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Voorwoord

Verder in dit krantje vinden jullie een gesprek met
de heer Hylebos, vrederechter in Aalst en mevrouw
Cardoen, vrederechter van Ninove.

De bedoeling van deze gesprekken is volledige
duidelijkheid te scheppen over de omzichtigheid
waarmee allerhande probleemsituaties die zich in de
sociale huisvesting voordoen, worden behandeld.

Dit is niet enkel het geval als het dossier op het
vredegerecht belandt, maar dat is ook zo in de
voorafgaande fases, waarbij Ninove-Welzijn alle
mogelijke middelen uitput om een escalatie van de
problemen in te dijken.

In eerste instantie onderneemt Ninove-Welzijn zelf
alle mogelijke pogingen om de gerezen problemen op te
lossen. Via gesprekken en/of nieuwe voorstellen.

Als er niet in geslaagd wordt om op die manier tot een
vergelijk te komen, doet Ninove-Welzijn een beroep
op externe gespecialiseerde diensten die reeds vaak
het bewijs geleverd hebben van hun kwaliteitsvolle
bemiddeling.

Het is pas nadat al deze pogingen niet tot een oplossing
geleid hebben dat Ninove-Welzijn, als allerlaatste
oplossing, de stap zet om het dossier voor te leggen aan
de vrederechter.

Uit de interviews met de twee hierboven geciteerde
vrederechters blijkt dat ook bij de gerechtelijke
instantie menselijke overwegingen in de
besluitvorming meespelen.

Met veel begrip voor moeilijke situaties waarin
huurders door externe en/of onvoorziene
omstandigheden kunnen terecht komen. Maar
evenzeer rekening houdend met de rechten die aan
iedereen door de wet worden toegekend en met de

plichten die door iedereen dienen nageleefd te worden.

Streng maar rechtvaardig!
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OPENINGSUREN:

e Maandag, woensdag en vrijdag
van 08u30 tot 11u30.

e Gesloten op dinsdag en donderdag,
tijdens het weekend en op
feestdagen.

Belangrijke telefoonnummers:
Telefonisch te bereiken op

het nummer 054/31.86.66

van maandag t.e.m. vrijdag
van 08.00u tot 12u00 en

van 13u00 tot 16u30.

Niet telefonisch te bereiken op
dinsdag- en donderdag- namiddag.

Herstelling van verwarming
(Cofely Services): 053/63.12.20

Nieuw mailadres
info@ninovewelzijn.be
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Uithuiszetting voorkomen
Via preventieve woonbegeleiding

Als huurder heb je rechten en plichten. Vanuit
de Sociale Huisvestingsmaatschappij houden wij
enerzijds rekening met de rechten die jij als huurder
hebt. Anderzijds kijken we er ook op toe of jij je
plichten nakomt. De belangrijkste plichten als
huurder zijn:

¢ De maandelijkse huishuur betalen

¢ Je woning onderhouden als een goede huisvader
¢ Geen problemen veroorzaken voor de buren
¢ Elke wijziging in de gezinssituatie melden

Als je één (of meerdere) van deze plichten niet
vervult, kan je de huuropzeg krijgen.

Vooraleer we echter de huuropzeg geven, gaan
we proberen je te helpen om je plichten) wel
na te komen. Daarvoor werken we samen met
verschillende organisaties, waaronder bv. het CAW
(Centrum voor Algemeen Welzijn) en OCMW.

Wanneer de situatie zo ernstig is dat er een
huuropzeg dreigt, schakelen we de preventieve
woonbegeleiding in van het CAW.

Een begeleider van de dienst
preventieve woonbegeleiding
aan het woord:

Het voorkomendatmensen uithun huisgezet
worden is onze belangrijkste taak binnen
het Centrum Algemeen Welzijnswerk
(CAW). Hiertoe kijken we samen met jou (als
huurder) hoe we de dreigende uithuiszetting
kunnen ombuigen naar een verlengd verblijf
in je (huur)woning.

