe zouden moeten worden aangezet. Het onevenwicht tussen de deelmark-
ten dat in het huidige instrumentarium is ingebouwd, is te groot aldus de actoren. 

Verder werden nog volgende concrete knelpunten vanuit de praktijk gesignaleerd: onvoldoende ken-
nis van de kwaliteitsnormering bij de doelgroep, een ongelijke beoordeling van de normen door de 
verschillende toezichthouders, het onvoldoende bewustzijn onder de betrokkenen van hun rechts-

positie en het bestaan van drempels in de vorm van een gebrek aan expertise. 

2.3 Voorstel tot wijzigingen met betrekking tot elementen uit de 
kwaliteitsnormstelling 

In het eerste deelrapport van deze studie stelden we in hoofdstuk 4 verschillende scenario’s voor ter 
aanpassing van de huidige kwaliteitsnormen en het bijhorende meetinstrument. Bij onze aanbevelin-
gen in verband met de invulling van de kwaliteitsnormen, hebben we hierbij naar maximale consensus 

gestreefd in wat door stakeholders en experten werd aangehaald. Bij de aanbevelingen in verband met 
de methodiek en kwalificaties van het meetinstrument hebben we maximaal de knelpunten die 
stakeholders aanhaalden in verband met het huidige meetinstrument, trachten op te lossen. We heb-

ben, waar mogelijk, aanvullend ook getracht om vanuit de literatuur de discussie te voeden en aan-
bevolen invulling mee vorm te geven. 

Elk van de scenario’s focuste op een welbepaalde aanpassing. In scenario 1a en 1b werden enkel voor-

stellen geformuleerd waarbij de invulling van gebreken en strafpunten werd aangepast binnen de hui-
dige logica en methodiek van het instrument. Er werden in deze scenario’s, met andere woorden, geen 
voorstellen geformuleerd in verband met de methodiek en kwalificaties van het meetinstrument.  

In scenario 2 en 3 werden hier wel stappen toe ondernomen. In scenario 2 werkten we een mogelijke 
manier uit om de relatie tussen de ongeschikt verklaring en het totaal van vastgestelde gebreken 
anders te benaderen. Dit scenario werd uitgewerkt om aan de bekommernis tegemoet te komen dat 
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elke combinatie die in de huidige technische verslagen tot een strafpuntentotaal van 15 of meer leidt 
(en dus tot een ongeschikt verklaring), volgens heel wat stakeholders niet representatief is voor een 
onaanvaardbare inbreuk op het recht op behoorlijke huisvesting. 
Scenario 3 bouwt voort op scenario 2. We vulden de kwalificaties van onbewoonbaar en ongeschikt in 

en stelden een nieuwe kwalificatie “ongepast” voor. Deze nieuwe kwalificatie werd uitgewerkt om tot 
een voorstel van differentiëring en handhaving te komen bij de gebreken die niet tot een ongeschikt-
heid kunnen leiden. 

Om maximaal aan de bekommernissen van de stakeholders te beantwoorden, dient scenario 3 dus 
verder te bouwen op scenario 2 en scenario 2 op scenario 1a. Aangezien deze uitwerking het meeste 
tegemoet komt aan de door de stakeholders aangehaalde knelpunten, bevelen we deze uitwerking 

hier ook aan. We sommen hieronder de belangrijkste elementen van deze uitwerking op.  

2.3.1 De belangrijkste principes van ons voorstel 

2.3.1.1 Werken met 3 categorieën van gebreken zonder strafpunten 

We stellen voor om, ondanks het feit dat de bevraagde actoren niet gekant zijn tegen het werken met 
strafpunten, de strafpunten in het meetinstrument toch te laten varen. Drie argumenten liggen aan 

de basis van deze aanbeveling. Ten eerste komt de focus van de eindbeoordeling hiermee op de (ernst 
van de) gebreken te liggen, eerder dan op 1 eindcijfer waarin de aard van de achterliggende gebreken 
dreigt verloren te gaan. Verder maakt deze manier van werken het ook mogelijk om een nieuwe 

methodiek aan te bevelen die ten tweede een grotere stroomlijning tussen administratieve en gerech-
telijke procedure toelaat en die ten derde ervoor zorgt dat elke ongeschiktheidsverklaring wel degelijk 
representatief is voor een onaanvaardbare inbreuk op het recht op behoorlijke huisvesting. 

Gebreken worden, zoals het nu ook al het geval is, toegekend aan een bepaalde categorie. We stellen, 
zeer analoog aan de huidige categorieën, 3 categorieën van gebreken voor: 
1. Gebreken die op zichzelf een onaanvaardbare inbreuk zijn op de veiligheids- of gezondheidstoe-

stand van de bewoners of die voor een mensonwaardige leefomstandigheid zorgen, worden toe-
gewezen aan categorie III. Deze vormen de groep van de onaanvaardbare gebreken. 

2. Gebreken die ook een (zeer) ernstige inbreuk zijn op de veiligheids- of gezondheidstoestand van 

de bewoners of voor een leefomstandigheid zorgen die de menswaardigheid van de bewoner 
onder druk zet, worden onder categorie II geplaatst. Deze vormen de groep van de ernstige gebre-
ken. 

3. Gebreken die enerzijds niet per se op zichzelf een ernstige inbreuk zijn op de veiligheids- of 
gezondheidstoestand van de bewoners, maar die wel best aangepakt moeten worden omdat ze 
potentieel zouden kunnen uitgroeien tot een ernstige inbreuk op de veiligheids- en gezondheids-

toestand, worden aan categorie I toegewezen. Ook gebreken die niet per se als mensonwaardig te 
bestempelen zijn, maar die toch flirten met deze grens, komen in categorie I terecht. Deze vormen 
de groep van de ongepaste gebreken. 

Tabel 1 toont de invulling van de verschillende categorieën voor het technisch verslag van de zelfstan-
dige woningen, tabel 2 deze voor het technisch verslag van de kamerwoningen. De invulling is groten-
deels gelijkaardig aan de huidige indeling van de categorieën waarbij categorie III in ons voorstel in 

grote mate overeenkomt met categorie IV in het huidig meetinstrument, categorie II in ons voorstel 
met categorie III in het huidig meetinstrument en categorie I in ons voorstel met de categorieën I en II 
in het huidig meetinstrument. 

Gebaseerd op de knelpunten aangehaald tijdens de consultatiegesprekken én de doelstelling om een 
meetinstrument te ontwikkelen dat een duidelijkere relatie creëert tussen de kwalificaties onbewoon-
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baarheid en ongeschikt, stellen we bij de indeling van de verschillende categorieën een aantal aanpas-
singen voor. De punten die in tabel 1 en 2 in het vet staan, zijn punten die om deze redenen in een 
andere categorie werden ondergebracht. 
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Tabel 1 Opdeling van de gebreken in de verschillende categorieën voor het technisch verslag van de zelfstandige woningen 

 Categorie III Categorie II Categorie I 
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 1. instortingsgevaar (van dak, 

buitenmuren en/of dragende 
binnenstructuur (4 aparte quo-
teringen) 

2. elektrocutiegevaar 
3. brandgevaar 
4. brandonveilig gebouw 
5. ontploffingsgevaar 
6. risico op CO-vergiftiging 
7. algemeen probleem van op-

stijgend, insijpelend of door-
slaand vocht 

8. geen gootsteen 
9. geen bad/douche  
10. geen wc 
11. geen aansluiting voor vast ver-

warmingsapparaat in de woon-
lokalen 

12. geen mogelijkheid tot natuurlijke 
verlichting in de woning 

13. geen mogelijkheid tot verluch-
ting in de woning 

14. totale nettovloeroppervlakte 
woonlokalen kleiner dan 18 m² 

1. algemeen voorkomende ernstige tekort-
komingen aan ramen en deuren 

2. ernstige gebreken aan trappen, over-
lopen, borstwerkingen 

3. trap naar woonfunctie ontbreekt 
4. geen drinkwater aan de tappunten 
5. gootsteen met gebreken 
6. bad/douche met gebreken 
7. wc met gebreken 
8. wc niet afgescheiden van woon/keuken-

functie 
9. geen 2 geaarde stopcontacten in de 

keuken 
10. totale glasoppervlakte in de woning van 

minder dan 1 m² boven het maaiveld 
11. ernstige gebreken rond de veilige toe-

gankelijkheid van de woning 
12. ontbrekende of onvoldoende 

hoge/stevige borstweringen bij lage 
ramen (vanaf 1ste verdiep) 

13. de woning bezit in een algemene 
omvang niet over de vereiste dakisolatie 
en/of dubbele beglazing 

1. ernstige tekenen van aantasting/doorbuiging van de dragende dakdelen, vervorming/ scheur-
vorming van de gevel of dragende binnenmuren of onder dimensionering/aantasting van de 
draagstructuur (4 aparte quoteringen) 

2. onstabiele buitendakse schouw 
3. woning is niet uitgerust met de nodige rookmelders 
4. niet algemene of algemene vochtschade in gemeenschappelijk deel pand 
5. hoofdkraan water niet toegankelijk 
6. plaatselijk insijpelend vochtprobleem 
7. niet algemeen probleem van condenserend vocht met schimmelvorming op dak/plafond of 

buitenmuren of binnenwanden (3 aparte quoteringen) 
8. niet-algemeen probleem van opstijgend vocht langs buitenmuren of binnenwanden (2 aparte 

quoteringen) 
9. niet-algemeen probleem van doorslaand vocht langs buitenmuren 
10. vochtschade aan onderste draagvloeren of andere vloeren (2 aparte quoteringen) 
11. vochtige keldermuren of –vloer 
12. kelder onder water/ zwammen aanwezig 
13. niet-algemene tekortkomingen aan ramen en deuren 
14. afwerking van de plafonds is in beperkte of ernstige mate beschadigd of ontbreekt 
15. afwerking van de buitenmuren is in beperkte of ernstige mate beschadigd of ontbreekt 
16. afwerking van de vloeren is in beperkte of ernstige mate beschadigd of ontbreekt 
17. beperkte gebreken aan trappen, overlopen, borstweringen 
18. gebreken aan lavabo 
19. badkamerfunctie niet verwarmbaar/niet vorstvrij 
20. geen stopcontact in de leefruimte en/of de slaapkamer(s) (2 aparte quoteringen) 
21. onvoldoende natuurlijke verlichting in de leefruimte of slaapkamer(s) (2 aparte quoteringen) of 

plafond woonlokalen ligt < 1m boven het maaiveld 
22. onvoldoende verluchting in leefkamer, slaapkamer(s), keuken, badkamer en/of wc (5 aparte 

quoteringen) 
23. woning is niet rechtstreeks toegankelijk vanuit de gemeenschappelijke ruimte/ openbaar domein of 

andere woning is slechts toegankelijk via de beoordeelde woning (2 aparte quoteringen) 
24. beperkte gebreken rond de veilige toegankelijkheid van de woning 
25. woning is niet slotvast afsluitbaar 
26. woning beschikt niet over een brievenbus en bel 
27. woning bezit in een niet-algemene omvang niet over de vereiste dakisolatie en/of dubbele 

beglazing 
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Tabel 2 Opdeling van de gebreken in de verschillende categorieën voor het technisch verslag van de kamers 

 Categorie III Categorie II Categorie I 
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 1. instortingsgevaar (van dak, 

buitenmuren en/of dragende 
binnenstructuur (4 aparte quo-
teringen) 

2. elektrocutiegevaar 
3. brandgevaar 
4. brandonveilig gebouw 
5. ontploffingsgevaar 
6. risico op CO-vergiftiging 
7. algemeen probleem van op-

stijgend, insijpelend of door-
slaand vocht in kamer of 
ruimtes met gemeenschappe-
lijke functie 

8. geen gootsteen 
9. geen bad/douche  
10. geen wc 
11. geen aansluiting voor vast ver-

warmingsapparaat in de kamer 
12. geen mogelijkheid tot natuurlijke 

verlichting in de kamer 
13. geen mogelijkheid tot verluch-

ting in de kamer 
14. totale netto vloeroppervlakte 

kamer onder norm 

1. algemeen ernstige tekortkomingen aan 
ramen en deuren in kamer of ruimtes 
met gemeenschappelijke functie 

2. ernstige gebreken aan trappen, over-
lopen, borstweringen in kamer of 
ruimtes met gemeenschappelijke functie 

3. trap naar woonfunctie ontbreekt 
4. gootsteen met gebreken 
5. ontbrekende labavo in de kamer 
6. bad/douche met gebreken 
7. wc met gebreken 
8. wc niet afgescheiden van woon/keuken-

functie indien deze aanwezig is in de 
kamer 

9. geen 2 stopcontacten in de kamer 
10. geen 1 of 2 geaarde stopcontacten in de 

keuken (indien aanwezig in de kamer-
woning) 

11. totale glasoppervlakte in de kamer van 
minder dan 1 m² boven het maaiveld 

12. geen plaatsing van een vast ver-
warmingstoestel in de gemeenschappe-
lijke keuken mogelijk 

13. ernstige gebreken rond de veilige toe-
gankelijkheid van de kamer 

14. ontbrekende of onvoldoende 
hoge/stevige borstweringen bij lage 
ramen (vanaf 1ste verdiep) in kamer of 
ruimtes met gemeenschappelijke functie 

15. gemeenschappelijk toilet niet slotvast 
afsluitbaar 

16. kamer niet slotvast afsluitbaar 
17. geen drinkwater aan de tappunten 
18. de kamer bezit in een algemene omvang 

niet over de vereiste dubbele beglazing 

1. ernstige tekenen van aantasting/doorbuiging van de dragende dakdelen, vervorming/ scheur-
vorming van de gevel of dragende binnenmuren of onder dimensionering/aantasting van de 
draagstructuur (4 aparte quoteringen) 

2. onstabiele buitendakse schouw 
3. woning is niet uitgerust met de nodige rookmelders 
4. hoofdkraan water niet toegankelijk 
5. niet algemene of algemene vochtschade in gemeenschappelijk deel pand 
6. plaatstelijk insijpelend vochtprobleem in kamer of ruimtes met gemeenschappelijke functie 
7. niet algemeen probleem van condenserend vocht met schimmelvorming op dak/plafond of 

buitenmuren of binnenwanden in kamer of ruimtes met gemeenschappelijke functie (3 aparte 
quoteringen) 

8. niet-algemeen probleem van opstijgend vocht langs buitenmuren of binnenwanden in kamer of 
ruimtes met gemeenschappelijke functie (2 aparte quoteringen) 

9. niet-algemeen probleem van doorslaand vocht langs buitenmuren in kamer of ruimtes met 
gemeenschappelijke functie 

10. vochtschade aan onderste draagvloeren of andere vloeren 
11. niet-algemene tekortkomingen aan ramen en deuren in kamer of ruimtes met gemeenschappelijke 

functie 
12. afwerking van de plafonds is in beperkte of ernstige mate beschadigd of ontbreekt in kamer of 

ruimtes met gemeenschappelijke functie 
13. afwerking van de buitenmuren is in beperkte of ernstige mate beschadigd of ontbreekt in kamer of 

ruimtes met gemeenschappelijke functie 
14. afwerking van de vloeren is in beperkte of ernstige mate beschadigd of ontbreekt in kamer of 

ruimtes met gemeenschappelijke functie 
15. beperkte gebreken aan trappen, overlopen, borstweringen 
16. gebreken aan lavabo 
17. badkamerfunctie niet verwarmbaar/niet vorstvrij 
18. gemeenschappelijke badkamer niet afgescheiden van woon/keukenfunctie 
19. gemeenschappelijk toilet niet afgescheiden van woon/keukenfunctie 
20. geen aanrecht met kookplaten, branders... in de gemeenschappelijke keuken 
21. geen koelkast in de gemeenschappelijke keuken 
22. geen stopcontact in elk woonlokaal van de kamer 
23. geen lichtpunt in elk woonlokaal of sanitair lokaal van kamer of gem. ruimtes 
24. onvoldoende natuurlijke verlichting in de functie leefkamer of slaapkamer (2 aparte quoteringen) 
25. plafond woonlokalen in de kamer ligt < 1m boven het maaiveld 
26. kamer en gemeenschappelijke ruimtes niet rechtstreeks toegankelijk vanuit de gemeenschappelijke 

ruimte/ openbaar domein of andere woning is slechts toegankelijk via de beoordeelde woning (2 
aparte quoteringen) 
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Tabel 2 Opdeling van de gebreken in de verschillende categorieën voor het technisch verslag van de kamers (vervolg) 

 Categorie III Categorie II Categorie I 
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   27. geen natuurlijke verlichting in de gemeenschappelijke keuken 

28. onvoldoende verluchting in kamer, keuken, badkamer en/of wc (4 aparte quoteringen) 
29. beperkte gebreken rond de veilige toegankelijkheid van de woning 
30. gemeenschappelijke badkamer is niet slotvast afsluitbaar 
31. kamer beschikt niet over een brievenbus (niet voor studenten) en bel 
32. studenten: oppervlakte en aanwezigheid gemeenschappelijke ruimte 
33. kamer bezit in een niet-algemene omvang niet over de vereiste dubbele beglazing 
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2.3.1.2 De kwalificatie ongeschikt 

Een woning wordt ongeschikt verklaard vanaf het ogenblik dat er in de woning minstens 1 gebrek 
categorie III wordt aangetroffen en/of vanaf het ogenblik dat er minstens 2 gebreken categorie II aan-
wezig zijn.  

