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1 SITUERING

De Vlaamse Regering hechtte op 20 juli 2018 haar principiéle goedkeuring aan het voorontwerp van decreet
over woningkwaliteit. Over het voorontwerp van decreet werd advies aan de Vlaamse Woonraad gevraagd. Op
27 september 2018 heeft de Vlaamse Woonraad zijn advies hieromtrent afgerond en bezorgd aan de bevoegde
minister.

2 BEKNOPTE INHOUD

Het voorontwerp van decreet over woningkwaliteit omvat drie pijlers. De eerste pijler is de optimalisatie van de
regelgeving in de Vlaamse Wooncode. Deze is gebaseerd op de evaluaties uitgevoerd door het Steunpunt
Wonen, dat enerzijds de woningkwaliteitsbewaking grondig evalueerde en anderzijds de
woningkwaliteitsinstrumenten kritisch benaderde. Het voorliggend voorstel werkt onder meer de discrepantie
tussen de administratieve en strafrechtelijke procedure weg, ontwikkelt een decretaal kader voor de
bemiddelende rol die steden en gemeenten spelen bij de aanpak van woningkwaliteitsproblemen (de
waarschuwingsprocedure voorafgaand aan de administratieve procedure), en stelt het conformiteitsattest
centraal binnen het woningkwaliteitsinstrumentarium. De tweede pijler van het voorontwerp is de integratie
van decretale bepalingen over de Vlaamse inventaris van ongeschikte en onbewoonbare woningen in de VWC.
De derde pijler betreft het oplossen van een aantal concrete knelpunten en problemen in de fiscale handhaving
(zoals de aanpassingen aan het belastbaar voorwerp en de belastbare grondslag, het bijstellen van de
voorwaarden voor opschorting van de heffing bij renovatiewerken).

3 BESPREKING

3.1 ALGEMEEN

Recht op een kwaliteitsvolle woning

De elementaire vereisten inzake veiligheid, gezondheid en woningkwaliteit worden bepaald in de Vlaamse
Wooncode (VWC) en het Woningkwaliteitsbesluit. Deze vereisten zijn minimumnormen waaraan elke woning in
het Vlaamse gewest moet voldoen. Met de desbetreffende regelgeving geeft de Vlaamse overheid uitvoering
aan haar grondwettelijke opdracht om het recht op wonen te realiseren, wat ook als doelstelling is opgenomen
in de Vlaamse Wooncode. Op vlak van woningkwaliteit heeft de Vlaamse overheid diverse instrumenten
uitgewerkt. Deze instrumenten worden reeds enkele decennia toegepast op het terrein en geregeld werden
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deze vanuit de toepassingspraktijk aangepast. De evoluties zowel in het beleid als in de uitvoering noopten
echter tot een grondige herziening van het bestaande systeem.

Met voorliggend voorontwerp van decreet wordt vormgegeven aan het voornemen om het beleidskader
woonkwaliteitsbewaking structureel te verbeteren. Tevens wordt met de voorgestelde herwerking een meer
proactief beleid beoogd. De gemeentelijke rol wordt met de waarschuwingsprocedure versterkt waardoor naast
een sanctioneringsbeleid een preventief luik wordt ingebouwd. Bij de woonkwaliteitsbewaking worden de
opdrachten en verantwoordelijkheden bij het gewest en de gemeente gelegd. De Raad kan deze uitgangspunten
onderschrijven en de voorstellen algemeen bijtreden. Deze zijn erop gericht procedures en instrumenten af te
stemmen en te integreren in één decretaal kader. Bovendien worden bestaande knelpunten en problemen (o.m.
in de fiscale handhaving) aangepakt. Volgens de Raad zal het ontwerp van decreet meer duidelijkheid
bewerkstelligen en bijdragen tot een meer slagkrachtige werking van het instrumentarium.