‘Ons aanbod in begeleiding/ondersteuning
is zeer divers en gebeurt steeds samen
en in overleg met jou. Dat kan gaan van
informeren en adviseren, bijstaan in het
opstellen en verkrijgen van documenten
voor het OCMW, het opstellen van een
afbetalingsplan, inschakelen van en
doorverwijzen naar meer gespecialiseerde
diensten, eventueel bijstaan op het
vredegerecht, en dergelijke meer. Bovendien
nemen we in deze trajecten sterk de rol op
van bemiddelaar en zijn we op die manier
een belangrijke schakel tussen jou en de
huisvestingsmaatschappij, waardoor we
jouw belangen kunnen verdedigen.

Concreet: Graag komen we eerst vrijblijvend
langs en kijken we samen met jou wat we
kunnen betekenen. Weet dat begeleiding/
ondersteuning door het CAW gratis is en op
vrijwillige basis.

Weet ook dat hoe vroeger we kunnen
ingrijpen, hoe groter de kans is om je woning
te behouden. Met andere woorden, loeren er
problemen om de hoek? Wacht niet te lang,
contacteer ons op het nummer 0800 13 500
en wij maken snel een afspraak om bij je
langs te komen.

Een begeleider van het CAW komt dan bij jou langs
om je situatie te bespreken en te kijken hoe jij jouw
situatie kan verbeteren zodat je toch in je huis kan
blijven wonen.
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De procedure uithuiszetting
door de bril van een vrederechter

Uithuiszettingen in de private huursector zijn dagelijkse kost. Elke uithuiszetting is tragisch en dramatisch.
In de eerste plaats voor de huurder, maar ook voor de verhuurders, die soms geen andere mogelijkheid
meer hebben dan naar de rechtbank te stappen. Het aantal procedures van uithuiszetting stijgt jaarlijks.
Het overgrote deel doet zich voor op de private huurmarkt, maar ook de sociale huurmarkt blijft niet

buiten schot.

Twee Vrederechters waren bereid om daarover
in gesprek te gaan met ons. Een vrederechter uit
Aalst die reeds een tiental jaar actief is, de heer
Paul Hylebos en de vrederechter uit Ninove die
sinds enkele maanden in functie is, mevrouw Ilse
Cardoen.

Wordt er enkel rekening gehouden met het strikt
juridische of wordt er ook rekening gehouden met
het menselijk aspect? Zo ja, op welke manier uit

zich dat?

Hylebos: Het juridisch
aspect is belangrijk maar
zeker als vrederechter
hou je rekening met de
menselijke aspecten. Er
kunnen zoveel zaken zijn
waardoor een huurder
al dan niet tijdelijk de
huur niet kan betalen.
Als de huurachterstal
niet onoverkomelijk is,
krijgen huurders kansen.
Maar niet tot in het oneindige. Er worden strikte
afspraken gemaakt. Komt de huurder de afspraken
niet na, dan volgt onherroepelijk de uithuiszetting.
Afspraken worden in het begin meestal maandelijks
opgevolgd. Zo wordt vermeden dat een verhuurder
opnieuw een procedure moet opstarten als de
huurder de afspraken niet nakomt.

Cardoen: Er wordt uiteraard rekening gehouden
met het menselijke aspect. Beide partijen hebben
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rechten en plichten en deze moeten gerespecteerd
worden, maar dit wil niet zeggen dat er niet kan
gestreefd worden naar een menselijke oplossing.
Rekening houden met het menselijk aspect is
natuurlijk heel moeilijk als de mensen niet naar de
zitting komen.

Wordt er evenveel belang gehecht aan het belang
van de verhuurder als aan de huurder?

Hylebos: Over het algemeen kan gesteld worden dat
de sociale verhuurder de sterke partij is en de sociale
huurder de zwakke partij. Toch zijn er rechtszaken
waar het omgekeerde geldt.

Cardoen: Er wordt evenveel belang gehecht aan de
belangen van beide partijen.

Wordt er ook op de zitting aan sensibilisering
gedaan van de huurder (hem/haar wijzen op zijn/
haar plichten)?