Gebreken uit categorie I kunnen dus niet meer op zichzelf, of als surplus op één gebrek categorie II, tot 

een ongeschikt verklaring leiden. Dit maakt dat een ongeschiktheid enkel mogelijk is wanneer er sprake 
is van een situatie waarin (1) gebreken voorkomen die een onaanvaardbare inbreuk zijn op de veilig-
heids- of gezondheidstoestand van de bewoners of die voor een mensonwaardige leefomstandigheid 

zorgen; en/of (2) minstens 2 gebreken samen voorkomen die een ernstige inbreuk zijn op de veilig-
heids- of gezondheidstoestand van de bewoners of die voor een leefomstandigheid zorgen die de 
menswaardigheid van de bewoner onder druk zetten. Zulke afbakening maakt dat elke ongeschikt-

heidsverklaring wel degelijk representatief is voor een onaanvaardbare inbreuk op het recht op 
behoorlijke huisvesting. 

Het lijkt ons ook aangewezen dat, eens een ongeschikt verklaring is uitgesproken, maximale inspan-

ningen van de eigenaar worden verwacht om zoveel mogelijk gebreken (zowel uit categorie I, II als III) 
weg te werken. De overheid zou de ongeschiktheid pas mogen opheffen indien álle gebreken cate-
gorie II en III zijn weggewerkt. Voor gebreken categorie I moeten maximaal inspanningen worden ver-

wacht van de eigenaar om ze weg te werken. 

2.3.1.3 De kwalificatie onbewoonbaar 

Een woning dient onbewoonbaar verklaard te worden in het geval een of meerdere gebreken cate-
gorie III van een dermate omvang of ernst zijn dat de woning in deze situatie niet meer in aanmerking 
komt voor bewoning. 

Bijkomend stellen we vast dat in de huidige definitie van een onbewoonbare woning niet expliciet 
wordt verwezen naar gebreken die een dermate mensonwaardige leefsituatie veroorzaken waardoor 
de woning niet meer in aanmerking mag komen voor bewoning. Wat vermoedelijk speelt is dat deze 

gebreken ook steeds een impact zullen hebben op de veiligheids- en gezondheidstoestand van de 
bewoner, en dus impliciet in de definitie zijn opgenomen, maar een expliciete verwijzing lijkt ons ook 
wel gepast. De definitie in artikel 2 VWC zou dan als volgt kunnen worden gedefinieerd:  

“een woning die niet in aanmerking komt voor bewoning omdat ze gebreken vertoont die een veilig-
heids- of gezondheidsrisico inhouden of die een onaanvaardbare mensonwaardige leefsituatie ver-
oorzaken.” 

2.3.1.4 De kwalificatie ‘ongepast’: een nieuwe kwalificatie voor woningen met één gebrek 
categorie II en/of 7 of meer gebreken categorie I 

Daar één gebrek uit categorie II, maar vooral een cumulatie van gebreken uit categorie I, niet meer tot 
een ongeschiktheidsverklaring kunnen leiden, is de ontwikkeling van een nieuwe kwalificatie, met een 
eigen handhavingsinstrumentarium, noodzakelijk. De gebreken in categorie I vormen immers een 

belangrijk onderdeel van het geheel van de minimale veiligheids-, gezondheids- en kwaliteitsvereisten 
van de Vlaamse overheid. De overheid mag een cumulatie van deze gebreken niet tolereren. 

De nieuwe kwalificatie, waarvoor we in deelrapport I de benaming ‘ongepast’ hebben gebruikt, zou 

kunnen worden uitgesproken wanneer de woning of kamer oftewel over 1 ernstig gebrek uit cate-
gorie II beschikt, al dan niet gecombineerd met minder ernstige gebreken uit categorie I, oftewel een 
opeenstapeling van 7 of meer gebreken uit categorie I vertoont. 

Voor aanbevelingen in verband met de handhaving van de woningen met deze kwalificatie, verwijzen 
we naar deel 6.3.1 van dit deelrapport. Hier argumenteren we dat, naast een reeks van sensibilise-
rende en coachende maatregelen, ook een dwingende maatregel als laatste stap van de handhaving 
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nodig is om een kwaliteitsverbetering van deze woningen te garanderen. Als dwingende maatregel 
stellen we een gemeentelijke administratieve sanctie voor, zoals deze binnen de GAS-wet bestaat. 

2.3.2 Voordelen en opportuniteiten van dit voorstel 

2.3.2.1 Duidelijker beeld van wat wel en niet aanvaard wordt 

Deze nieuwe benadering schept, onzes inziens, een duidelijker beeld van wat wel en niet aanvaard 
wordt door de Vlaamse overheid in het kader van een ongeschikt verklaring met betrekking tot de 

minimale woningkwaliteitsvereisten. 1 gebrek categorie III of 2 gebreken categorie II leiden in dit 
scenario tot een ongeschikt verklaring. Andere gebreken kunnen in dit scenario echter geen aanleiding 
zijn tot een ongeschikt verklaring. 

In het huidige meetinstrument is dit minder duidelijk. De focus in het huidige instrument ligt, ten 
gevolge van de tolerantiegraad tot 15 strafpunten, op het totaal aantal strafpunten. Vanaf het ogenblik 
dat deze grens behaald is, onafhankelijk van welke gebreken hier nu precies toe leiden, volgt een 

ongeschikt verklaring. De ene keer kan in het huidige systeem dus een verzameling gebreken uit cate-
gorie I (de huidige categorieën I en II) tot een ongeschikt verklaring leiden, de andere keer niet. Dit 
creëert onduidelijkheid. 

2.3.2.2 Komt tegemoet aan bekommernis stakeholders 

Dit scenario komt tegemoet aan de bekommernis van de actoren die menen dat niet elke combinatie 

die tot een strafpuntentotaal van 15 of meer leidt, ook werkelijk representatief is voor een onaan-
vaardbare inbreuk op het recht op behoorlijke huisvesting. Wanneer er geen sprake is van een onaan-
vaardbare inbreuk, vindt men uiteraard ook de gevolgen die aan een ongeschiktheid verbonden zijn 

niet aanvaardbaar. In dit scenario kunnen enkel ernstige gebreken (categorie III en II) tot een onge-
schikt verklaring leiden. 

In het huidige meetinstrument is het mogelijk dat een opeenstapeling van gebreken die niet per se op 

zichzelf een ernstige inbreuk zijn op de veiligheids- of gezondheidstoestand van de bewoners en/of 
gebreken die niet per se als mensonwaardig te bestempelen zijn, maar die flirten met deze grens, tot 
een ongeschikt verklaring leiden. Dit verzwakt het draagvlak voor het instrument. 

2.3.2.3 Schept mogelijkheden tot een grotere stroomlijning tussen administratieve en 
strafrechtelijke procedure 

Eens een ongeschikt verklaring is uitgesproken in het huidige systeem, moeten in de administratieve 

handhavingsprocedure gebreken worden weggewerkt totdat een conformiteitsattest kan worden 
behaald (wat betekent dat er nog gebreken die mee tot de ongeschikt verklaring leidden, mogen aan-
wezig zijn, of toch zolang de totale puntenscore 14 of minder is). 

In de strafrechtelijke procedure wordt geen enkel gebrek dat aanleiding gaf tot de ongeschikt ver-
klaring nog getolereerd. Daar moeten alle gebreken worden weggewerkt. Dat er een verschil is tussen 
beide, is niet optimaal. 

Wanneer, zoals in dit scenario, enkel 1 gebrek categorie III of 2 gebreken categorie II aanleiding geven 
tot een ongeschikt verklaring, en de overheid vereist dat alle gebreken die aanleiding gaven tot de 
ongeschikt verklaring moeten worden weggewerkt, is een grotere stroomlijning tussen administra-

tieve en strafrechtelijke procedure mogelijk aangezien in beide procedures dan kan geëist worden dat 
alle gebreken die aanleiding gaven voor de ongeschiktheidsverklaring (alle gebreken categorie III en II) 
moeten worden weggewerkt.  
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2.3.2.4 Stelt de relatie tussen de kwalificatie onbewoonbaar en ongeschikt duidelijker  

De aanpassingen van de invulling van de verschillende categorieën zorgen ervoor dat er een duide-
lijkere relatie is tussen de kwalificaties onbewoonbaar en ongeschikt. De huidige indeling van beide 
kwalificaties zorgt momenteel voor verwarring op het terrein daar een woning op grond van de 
Vlaamse Wooncode niet ongeschikt, maar wel onbewoonbaar kan worden verklaard.  

Deze mogelijkheid wordt in ons voorstel uitgesloten. Beide begrippen zijn hier zodanig ingevuld en 
afgestemd op elkaar dat een ongeschikte woning een woning is die dermate gebreken vertoont dat de 
Vlaamse overheid niet accepteert dat iemand in dergelijke omstandigheden moet blijven wonen, 

zonder dat de gebreken van die aard zijn dat de bewoners de woning moeten verlaten zolang de 
gebreken niet weggewerkt zijn. Wanneer de gebreken wel van die aard zijn dat ze een onmiddellijk 
gevaar of een dermate mensonwaardige situatie creëren dat de woning niet mag worden blijven 

bewoond zolang de gebreken nog aanwezig zijn, dient de ongeschikte woning ook onbewoonbaar ver-
klaard te worden. De relatie tussen beide komt er dan op neer dat elke onbewoonbare woning sowieso 
ongeschikt is, maar dat niet elke ongeschikte woning onbewoonbaar is. Een dergelijke relatie tussen 

beide zal voor meer duidelijkheid zorgen.  

  



 

 pagina 23 van 48 

3. EVALUATIE VAN HANDHAVINGSSCHAKEL II - 
COMMUNICATIE 

3.1 Het belang van de handhavingsschakel communicatie 

Communicatie vormt een essentieel onderdeel van de handhavingsketen. Met handhavingscommu-
nicatie wordt ‘de planmatige inzet van communicatie om de naleving van de wetgeving te bevorderen 

door de kennis en de achtergrond ervan te verhogen bij de ‘doelgroep’ bedoeld. Communicatie rond 
de kwaliteitsnormen en het bijhorende instrumentarium is daarbij relevant voor alle eigenaars van een 
woning, aangezien de normen voor elke woning in het Vlaamse Gewest van toepassing zijn en het 

instrumentarium zich tot de eigenaar (en eventueel de makelaar) richt. 

Het belang van communicatie naar eigenaars toe, hangt dan ook samen met de nood om de regel-
geving en de toepassing ervan bekend te maken, een draagvlak te creëren, te informeren omtrent de 
gevolgen van inbreuken, de subjectieve pakkans te verhogen en spontane naleving te bevorderen, 

zodat een repressief optreden kan worden vermeden. Ook huurders kunnen echter gebaat zijn bij 
informatie omtrent de woningkwaliteitsbewaking, zodat zij hun rechtspositie kennen en eventueel een 
klacht kunnen indienen. 

De overheid (gewestelijk en lokaal) kan hierbij gebruik maken van communicatie van diverse aard 
(informatief, sensibiliserend, afschrikkend) die, afhankelijk van de inhoud, via algemene en meer 
gerichte kanalen aan de doelgroep kan worden bekend gemaakt. De keuze voor een bepaalde 

communicatievorm kan best aansluiten bij het profiel van de gereguleerde en de knelpunten die in de 
praktijk worden ervaren op het vlak van de naleving van de regelgeving. 

Behalve communicatie naar de doelgroep, is ook communicatie naar de toezichthouder en het uit-

wisselen van informatie tussen toezichthouders relevant om een gelijke beoordeling van de kwaliteits-
normen te realiseren. Voor de woningkwaliteitsbewaking zijn er immers verschillende spelers, die 
actief zijn binnen verschillende instanties en beleidsniveaus. Op niveau van het gewest zijn er de 

gewestelijke controleurs, de wooninspecteurs en de decentrale diensten, op lokaal niveau worden 
taken toebedeeld aan de burgemeester en de gemeentelijke woningcontroleurs. 

3.2 Belangrijkste bevindingen en knelpunten van de 

consultatierondes met betrekking tot elementen uit de 
handhavingsschakel communicatie 

Tijdens de consultatierondes kwamen een aantal bevindingen en knelpunten naar boven. Het betreft 

enerzijds elementen die verband houden met de communicatie naar de burger, anderzijds elementen 
verbonden aan de communicatie naar de toezichthouder. 

3.2.1 Wat betreft de communicatie naar de burger 

Het gewest verspreidt informatie met betrekking tot de woningkwaliteitsbewaking naar de burger, 

maar het aanbod is eerder beperkt en de aanpak reactief. De Vlaamse overheid ziet dit vooral als een 
taak voor de lokale besturen. Het resultaat is daardoor wisselend van gemeente tot gemeente. In de 
meeste gemeenten en steden is er een zeker basisaanbod, maar vaak ontbreken zowel proactieve, 

algemene informatieverstrekking en sensibilisering als gerichte informatie- en adviesverstrekking. Van 
een structurele en planmatige aanpak is in de meeste gemeenten en steden geen sprake omwille van 
een gebrek aan expertise en middelen.  
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In het algemeen lijken lokale besturen en Wonen-Vlaanderen vooral in te zetten op vormen van zgn. 
informatieve communicatie. Dreigende/afschrikkende communicatie is ook aanwezig, bijvoorbeeld in 
de vorm van het bekendmaken van de procedures en de mogelijke gevolgen ervan, maar lijkt minder 
actief en bewust te worden gehanteerd. 

3.2.2 Wat betreft de communicatie naar de toezichthouder 

De beginselen van rechtszekerheid en gelijkheid veronderstellen een uniforme en voorzienbare 
behandeling bij contacten met de overheid. De normen zouden dus steeds op dezelfde manier moeten 
worden geïnterpreteerd en toegepast. Dit werd echter als een knelpunt ervaren tijdens de consul-

tatieronde. 