Volgens de Raad is er ook effectief nood aan een gedegen woningkwaliteitsbeleid. Een deel van het
woonpatrimonium is immers van ontoereikende kwaliteit. Uit het Grote Woononderzoek 2013 is gebleken dat
37% van de Vlaamse woningen wellicht van ontoereikende kwaliteit is en vermoedelijk herstellingswerken nodig
heeft alvorens een conformiteitsattest te kunnen bekomen? (hierbij laat de problematiek zich het scherpst
voelen op de private huurmarkt). Bovendien is de opwaardering van de kwaliteit van het woonpatrimonium
eveneens noodzakelijk om de vooropgestelde doelstellingen in het woonbeleidsplan Vlaanderen te halen. Tegen
2050 dienen alle Vlaamse woningen te voldoen aan de minimale woningkwaliteitsvereisten?. Dit vergt zoals
aangehaald in eerdere adviezen® een globale, structurele aanpak over de diverse beleidsvelden heen (in het
bijzonder de beleidsvelden energie en ruimtelijke ordening). Verder toont wetenschappelijk onderzoek? aan dat
een blijvende aandacht voor de kwetsbare doelgroepen ook specifiek in het kader van de
woningkwaliteitsbewaking noodzakelijk is en blijft. Zo heeft de Raad in eerder advies® gewezen op de
(toenemende) terughoudendheid van kwetsbare huurders om een woonstcontrole te vragen. Het gebrek aan
alternatieven op de woonmarkt en het risico op woononzekerheid bij toepassing van het instrumentarium
zorgen ervoor dat kwetsbare huurders genoodzaakt zijn te blijven wonen in een kwalitatief ontoereikende
woning. De Raad herhaalt zijn pleidooi om de toepassing van het instrumentarium te ontdoen van niet-gewilde
rechtsgevolgen (zoals het moeten verlaten van de woning zonder alternatief). De Raad vraagt uitdrukkelijk dat
een aangepast woningkwaliteitsbeleid met een krachtig herhuisvestingsbeleid hiermee rekening zou houden.

1 Vanderstraeten L. & Ryckewaert M. (2015a). Grote Woononderzoek 2013. Deel 3. Technische woningkwaliteit. Leuven, Steunpunt
Wonen.

2Homans, L. (2018). Woonbeleidsplan Vlaanderen — nota aan de Vlaamse Regering. Brussel: Vlaamse Regering.

3 Advies Naar een renovatie van het Vlaamse woningbestand, Advies 2015/01, 29 januari 2015;

4 Vanderstraeten L., Vermeir D., Hubeau B. & Ryckewaert M. (2018). Woningkwaliteitsbewaking. Deelrapport 3: De belangrijkste
bevindingen en aanbevelingen uit beide onderzoeken samengevat. Leuven, Steunpunt Wonen.

5 Advies over Wooncrisis in de onderste lagen van de private huurmarkt, Advies 2017/06, 27 april 2017.

N

pagina 4 van 11 Voorontwerp decreet Woningkwaliteit 27.09.2018



Beleidsproces

De Raad wenst haar waardering uit te spreken over de degelijke voorbereiding van het ontwerp van decreet. De
memorie van toelichting verwijst naar de onderzoeken die het Steunpunt Wonen binnen deze context heeft
uitgevoerd®. Dat op een wetenschappelijk gefundeerde manier de normen en het handhavingsinstrumentarium
geévalueerd werden, kan volgens de Raad bijdragen aan een onderbouwd beleid en de doelmatigheid verhogen.
Tijdens de onderzoeken werden tevens de visie en de standpunten van de stakeholders (via focusgroepen en
interviews) verzameld, wat eveneens, volgens de Raad, de gedragenheid van de uitgewerkte voorstellen ten
goede komt.

3.2 OPTIMALISATIE INSTRUMENTARIUM

Doelstellingen

Met de optimalisatie van het instrumentarium worden meerdere doelstellingen beoogd. Vooreerst wordt een
betere categorisering van de gebreken nagestreefd (en wordt dit verankerd op decretaal niveau). Verder worden
de procedure tot ongeschikt- en onbewoonbaarverklaring en de strafrechtelijke procedure afgestemd. Tevens
wordt een waarschuwingsprocedure decretaal ingeschreven als een voorafgaande niet-sanctionerende aanpak.
Het conformiteitsattest wordt meer centraal in het instrumentarium geplaatst. Algemeen kan de Raad deze
doelstellingen onderschrijven. Deze beogen een fundamenteel verbeterde werking op het terrein, wat op zijn
beurt kan bijdragen aan een betere realisatie van het recht op wonen.