Hylebos: Je kan als vrederechter de huurder er op
wijzen dat de stipte betaling van de huur absoluut
voorrang moet krijgen in de uitgaven voor het
huishouden, aangezien anders het risico ontstaat
dat de huurder op straat komt te staan. Je kan de
huurder er ook op wijzen dat hij hulp kan zoeken,
bv. bij het OCMW. In het kader van een procedure
over huur kan echter geen bewindvoering of een
collectieve schuldenregeling worden georganiseerd:
hiervoor zijn andere procedures van toepassing.

Cardoen: Op de zitting wordt er met de mensen
gepraat en indien de huurder bijvoorbeeld de
mogelijkheid krijgt om huurachterstal in te halen, of



bepaalde schade zelf te herstellen, wordt deze er op
gewezen dat indien hij in gebreke blijft zijn belofte
na te komen, dit voor hem negatieve gevolgen zal
hebben.

Is de hedendaagse benadering verschillend met die
van pakweg 15 jaar geleden?

Hylebos: De betaalbaarheid op de privé-markt
wordt moeilijker en moeilijker. Huren is voor veel
mensen een financiéle dobber. Er wordt gesteld
dat maximaal 1/3 van de inkomsten besteed mag
worden aan huur. Dit is voor een grote categorie
huurders niet haalbaar. Het risico op wanbetaling
stijgt.

Langs de andere kant zie je dat verhuurders soms
zware inspanningen doen en investeren om de
vereiste kwaliteitsnormen te behalen. Dit heeft als
gevolg dat huurprijzen stijgen.

Voor vele mensen is het hebben van een sociale
woning de enige mogelijkheid om uit de vicieuze
cirkel te geraken.

Sedert kort wordt het CAW ingeschakeld
om problemen (niet-betalingen en leefbaar-
heidsproblemen) op te lossen. Heeft dat tot gevolg
dat er minder juridische procedures worden
opgestart?

Hylebos: Ik merk dat een aantal zaken op die manier
opgelost kunnen worden en niet meer tot in de
rechtszaal geraken. Dat is zeker positief.

Er wordt geprobeerd om een
compromis te vinden tussen
huurder en verhuurder

Cardoen: De tussenkomst van het CAW is zeker
nuttig. In mijn ervaring beperkt dit niet het aantal
procedures of de opstart van procedures, maar
wel het bereiken van een akkoord in verband met
vertrek uit de woning, afbetaling huurachterstal e.d.
Vaak slaagt de medewerker van het CAW er niet in
om de huurder te bereiken.

Wordter bijhuurschade gepoogd een overeenkomst
te bereiken met huurder/verhuurder?

Hylebos: Er wordt geprobeerd om een compromis
te vinden tussen huurder en verhuurder en
dikwijls lukt dit ook in een verzoeningszitting. Ik
probeer de beide partijen te overtuigen om samen
tot een compromis te komen. Van zodra een
gerechtsdeskundige ter plaatse moet komen, lopen
de kosten hoog op. Als je beide partijen hiervan kunt

overtuigen, lukt het heel dikwijls om een minnelijke
schikking te treffen.

Cardoen: Er wordt altijd geprobeerd om tot een
akkoord te komen, eventueel met tussenkomst
van een deskundige in het kader van een mini-
expertise, of op de installatievergadering van een
volledig deskundig onderzoek. Een akkoord heeft
zijn belang voor beide partijen, die hiermee veel
kosten besparen. Opnieuw indien de huurder niet
komt opdagen, is dit in zijn nadeel. De verhuurder is
dan verplicht om een volledig deskundig onderzoek
te vragen, het pand blijft langer onbeschikbaar, ...

Bent u al vaak geconfronteerd geweest met gevallen
van domiciliefraude?

Hylebos: 1k heb hierover nog weinig vonnissen
uitgesproken. Als de fraude bewezen wordt, leidt dit
meestal tot ontbinding van de huurovereenkomst
met uithuiszetting. Domiciliefraude kan niet
getolereerd worden aangezien er op die manier
heel wat maatschappelijke gelden verloren gaan.
Daar hebben we de verantwoordelijkheid om in te
grijpen.

Wij worden als sociale verhuurder regelmatig
geconfronteerd met burengeschillen. Kunnen wij
als huisvestingsmaatschappij opgeroepen worden
in deze zaken.