Het toezicht op de naleving van de woningkwaliteitsnormen verloopt via een relatief groot aantal 
spelers, die actief zijn binnen verschillende instanties en beleidsniveaus. Zowel gemeenten als ver-

tegenwoordigers van eigenaars- en huurderorganisaties zijn vragende partij om sterker in te zetten op 
de eenvormigheid van woningcontroles. 

Aansluitend gaven steden en gemeenten te kennen dat zij een nood ervaren aan meer opleiding. De 

vraag naar opleidingsmogelijkheden betreft zowel algemene opleidingen als opleidingen omtrent spe-
cifieke thema’s. 

Verder stelde men dat meer overleg tussen lokale en Vlaamse woningcontroleurs aangewezen is om 

een zo gelijkvormig mogelijke beoordeling te garanderen. Toonaangevende interpretaties omtrent de 
normen binnen Wonen-Vlaanderen zouden nu te weinig doorstromen naar de lokale woningcontro-
leurs. 

3.3 Voorstel tot wijzigingen met betrekking tot elementen uit de 
handhavingsschakel communicatie 

3.3.1 Wat betreft de communicatie naar de burger 

Omwille van schaalvoordelen en een gelijke communicatie naar de burger, moet Wonen-Vlaanderen 

naar onze mening een actievere rol spelen op dit vlak. De Vlaamse overheid kan hierbij o.a. een meer 
uitgebreid en gestandaardiseerd informatieaanbod ontwikkelen, grootschalige informatie- en sensibi-
liseringscampagnes op poten zetten, samenwerking met andere beleidsinstanties (bv. met het Vlaams 

Energieagentschap voor energiezuinige renovatie) organiseren, voorbeelden van goede praktijken ver-
spreiden, enz. 

Telkens zou Vlaanderen hiermee een antwoord kunnen bieden op zekere drempels die gemeenten op 

vandaag ervaren, zoals een gebrek aan personeelscapaciteit om nieuwe regelgeving op te volgen en 
te vertalen naar de burger. Bovendien kost het minder om informatie over Vlaamse regelgeving voor 
het volledige gewest te ontwikkelen, eerder dan deze taak aan elke gemeente afzonderlijk over te 

laten. Tegelijk zou op die manier beter worden verzekerd dat de communicatie op een gelijke wijze 
verloopt, en dat zowel inhoudelijk als voor wat het aanbod ervan betreft. 

Gemeenten zullen op hun beurt een belangrijke rol blijven speken bij de doorvertaling naar de doel-

groep. Zij staan het dichtste bij de burger en kunnen een lokaal netwerk activeren.  

3.3.2 Wat betreft de communicatie naar de toezichthouder 

Om tegemoet te komen aan de voornoemde knelpunten inzake beoordeling van de normen bij 
woningcontroles, is het eveneens aangewezen dat Wonen-Vlaanderen sterker inzet op het opleidings-

kader voor woningcontroleurs. De keuze voor het centraal niveau hangt op dat vlak samen met de 
nood aan eenvormigheid en het bestaan van schaalvoordelen. 
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Om een gelijke beoordeling van de normen sterker te waarborgen, kan het Vlaams gewest daarnaast 
overwegen om de aanstelling als woningcontroleur meer te omkaderen, met name door een erkenning 
in te voeren en daaraan voorwaarden te koppelen, zoals het doorlopen van een (gestandaardiseerde) 
opleiding.  

Wat het doorstromen van interne afspraken en interpretaties betreft, dient er in de eerste plaats meer 
overleg en communicatie plaats te vinden tussen het gewest en de gemeentelijke controleurs. Dit geldt 
zeker indien nieuwe interpretaties nog niet werden doorvertaald naar de richtlijnen van het technisch 

handboek. Een mogelijke piste is eveneens om het technisch handboek de vorm te laten aannemen 
van een ministerieel besluit. Het gevolg daarvan zou in de eerste plaats zijn dat de rechtszekerheid 
vergroot: de publicatie in het Belgisch Staatsblad verhoogt de vindbaarheid en is gekoppeld aan een 

bepaalde publicatiedatum, zodat het voor de toezichthouder zeer duidelijk is wanneer er aanpassingen 
zijn gebeurd. Daarnaast zal het opnemen van het technische handboek in een ministerieel besluit de 
afdwingbaarheid ervan verhogen, waardoor het voor gemeentelijke woningcontroleurs meer prioritair 

wordt om met de er in vervatte interpretaties en richtlijnen rekening te houden. Een nadeel is dat het 
een minder flexibele manier van werken is, al worden de richtlijnen nu slechts éénmaal per jaar door-
vertaald naar het technisch handboek.  
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4. EVALUATIE VAN HANDHAVINGSSCHAKEL III – 
PREVENTIEF TOEZICHT 

4.1 Het belang van de handhavingsschakel preventief toezicht 

Met preventief toezicht worden controles bedoeld die toezichthouders uitvoeren zonder concrete 
aanleiding. Het gaat met andere woorden om activiteiten die inbreuken op de regelgeving willen voor-

komen of afremmen, zonder dat er vooraf sprake is van een vermoeden van een inbreuk. Het doel van 
controle is dan ook vooral gelegen bij het in kaart brengen van handhavingsrisico’s en het vermijden 
of detecteren van inbreuken, waarop eventueel de navolgende handhavingsfasen kunnen volgen.  

Tijdens het onderzoek illustreerden gemeenteambtenaren het belang van een proactieve benadering 
door voorbeelden aan te halen van drempels die bewoners ervaren om zelf een klacht in te dienen. 
Naast een gebrek aan kennis omtrent de normen en de toepasselijke procedures, stelden zij onder 
meer dat bewoners die zich in een precaire situatie bevinden soms geen verzoekschrift bij de gemeen-

ten durven indienen uit vrees om nadien geen huisvestingsalternatief te vinden of uit vrees voor een 
verzuring van de relatie met de eigenaar. Binnen de woningkwaliteitsbewaking is het meest voorname 
instrument op dit vlak het conformiteitsattest, dat door lokale besturen kan worden gehanteerd om 

proactief woningcontroles uit te voeren. 

4.2 Belangrijkste bevindingen en knelpunten van de 
consultatierondes met betrekking tot elementen uit de 

handhavingsschakel preventief toezicht 

4.2.1 Over de beperkte handhavingscapaciteit van de toezichthouders en het uitvoeren 
van risicoanalyses 

Het grote potentiële werkvolume dwingt toezichthouders, gezien de beperkte capaciteit, ertoe om 
keuzes te maken bij de uitvoering van preventief toezicht. Om de beschikbare middelen zo efficiënt 

mogelijk in te zetten, maken sommige toezichthouders gebruik van risicoanalyses. Ze baseren zich 
hierbij op kennis uit eerdere controles, signalen van andere actoren vanop het terrein en gegevens uit 
bestaande databanken (zoals het bevolkingsregister en het kadaster). Een algemene, geüniformi-

seerde manier van werken is hierbij echter niet ontwikkeld. Iedere gemeente die aan de hand van 
risicoanalyses werkt, hanteert zijn eigen methode. 

Gemeenten signaleren bijkomend twee knelpunten om een risicogericht toezicht te kunnen voeren. 

Ten eerste bestaat onzekerheid omtrent de mogelijkheid tot het delen en verwerken van informatie 
in verhouding tot het recht op privacy van de bewoner en de eigenaar. Als tweede knelpunt wordt 
aangehaald dat er te weinig gebruik kan worden gemaakt van geautomatiseerde digitale toepassingen, 

met als doel de bestaande gegevens uit verschillende databanken te combineren. 

4.2.2 Over de uitbreiding van toezichtsrechten voor de woningcontroleurs 

De bevraagde gemeenten ervaren de huidige toezichtsregeling binnen de administratieve procedure 
als gebrekkig. Een eerste element is dat de toezichtsrechten bij de woningkwaliteitsbewaking ver-

schillen ten opzichte van de bevoegdheden waarover men beschikt in het kader van andere beleids-
domeinen zoals milieu en ruimtelijke ordening. Een grote stroomlijning zou wenselijk zijn om ge-
zamenlijk te kunnen optreden. Anderzijds zijn een groot aantal steden en gemeenten vragende partij 

om aan de woningcontroleurs bijkomende toezichtsrechten toe te kennen. Concreet bestaat een vraag 
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naar volgende toezichtsrechten: (1) het recht om identiteitsgegevens te controleren, (2) het recht op 
inzage en kopie van zakelijke gegevens, zoals het huurcontract, (3) het recht om nuttige informatie op 
te vragen en (4) het recht om een verklaring te noteren. Met deze toezichtsrechten willen ze vooral 
(meer) informatie kunnen verkrijgen. Volgens respondenten is dat van belang om de feitelijke situatie 

bij een woningonderzoek correct te kunnen inschatten. 

Bijkomend vragen de gemeenten nog een ander toezichtsrecht, namelijk dat de woningcontroleurs 
een soortgelijke toegang tot de woning kunnen verkrijgen, vergelijkbaar met de visitatiebevoegdheid 

van de Wooninspectie binnen de strafrechtelijke procedure. Verschillende respondenten wezen er 
echter op dat beide situaties niet geheel vergelijkbaar zijn. Zo is er sprake van een ander profiel en 
expertise van de desbetreffende controleur/inspecteur en ook de finaliteit van de procedures ver-

schilt. Verder menen verschillende actoren dat een gedwongen toegang tot de woning moeilijk ver-
zoenbaar is met de coachende en sensibiliserende rol die voor de woningcontroleur in het kader van 
de administratieve procedure is weggelegd. De finaliteit van deze procedure bestaat immers uit het 

herstel van de woning, niet uit de bestraffing van de eigenaar. Een laatste argument waarom de toe-
kenning van dit toezichtsrecht niet evident is, is dat de onschendbaarheid van de woning beschermd 
wordt door de Grondwet. 

4.2.3 Over de functionaliteit van het conformiteitsattest 

Het conformiteitsattest is een potentieel zeer waardevol instrument. Dit is zo omdat het (1) via de 
mogelijkheden van monitoring, sensibilisering, coaching en sanctionering, bijdraagt tot de garantie op 
een minimale woningkwaliteit voor de bewoner en (2) omdat het geschillen tussen de huurder en de 

verhuurder kan vermijden doordat het een objectieve vaststelling verzekert van de staat en kwaliteit 
van de woning.  

Er zijn echter ook beperkingen verbonden aan het instrument. Zo is het attest slechts de vaststelling 

van de woningkwaliteit op een bepaald tijdstip en valt de toekenning van het attest niet noodzakelijk 
samen met de aanvang van de woninghuurovereenkomst, terwijl dat tijdstip het meest relevant is om 
de aansprakelijkheid van de verhuurder en de makelaar te bepalen. Ook blijft er discussie over enkele 

andere modaliteiten zoals de kostprijs, de gevolgen van gebreken en de gevolgen van afwezigheid van 
een attest indien men een attesteringsplicht zou invoeren. 

Het aantal uitgereikte conformiteitsattesten blijft in de praktijk eerder beperkt. Een eigenaar kan vrij-

willig een conformiteitsattest aanvragen en lokale besturen kunnen, indien ze dit wensen, de aanvraag 
ervan verplichten. Eind 2017 waren er zo 18 gemeenten met een door de minister goedgekeurde ‘ver-
ordening conformiteitsattest’, waarin op lokaal niveau een verplichting wordt uitgewerkt voor ver-

huurders om een attest aan te vragen. Vaak hebben dergelijke verordeningen ook slechts betrekking 
op een deel van het patrimonium (bv. alleen oudere woningen of woningen in een bepaald gebied). 
Tussen de verschillende verordeningen is er inhoudelijk geen uniformiteit. 

Sommige actoren pleiten daarbij voor een algemene attesteringsplicht. Dit garandeert een uniform en 
gebiedsdekkend instrument. Bepaalde sectororganisaties vrezen evenwel dat er onvoldoende admini-
stratieve capaciteit aanwezig zou zijn om op een vlotte wijze woningonderzoeken uit te voeren en 

attesten te verlenen. Onder meer daarom pleiten zij ervoor om veeleer versterkt in te zetten op de 
huidige methodiek. Deze methodiek bestaat eruit dat de Vlaamse Wooncode voorziet dat in elke 
gemeente vrijwillig een attest kan worden aangevraagd, terwijl de Wooncode ook de bevoegdheid 

toegekend aan de gemeenten om strenger te zijn en de aanvraag van een attest op lokaal te ver-
plichten (via een ‘verordeningen conformiteitsattest’). Het versterken van de huidige aanpak zou er 
dan op neerkomen om vrijwillige aanvragen aan te moedigen en lokale initiatieven te faciliteren. Ook 

in dat scenario blijft de administratieve capaciteit evenwel een aandachtspunt. Een tweede risico is 
dat het aanbod aan huurwoningen zou afnemen. De eerste ervaringen van gemeenten met een lokale 
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verplichting wijzen er evenwel op dat dit gevaar zich niet realiseert, behalve voor de meest gebrekkige 
woningen, waarvoor herstel niet meer aangewezen is. 

4.3 Voorstel tot wijzigingen met betrekking tot elementen uit de 
handhavingsschakel preventief toezicht 

4.3.1 Met betrekking tot het uitvoeren van risicoanalyses 

Om de beschikbare capaciteit optimaal in te zetten, is het aangewezen om objectief gefundeerde 
parameters af te bakenen die wijzen op een hoger risico om een slechte woning aan te treffen. Het 
steunpunt Wonen zal binnenkort de mogelijkheden hieromtrent onderzoeken. 

Daarnaast is het aangewezen om verder in te zetten op digitalisering. Concreet zou het via een auto-
matische koppeling en ontsluiting van belangrijke databanken, zoals het kadaster en het bevolkings-
register, mogelijk moeten zijn dat controleurs zich een beeld kunnen vormen van het patrimonium aan 

huurwoningen en enkele kwaliteitsgerelateerde aspecten. Idealiter zou een digitale toepassing het 
instellen van bijkomende, risicogerichte parameters moeten toelaten (bv. de ouderdom van het pand 
of de eerste inschrijving in het bevolkingsregister).  

Aansluitend kan er sterker worden ingezet op het uitwisselen van bestaande informatie tussen de te 
onderscheiden toezichtshoudende instanties. De geplande introductie van het Vlaams Loket Woning-
kwaliteit (VLOK), dat onder meer bruikbaar is voor een digitale opvolging van procedures ongeschikt- 

en onbewoonbaarheid, de opmaak en het beheer van conformiteitsattesten en de opvolging van fis-
cale vrijstellingen en schorsingen, zou hier een alvast een rol van betekenis kunnen spelen. De be-
doeling is dat alle actoren van de woningkwaliteitsbewaking (lokale besturen, Wonen-Vlaanderen, 

Vlaamse Wooninspectie, Vlabel, enz.) met het VLOK-platform aan de slag gaan, zodat informatie-uit-
wisseling voortaan eenvoudiger en meer gestructureerd kan verlopen. VLOK voorziet bovendien in een 
koppeling naar externe databanken zoals het kadaster. 

4.3.2 Met betrekking tot de toekenning van bijkomende toezichtsrechten 

De eventuele toekenning van bijkomende toezichtsrechten voor de gemeentelijke en gewestelijke 
woningcontroleurs kent voor- en tegenstanders. Met betrekking tot de gevraagde toezichtsrechten is 
er bovendien een duidelijk onderscheid te maken tussen enerzijds rechten die ertoe strekken om meer 

informatie te bekomen en anderzijds het recht op toegang tot de woning. 