Categorieén van gebreken

Het hoger aangehaalde evaluatieonderzoek benadrukt het doel van artikel 5 van de Vlaamse Wooncode, met
name het garanderen van de minimale woningkwaliteitsvereisten. Mede daarom wordt in het voorontwerp
geopteerd om de categorisering van de gebreken op decretaal niveau te tillen, wat eveneens toelaat hieraan
specifieke gevolgen te koppelen (gevolgen die eveneens decretaal bepaald zijn zoals de herstelvordering). De
Raad ondersteunt deze optie en meent dat een decretale verankering een meer gedifferentieerde toepassing
van de woonkwaliteitsbewaking mogelijk maakt.

Het voorontwerp opteert voor een indeling in drie categorieén. Categorie | betreft kleinere gebreken die niet
leiden tot een ongeschiktheid van de woning en die de afgifte van een conformiteitsattest niet verhinderen (wel

sVanderstraeten L., Van den Houte K. & Ryckewaert M. (2018). Woningkwaliteitsbewaking. Deelrapport 1: Onderzoek ter evaluatie van
de kwaliteitsvereisten en het bijhorende meetinstrument. Leuven, Steunpunt Wonen.

Vermeir D. & Hubeau B. (2018). Woningkwaliteitsbewaking. Deelrapport 2: Een evaluatie van het handhavingsinstrumentarium. Leuven,
Steunpunt Wonen.

Vanderstraeten L., Vermeir D., Hubeau B. & Ryckewaert M. (2018). Woningkwaliteitsbewaking. Deelrapport 3: De belangrijkste
bevindingen en aanbevelingen uit beide onderzoeken samengevat. Leuven, Steunpunt Wonen.
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worden de gebreken vermeld op het conformiteitsattest). Gebreken van categorie Il zijn ernstige gebreken die
evenwel geen gezondheids- of veiligheidsrisico voor de bewoners met zich meebrengen. Een gebrek van
categorie Il leidt in beginsel tot de ongeschiktheid van de woning en de afgifte van een conformiteitsattest is
niet mogelijk. Gebreken van categorie Il zijn ernstige gebreken die steeds een gezondheids- of veiligheidsrisico
inhouden voor de bewoners. Op basis van dergelijk gebrek wordt de woning onbewoonbaar bevonden en kan
uiteraard het conformiteitsattest niet worden verstrekt.

De Raad kan het werken met (drie) categorieén bijtreden, en volgt de aangehaalde argumentatie dat deze
werkwijze een meer nauwkeurige, doeltreffende en proportionele aanpak toelaat. Daarnaast kan de Raad in
beginsel de keuze ondersteunen om de gebreken van categorie | - de kleinere gebreken - niet langer in rekening
te brengen. In geval de woning enkel kleine gebreken vertoont, wordt het ongeschikt verklaren van de woning
als niet proportioneel en/of onredelijk ervaren. Bovendien vertrekt de vooropgestelde keuze van een
pragmatische houding daar niet-conforme woningen met kleine gebreken doorgaans niet worden beschouwd
als ongeschikt om in te wonen. Het houdt een zekere tolerantie in naar de woningen die kwalitatief niet optimaal
zijn maar die het gezond en veilig wonen niet verhinderen. De Raad meent hierbij dat een dergelijke
tolerantiegrens enkel ten aanzien van de gebreken van categorie | mag gelden. Tegelijkertijd dienen bepaalde
gebreken van categorie | wel opgevolgd te worden daar bepaalde van deze gebreken op termijn kunnen
uitgroeien tot grotere gebreken. De Raad vraagt dan ook aandacht voor de mogelijk voortschrijdende aard van
deze gebreken (wat moeilijk te vatten is in een statisch model). Hoewel het kleinere gebreken betreft, is het
bijgevolg volgens de Raad aangewezen een zekere vorm van opvolging te voorzien.

De voorgestelde methodiek gaat uit van een getrapte aanpak met telkenmale bijhorende gevolgen en/of
sanctionering. De Raad kan de methodiek op zich bijtreden, maar meent dat een beoordeling van de concrete
impact op het terrein momenteel onmogelijk is. De effectieve indeling van de gebreken naar de vooropgestelde
categorieén wordt immers overgelaten aan de Vlaamse Regering en vormt een cruciaal gegeven om de
draagwijdte op het terrein te kunnen beoordelen. De Raad vraagt dan ook de nodige omzichtigheid bij het
indelen van gebreken gezien de daaraan gekoppelde gevolgen. Bijvoorbeeld wordt er gekozen om één gebrek
van categorie Il gelijk te stellen aan een ongeschiktheid, waarbij uitdrukkelijk wordt opgelegd dat dergelijk
gebrek ernstig moet zijn en de levensomstandigheden van de bewoners negatief moet beinvloeden. De Raad
merkt op dat de regeling in het voorontwerp van decreet afwijkt van wat in scenario 2 in het wetenschappelijk
evaluatieonderzoek werd voorgesteld. Dit stelde twee gebreken van categorie Il voorop om een woning
ongeschikt te kunnen verklaren. Het is minstens aangewezen in de memorie van toelichting te motiveren
waarom afgeweken wordt van het voorstel van het wetenschappelijk evaluatieonderzoek, en wat hiervan de
consequenties zijn.