Hylebos: Er gaat vaak een hele voorgeschiedenis
aan vooraf tussen de buren.

Wanneer een sociale verhuurder nuttige informatie
kan verstrekken van de situatie, bv. naar aanleiding
van een plaatsbezoek, krijg ik hierdoor een beter
beeld.

Ik merk wel dat deze conflicten vaak zo diep zitten
dat een oplossing moeilijk is. Het gebeurt dat beide
partijen, doordat ze hun verhaal kunnen doen, op
die manier tot rede komen.

Wat is de belangrijkste boodschap die u aan onze
huurders wenst mee te geven?

Hylebos: Als er betalingsproblemen zijn, wacht dan
niet te lang om hulp te vragen aan de maatschappij
of het OCMW,.... Nu wordt er nog te vaak te laat om
hulp gevraagd.

Huisvesting is van levensbelang en heeft een
invloed op heel wat andere facetten van het leven.
Een uithuiszetting heeft een zwaar impact op een
gezin, en zeker op kinderen.

Hier ligt ook een belangrijke verantwoordelijkheid
bij de sociale huisvestingsmaatschappijen: speel
korter op de bal. Roep huurders vlugger op voor een
verzoeningsprocedure. Hoe hoger het bedrag van de
huurachterstallen oploopt, hoe moeilijker het wordt
om een realistisch afbetalingsplan op te stellen.

Huurders
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Het is belangrijk dat de huurders
aanwezig zijn op deze zitting

Sensibilisering is heel belangrijk. Ik ben ervan
overtuigd dat veel problemen kunnen vermeden
worden als huurders vlugger hulp zoeken en als
sociale verhuurders vlugger hulp aanbieden. Ik stel
vast dat financiéle problemen zich nog dikwijls in de
taboesfeer bevinden.

Een oproeping in verzoening is volgens mij nuttig
en hoeft niet noodzakelijk negatief te zijn. Het is
vooral de bedoeling om samen naar een oplossing te
zoeken. Het is belangrijk dat de huurders aanwezig
zijn op deze zitting.

Cardoen: Ik zou de huurders graag met aandrang
willen vragen om aanwezig te zijn op de zitting.

Wat te doen
bij hittegolf’

Wanneer de temperatuur tijdens een periode
van minstens 3 opeenvolgende dagen overdag

hoger is dan 30°C (en 's nachts hoger dan 18°C),
spreken we over een hittegolf.

Wij doen een oproep aan alle buren om de
meest kwetsbare personen in het oog te
houden. Vooral ouderen, kinderen en zieken.

¢ Drink koele dranken (geen cafeine en alcohol).
e Vermijd overdag zware inspanningen (sport).
e Zoek koele ruimtes op.

e Probeer overdag gordijnen en/of rolluiken
dicht te laten.

e Laat kinderen en ouderen niet alleen op een
warme plek (bijvoorbeeld de auto).

e Zet een hoofddeksel op en draag katoenen
Kkledij.
e Vergeet jouw huisdieren niet. Voorzie vol-

doende water en zorg dat ze binnen of in
de schaduw kunnen zitten.
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Afwezigen hebben altijd ongelijk! Zelfs als een
uithuiszetting niet (meer) te vermijden is, hebben zij
er toch alle belang bij om naar de zitting te komen.
Er kan dan nog altijd geprobeerd worden om over
bepaalde punten tot een akkoord te komen, hetgeen
meestal vele kosten kan besparen.

Bedankt Vrederechters voor jullie enthousiaste
medewerking en de fijne tips!

Meer info:
Wens je als huurder, meer informatie of heb je

vragen, aarzel dan niet om met ons contact op
te nemen. Wij zoeken samen met jou naar een
oplossing!

Overlast
op terrassen

Om overlast op je terras of balkon te vermijden,
geven we jou enkele tips waar je rekening mee moet
houden bij de inrichting van jouw balkon:

¢ Hou je balkon proper!

o Stockeer geen voedsel op je terras, dit trekt onge-
dierte aan en zorgt vaak voor geurhinder bij de
buren.