Wat de eerste categorie van toezichtsrechten betreft, bestaat er een grote mate van eensgezindheid 
omtrent de meerwaarde en de wenselijkheid van dergelijke rechten. Anders dan wat voor het recht 

op toegang tot de woning het geval is, gaat het immers niet om bevoegdheden die een sterke in-
menging betekenen op de rechten van de bewoner, terwijl meer informatie nuttig is om woning-
controles naar behoren te kunnen uitvoeren. Een aanpassing van de Vlaamse Wooncode in die zin zou 

dan ook nuttig zijn.  

De wenselijkheid van het verlenen van een recht op toegang tot de woning maakt voorwerp uit van 
discussie. Het afwegen van de voor- en nadelen is een beleidskeuze. Indien de Vlaamse overheid oor-

deelt dat het wenselijk is dat woningcontroleurs een recht op toegang tot een woning kunnen ver-
krijgen, dan lijkt het in elk geval aangewezen om dit recht te moduleren naar het voorbeeld van de 
huidige visitatiebevoegdheid van de Vlaamse Wooninspectie. In lijn met de rechtspraak van het Grond-

wettelijk Hof en de standpunten van de afdeling Wetgeving van de Raad van State betekent dit in de 
eerste plaats dat het aangewezen is om een voorafgaande rechterlijke machtiging op te leggen voor-
aleer men zich de toegang tot een woning kan verschaffen. Bijkomend kan de Vlaamse overheid de 

uitoefening van dit recht ook koppelen aan voorwaarden, zoals het doorlopen van een vorming (voor 
de controleur) of de (vermoede) aanwezigheid van zeer ernstige kwaliteitsgebreken.  
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Mocht de decreetgever een recht op toegang daarentegen onwenselijk vinden, dan kan een alternatief 
er uit bestaan om in te zetten op het verspreiden van goede praktijken. Zo schoven enkele respon-
denten het contact opnemen via de wijkagent en het huisbezoek naar aanleiding van de domiciliëring 
naar voor als twee werkzame pistes om een inpandig woningonderzoek te kunnen uitvoeren. 

4.3.3 Met betrekking tot het gebruik van het conformiteitsattest 

Er zijn twee mogelijke pistes wat betreft het gebruik van het conformiteitsattest. Enerzijds kan er 
worden gekozen voor een algemene Vlaamse verplichting voor elke verhuurde of te huur gestelde 
woning, anderzijds kan men versterkt inzetten op de huidige methodiek. 

Het voordeel van een algemene Vlaamse verplichting is dat het een uniform en gebiedsdekkend 
instrument is, waarbij gebrekkige woningen vroegtijdig worden gedetecteerd en de overheid ver-
volgens een aanpak kan uitrollen die moet leiden tot het herstel van deze woningen. Zulk instrument 

kan echter enkel ontplooid worden indien de overheid een duidelijk zicht heeft op het volledige huur-
woningenbestand. Noodzakelijke voorwaarden zijn eveneens dat de overheid een sanctiemechanisme 
uitwerkt bij inbreuken en over voldoende controlecapaciteit beschikt om een dergelijke verplichting 

te realiseren. Anders is er, afhankelijk van de modaliteiten, het risico dat niet geattesteerde woningen 
onverhuurbaar worden, dat de eigenaar niet tijdig over een attest beschikt, zodat de voordelen van 
het attest op het vlak van aansprakelijkheid zich niet realiseren, en dat het instrument ondoelmatig is 

om het kwaliteitsniveau te verhogen.  

Tijdens de consultatieronde werd het voorstel geformuleerd om de nodige administratieve capaciteit 
te realiseren door in te zetten op woningcontroles door private organisaties. Belangrijk in dit scenario 

is dat het Vlaamse gewest waarborgen dient in te bouwen die de degelijkheid van de controles garan-
deren. Hiervoor dient een solide opleidings- en erkenningskader voor de woningcontroleurs te worden 
ontwikkeld, net als een deugdelijk controlesysteem op de uitgevoerde controles. De overheid moet 

dus in elk geval een rol blijven spelen bij de ‘controle op de controle’. Daarnaast zijn het vooral de 
kostprijs en de gevolgen van vastgestelde gebreken aspecten die bepalend zijn voor het draagvlak van 
deze beleidsoptie. 

De overheid kan er anderzijds voor kiezen om versterkt in te zetten op de huidige methodiek. De over-
heid kan daartoe maatregelen ontwikkelen die eigenaars stimuleren om een attest aan te vragen. Zo 
kan het doelpubliek sterker worden geïnformeerd en gesensibiliseerd omtrent de voordelen die aan 

het verwerven van een attest verbonden zijn. De voorgenomen bepaling uit het Vlaams Woninghuur-
decreet, waardoor de eigenaar geniet van een wettelijk vermoeden inzake de goede staat van de 
woning bij aanvang van de huur, kan daartoe een aanknopingspunt bieden. Daarnaast zou men in de 

administratieve procedure een eigenaar die over een attest beschikt bij het begin van de huur en die 
door de huurder niet in kennis werd gesteld van latere kwaliteitsgebreken, bijvoorbeeld als ‘te goeder 
trouw’ kunnen aanmerken. Aan die beoordeling kan dan een verschillende behandeling worden 

gekoppeld, zoals door de introductie van het systeem van een waarschuwing. Een voordeel van deze 
aanpak is dat onbedoelde effecten, zoals een eventuele afname van het aanbod, zich niet of veel 
minder zullen stellen. Anderzijds valt te verwachten dat net eigenaars van de meest gebrekkige woning 

niet zullen kunnen worden overtuigd om vrijwillig een attest aan te vragen. De eerste ervaringen met 
lokale verplichtingen om een attest aan te vragen, duiden er zoals gezegd ook op dat alleen een 
beperkt segment van de meest gebrekkige woningen effectief van de huurmarkt verdwijnen. 

Vlaanderen kan er eveneens voor kiezen om dergelijke lokale verordeningen te faciliteren en te stimu-
leren door meer ondersteuning te bieden omtrent de knelpunten die lokale besturen op vandaag 
ervaren. Naar onze mening moet Wonen-Vlaanderen daartoe vooral nagaan via welke methodiek 

gemeenten de huurmarkt het best in beeld kunnen brengen en prioriteiten kunnen bepalen (bv. via 
een koppeling aan het kadaster en/of het bevolkingsregister). Vervolgens kan Vlaanderen dan de 
nodige softwarepakketten verspreiden onder de lokale besturen. Ook kan het gewest eventueel een 
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decretale basis voorzien om bepaalde gegevensverwerking mogelijk te maken (en af te bakenen). Een 
faciliterende benadering kan er eveneens uit bestaan om bestaande kennis verder te verspreiden (bv. 
welke criteria verzekeren een doelgerichte invoering van een verplicht attestensysteem?) of door het 
uitvoeren van proactieve woningcontroles sterker te laten doorwegen in het IGS-subsidiebesluit. In 

vergelijking met een Vlaamse regeling is een voordeel dat daarbij meer maatwerk kan worden geboden 
(bv. een lokale gebiedsgerichte aanpak). Een nadeel is dan weer dat geen uniforme, gebiedsdekkende 
aanpak wordt uitgerold, terwijl het gaat om minimale normen die voor elke woning in het Vlaamse 

gewest zouden moeten worden gerespecteerd. 

Naar onze mening zijn er op vandaag een te groot aantal factoren die verhinderen om een algemene 
verplichting in te voeren. Behalve enkele essentiële keuzes (bv. op welk tijdstip moet er een attest zijn? 

Wat zijn de gevolgen van een inbreuk?), gaat het vooral om de kwesties van de administratieve capa-
citeit, met de daaraan gekoppelde nood om een opleidings- en erkenningskader voor bijkomende con-
troleurs te ontwikkelen, en de afwezigheid van een methodiek of instrument om attesteringsplichtige 

woningen in kaart te brengen en eventueel risicogerichte prioriteiten te bepalen.  

Het voorzien van de nodige administratieve capaciteit is daarbij in de eerste plaats een beleidskeuze. 
Indien een Vlaamse attesteringsplicht wenselijk wordt geacht, moeten initiatieven worden genomen 

om dit op termijn mogelijk te maken (ontwikkelen van een opleidings- en erkenningskader voor con-
troleurs). Het beschikken over voldoende controlecapaciteit is immers een noodzakelijke voorwaarde 
om een algemene, Vlaamse attesteringsverplichting in te voeren. De tweede piste, met name het ver-

sterkt inzetten op het aanmoedigingsbeleid en een lokale attesteringsplicht, lijkt daarentegen op kor-
tere termijn realiseerbaar, al speelt hier ook de capaciteitskwestie. Een lokale verplichting vereist 
namelijk eveneens een vlotte opvolging van conformiteitsaanvragen. 
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5. EVALUATIE VAN HANDHAVINGSSCHAKEL IV - 
OPSPORING 

5.1 Het belang van de handhavingsschakel opsporing 

Naast vormen van proactief toezicht voeren gewestelijke en gemeentelijke overheden woningcon-
troles uit na klachten of meldingen omtrent vermeende kwaliteitsgebreken. Opsporingstaken stellen 

we hier gelijk met een voorbereidend onderzoek in functie van de opstart van een juridische proce-
dure. Traditioneel behoren dergelijke taken toe aan het justitieel apparaat, met name het parket en 
de gerechtelijke politie. Binnen de woningkwaliteitsbewaking is het evenwel de taak van de Vlaamse 

Wooninspectie om het misdrijf ‘krotverhuur’ op te sporen en vast te stellen. Zij verkregen daartoe 
onder meer de bevoegdheid om te verbaliseren, een visitatiebevoegdheid en de mogelijkheid om een 
gebrekkige woning te verzegelen. Binnen de administratieve procedure zijn het dan weer gemeente-
lijke of gewestelijke ambtenaren die de woningonderzoeken uitvoeren na een klacht of een melding. 

Van hun onderzoek kunnen zij een technisch verslag opstellen, dat aanleiding kan geven tot een onge-
schikt-, onbewoonbaar- of overbewoondheidsverklaring.  

Binnen deze handhavingsschakel kwamen tijdens het onderzoek voornamelijk aandachtspunten aan 

het licht die het indienen van een klacht belemmeren, met name op het vlak van de herhuisvesting en 
de kennis van de betrokkenen met betrekking tot hun rechtspositie, evenals enkele kwesties inzake de 
positie en betrokkenheid van de bewoner en de eigenaar vóór het nemen van een besluit. 

5.2 Belangrijkste bevindingen en knelpunten van de 
consultatierondes met betrekking tot elementen uit de 
handhavingsschakel opsporing 

5.2.1 Wat betreft de herhuisvesting van de bewoner 

De Vlaamse Wooncode voorziet in een verplichting voor de burgemeester om bewoners van onge-
schikte, onbewoonbare of overbewoonde woningen te herhuisvesten wanneer er sprake is van ern-
stige risico’s voor de veiligheid en gezondheid van bewoners (artikel 17bis, §1, Vlaamse Wooncode). 

De herhuisvesting wordt in het algemeen echter beschouwd als dé zwakke schakel van het woning-
kwaliteitsbeleid. Door een gebrek aan effectieve herhuisvestingsmogelijkheden zouden bewoners in 
precaire situaties geen melding maken van de kwaliteitsproblemen, uit vrees om nadien geen woning 

meer te vinden. Tegelijk leidt de afwezigheid van een tijdige herhuisvesting ertoe dat de aansprake-
lijkheid van de eigenaar en de burgemeester in het gedrang kan komen. Voor de burgemeester is dit 
omwille van de vernoemde herhuisvestingsplicht, door de eigenaar omdat de verhuring van een 

gebrekkige woning strafbaar is en de verdere verhuring van een ongeschikt of onbewoonbare woning 
tot de prioriteiten van de Vlaamse Wooninspectie behoort. 

Elk van de voorziene instrumenten om daaraan tegemoet te komen, m.n. de mogelijkheid om de her-

huisvestingskosten terug te vorderen en het snelherstel, blijken om diverse redenen (zie hieronder) 
bovendien weinig te worden toegepast. Lokale besturen bevestigden dat dit gegeven een rem vormt 
bij het voeren van een actief woningkwaliteitsbeleid en/of dat dit ervoor zorgt dat men bewoners van 

onbewoonbare panden niet onmiddellijk kan herhuisvesten, terwijl de Wooncode een dergelijke ver-
plichting oplegt. 

Volgens sommige actoren zouden gemeenten, gezien de daarmee samenhangende verplichting om 

tot herhuisvesting over te gaan, ook enigszins afkerig zijn om het bestaan van ernstige veiligheids- en 
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gezondheidsrisico’s vast te stellen. Gemeenteambtenaren zelf stelden op hun beurt dat de herhuis-
vesting niet altijd tijdig wordt uitgevoerd. Het nemen van een besluit zou soms bijvoorbeeld worden 
uitgesteld of vermeden door te werken met gemeentelijke voortrajecten (zie verder). 

5.2.2 Wat betreft het instrument van het terugvorderen van de herhuisvestingskosten 

Naast een herhuisvestingsplicht voorziet de Vlaamse Wooncode eveneens een rechtsgrond die de 

burgemeester uitdrukkelijk de mogelijkheid biedt om de gemaakte herhuisvestingskosten terug te vor-
deren (artikel 17bis, §2, Vlaamse Wooncode). De decreetgever wou zo anticiperen op het gevaar dat 
gemeenten zich minder actief zouden inzetten voor woningkwaliteitsbewaking, omdat ze nadien de 

kosten voor de herhuisvesting moeten dragen. Door de recuperatie van de kosten zouden er daaren-
tegen minder remmingen voor lokale besturen moeten zijn, want naast de opvang via publieke voor-
zieningen kunnen ze zo bijvoorbeeld gemakkelijker een beroep doen op het private aanbod, zoals in 

een jeugdherberg of hotel. Anders dan bij de herhuisvestingsplicht gaat het hier niet om een verplich-
ting, maar om een discretionaire bevoegdheid voor de burgemeester. 

Ondanks het belang voor de procedure, wordt de mogelijkheid om de herhuisvestingskosten terug te 

vorderen weinig toegepast. De bevraagde steden en gemeenten wijten dat gegeven aan twee pro-
blemen. In de eerste plaats, zo stelt men, vraagt de opvolging van dergelijke dossiers de nodige admi-
nistratieve capaciteit. Daarnaast halen lokale besturen aan dat er drempels bestaan in de vorm van 

rechtsonzekerheid en een gebrek aan kennis, waardoor de invordering van de herhuisvestingskosten 
wordt afgeremd.  

5.2.3 Wat betreft het instrument van snelherstel 

Het instrument van ‘snelherstel’ wil op zijn beurt beantwoorden aan het gegeven dat bepaalde ge-

breken tot een ongeschikt- of onbewoonbaarheid kunnen leiden, terwijl ze op korte termijn te ver-
helpen zijn en er bij herstel niet voor de herhuisvesting van de bewoners moet worden gezorgd. De 
Wooncode voorziet dat de burgemeester bij het ongeschiktheids- of onbewoonbaarheidsbesluit kan 

opleggen dat, voor acute problemen, werken worden uitgevoerd binnen een termijn van 15 dagen. Bij 
een onvolledige uitvoering, kan de burgemeester de werken zelf zal laten uitvoeren en de kosten ver-
halen op de eigenaar. Belangrijk is dat een volledige conformiteit na het snelherstel niet noodzakelijk 

is, zodat het snelherstel kan worden aangewend voor het vermijden van herhuisvesting. Dat met name 
door de meest acute problemen reeds te laten herstellen op een korte termijn en daarbij eventueel 
nog een besluit te nemen voor de overblijvende, minder ernstige problemen. 