Tenslotte wordt voorgesteld om de onbewoonbaarheid niet langer apart te motiveren in een omstandig verslag.
De onbewoonbaarheid zal voortaan worden vastgesteld op basis van vooraf bepaalde, risicovolle gebreken die
steeds in categorie Il thuishoren. Volgens de memorie beperkt dit de beoordelingsmarge van de
woningcontroleur en wordt de beoordeling duidelijker, objectiever en transparanter. De Raad kan dit in beginsel
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bijtreden maar wenst op te merken dat een limitatieve lijst niet steeds alle situaties op het terrein zal dekken.
Tevens kan een omstandig verslag elk risico duiden en de omschrijving biedt voor elke partij het voordeel van
de duidelijkheid. Verder wordt in het voorstel elke onbewoonbare woning ook als ongeschikt bestempeld,
waardoor een logische getrapte hiérarchie in de gebreken ontstaat.

Afstemming administratieve en strafrechtelijke procedure

Het ontwerp van decreet voorziet om de administratieve procedure en de stafprocedure op elkaar af te
stemmen. In huidige regeling is het (theoretisch) mogelijk een strafprocedure op te starten van zodra de woning
nog maar één gebrek vertoont (nultolerantie), terwijl de administratieve procedure slechts kan worden
opgestart wanneer de gebreken resulteren in 15 of meer strafpunten. In het voorstel behouden beide
procedures elk hun eigen finaliteit maar wordt de opstart op elkaar afgestemd. Beide procedures kunnen elk
worden opgestart wanneer één of meerdere gebreken van categorie Il of categorie Ill worden vastgesteld.

Het voorstel om beide procedures af te stemmen kan de Raad ten volle ondersteunen. In tegenstelling met de
huidige situatie zal de strafprocedure enkel kunnen ingezet worden wanneer eveneens de administratieve
procedure van toepassing kan zijn. De strafprocedure dient immers naar de rechtsonderhorige een sterker
signaal in te houden met mogelijk meer verstrekkende gevolgen dan de administratieve procedure. Vanuit die
optiek mag het toepassingsgebied alvast niet ruimer zijn dan dat van de administratieve procedure. Op die
manier maakt voorgestelde afstemming de toepassing van het woningkwaliteitsbeleid globaal meer logisch en
geloofwaardig, en wordt een (gepercipieerde) incongruentie uit het woningkwaliteitsbeleid gehaald. Zo kan
momenteel een conformiteitsattest worden afgeleverd door de burgemeester voor een woning met minder dan
15 strafpunten, terwijl (theoretisch) de strafrechtelijke procedure kan worden opgestart (en blijft de verhuurder
ondanks het conformiteitsattest strafbaar). Onrechtstreeks draagt het voorstel tot afstemming er eveneens toe
bij dat het conformiteitsattest een meer adequate betekenis bekomt.

Door de voorgestelde wijziging worden andere gevolgen aan de vaststelling van de gebreken gekoppeld.
Gebreken van categorie | worden niet langer voorwerp van een procedure noch op administratief noch op
strafrechtelijk vlak. De memorie van toelichting stelt dat dit niet resulteert in een aanzienlijke vermindering van
het recht op wonen en acht het voorstel niet strijdig met het standstill-beginsel. Zoals hoger gesteld meent de
Raad dat de wijziging een meer logische opbouw en toepassing van de woningkwaliteitsnormen beoogt, en dat
het recht op kwaliteitsvol wonen hierbij niet noodzakelijk wordt afgezwakt. De uiteindelijke beoordeling hiervan
kan echter enkel plaatsvinden wanneer eveneens het uitvoeringsbesluit wordt goedgekeurd. Eén en ander hangt
immers af van de indeling van de gebreken in de categorieén.

