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voor verhuurders - vastgoedmakelaars -
particuliere verhuurders die willen deelnemen aan Community Sponsorship
die nieuwkomers helpen met de zoektocht naar huisvesting
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WAAROM DE KLOOF TUSSEN VRAAG
EN AANBOD VAN WONINGEN EEN
UITDAGING VORMT VOOR IEDEREEN

1.1. WIE HEEFT ER BAAT BI] EEN GESLOTEN WONINGMARKTSYSTEEM?

Deze toolkit is bedoeld voor personen die een of meer extra eigendommen bezitten en op zoek zijn naar manieren
om mensen in nood te helpen. Dakloosheid en een gebrek aan waardige huisvesting zijn wereldwijde problemen
waarover rapporten en aanbevelingen zijn geschreven, waaronder een resolutie van het Europees Parlement begin
2021 waarin de lidstaten worden verzocht om al het mogelijke te doen om dit terug te dringen’. De Verklaring
van Luik, ondertekend door de EU-ministers in maart 2024% erkent huisvesting als een fundamentele pijler tegen
armoede en sociale uitsluiting. Bij het opzetten van huisvesting als een grondpijler binnen de EU werd eind 2024
eveneens een Commissie voor huisvesting opgericht. Andere relevante documenten binnen deze context zijn de
Europese pijlers van sociale rechten® met als principe 19 “huisvesting en bijstand voor daklozen”, het cohesiebeleid
voor 2021-2027*dat ook verwijst naar huisvesting, en het initiatief voor betaalbare huisvesting dat een speerpunt is
van het Nieuwe Europese Bauhaus-initiatief’. Het huisvestingstekort neemt toe, terwijl sommige steden in Europa
nog nooit zoveel lege huizen hebben gehad. Als leegstaande huizen beschikbaar zouden worden gesteld,
zouden er geen daklozen meer zijn in onze steden en zouden velen een degelijke en veilige woning krijgen®. Dit is niet
de taak van individuele huisbazen, maar vereist een gestroomlijnde aanpak op beleids-, gemeenschaps- en individueel
niveau. VWWoonactoren kunnen helpen om nieuwe toegang tot woonopties te creéren, die tot inspiratie kunnen dienen.

Sinds de mondiale crisis van 2008 werd er wereldwijd meer in huisvesting geinvesteerd. Niet alleen private-equityfondsen,
particuliere vastgoedbedrijven, trusts voor vermogensbeheer en pensioenfondsen hebben enorme winsten geboekt
op het gebied van huisvesting. Ook middelgrote en kleine investeerders schakelden over op investeringen in verhuur
of in de aan- en verkoop van onroerend goed, in plaats van bijvoorbeeld het openen van winkels, fabrieken of
productieve ondernemingen’. Zelfs kleine vastgoedeigenaars ondernemen investeringsactiviteiten door hun huizen of
kamers aan te bieden op kortetermijnverhuurplatforms. Deze wereldwijde toename van investeringen in huisvesting
heeft de toegang tot huisvesting echter niet verbeterd. Integendeel, naarmate de woningmarkt groeit, worden
woningen steeds schaarser en onbetaalbaarder?.

In deze context leidt het cumulatieve effect van acties van individuele investeerders ertoe dat een aanzienlijk deel van
de bevolking, waaronder zeer kwetsbare mensen, waartoe gedwongen migranten ook behoren, geen toegang heeft
tot huisvesting. Het gevolg van dergelijke financiéle investeringen is dat sommige basisprincipes van het humanitair
recht, zoals de Conventie van Geneve - die garandeert dat alle vluchtelingen toegang hebben tot huisvesting -
niet langer worden gewaarborgd. Mensen die dakloos blijven, kunnen gedwongen worden een onzekere of
gevaarlijke levensstijl te leiden, wat het risico op onveiligheid, marginalisatie en sociale spanningen vergroot.
Wanneer steden onbetaalbaar worden, kunnen zelfs werknemers of mensen met een gemiddeld salaris
moeite hebben om een huis te vinden en worden ze gedwongen om in gebieden te gaan wonen met minder
werkgelegenheid. Deze dynamiek verslechtert de economische prestaties, de productiviteit en de
aantrekkingskracht en leefbaarheid van steden.
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Het aanpakken van deze uitdagingen en het werken aan toegankelijke, betaalbare steden is zowel een gezamenlijk belang
als  een collectieve  verantwoordelijkheid. ~Hoewel actie moet beginnen  bij regeringen en
overheidsfunctionarissen, kan en moet het maatschappelijk middenveld een belangrijke rol spelen. VWerken aan
huisvesting voor nieuwkomers is een eerste stap in de richting van een actieve betrokkenheid van de samenleving
bij deze uitdagingen.
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FACTS: DE WOONCRISIS™

“De wooncrisis is een van de dringendste uitdagingen van onze tijd. De kosten van
het huren of kopen van een huis zijn in landen overal ter wereld veel hoger dan de
loonstijgingen, een patroon dat met de pandemie alleen maar erger is geworden. Dit
leidt tot ongelijkheid en maakt steden onbetaalbaar voor de mensen die ze tot bloei
brengen. Er zijn veel oorzaken voor deze wereldwijde crisis, maar de financialisering van
de woningmarkt speelt een grote rol. Binnen het huidige model gebruiken investeerders
huizen om zoveel mogelijk geld te verdienen, terwijl overheden vaak passief zijn of zelfs
de marktregels scheeftrekken om de belangen van grote investeerders te bevoordelen.
Maar huisvesting mag niet worden behandeld als het zoveelste speculatiemiddel; het is
een fundamenteel mensenrecht en een essentieel onderdeel van ieders leven.”