Tijdens het onderzoek gaven alle bevraagde gemeenteambtenaren aan dat het snelherstel zelden of 
nooit wordt toegepast. Het geringe huidige gebruik zou verschillende oorzaken kennen. Ten eerste is 
snelherstel pas mogelijk na het doorlopen van de procedure tot ongeschikt- of onbewoonbaarheid en 

gaat het dus niet echt om een ‘snel’ instrument. Ten tweede signaleerden gemeenten dat de voorziene 
procedure te weinig handvaten biedt bij de toepassing in de praktijk, zodat een zekere drempelvrees 
bestaat. Ten derde speelt ook de aard van de gebreken een rol. Lokale besturen houden met name 

rekening met de eigen mogelijkheden om gebreken te herstellen wanneer de eigenaar niet vrijwillig 
tot herstel zou overgaan, waarbij de vrees bestaat dat zij, bij gebrek aan eigen personeel of externe 
aannemers, zelf niet in staat zouden zijn om werken uit te voeren. Aansluitend is er de bezorgdheid 

dat door het uitvoeren van werkzaamheden, door de gemeente of een door de gemeente aangestelde 
externe aannemer, andere gebreken naar boven zouden komen of dat de gemeente aansprakelijk zou 
worden gesteld voor de slechte uitvoering ervan. Een complicatie is bovendien dat de ernst of aan-

wezigheid van gebreken kan evolueren, zodat gemeenten soms ervaren dat de uitvoering van werken, 
zoals opgelegd in het besluit, niet langer zinvol is of volstaat. Een laatste knelpunt sluit hierbij aan. De 
voorbereiding en uitvoering van het snelherstel vraagt een vrij intensieve opvolging door de betrokken 

diensten. Een dergelijke opvolging zou, gezien de beschikbare middelen en mankracht, niet evident 
zijn. 
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5.2.4 Wat betreft de positie van de bewoner 

Voor klachtgerichte handhaving, zoals voor de woningkwaliteitsnormen veelal het geval is, is het 

belangrijk dat belanghebbenden hun rechtspositie kennen en voldoende geïnformeerd zijn over het 
bestaan en de inhoud van de procedures, net als over de manier waarop men een klacht kan neer-
leggen.  

Eveneens is van belang dat de verdere procedure is geregeld en de betrokkene daarover correct wordt 
geïnformeerd, zodat hij of zij kan optreden tegen het eventuele stilzitten van de overheid.  

Een laatste aspect is dat de kwaliteitshandhaving gevolgen kan hebben voor het huurcontract, dat 

eventueel nietig kan worden verklaard. Sommige respondenten stelden dat bewoners op dat vlak 
meer zouden moeten worden begeleid en geïnformeerd, zoals omtrent de mogelijkheid om huur-
gelden terug te vorderen, en dat er achterliggend vaak sprake zou zijn van een huurgeschil tussen de 

eigenaar en de bewoner. Het ontbreken van een instantie die in dat laatste geval bemiddelend kan 
optreden, ervaart men als een gebrek. 

5.2.5 Wat betreft de positie van de eigenaar 

Er is discussie onder de actoren of de eigenaar al dan niet vanaf het begin van de procedure dient op 

de hoogte gebracht te worden. Tijdens de procedure zal de burgemeester de eigenaar van het pand 
betrekken. Voor dat hij een besluit kan nemen, moet de burgemeester namelijk een hoorplicht 
respecteren. Voordien is de eigenaar echter niet altijd op de hoogte van problemen. Hoewel de Woon-

code en het Woningkwaliteitsbesluit niet voorzien dat eigenaar op de hoogte moet zijn vanaf het begin 
van de procedure, bestaan er in de praktijk toch voorbeelden waarin gemeenten om die reden wei-
geren om de procedure op te starten. In een groot aantal gemeenten bestaat verder de praktijk om op 

het ogenblik van het indienen van een klacht na te gaan of de eigenaar op de hoogte is. Samen met de 
bewoner wordt dan een schrijven (een mail of een brief) opgesteld waarin aan de eigenaar een mel-
ding wordt gemaakt van de vermeende kwaliteitsgebreken. 

Een tweede element van discussie betreft de aanwezigheid van de eigenaar tijdens de woningcontrole. 
Hoewel zijn aanwezigheid juridisch gezien niet vereist is, geldt binnen Wonen-Vlaanderen de afspraak 
dat de gewestelijke ambtenaar de eigenaar uitnodigt bij controles in het kader van de procedure tot 

ongeschikt- of onbewoonbaarverklaring, behalve wanneer de bewoner zich hiertegen verzet. In de 
strafrechtelijke procedure en bij onderzoeken voor de toekenning van een huursubsidie zou de eige-
naar dan weer niet worden uitgenodigd, terwijl bij kwaliteitsonderzoek door lokale besturen de prak-

tijk verschilt van gemeente tot gemeente.  

Een laatste aspect heeft betrekking op de wijze waarop de eigenaar wordt ingelicht over de hoorplicht. 
De manier van communicatie (bv. de inhoud en de toon van de gevoerde briefwisseling) zou niet altijd 

optimaal zijn. Gemeenten zouden zowel de eigenaar als de bewoner soms ook niet benaderen op een 
manier waardoor het duidelijk is dat het gaat om een recht om zijn standpunt toe te lichten. Tevens 
zou het belang van dit recht te weinig bekend worden gemaakt, zodat de betrokkenen uiteindelijk te 

weinig van dit recht gebruik zouden maken. De hoorplicht (in hoofde van de burgemeester) krijgt in 
die gevallen dus geen adequate invulling. 

5.2.6 Wat betreft de ondersteuning van de eigenaar 

Het instrumentarium is opgebouwd als een cascadesysteem: de eigenaar krijgt eerst de kans om, 

binnen een bepaalde termijn, vrijwillig tot de sanering van de woning over te gaan. Het vrijwillig uit-
voeren van een sanering, kan dan weer voorafgaand aan het besluit van de burgemeester, of eventueel 
nadien, met financiële ondersteuning door de overheid of door het afsluiten van een renovatie-

contract. Na verloop van tijd wordt de druk dan opgevoerd door het opleggen van heffingen en is een 
beroep mogelijk op dwingende maatregelen, zoals de uitoefening van een sociaal beheersrecht.  
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Gemeenten signaleren een nood aan bijkomende (technische) ondersteuning en renovatiecoaching in 
functie van (vrijwillig) herstel. Het aanbieden van dergelijke ondersteuning zou, volgens respondenten, 
ertoe kunnen bijdragen dat een gebrek aan technische kennis wordt ondervangen, terwijl ook het 
risico op ongewenste effecten, zoals een afname van het huuraanbod, wordt verkleind. Deze vraag 

vanuit de lokale besturen sluit met andere woorden aan bij het idee van de handhavingspiramide, 
waaronder in het bijzonder de betrachting om de eigenaar/gereguleerde via compliance-gerichte 
maatregelen te ondersteunen bij een vrijwillige naleving van de regelgeving. 

5.3 Voorstel tot wijzigingen met betrekking tot elementen uit de 
handhavingsschakel opsporing 

5.3.1 Met betrekking tot de herhuisvesting van de bewoner 

De doelstelling van het woningkwaliteitsbeleid is om te komen tot een betere woningkwaliteit voor de 

bewoner. Indien de bewoner, na een procedure en bij gebrek aan financiële middelen, opnieuw in een 
gebrekkige woning terecht komt, wordt dat doel niet verwezenlijkt. Het gegeven van herhuisvesting 
houdt dan ook in de eerste plaats verband met de betaalbaarheidsproblematiek en het gegeven dat 

niet iedereen in staat is om een behoorlijke huisvesting op eigen kracht te realiseren. Daarnaast be-
tekent de herhuisvesting ook een rem voor de woningkwaliteitsbewaking. Een gebrek aan herhuis-
vestingsmogelijkheden betekent immers dat de bewoner, als resultaat van de procedure, op straat kan 

komen te staan. 

Een actieve woningkwaliteitsbewaking vraagt dan ook om voldoende opvangcapaciteit en begeleiding 
naar een duurzaam woonalternatief. Lokale besturen kunnen daartoe bijvoorbeeld inzetten op flexibel 

inzetbare opvangmogelijkheden, gekoppeld aan begeleiding en reglementen om doorstroming te ver-
zekeren. Ook kan de gemeente welzijnsactoren, zoals het CAW, subsidiëren om ze in bijkomende 
begeleiding te laten voorzien. Steeds lijkt het evenwel aangewezen om op lokaal niveau afspraken te 

maken tussen de woon- en welzijnsactoren over de manier waarop de herhuisvesting wordt aange-
pakt.  

Ook Vlaanderen kan hier een rol spelen. Dit kan met name door, in samenwerking met lokale besturen 

en koepelorganisaties zoals de VVSG, goede praktijken te detecteren en te verspreiden. Verder kan de 
decreetgever overwegen om het beschermingsniveau van de bewoner bij een herhuisvesting te ver-
sterken door een gelijkaardig mechanisme te voorzien bij uithuiszettingen naar aanleiding van een 

administratieve procedure zoals deze nu bestaat in procedures voor de vrederechter (artikel 1344ter 
ev. Gerechtelijk Wetboek). Deze laatste regeling is immers niet van toepassing bij een woonverbod op 
besluit van de burgemeester, zodat OCMW’s in dit geval niet systematisch worden geïnformeerd en 

zelf de bewoner niet kunnen contacteren met een aanbod tot bijstand. 

Het gewest kan eveneens een ondersteunende en coördinerende rol spelen door de thematiek van 
herhuisvesting (facultatief) mee te nemen in het IGS-besluit en/of intergemeentelijke structuren op 

dit vlak aan te moedigen. Naast mogelijke subsidiëring kan samenwerking tussen gemeenten ervoor 
zorgen dat een gezamenlijke opvangcapaciteit wordt gerealiseerd, die efficiënter en meer flexibel 
inzetbaar is. De OCMW-wetgeving vormt daar echter een complicatie om meer samenwerking te rea-

liseren. Een mogelijke oplossing lijkt om tussen de samenwerkende gemeenten een protocol af te 
sluiten voor wat de financiële en administratieve gevolgen betreft. Een nadeel van het stimuleren van 
herhuisvestingsmogelijkheden via de IGS-projecten is echter dat er onvoldoende garanties bestaan 

voor een gebiedsdekkende aanpak. Het Vlaams gewest kan daarom, gezien het belang van de proble-
matiek, overwegen om een versterking van de herhuisvestingscapaciteit via een afzonderlijke aanpak 
te ondersteunen. Zo zou het gewest sociale woonactoren, zoals SVK’s en/of SHM’s, kunnen verplichten 

om met de herhuisvesting in het kader van de woningkwaliteitsbewaking zwaarder te laten doorwegen 
bij de toewijzing van een sociale woning. Deze keuze moet echter worden afgewogen ten opzichte van 
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het gegeven dat er daardoor minder andere toewijzingen kunnen plaatsvinden, aangezien het sociaal 
woonaanbod schaars is Een prioritaire toewijzing betekent met andere woorden dat andere kandi-
daten langer op de wachtlijst staan, terwijl ook zij een woonnood kunnen ervaren. Een andere piste is 
om sterker tussen te komen in gemeenten met een actiever woningkwaliteitsbeleid. Dit zou bijvoor-

beeld kunnen door de ‘opbrengsten’ van handhaving (heffingen, boetes) toe te wijzen aan de gemeen-
ten, met als doel dat ze die middelen herinvesteren in begeleiding en opvangcapaciteit voor uitgezette 
bewoners.  

Het probleem van de beoordeling inzake onbewoonbaarheid, waarbij gemeenten zich terughoudend 
zouden opstellen om een woning effectief als dusdanig te kwalificeren gezien de gevolgen die eraan 
verbonden zijn op het vlak van herhuisvesting, en het aangehaalde uitstel bij het nemen van besluiten 

tot onbewoonbaarheid, kan ten slotte worden aangepakt door het beoordelingskader bij de normen 
en het verloop van de procedure beter te omkaderen. We verwijzen daartoe naar het voorstel om het 
technisch handboek de juridische vorm van een ministerieel besluit te laten aannemen en het voorstel 

om te werken met een waarschuwingsfase. 

5.3.2 Met betrekking tot het instrument van het terugvorderen van de 
herhuisvestingskosten 

Als antwoord op de problematiek van de terugvordering van herhuisvestingskosten werd in 2011 een proef-

project opgestart met 18 gemeenten. Het opzet was dat de gemeenten instonden voor de herhuisvesting 

en begeleiding van bewoners, maar dat de herhuisvestingskosten werden voorgeschoten door het agent-

schap Inspectie RWO, dat op zijn beurt - en in naam van de betrokken gemeente - instond voor de terug-

vordering van de kosten ten opzichte van de eigenaar van het pand. Als resultaat van dit werkte Wonen-

Vlaanderen een handleiding uit rond het terugvorderen van herhuisvestingskosten. Uit gesprekken 
met gemeenteambtenaren bleek evenwel dat deze handleiding zeer weinig bekend is. Een aanbeveling 
is dan ook om de bestaande documentatie verder bekend te maken.  

Daarnaast gaven lokale besturen aan dat er tot op zekere hoogte een disparate rechtspraak is blijven 
bestaan omtrent de terug te vorderen kosten en de wijze waarop gemeenten het bestaan van de 
kosten kunnen aantonen. In de rechtspraak vinden we daarbij effectief voorbeelden terug van hoe 

rechters de terugvordering van de kosten op verschillende wijzen interpreteren. Een tweede aanbe-
veling is daarom dat de Vlaams regering beide aspecten regelgevend zou omschrijven. 

Een derde mogelijkheid is om het genoemde proefproject voort te zetten en te veralgemenen. Mocht 

Vlaanderen de taak van het terugvorderen van de kosten overnemen, wordt namelijk een antwoord 
geboden op het gebrek aan expertise bij de gemeenten. Door de verantwoordelijkheid voor de terug-
vordering op Vlaams niveau te leggen kan met andere woorden gebruik worden gemaakt van zekere 

schaalvoordelen. De praktijk toont immers dat het overlaten van deze taak aan de gemeenten tot een 
suboptimaal resultaat leidt, aangezien gemeenteambtenaren bevestigden dat zij tot op vandaag zeer 
weinig inzetten op de terugvordering van de gemaakte kosten. Tegelijk wordt een meer uniforme 

behandeling gewaarborgd over het volledige Vlaamse gewest. De vraag blijft evenwel of ook het capa-
citeitsprobleem bij de gemeenten hiermee afdoende wordt beantwoord. Zonder mankracht op niveau 
van het Vlaamse gewest, dreigt dit instrument dode letter te blijven. 

Een laatste optie is dan weer om de administratieve lasten te verlichten door gebruik te maken van 
kostenforfaits, waarbij de overheid een bijkomend, forfaitair percentage aan kosten kan vorderen, 
bovenop de eigenlijke herhuisvestingskost (vervoer- en verblijfkosten). Bepaalde kosten, zoals voor 

personeelsinzet (o.a. administratieve opvolging, begeleiding), blijken namelijk moeilijk te begroten. 

5.3.3 Met betrekking tot het instrument van snelherstel 

De voornaamste uitdaging met betrekking tot het snelherstel lijkt ons om een antwoord te bieden op 
het gebrek aan praktijkgerichte handhaven bij het doorlopen van de procedure, evenals de kwestie 
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van de toepasbaarheid van het snelherstel naargelang de aard van de gebreken (kan herhuisvesting na 
het herstel van bepaalde gebreken effectief worden vermeden? Kan de gemeente de werken daartoe 
realiseren?). Het Vlaams gewest kan hierop inspelen door bepaalde gemeenten aan te moedigen om, 
in het kader van een proefproject, met het snelherstel aan de slag te gaan. De opgedane kennis en 

goede praktijken kan men vervolgens naar andere gemeenten toe verspreiden. Lokale besturen ver-
krijgen daardoor meer handvaten bij de toepassing in de praktijk, waardoor de aangehaalde drempels 
worden afgebouwd. Dit kan bijvoorbeeld door het opstellen van een handleiding, zoals bestaat voor 

de terugvordering van herhuisvestingkosten.  