Tenslotte kan de Raad instemmen met de wijziging in het toepassingsgebied van de strafbaarstelling van de
woonbezettingsnorm. Er wordt voorgesteld de strafbaarstelling voortaan te koppelen aan de veiligheids- en
gezondheidsrisico’s van de overbewoning (het louter overschrijden van de norm zonder veiligheid- of
gezondheidsrisico’s kan nog wel voorwerp zijn van een administratieve procedure). In de marge merkt de Raad
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op dat het niet duidelijk is hoe de risico’s inzake overbewoning zullen vastgesteld worden nu het omstandig
verslag zal worden opgeheven.

Waarschuwingsprocedure

Het ontwerp van decreet stelt een waarschuwingsprocedure voor waarbij de burgemeester voorafgaand aan de
administratieve procedure een voortraject kan opstarten. Deze werkwijze wordt momenteel in een aantal
steden en gemeenten toegepast en strekt ertoe de verhuurder te sensibiliseren en te begeleiden naar het
herstel van de woning. Hiermee wordt voorafgaand aan mogelijke sanctionering preventief een aanpak
ontplooid. Het voortraject wordt doorgaans toegepast in gevallen waarin een herstel op korte termijn mogelijk
is. Het ontwerp van decreet voorziet in een decretale grondslag en een procedure om dergelijke voortrajecten
op te zetten. Het komt de burgemeester toe te kiezen ofwel voor de voorafgaande waarschuwingsprocedure
dan wel om de administratieve procedure in te schakelen.

De Raad kan in beginsel een voorafgaande preventieve aanpak los van de sanctionering ondersteunen. Het laat
toe een meer gedifferentieerde aanpak te ontwikkelen, op korte termijn de gebreken aan de woning te
verhelpen en de huurder in de woning te laten blijven wonen. Een begeleidende en sensibiliserende opdracht
vanuit een lokale aanpak is dan ook binnen het woonkwaliteitsbeleid op zijn plaats. Dit sluit tevens aan op de
aanbevelingen die onderzoek ter zake heeft geformuleerd.

De Raad wenst evenwel enkele kanttekeningen te plaatsen. Het is de Raad niet duidelijk hoe de
waarschuwingsprocedure moet worden ingeschoven in de bestaande regeling (een en ander hangt af van de
verdere uitwerking van de waarschuwingsprocedure). In dit verband is het van belang de totale duurtijd van de
verschillende (opeenvolgende) procedures in ogenschouw te nemen. Voorafgaand aan welke procedure dan
ook is er vaak reeds al een communicatie lopende tussen huurder en verhuurder. Wanneer dan uiteindelijk een
administratieve procedure wordt opgestart, loopt dit op tot meerdere maanden vooraleer een effectieve
beslissing over de kwalificatie van de woning kan worden genomen, terwijl de huurder in betrokken woning blijft
gehuisvest. Een voorafgaande waarschuwingsprocedure kan de duurtijd nog doen toenemen (in geval alsnog de
administratieve procedure moet worden opgestart). Dit kan problematisch zijn. Het houdt immers in dat de
huurder (voortaan) tijdens de procedure altijd in een woning verblijft met minstens ernstige problemen (van
categorie Il of lll). Dit noopt volgens de Raad, zoals hoger aangehaald, aandacht te schenken aan de
herhuisvestingsproblematiek (en ter zake een integrale aanpak te ontwikkelen).

Verder is het volgens de Raad de vraag of de waarschuwingsprocedure voor alle gebreken van categorie Il en llI
aangewezen is. Zo vergen bijvoorbeeld structurele fysieke gebreken aan de woning een eerder lange
herstelperiode. Vanuit dit oogpunt lijkt het aangewezen de waarschuwingsprocedure voor te behouden voor
bepaalde gebreken die op korte termijn te herstellen zijn (anderzijds mag een al te strikte afbakening de
toepassing van de waarschuwingsprocedure niet in de weg staan). In dit kader wordt eveneens gewezen op
artikel 8 van het ontwerp van decreet waar het ‘snelherstel’ wordt gekoppeld aan gebreken van categorie Il
Het snelherstel maakt deel uit van de administratieve procedure en het is in deze niet duidelijk of in die gevallen
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een voorafgaande waarschuwingsprocedure nodig is. Verder is volgens de Raad de verhouding met de
strafprocedure niet geheel duidelijk (waar in het ontwerp wel de verhouding met de administratieve procedure
wordt uitgeklaard). Theoretisch gezien kan de strafprocedure worden opgestart tijdens de
waarschuwingsprocedure, wat evenwel volgens de Raad niet logisch lijkt.