¢ Plaats vuilzakken enkel in afgesloten vuilbakken op
jouw terras. Zo verklein je de kans op ongedierte en
maden (bij warm weer). Dit zorgt voor heel wat on-
gemak voor jou en de buren.

o Alsje water geeft aan de bloemen aan de buitenkant
van het terras, wees voorzichtig zodat je onderbuur
geen douche krijgt.

o Wens je meer privacy, beschutting tegen de wind of
schaduw? Informeer bij jouw maatschappij wat is
toegestaan.

e Zorg voor de veiligheid van je kind(eren) door geen
“klimelementen” te voorzien op jouw balkon.

e Barbecue is niet toegestaan op het terras.

e Hang geen wasgoed of matten over de balustrade.
Dit kan hinderlijk zijn voor de (onder)buren.




Dat verdient
een bloemetje

In de Achturenstraat wilde Mathilde Lemmens haar
buurvrouw Francine Temmerman in de bloemen
zetten. Omdat ze er altijd is wanneer ze steun nodig
heeft, voor een babbel, hulp en zoveel meer.

Bedankt Francine omdat jij er bent!

En ook in Appelterre zijn er goede buren te vinden.
Annie Ulin wilde haar buurvrouw Christelle
Luysterman bedanken met een ruiker bloemen.
Omdat ze altijd klaar staat om te helpen en omdat ik
haar ontzettend graag heb.

Bedankt Christelle omdat jij er bent!

Wist je dat...?

Onze buurtcheque € 250 bedraagt? Op die
manier willen we jullie een duwtje in de rug
geven om activiteiten te organiseren in onze
wijken.

Voorwaarden om de
buurtcheque te verkrijgen?

Het buurtinitiatief:

e vindt plaats in één van de woonbuurten die
beheerd worden door Ninove Welzijn;

e heeft als doelgroep minimaal 20
woonentiteiten;

¢ is toegankelijk voor iedere geinteresseerde
uit de buurt;

o heeft een duidelijke meerwaarde voor de
gemeenschapsvorming;

o heeft geen commercieel karakter;

¢ heeft de intentie om duidelijk zichtbaar
te maken dat er medewerking is vanuit
Ninove Welzijn.

De aanvraag wordt best minimum 1 maand
op voorhand ingediend bij Ninove Welzijn.
De buurtcheque is beperkt tot 2 initiatieven
per wijk per jaar.

Hoe kan je dit aanvragen?

Een formulier kan aangevraagd worden via
info@ninovewelzijn.be of door te bellen naar
054/31 86 66. Hulp nodig bij het invullen? Kom
dan langs naar Acaciastraat 1 - 9400 Ninove.

Huurders
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Het bijhouden en beschermen

van je gegevens

Ongetwijfeld heb je al gehoord dat er sinds 25 mei een nieuwe Europese
wet van kracht is: de Algemene Verordening Gegevensbescherming
(AVG,) of General Data Protection Regulation (GDPR). Dit heeft te maken
met de bescherming van je persoonlijke gegevens, de toestemming
om gegevens te verzamelen en te gebruiken, het voorkomen van
datalekken, en zo meer.

Je zal hierover later via dit huurderskrantje, brief of website
(www.ninovewelzijn.be) nog verdere informatie krijgen.

Wil je meer info? Dat kan, via info@ninovewelzijn.be

Afzwaal
Michel

Op 22 mei nam Michel definitief afscheid van zijn
job bij Ninove - Welzijn. Na vele jaren van noeste
arbeid mag hij namelijk op welverdiende rust gaan.

Jullie kennen Michel als de siliconen - boy, de
kenner van het Vlaamse lied, de snelle hersteller, de
grapjesmaker, ....

Michel, bedankt voor je jarenlange enthousiaste
inzet voor de huurders. We wensen jou van harte
een fijne periode met je familie toe!

Huurders

Nieuwe
medewerker
geflitst

Hallo, ik ben Cedric Lumen en werk sinds 15 januari
als technisch medewerker bij Ninove-Welzijn. Het
is een boeiende job en vooral zeer gevarieerd. Voor
mij speelt het sociaal aspect een zeer belangrijke rol.
Mensen ontmoeten en hen kunnen helpen met een
technisch probleem: het geeft een goed gevoel.
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