Verder kan de decreetgever wijzigingen aan de regelgeving overwegen. Een concrete mogelijkheid is 
om het snelherstel reeds vroeger in de procedure toe te laten. Na het moment van het woningonder-

zoek - en voor het besluit tot ongeschikt- of onbewoonbaarheid - zou de burgemeester dan, op basis 
van het technisch verslag, in een afzonderlijk besluit het snelherstel kunnen opleggen. Een dergelijke 
wijziging zal naar onze mening echter een eerder geringe (tijds)winst opleveren. Het zorgvuldigheids-

beginsel betekent immers dat de burgemeester ook in dit geval de betrokkenen moet horen, terwijl 
de mogelijkheid tot vrijwillig herstel eveneens wordt ondergraven. Alleen in acute gevallen lijken even-
tuele afwijkingen, zoals het voorbijgaan aan de hoorplicht, daarbij verantwoordbaar, maar net in die 

situaties kan de burgemeester volgens de huidige regelgeving reeds een beroep doen op de Nieuwe 
Gemeentewet. Sommige besturen menen evenwel dat de mogelijkheid van een afzonderlijk besluit 
een meerwaarde kan betekenen. De kanttekening moet daarbij worden gemaakt dat vooral ontvoogde 

gemeenten (die geen advies moeten vragen aan Wonen-Vlaanderen vooraleer ze een besluit tot 
ongeschikt- of onbewoonbaarheid kunnen nemen) en gemeenten met een voortraject (d.i. een aan-
klampend en bemiddelend traject, voorafgaand aan de reguliere procedure (zie verder)) hierover 

positief waren. Zij kunnen zelf dan ook al meteen een eerste volwaardige controle uitvoeren en nemen 
nadien ook meer tijd vooraleer ze een besluit uitvaardigen. 

5.3.4 Wat betreft de positie van de bewoner 

Lokale besturen zijn het eerste aanspreekpunt voor de burger met vragen omtrent de kwaliteitsbe-

waking. Een aspect daarvan is om de bewoner helder te informeren over zijn rechten om een proce-
dure op te starten en de termijnen die het bestuur daarbij moet respecteren. Een handleiding, evenals 
verschillende modeldocumenten, kunnen hierbij helpen, maar omwille van de vaak kwetsbare doel-

groep, blijft het daarnaast noodzakelijk om voldoende mondelinge toelichting te verschaffen.  

Een bijkomend element is om de bewoner door te verwijzen naar andere instanties (bv. woonwinkels, 
OCMW, huurdersbonden, enz.), met het oog op gerichte adviesverlening. Er zou hierbij sterker ingezet 

kunnen worden op het systeem van een collectief lidmaatschap bij huurdersbonden (door het lokaal 
bestuur), zodat de bewoner in kwestie gratis advies en ondersteuning kan verkrijgen.  

Ook zou de aanvangsfase van de procedure beter omschreven moeten worden. Hierbij zou een waar-

schuwingsfase kunnen worden geïntroduceerd en zou een zekere termijn moeten worden vastgelegd 
voor het doorlopen van bepaalde stappen (bv. het vooronderzoek en de beslissing om al dan niet een 
procedure op te starten). Voor gemeenten zou het daarbij ook duidelijker moeten zijn dat het belang-

rijk is om de decretale opgelegde taken, termijnen en procedures te respecteren. Het gaat immers om 
wettelijk voorgeschreven verplichtingen van de burgemeester, waarvoor hij aansprakelijk kan worden 
gesteld bij niet-nakoming ervan. Wonen-Vlaanderen en koepelorganisaties zoals de VVSG kunnen op 

dat vlak een informerende en sensibiliserende rol spelen. 

5.3.5 Wat betreft de positie van de eigenaar 

Om de huurder te ondersteunen bij de nakoming van zijn burgerrechtelijke verplichtingen en de eige-
naar de mogelijkheid te geven om vrijwillig tot herstel over te gaan, is het aangewezen om bij opstart 

van de procedure na te gaan of de eigenaar reeds in kennis is gesteld van de gebreken, en dit eveneens 
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wanneer er geen waarschuwing zou volgen. De gemeente kan dan in samenspraak met de bewoner 
contact opnemen met de eigenaar, zodat voldaan is aan de meldingsplicht uit het Woninghuurdecreet 
en de eigenaar in elk geval enige tijd krijgt om te herstellen. Om deze goede praktijk verder te ver-
spreiden, kan het Vlaamse gewest hier meer aandacht aan besteden in modeldocumenten en richt-

lijnen voor de gemeenten, zoals de handleiding omtrent de kwaliteitsbewaking voor lokale besturen.  

Eenzelfde aanbeveling geldt voor de invulling van de hoorplicht, waarbij de belangen van alle betrok-
kenen er eveneens bij gebaat zijn om een adequate toepassing te omschrijven en verder onder de 

aandacht te brengen. Zoals vermeld gaat het hier vooral over de manier van communiceren (als een 
hoorrecht). Daarnaast kan worden aanbevolen om voldoende kansen tot een mondelinge toelichting 
te bieden. 

5.3.6 Wat betreft de ondersteuning van de eigenaar 

Op het terrein ontwikkelen zich diverse praktijken waarin lokale overheden (technische) onder-
steuning voor eigenaars aanbieden (of willen aanbieden). Gemeenten lijken, vanuit de nabijheid ten 
opzichte van de burger, ook effectief het best geplaatst te zijn om deze rol te vervullen. Het gewest 

kan echter best een grotere ondersteunende en/of coördinerende rol opnemen, gezien de kostprijs en 
de specifieke expertise die vereist is. Dit kan onder meer door in te zetten op schaalvergroting (bv. 
intergemeentelijke coaches), door het ontwikkelen van handleidingen met renovatietips, het opzetten 

van samenwerkingen met andere beleidsdomeinen (bv. VEA), via de (IGS-)subsidiëring of opleidings-
trajecten voor renovatiecoaches, enz. 
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6. EVALUATIE VAN HANDHAVINGSSCHAKEL V - 
AFDOENING 

6.1 Het belang van de handhavingsschakel afdoening 

Een laatste stap binnen de handhavingsketen is het opleggen van maatregelen, met een bestraffend 
of probleemverhelpend karakter. Voor de woningkwaliteitsbewaking zijn beide types van maatregelen 

effectief aanwezig binnen administratieve, fiscale en strafrechtelijke procedures. Telkens is de centrale 
doelstelling om een minimaal niveau aan woningkwaliteit te waarborgen. De focus op een minimale 
woningkwaliteit, waardoor uitvoering wordt gegeven aan het grondrecht op wonen, vormt de legiti-

mering van de rechtsgevolgen die aan het instrumentarium zijn verbonden. 

Dergelijke maatregelen zijn van belang omdat louter compliance-gerichte maatregelen (informeren, 
sensibiliseren, ondersteunen) niet volstaan om de naleving van de regelgeving te garanderen. Een 
dwingende aanpak zal nodig zijn wanneer eigenaars onwillig zijn om de woning vrijwillig te herstellen. 

Bovendien hebben deze maatregelen een afschrikkend effect en geeft de overheid met sancties aan 
dat de beschermde norm ertoe doet. Dwingende maatregelen verhogen ook de effectiviteit van de 
voorgaande handhavingsfasen en zijn te beschouwen als onmisbaar onderdeel van de handhavings-

keten. Zonder ultiem een beroep te kunnen doen op een dwingende maatregel, stort de piramidaal 
opgebouwde benadering met andere woorden als een kaartenhuis in elkaar. 

6.2 Belangrijkste bevindingen en knelpunten van de 

consultatierondes met betrekking tot elementen uit de 
handhavingsschakel afdoening 

6.2.1 Met betrekking tot de nood aan afstemming tussen administratieve en 
strafrechtelijke procedure 

Uit de consultatie van actoren bleek dat er nood is aan meer afstemming tussen de administratieve en 

de strafrechtelijke procedure. Het kernprobleem is dat er in de administratieve procedure een tole-
rantie is onder de grens van 15 strafpunten, terwijl in de strafrechtelijke procedure de strafbaarstelling 
van toepassing is vanaf de vaststelling van één strafpunt. Tijdens de consultatieronde haalden de 

bevraagde actoren volgende elementen aan die de nood aan afstemming illustreren: 
- Gezien de verschillende tolerantiegraad kan het voorvallen dat een eigenaar met een conformiteits-

attest toch strafrechtelijk aansprakelijk is bij verhuring van de woning. 

- De verschillende tolerantiegrens zorgt voor verschillen bij de verplichting om herstelwerken uit te 
voeren. In het ene geval is de opheffing van het besluit van de burgemeester mogelijk indien een 
conformiteitsattest kan worden afgeleverd, terwijl er in de andere procedure een integraal herstel 

zal worden opgelegd. Zo kan het dat een woning van de vivo-lijst wordt geschrapt, terwijl de herstel-
vordering blijft bestaan. Zulk integraal herstel vinden bepaalde actoren ook niet altijd wenselijk. Ze 
argumenteerden dat het in bepaalde situaties onevenredig zwaar is ten opzichte van de ernst van 

de kwaliteitsgebreken en de verminderde woningkwaliteit die de bewoner ervaart. 
- Verschillende respondenten meenden dat het onlogisch is dat de administratieve procedure in een 

zekere tolerantie voorziet, terwijl de strafrechtelijke procedure van toepassing is vanaf het bestaan 

van één strafpunt. Zij vinden het onlogisch dat de tolerantie in de administratieve procedure groter 
is dan in de strafrechtelijke procedure, terwijl deze laatste traditioneel als een ultimum remedium 
moet worden aangemerkt. Een zekere weging van de ernst van de gebreken zou dus a fortiori in het 

strafrecht moeten plaatsvinden. Veelal werd evenwel ook benadrukt dat dit gegeven in de praktijk 
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niet echt een probleem vormt. De strafrechtelijke vervolging verloopt immers in grote mate via de 
Vlaamse Wooninspectie, die haar vervolgingsbeleid prioritair toespitst op de meest ernstige gevallen 
van krotverhuur en de meest hardleerse eigenaars. 

In het door ons rapport gesuggereerde voorstel tot wijzigingen met betrekking tot elementen uit de 

kwaliteitsnormering (zie 2.3 Voorstel tot wijzigingen met betrekking tot elementen uit de 
kwaliteitsnormstelling), wordt tegemoet gekomen aan de nood tot afstemming tussen de 
administratieve en strafrechtelijke procedure. Het voorstel is immers dat de ‘ongeschiktheid’ niet 

langer wordt gekoppeld aan een bepaald strafpuntentotaal, maar aan de aanwezigheid van minstens 
1 gebrek categorie III of van minstens 2 gebreken categorie II. Gebreken uit categorie I zouden 
bijgevolg niet meer op zichzelf, of als surplus bij één gebrek categorie II, aanleiding kunnen geven tot 

een ongeschikt verklaring. Daarnaast stellen we voor om het herstel in de administratieve procedure 
te omschrijven als de verplichting om alle gebreken categorie II en III weg te werken (dus niet uit 
categorie I), terwijl er nu sprake is van een tolerantie tot en met 14 strafpunten.  

Het achterliggende doel is in eerste instantie om ervoor te zorgen dat de ongeschiktheid wel degelijk 
representatief is voor een onaanvaardbare inbreuk op het recht op wonen. Tegelijk biedt deze nieuwe 
benadering mogelijkheden om de administratieve en de strafrechtelijke procedure beter op elkaar af 

te stemmen. Wat de strafbaarstelling betreft, kan decreetgever zo namelijk bepalen dat er slechts 
sprake is van krotverhuur wanneer de verhuring, te huur of ter beschikking stelling van een woning die 
minstens één gebrek van categorie III of minstens twee gebreken van categorie II vertoont, net als in 

de administratieve procedure het geval zou zijn. Wanneer de decreetgever daarbij ook de verplichting 
tot integraal herstel zou wijzigen, zodat in de strafrechtelijke procedure alleen nog de gebreken cate-
gorie II en III moeten worden hersteld, zouden de vereisten uit beide procedures volledig parallel 

lopen. Bovendien wordt er op die manier een zekere tolerantie ingebouwd in de strafrechtelijke pro-
cedure, waardoor een antwoord wordt geboden op het soms ervaren gebrek aan een weging; het 
gegeven dat integraal herstel niet altijd wenselijk zou zijn; en de problematiek van beperkte nieuw 

vastgestelde gebreken bij hercontrole. 

Tijdens het onderzoek werden ook alternatieve pistes onderzocht om de administratieve en strafrech-
telijke procedure sterker af te stemmen. Telkens bleken er echter bezwaren te bestaan. De mogelijk-

heid van een administratieve afhankelijkheid, waarbij een strafsanctie pas mogelijk is nadat een admi-
nistratieve procedure werd doorlopen (bv. verhuring na besluit van de burgemeester), sluit zo onder 
meer gecoördineerde acties met verschillende toezichthouders en acties op eigen initiatief van de 

Vlaamse Wooninspectie uit. Een tweede piste was om geen administratieve procedure op te starten 
wanneer er een strafrechtelijke vervolging hangende is. Strafrechtelijk is er immers de dubbele finali-
teit van sanctionering én herstel. Maar een belangrijk nadeel is daarbij dat de strafrechtelijke proce-

dure soms jaren in beslag neemt, terwijl er via de administratieve procedure korter op de bal kan 
worden gespeeld. Om die redenen lijkt het voorstel om voortaan een nieuwe benadering van de kwa-
liteitsgebreken te hanteren, met name door het loslaten van de strafpunten en drie categorieën van 

gebreken in te voeren, meer potentieel te bieden om beide procedures op elkaar af te stemmen. 

6.2.2 Over de nood aan een dwingende maatregel bij ‘ongepaste’ woningen 

De gemeenteambtenaren oordeelden, vanuit hun praktijkervaring met de doelgroep, omtrent dit 
voorstel echter ook dat een stok achter de deur nodig blijft. Enkel inzetten op compliance-gerichte 

maatregelen in de minst ernstige situaties is volgens hen onvoldoende. Ook in de handhavingspiramide 
zit daarbij het idee dat er ultiem een dwingende maatregel moet zijn. Anders verliezen de voorgaande 
fasen aan effectiviteit. 

Verder bepaalt het standstill-beginsel dat er geen sprake mag zijn van een aanzienlijke achteruitgang 
van het beschermingsniveau van het grondrecht op wonen wanneer de procedures zouden veranderd 
worden. Uit de berekeningen uit deelrapport I blijkt dat wanneer men de huidige administratieve 
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methodiek vergelijkt met de door ons voorgestelde methode (zie voorstel tot wijzigingen met betrek-
king tot elementen uit de kwaliteitsnormstelling), dat 89% van de in het kalenderjaar 2014 ongeschikt 
verklaarde woningen in de HOLV-databank ook volgens de door ons gesuggereerde methode zouden 
ongeschikt verklaard worden. De overige 11% van de woningen die gedurende het kalenderjaar 2014 

ongeschikt werden verklaard, vallen integraal binnen de groep van woningen met 7 of meer gebreken 
categorie I of 1 gebrek categorie II.  