Het is volgens de Raad verder van belang dat alle betrokkenen op de hoogte worden gebracht van de genomen
beslissing of de waarschuwingsprocedure dan wel de administratieve procedure zal toegepast worden.
Bovendien dienen de procedurestappen (met verweermogelijkheden) duidelijk te zijn voor betrokkenen.
Tenslotte meent de Raad dat voldoende waarborgen ingebouwd dienen te worden om gelijke behandeling te
bewerkstelligen. Zo is het niet duidelijk in welke gevallen de keuze zal vallen op de toepassing van de
waarschuwingsprocedure dan wel op de administratieve procedure (wat een keuze is van de lokale autoriteit).
Voor een eenduidige toepassing kan een nadere objectivering van de waarschuwingsprocedure aangewezen
zijn, wat in het uitvoeringsbesluit verder uitwerking zou moeten krijgen.

Optimalisering bijzondere instrumenten

Het ontwerp van decreet optimaliseert meerdere uitvoeringsgerichte elementen van de
woonkwaliteitsbewaking. Verbeteringen worden voorgesteld aan de procedure inzake verzegeling en
herstelvordering. De Raad meent dat hiermee de toepassingspraktijk kan worden verbeterd. Verder wordt
voorgesteld de wooninspecteurs bijkomende (beperkte) bevoegdheden te verlenen, onder meer op vlak van
inzagerecht. De voorgestelde verbreding van de bevoegdheden lijkt de Raad redelijk en proportioneel.

Administratieve lasten

De memorie van toelichting stelt dat de voorgestelde wijzigingen slechts bijkomende administratieve lasten met
zich meebrengen wanneer de gemeente hiertoe zelf kiest. Het is volgens de Raad van belang hieraan de nodige
aandacht te besteden. Het formaliseren van de voortrajecten in een waarschuwingsprocedure, de ruimere
toepassing van het conformiteitsattest en mogelijk langere procedures resulteren immers in bijkomende
administratieve en inhoudelijke opdrachten. Het zal van belang zijn de ondersteuning en de begeleiding
evenredig uit te bouwen (onder meer naar vorming van de woningcontroleurs).

3.3 INTEGRATIE INVENTARIS ONGESCHIKTE EN ONBEWOONBARE

Na de integratie van het Kamerdecreet in de VWC in 2013, houdt voorliggend voorstel een verdere stap in het
samenbrengen van alle instrumenten van het woningkwaliteitsbeleid. De bepalingen over de procedure voor
inventariseren en de inventaris van de ongeschikte en onbewoonbare woningen zelf worden overgeheveld naar
de VWC (uitgezonderd de bepalingen over de heffing en de heffingsprocedure blijven opgenomen in de Vlaamse

N s

27.09.2018 Voorontwerp decreet Woningkwaliteit pagina 9 van 11



Codex Fiscaliteit). De memorie van toelichting stelt dat de integratie van de bepalingen over de Vlaamse
inventaris van ongeschikte en onbewoonbare woningen in de VWC naar de burger toe duidelijker is en een
degelijke communicatie bevordert. De Raad is van oordeel dat het samenbrengen van alle instrumenten van het
woningkwaliteitsbeleid in één juridisch geheel een verbetering inhoudt. Het komt de duidelijkheid en de
transparantie ten goede, wat ook toelaat de werking op het terrein te verbeteren.

3.4 FISCALE HANDHAVING

Het voorontwerp van decreet beoogt de fiscale handhaving van de ongeschikte en onbewoonbare woningen te
optimaliseren. Momenteel is de belastbare grondslag voor de geinventariseerde woningen het kadastraal
inkomen. Deze grondslag brengt op het terrein diverse toepassingsproblemen met zich mee, onder meer naar
bepaling van de oppervlakte (in geval de geinventariseerde woning deel uitmaakt van een groter geheel). Tevens
werd de berekeningsformule op basis van oppervlakte niet steeds aanvaard voor de rechtbank.

Er wordt voorgesteld de heffing op forfaitaire basis vast te stellen, waarbij geopteerd wordt voor het vast bedrag
van € 1.100 per geinventariseerde woning. Dit voorgesteld bedrag houdt een indexatie in van het bedrag
opgenomen in de oorspronkelijke regeling (daterend van jaren 1990). De Raad meent dat voorgestelde
forfaitarisering aangewezen is voor een adequate toepassing van de fiscale handhaving. Ook is volgens de Raad
de voorgestelde verhoging op basis van de index niet meer dan redelijk. Het is de Raad niet duidelijk hoe de
taxatie van de kamer als woonentiteiten zal worden gerealiseerd.

Verder voorziet het ontwerp van decreet in de wijziging van een aantal opschortingsgronden voor de heffing,
zowel bij sloop met vernieuwbouw als bij renovatiewerken. De voorgestelde verbeteringen zijn ingegeven vanuit
de zorg de woonkwaliteit van de woningen te handhaven. Hoewel de Raad algemeen de voorgestelde
wijzigingen kan bijtreden, vraagt hij echter aandacht voor volgende zaken. De eigenaar die een opschorting heeft
bekomen om werken uit te voeren maar de woning verkoopt tijdens de opschortingsperiode zal alsnog de
heffing moeten betalen. De reden hiertoe is niet duidelijk in het bijzonder wanneer de koper overgaat tot herstel
binnen de initieel vooropgestelde periode. Verder merkt de Raad op dat de termijn niet gelijkgeschakeld is
tussen de publieke en de private actoren, daar de publieke actoren een verlenging van de termijn kunnen
aanvragen.

Er wordt ook een artikel ingeschreven om digitale automatische rechtentoekenning op basis van reeds
beschikbare digitale gegevens mogelijk te maken en om digitale bewijsvoering te faciliteren. Bedoeling is dat de
aanvrager van een vrijstelling geen bewijsstukken meer moet indienen met gegevens waar de Vlaamse overheid
reeds over beschikt in haar databanken. De Raad kan dit ten volle ondersteunen.
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3.5 ANDERE MODALITEITEN

Woningcontroleur

In artikel 5 van het voorontwerp wordt de mogelijkheid voorzien om een conformiteitsattest af te leverenin een
zeer specifiek geval, namelijk wanneer voor meerdere woningen in een pand tegelijk een herstelvordering werd
ingesteld. Dit voorstel laat toe dat betrokken huurders een huursubsidie kunnen aanvragen, wat de Raad kan
onderschrijven. Verder meent de Raad dat de woningcontroleur een belangrijke spil is in de
woningkwaliteitsbewaking en de vaststellingen moeten steeds objectief en correct kunnen gebeuren (mede
omdat de gevolgen verstrekkend kunnen zijn). Naast voldoende woningcontroleurs kan het daarom aangewezen
zijn na te denken hoe de omkadering optimaal kan worden uitgebouwd met garanties naar de expertise en
kwalificaties van de woningcontroleur.

Gezondheidsinspecteur

De opstart van de administratieve procedure door een gezondheidsinspecteur wordt in het voorontwerp
geschrapt. Als redenen worden aangegeven dat een dergelijk initiatief op het terrein niet wordt toegepast en
dat de onderzoeken van de gezondheidsinspecteur doorgaans breder gaan dan de woning zelf (en ook aspecten
van de woonomgeving, zoals schadelijk lawaai- of geurhinder, omvatten). De gezondheidsinspecteur kan wel
nog een melding maken om artikel 135 NGW toe te passen (risico’s die spoed vereisen). Eenzelfde schrapping
wordt voorgesteld voor de procedure overbewoning. De Raad erkent de geringe toepassing van het
initiatiefrecht, maar acht het anderzijds een gemiste kans om een meer integrale aanpak te bewerkstelligen. De
Raad meent dat een aanpak waar aandacht uitgaat naar zowel de woning als omgevingsaspecten aangewezen
kan zijn en het verdient aanbeveling om na te gaan hoe dit kan worden vertaald naar instrumentarium en
betrokken diensten.

Wettelijk vermoede inventarisatie

In het ontwerp wordt in artikel 23 een onweerlegbaar vermoeden geinstalleerd opdat de inventarisatie zou
blijven bestaan. In geval de houder van het zakelijk recht beslist om het aantal woningen in het pand te wijzigen,
vervalt het voorwerp van heffing en ontsnapt de houder van het zakelijk recht alsnog aan de opgelegde heffing.
Het voorgestelde wettelijk vermoeden kan dit voortaan verhinderen. De Raad kan het meer sluitend maken van
de fiscale handhaving bijtreden.
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