Ook om het standstill-beginsel te respecteren, is een ultieme dwingende maatregel voor deze groep 

woningen aangewezen. Naast dit juridische argument dreigt men als Vlaamse overheid, indien men 
geen uiteindelijke dwingende maatregel stelt, bovendien het signaal te geven dat de kwaliteitsge-
breken in kwestie minder belangrijk zijn. Daardoor bestaat dan het risico dat lokale besturen zich ook 

minder actief zullen inzetten voor het uitrollen van een aanpak voor deze woningen, terwijl in het 
eerste deelrapport wordt geargumenteerd dat alle kwaliteitsnormen relevant zijn voor de realisatie 
van het recht op wonen. 

6.2.3 Over de nood aan een voortraject in de administratieve procedure 

De bevraagde actoren haalden tijdens de consultatiegesprekken aan dat het huidige procedureverloop 
weinig rekening houdt met het profiel van de betrokkenen en de aard van de gebreken. Handelde de 
eigenaar te goeder trouw en is er bereidheid tot herstel? Zijn de gebreken snel herstelbaar en wat zijn 

de risico’s voor de bewoner? Met zulke elementen zou moeten worden rekening gehouden aldus de 
actoren. 

Aansluitend gaven de lokale besturen aan dat ze op eigen initiatief reeds voortrajecten ontwikkelen 

waarbij ze op coachende en aanklampende wijze met eigenaars aan de slag gaan en inzetten op een 
voortijdig, vrijwillig herstel. Minstens sommige gemeenten lijken hiermee resultaten te behalen. De 
voortrajecten zijn op dit moment echter niet geregeld in Vlaamse wetgeving, met lokale verschillen en 

weinig zekerheden voor de betrokkenen tot gevolg. Deze praktijken pleiten voor de ontwikkeling van 
een formeel in de procedure ingebed minnelijke traject waarbij de aanpak/gevolgde procedure en 
bevoegdheden van de gemeenten duidelijk worden omschreven. 

6.2.4 Over de vraag naar een gemeentelijke sanctiebevoegheid 

Als voornaamste knelpunt signaleerden respondenten dat ze het gevoel hebben dat, hoewel het 
instrumentarium op zich effectief is, men bij gebrek aan personeelscapaciteit slechts een (te) beperkt 
aantal woningen kan bereiken. Vooral met betrekking tot het strafrechtelijke spoor stelden respon-

denten zich kritisch op over de huidige handhavingscapaciteit. Anders dan voor de administratieve 
procedure het geval is, moet hier weliswaar de nuance worden gemaakt dat het reeds van bij de intro-
ductie van de Vlaamse Wooninspectie (slechts) de bedoeling was om een instrument aan te reiken 

voor de meest gebrekkige (kamer)woningen en de meest hardleerse eigenaars. Toch stelden gemeen-
teambtenaren en vertegenwoordigers van huurdersorganisaties de vraag of de slagkracht van de 
Vlaamse Wooninspectie op vandaag niet te beperkt is.  

Omwille van dit gebrek aan handhavingscapaciteit op Vlaams niveau, het relatief kleine bereik van de 
uitgevoerde controles en een zeker verschil in prioriteiten tussen Wooninspectie en gemeenten, 
vragen lokale besturen naar een gemeentelijke sanctiebevoegdheid in deze kwestie.  

6.2.5 Over het oorzakelijkheidsonderzoek 

Het Vlaams Regeerakkoord bevat de intentie dat de Vlaamse Wooninspectie een onderzoek zou 
kunnen uitvoeren naar de oorzakelijkheid van schadegevallen in geval van betwistingen. De Beleids-
nota Wonen bevestigt en preciseert dit voornemen. De minister gaf aan dat momenteel onvoldoende 

rekening kan worden gehouden met de oorzakelijkheid en verantwoordelijkheid van gebreken, terwijl 
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elke eigenaar-verhuurder van een ongeschikt of onbewoonbaar verklaarde woning per definitie hef-
fingplichtig wordt, tenzij er een vrijstelling of opschorting van heffing wordt toegekend. Omgekeerd 
wordt er ten aanzien van de bewoner van ongeschikt en/of onbewoonbaar verklaarde woningen geen 
rekening worden gehouden met de verantwoordelijkheid voor gebreken. De beleidsnota verwijst daar-

bij naar het gegeven dat de ongeschikt- of onbewoonbaarheid aanleiding kan geven tot het verkrijgen 
van een recht op een huursubsidie of het genieten van een voorrang bij de toewijzing van sociale huur-
woningen, ongeacht of de bewoner zelf verantwoordelijk is voor de toestand van het pand dat hij of 

zij heeft moeten verlaten. Vanuit het beleid bestaat dus de wens om meer rekening te houden met de 
verantwoordelijkheid voor de vastgestelde kwaliteitsgebreken.  

Vaak is het echter niet realiseerbaar om de verantwoordelijkheid te bepalen. Een eerste knelpunt is 

dat het vanuit technisch oogpunt slechts in een aantal gevallen mogelijk is om met zekerheid vast te 
stellen of de eigenaar dan wel de bewoner aansprakelijk is voor de staat van de woning (bv. een te 
steile trap). In andere gevallen zou men dit gewoonweg niet kunnen beoordelen, of kan er een combi-

natie van factoren spelen. Ten tweede ontbreekt er vaak ook een objectief ijkpunt bij het begin van de 
huurperiode. Eerder stelden we daarover dat er jaarlijks slechts een eerder beperkt aantal confor-
miteitsattesten wordt verleend. Maar ook voor de plaatsbeschrijving geldt eenzelfde probleem: vaak 

is er geen omstandige, kwaliteitsvolle plaatsbeschrijving aanwezig. Ten derde bestaat er geen instantie 
die hieromtrent uitspraken kan doen. De woningcontroleurs bekleden immers een neutrale positie en 
de vrederechter beoordeelt het intentioneel karakter van de schade aan de woning niet.  

Wanneer de Vlaamse overheid haar voornemen toch wil realiseren, lijkt de enige oplossing om een 
nieuwe, administratieve instantie in te schakelen die de oorzakelijkheid van schade zou kunnen beoor-
delen bij de toekenning van een voorrang tot een sociale woning of huursubsidie. Het risico bestaat 

echter dat er zo afwijkende beoordelingen ontstaan ten opzichte van de burgerrechtelijke procedure 
en dat er een administratieve wachttermijn ontstaat bij de toekenning van de voornoemde sociale 
rechten en tegemoetkomingen. Bovendien zal deze instantie met dezelfde problematiek van aantoon-

baarheid worden geconfronteerd. 

6.3 Voorstel tot wijzigingen met betrekking tot elementen uit de 
handhavingsschakel afdoening 

6.3.1 In verband met de nood aan een dwingende maatregel bij ‘ongepaste’ woningen 

Om aan de bovenvermelde elementen uit punt 6.2.2 tegemoet te komen, is een mogelijke piste om in 
de Wooncode te voorzien dat lokale besturen inbreuken, waarbij woningen 7 of meer gebreken cate-
gorie I of 1 gebrek categorie II hebben, door middel van bestuurlijke sancties kunnen aanpakken. Het 

voorstel is om aan deze groep van kwaliteitsnormen de mogelijkheid van gemeentelijke administra-
tieve sancties te verbinden, zoals binnen de GAS-wet het geval is. Het gaat meer bepaald om boetes 
voor een maximum bedrag van 350 euro per vastgestelde overtreding.  

De systematiek die gemeenten hierbij hanteren zou er daarbij op moeten neerkomen dat men in de 
eerste plaats via een compliance-gerichte aanpak de eigenaar benadert. Wanneer de eigenaar, naar 
het oordeel van het lokaal bestuur, echter onvoldoende vrijwillig herstelt, is er een sanctie mogelijk. 

Het doel is met andere woorden dat gemeenten maatwerk kunnen bieden en daarvoor ultiem over 
een dwingende maatregel beschikken. Het gevolg van de sanctie is ook dat de effectiviteit van het 
voorgaande traject kan verhogen. Zoals eerder werd beargumenteerd, is het voorzien van een sanctie 

dan ook noodzakelijk om de beoogde aanpak te doen slagen. 

De keuze voor een sanctionering zoals door de GAS-wet biedt daarbij enkele voordelen, waardoor deze 
vorm van sanctionering te verkiezen is boven andere mogelijkheden, zoals een politiestraf. In eerste 
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instantie gaat het om een instrument dat door gemeenten gekend is en waarvoor binnen de gemeen-
ten veelal reeds een sanctionerend ambtenaar is aangesteld. Daarnaast kunnen sancties worden 
opgelegd op basis van een bestuurlijk verslag, zoals het technisch verslag, dat reeds wordt opgesteld 
in het kader van de woningkwaliteitsbewaking. Een PV is dus niet noodzakelijk. Het kader van de GAS-

regelgeving biedt verder ruimte voor lokale bemiddeling, zodat het beoogde voorgaande traject (sen-
sibilisering, coaching) kan worden gerealiseerd en er geen sprake hoeft te zijn van een onmiddellijke 
bestraffing. Verder is er het voordeel dat, indien de Vlaamse Wooncode zou bepalen dat sanctionering 

zoals in de GAS-wet mogelijk is, gemeenten zelf geen eigen regelgeving moeten uitvaardigen (zoals 
door een gemeentelijke politieverordening uit te vaardigen). Mogelijke boetes zijn dan weer beperkt 
tot maximaal tot 350 euro. Aangezien het gaat om de sanctionering van de minst ernstige kwaliteits-

gebreken, wordt daardoor de voorwaarde van een proportionele bestraffing gegarandeerd. Sommige 
gemeenteambtenaren stelden bovendien dat GAS-boetes in het kader van een gemeentelijk kamer-
reglement voldoende overtuigend zijn om de eigenaar aan te zetten tot de uitvoering van werken. 

6.3.2 Over de nood aan een voortraject in de administratieve procedure en de inbouw 
van een waarschuwingsfase 

Het rapport stelt voor om de mogelijkheid van een waarschuwing in te bouwen en lokale besturen 
daardoor meer opties te geven om rekening te houden met de concrete omstandigheden van het dos-
sier, zoals de bereidheid tot herstel, de aard van de gebreken en de risico’s voor de bewoner. De waar-

schuwing gaat vooraf aan de reguliere procedure. De inhoud van de aanmaning moet er uit bestaan 
dat aan de overtreder enige tijd wordt gegeven om de woning vrijwillig te herstellen, zodat de inbreuk 
wordt beëindigd. Het niet voldoen aan het vrijwillig herstel, zoals moet blijken uit een hercontrole of 

het feit dat de eigenaar geen initiatief heeft genomen om een hercontrole aan te vragen, heeft dan 
weer tot gevolg dat de reguliere procedure tot ongeschikt- of onbewoonbaarverklaring wordt opge-
start. Belangrijk is om de waarschuwing te koppelen aan modaliteiten, zoals een max. termijn, en af te 

bakenen, zodat bv. bij ernstige problemen of een onwillige eigenaar toch direct voor de procedure 
O/O wordt gekozen.  

De invoeging van een waarschuwingsfase heeft als voordeel dat het woningkwaliteitbewakings-instru-

mentarium zo sterker inzet op een cascade aan maatregelen/handhavingspiramide en een mix van 
instrumenten, die kunnen worden afgestemd op de concrete omstandigheden. Tijdens de waar-
schuwingsfase is er immers ruimte voor vrijwillig herstel en kan een coachende aanpak worden ont-

wikkeld. Bij vrijwillig herstel kan bovendien een besluit O/O en een eventuele herhuisvesting worden 
vermeden. Zo krijgt de huidige, feitelijke situatie, waarin gemeenten de facto reeds gemeentelijke 
voortrajecten hanteren, een formele regeling. 

6.3.3 Over de vraag naar gemeentelijke sanctiebevoegheid 

Gemeenten een sanctiebevoegdheid toekennen in de strafrechtelijke procedure is naar onze mening 
niet aangewezen. De strafrechtelijke procedure wordt dus het best vanuit het Vlaams niveau georga-
niseerd. Vooreerst is een Vlaamse benadering wenselijk omwille van de specifieke expertise die (straf-

rechtelijke) vervolging en beboeting vereist. Verder is er ook de nood aan coördinatie met de federale 
strafrechtsketen, het ingrijpende karakter van de bestraffende sancties en het principe van een gelijke 
behandeling dat moet worden bewaakt. Ten slotte pleiten enerzijds de nood aan een functiescheiding 

tussen het probleemverhelpende karakter van de administratieve procedure en anderzijds de nood 
aan een routineuze vervolging en bestraffing van de strafrechtelijke procedure ervoor om de bevoegd-
heden inzake de strafrechtelijke procedure integraal op Vlaams niveau te behouden. 

Wel is er, in de kwestie van een te beperkte handhavingscapaciteit op Vlaams niveau, nood om vol-
doende personeel te voorzien zodat de Wooninspectie naar behoren kan functioneren en de door 
minister voor Wonen gestelde prioriteiten kan realiseren. Daarnaast zou men gemeenten kunnen 

inspraak verlenen bij de prioritering van het vervolgingsbeleid. 
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6.3.4 Over het oorzakelijkheidsonderzoek 

Zowel de vrederechter als de strafrechter doen geen uitspraak over de vraag of gebreken doelbewust 

werden aangebracht. Bovendien zou de toekenning van een voorrang tot een sociale woning of een 
huursubsidie op die manier afhankelijk zijn van het resultaat van een (tijdrovende) gerechtelijke pro-
cedure op initiatief van de eigenaar. De enige mogelijke oplossing om rekening te houden met de oor-

zakelijkheid van gebreken lijkt dan ook om hiervoor een administratieve instantie aan te stellen. Deze 
nieuw op te richten instantie zal echter evenzeer met de voornoemde knelpunten inzake aantoonbaar-
heid worden geconfronteerd, terwijl het risico bestaat op afwijkende uitspraken in het parallelle, 

gerechtelijke circuit.  

Een belangrijke vraag is daarbij of het op vandaag nog zo sterk aangewezen is om personen of instan-
ties aan te wijzen die uitspraken kunnen doen over het doelbewust aan brengen van schade en de 

gevolgen daarvan. Zo voorziet het Vlaams Woninghuurdecreet in een wettelijk vermoeden van con-
formiteit van de woning indien de eigenaar over een conformiteitsattest beschikt dat binnen de drie 
maanden voor de aanvang van de huurovereenkomst werd afgeleverd. Een eigenaar die tijdens de 

huur wordt geconfronteerd met beschadigingen en gebreken, en die onder meer via het wettelijk ver-
moeden van het conformiteitsattest kan aantonen dat de woning bij aanvang conform was, zal dus in 
elk geval de ingrijpende gevolgen van de nietigheid niet meer ondervinden.  

Verder kan de invoering van de waarschuwing, al dan niet gekoppeld aan een coachende benadering, 
eveneens de nadelen voor de eigenaar en de ‘onterechte’ toekenning van bepaalde voordelen be-
perken. De bedoeling van dit nieuwe instrument is namelijk net om te goeder trouw handelende eige-

naars op een andere manier te benaderen, zodat een procedure kan worden vermeden en er geen 
besluit volgt. In die gevallen hoeft er dus ook geen recht op huursubsidie of een voorrang tot een 
sociale woning te ontstaan, al verbindt het Kaderbesluit Sociale Huur de voorrang in bepaalde gevallen 

aan de loutere vaststelling van zekere gebreken.  

Daarnaast kan de Vlaamse overheid op verschillende manieren inzetten op sensibilisering van de 
betrokkenen. Eerder onderzoek concludeerde bijvoorbeeld dat het aangewezen is om de partijen bij 

de overeenkomst sterker bewust te maken van het belang van de plaatsbeschrijving. Aansluitend werd 
voorgesteld om een model van plaatsbeschrijving te ontwikkelen en te verspreiden, zodat de kwaliteit 
van de opgestelde documenten kan toenemen. Bij eventuele procedures wordt de te goeder trouw 

handelende eigenaar dan beter beschermd5. 

Verder kan de introductie van het Woninghuurdecreet gepaard gaan met communicatie naar het huur-
derspubliek toe. Op basis van het Woninghuurdecreet kunnen beschadigingen die ontstaan tijdens de 

huurperiode immers geen aanleiding kunnen geven tot de nietigheid van de huurovereenkomst. De 
overheid kan dat naar huurders toe verduidelijken, net als dat een eventuele ongeschikt- of onbe-
woonbaarheid geen automatische toekenning van de voornoemde rechten tot gevolg heeft. Ook sen-

sibilisering van huurders omtrent een deugdelijk gebruik van de woning kan daarbij een element 
vormen. Ten slotte kan ‘dreigende’ communicatie omtrent de mogelijke veroordeling tot vergoeding 
van huurschade eveneens een ontradend effect hebben.  
  

                                                            
5 Hubeau, B. & Vermeir, D., Een evaluatie van het federale woninghuurrecht. Tussentijds rapport inzake duur en opzegging, 

waarborg en woningkwaliteit, Leuven, Steunpunt Wonen, 2014, 130-131. 
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7. AFSLUITEND 

7.1 Over de normstelling en de procedures 

In het rapport worden voorstellen geformuleerd tot wijziging van de kwaliteitsnormering. Het meest 
ingrijpende voorstel is om de ‘ongeschiktheid’ niet langer te koppelen aan een strafpuntentotaal, maar 

aan de aanwezigheid van minstens 1 gebrek categorie III of van minstens 2 gebreken categorie II. 
Gebreken uit categorie I zouden daarentegen niet meer op zichzelf, of als surplus bij één gebrek cate-
gorie II, aanleiding kunnen geven tot een ongeschikt verklaring. Daarnaast stellen we voor om het her-
stel in de administratieve procedure te omschrijven als de verplichting om alle gebreken categorie II 

en III weg te werken. Voor gebreken categorie III, en dit enkel voor gebreken categorie III, geldt 
bovendien dat, indien ze van een dermate omvang of ernst zijn dat de woning in de vastgestelde 
situatie niet meer in aanmerking komt voor bewoning, de woning onbewoonbaar wordt verklaard. De 

‘onbewoonbaarheid’ zal hierdoor steeds gepaard gaan met een ongeschiktheid.  

Het achterliggende doel is in eerste instantie om ervoor te zorgen dat de ongeschiktheid wel degelijk 
representatief is voor een onaanvaardbare inbreuk op het recht op wonen. Tegelijk biedt deze nieuwe 

benadering mogelijkheden om de administratieve en de strafrechtelijke procedure beter op elkaar af 
te stemmen, net als dat de relatie tussen ongeschiktheid en onbewoonbaarheid duidelijker wordt 
gesteld en dat de normering een scherper beeld geeft van wat al dan niet wordt aanvaard. 

De voordelen van dit scenario zijn daarbij eveneens van belang voor het handhavingsvraagstuk. De 
samenhang met de realisatie van het recht op wonen legitimeert immers de rechtsgevolgen die aan 
de handhaving worden verbonden, terwijl een gedragen en heldere regelgeving onder meer ook van 

belang is voor de legitimiteit en (spontane) naleving ervan. 

De legitimiteit van de regelgeving en de vereiste van rechtsgelijkheid pleiten er verder voor om, naast 
de kwaliteit van de normstelling, ook sterker in te zetten op een gelijke beoordeling van de normen. 

7.2 Over de handhavingspiramide en een instrumentenmix 

De Vlaamse kwaliteitsnormen worden gehandhaafd door middel van twee types van procedures die 
in principe autonoom staan ten opzichte van elkaar en die tot op zekere hoogte een andere finaliteit 

hebben. De administratieve procedure (en de daaraan gekoppelde fiscale procedure) is in essentie 
gericht op herstel van de woning en het verbeteren van de woningkwaliteit. Het administratieve 
instrumentarium is daarom opgebouwd als een cascade, met een steeds toenemende druk om her-

stellingen aan de woning uit te voeren.  

Uit de theorievorming blijkt dat handhaving dient te vertrekken bij compliance-gerichte maatregelen, 
die kunnen bestaan uit het informeren, sensibiliseren en ondersteunen van de doelgroep om de regel-

geving vrijwillig na te leven. Op vandaag zijn de mogelijke voordelen van compliance-maatregelen 
allicht onderbenut gebleven. Zo ontbreekt grotendeels een structurele en planmatige handhavings-
communicatie en is er op het terrein een grote vraag om eigenaars sterker bij te staan met technische 

adviesverlening.  

Een tweede aandachtspunt is dat de administratieve procedure op vandaag eerder weinig rekening 
houdt met het profiel van de gereguleerde (is de eigenaar te goeder trouw en bereid om te herstellen 

of is hij veeleer malafide?), zonder toepassing te maken van een (afgestemde) instrumentenmix. De 
Vlaamse overheid lijkt in het verleden vooral belang te hebben gehecht aan een uniforme benadering. 
Nochtans bieden maatwerk en een (versterkte) strategie van toenemende druk ook potentiële voor-

delen, zoals het vermijden van onbedoelde effecten en een verhoogde kans op een vroegtijdig herstel, 
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waardoor herhuisvesting kan worden vermeden. In het rapport stellen we daarom voor om de moge-
lijkheid tot een waarschuwing in te bouwen. Het spanningsveld tussen maatwerk en rechtsgelijkheid 
wordt daarbij overbrugd door de toepassing en modaliteiten ervan formeel te regelen. Sterker dan 
vandaag kan daardoor worden ingezet op een - afgestemde -cascade aan maatregelen. 

 

 

Daarnaast blijft een sanctionerende aanpak wenselijk voor de meest ernstige situaties en de meest 

hardleerse verhuurders. Het voornaamste wijzigingsvoorstel voor de strafrechtelijke procedure is om 
de strafbaarstelling te laten samenvallen met de aanwezigheid van gebreken categorie II of III. De focus 
op de meest ernstige dossiers wordt daardoor versterkt en de strafrechtelijke procedure wordt hier-

mee gestroomlijnd met de administratieve procedure. 

7.3 Over de rolverdeling tussen Wonen-Vlaanderen en de lokale 
besturen  

De keuze voor een lokale of een centrale beleidsvoering kent telkens voor- en nadelen. De huidige 
taakstelling en wisselwerking, waarbij Wonen-Vlaanderen ondersteunt en een zekere lijn bewaakt 
over het volledige gewest maar de gemeenten daarnaast de ruimte hebben voor een eigen beleid, 

wordt globaal als positief ervaren. Kanttekening hierbij is echter wel dat, zoals uit meerdere voor-
gaande studies van het Steunpunt Wonen blijkt, er ook gemeenten in Vlaanderen zijn die niet over 
voldoende capaciteit beschikken om hun woningkwaliteitsbeleid naar behoren uit te voeren. Daar-

naast oordeelden respondenten positief over de IGS-projecten en de mogelijkheid tot ontvoogding 
voor gemeenten die aan bepaalde minimale voorwaarden voldoen. Soms zouden lokale besturen 
evenwel ervaren dat het, bij gebrek aan capaciteit op gewestelijk niveau, te lang zou duren vooraleer 

er vanuit Vlaanderen een advies is en dat strafwaardige situaties om diezelfde reden te weinig worden 
aangepakt. Daardoor dringt zich, volgens gemeenteambtenaren, dan toch eventueel de vraag op naar 
meer gemeentelijke autonomie. Naar onze mening is het echter niet aangewezen om lokale besturen 

sanctiebevoegdheden toe te kennen. De enige uitzondering hierbij is het voorstel om gemeenten toe 
te laten om de minst ernstige gebreken (waarvoor we hier de term ‘ongepast’ voorstellen) te sanc-
tioneren met een GAS-boete. Daartegenover staat dat deze groep van gebreken niet meer zou gevat 

worden door de procedure O/O, noch door het strafrecht.  

Opnieuw wordt op die manier het spanningsveld tussen rechtsgelijkheid en maatwerk overbrugd. Voor 
de meest ernstige gebreken bewaakt het Vlaamse Gewest immers een duidelijke(re) lijn via de proce-

dure O/O en het strafrecht, terwijl er voor de minder zwaarwichtige dossiers ruimte is voor een lokale 
benadering. Dit gegeven sluit aan bij een denkwijze die op vandaag reeds aanwezig is in de Vlaamse 
Wooncode: het gewest bepaalt minimale verplichtingen en de lokale besturen kunnen daar eventueel 
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Formele procedure

Waarschuwing
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strengere verplichtingen aan toevoegen. Voor alle types van gebreken is het evenwel de bedoeling dat 
compliance-gerichte maatregelen meer aandacht krijgen. Ook de GAS-boete is daarbij slechts te 
beschouwen als een ultiem middel. 

Het onderscheid tussen compliance en deterrence-maatregelen is ten slotte ook relevant voor de rol-

verdeling tussen de lokale besturen en Wonen-Vlaanderen. De nabijheid met de burger pleit er met 
name voor dat het lokale niveau zich vooral toelegt op communicatie naar en ondersteuning van de 
doelgroep (compliance). Het vermijden van of verhelpen van inbreuken staat centraal. Een zekere 

afstand tot de burger vanop het Vlaamse niveau is dan weer nuttig om overtredingen routineus aan te 
pakken (deterrence) en daarbij een gelijke lijn over het gewest te bewaken. 

De gewestelijke bewaking van een gelijke beoordeling tussen de verschillende woningcontroleurs bij 

de procedure O/O dient echter wel verscherpt te worden. Momenteel ervaart men hieromtrent op het 
terrein een zekere mate van verscheidenheid, wat de vereisten van rechtszekerheid en -gelijkheid 
ondermijnt, aangezien beide principes een uniforme behandeling en beoordeling van de normen ver-

onderstellen. We pleiten er daarom voor dat het gewest inzet op een sterker uitgewerkt opleidings-
kader voor de woningcontroleurs en meer overleg voorziet tussen lokale en Vlaamse woningcontro-
leurs. Daarnaast is het ook een piste om het technisch handboek de vorm te laten aannemen van een 

ministerieel besluit. 

7.4 Over het samenspel tussen middelen en regelgeving 

Een knelpunt dat over verschillende thema’s heen werd aangehaald, is dat de Vlaamse regelgeving wel 

in een instrumentarium voorziet, maar dat het aan personeel en soms aan expertise ontbreekt om de 
instrumenten te hanteren. Met betrekking tot onder meer het snelherstel, de terugvordering van her-
huisvestingkosten en de mogelijkheid tot een lokale attesteringsplicht, werd een gebrek aan bestuurs-

kracht op het lokale niveau aangeduid als de voornaamste reden om hier niet sterker op in te zetten. 
Ook voor het inzetten van compliance-maatregelen, zoals sensibilisering en coaching van eigenaars, 
werd eenzelfde probleem aangehaald, terwijl de handhavingsprioriteiten van de Wooninspectie, met 

de huidige bezetting, eveneens nog moeilijk realiseerbaar zouden zijn.  

Vooral de problematiek van herhuisvesting wordt echter al jarenlang aanzien als dé zwakke schakel 
van het woningkwaliteitsbeleid. Bij gebrek aan (middelen voor) opvangcapaciteit lopen bewoners 

immers het risico om, als gevolg van een procedure, op straat te worden gezet zonder een volwaardige 
alternatieve huisvestingsmogelijkheid, zodat zij geen melding maken van eventuele problemen. Lokale 
besturen zijn krachtens de Wooncode wel verplicht om de bewoners te herhuisvesten, maar een feite-

lijk gebrek aan herhuisvestingsmogelijkheden lijkt zo uiteindelijk te resulteren in een minder actieve 
inzet voor de woningkwaliteitsbewaking. 

Om de uiteindelijke beleidsdoelstelling te bereiken, met name om tot betere woningkwaliteit voor de 

bewoner te komen, moet dan ook rekening worden gehouden met de betaalbaarheidsproblematiek 
en het gegeven dat niet iedereen in staat is om, al dan niet na een procedure, op eigen kracht een 
behoorlijke huisvesting te realiseren. Naast meer herhuisvestingsmogelijkheden moet de inzet voor 

woningkwaliteit dan ook gepaard gaan met andere instrumenten, zoals inkomensondersteunende 
maatregelen, premies en een voldoende groot aanbod aan sociale woningen. 

7.5 Over de stroomlijning met andere beleidsdomeinen 

Een grotere stroomlijning tussen de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening en de Vlaamse Wooncode 
lijkt ons gewenst, of toch althans voor wat de normstelling betreft. Deze stroomlijning zou tot stand 
kunnen komen via een stedenbouwkundige verordening. De VCRO (art. 2.3.1) zegt immers dat een 

stedenbouwkundige verordening onder meer betrekking kan hebben op: 
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1° de gezondheid, de instandhouding, de stevigheid, de fraaiheid en de esthetische waarde van de 
bouwwerken, de installaties en hun omgeving, en ook hun veiligheid, met name de beveiliging tegen 
brand en overstroming; 

2° de thermische en akoestische kwaliteit van de bouwwerken, de energiebesparingen en de energie-

terugwinning, de uitbouw van collectieve energievoorzieningen waarop desgevallend verplicht moet 
worden aangesloten; 

… 

5° de bewoonbaarheid van de woningen; 

Theoretisch kunnen voor nieuwbouwwoningen dezelfde minimale normen als in de Vlaamse Woon-
code (eventueel met een dynamische verwijzing) worden opgenomen, maar ook strengere vereisten 

zijn mogelijk.  

7.6 Over de ambities van het Vlaams Woonbeleidsplan en de rol van 
van het woningkwaliteitsbewakingsinstrumentarium 

Het Vlaams Woonbeleidsplan schuift als strategische doelstelling naar voor dat elke Vlaamse woning 
tegen 2050 kwaliteitsvol is. Hierbij streeft de overheid ernaar dat elke Vlaamse woning tegen die tijd 
voldoet aan de minimale veiligheids-, gezondheids- en kwaliteitsvereisten van de Vlaamse overheid. 

Op de korte en middellange termijn streeft de overheid ernaar om tegen 2020 70% van het woning-
patrimonium te laten beantwoorden aan de minimale veiligheids-, gezondheids- en kwaliteitsver-
eisten, tegen 2030 80% van het patrimonium en tegen 2040 90% van het patrimonium. 

Dit is een bijzonder ambitieuze doelstelling waartoe het woningkwaliteitsbewakingsinstrumentarium 
een bijdrage kan leveren, maar er zullen flankerende maatregelen en instrumenten nodig zijn om de 
doelstelling ook daadwerkelijk te behalen. Het woningkwaliteitsbewakingsinstrumentarium wordt 

immers voornamelijk op de huurmarkt ingezet en van de ongeveer 1 000 000 ontoereikende woningen 
in 2013 is 38% een huurwoning en 61% een eigenaarswoning (Vanderstraeten & Ryckewaert, 2015a). 
Voor de grootste groep van ontoereikende woningen in Vlaanderen zijn andere maatregelen en instru-

menten dan het woningkwaliteitsbewakingsinstrumentarium nodig om de ambitie tegen 2050 te ver-
vullen. De ontwikkeling van de webtool in verband met de woningkwaliteit in het kader van de 
woningpas is een potentieel instrument om eigenaars bewuster te maken van de minimale woning-

kwaliteit en meer eigenaarswoningen voldoende kwaliteitsvol te maken, maar de uitwerking van 
andere instrumenten in de toekomst lijkt noodzakelijk om tegen 2050 alle Vlaamse woningen te laten 
beantwoorden aan de minimale veiligheids-, gezondheids- en kwaliteitsvereisten. 
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