(The Shift, ngo gefinancierd door de voormalige speciale VIN-rapporteur voor

k huisvesting Leilani Farha) /

1.2. Huisvesting eerst!

Huisvesting wordt steeds vaker als het startpunt beschouwd van sociale integratie, in plaats van als het eindresultaat.
Alleen als mensen een stabiele woning hebben kunnen ze effectief integreren in de maatschappij. Huisvesting wordt
de basis voor toegang tot onderwijs, werk, gezondheidszorg en sociale connecties. Zonder huis blijven mensen
gemarginaliseerd en kunnen ze worden gezien als een last voor de bredere gemeenschap. Daarom hanteren de meest
recente benaderingen van dakloosheid een model dat “Housing first” wordt genoemd"'

Deze toolkit wil eigenaars van onroerend goed helpen om hun woning aan te bieden aan gedwongen migranten, die
in plaats daarvan het risico lopen op dakloosheid of precaire woonomstandigheden. VWaarom zou een huiseigenaar
ervoor kiezen te verhuren aan nieuwkomers, zelfs als hij wordt gesteund door Community Sponsorship. Er zijn
verschillende redenen die verhuurders ertoe kunnen aanzetten om hun woningaanbod af te stemmen op de behoeften
van deze bevolkingsgroepen. Deze omvatten, maar zijn niet beperkt tot™:

e Stabiele huur: gedwongen migranten krijgen vaak steun van overheidsprogramma’s of non-profitorganisaties,
waaronder huursubsidie. Dit kan verhuurders een betrouwbare bron van huurbetalingen bieden.

* Verrijking van de gemeenschap: nieuwkomers brengen diverse culturen, vaardigheden en
perspectieven mee die de lokale gemeenschap kunnen verrijken. Deze diversiteit kan leiden tot een meer levendige
en inclusieve buurt.

* Positieve sociale impact: door te verhuren aan nieuwkomers kunnen vastgoedbedrijven bijdragen aan de
sociale cohesie en blijk geven van maatschappelijk verantwoord ondernemen. Dit kan hun reputatie en aanzien in
de gemeenschap verbeteren.
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*  Wettelijke en financiéle stimulansen: in sommige regio’s zijn er financiéle stimulansen, belastingvoordelen
of subsidies beschikbaar voor verhuurders die verhuren aan gedwongen migranten. Dit kan de vermeende risico’s
compenseren en het een financieel haalbare optie maken.

* Langdurige huurders: gedwongen migranten zijn vaak op zoek naar huisvestingsoplossingen voor de lange
termijn, wat het verloop en de daarmee gepaard gaande kosten voor verhuurders kan beperken.

* Ondersteunende netwerken: veel organisaties bieden ondersteuning aan zowel gedwongen migranten als
verhuurders, zoals bemiddelingsdiensten, taalondersteuning en hulp bij het begrijpen van de huurwetgeving. Deze
ondersteuning kan het huurproces vlotter en beter beheersbaar maken.

Het verhuren van een eigendom aan nieuwkomers levert misschien niet het hoogst mogelijke financiéle
rendement op. Kortetermijnverhuur aan toeristen levert bijvoorbeeld vaak een directer en hoger inkomen op.
Inkomsten mogen echter niet alleen in geld worden uitgedrukt. Het verhuren van een huis aan een gezin van gedwongen
migranten, dat permanent in het gebied woont, hun kinderen naar de plaatselijke school brengt en in het gebied werkt,
kan op lange termijn veel meer opleveren voor de gemeenschap of het gebouw dan een constante stroom toeristen,
die nauwelijks geworteld zijn in of een slechte band hebben met de buurt, het pand en de lokale context. Een lager
netto-inkomen kan worden gecompenseerd door een grotere totale waarde. Huren aan nieuwkomers biedt hen een
veilige en stabiele omgeving - een essentiéle voorwaarde voor hun succesvolle integratie in een nieuwe samenleving.
Deze daad van vriendelijkheid en solidariteit kan hun levenskwaliteit aanzienlijk verbeteren.

N

QUOTE: WERKGEVERS DIE GARANTIES BIEDEN VOOR HUN WERKNEMERS

Vaak werken ngo’s met vormen van bemiddeling die gericht zijn op verhuurders, zoals
in dit geval uit Toscane, waar een federatie van lokale gemeenten heeft bemiddeld met
een werkgever, om deze ervan te overtuigen dat hij direct garant moet staan voor zijn
werknemers bij de verhuurder:

We probeerden ons te richten op de kwestie van huisvesting; en [de federatie]
probeerde toegang tot huisvesting te combineren door werk als hefboom te gebruiken,
dus door te vragen of de werkgever een enigszins actieve rol kon spelen, in de garantie
kon staan, economische dekking kon geven; en ook of hij kon bemiddelen met de
huisbazen zelf. De meest succesvolle gevallen waren die waarin de werkgever garant
stond voor het contract.

(UC 2B- interview in het kader van het RISE Assessment Report).
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QUOTE WERKGEVERS DIE GARANTIES BIEDEN VOOR HUN WERKNEMERS

Soms is het de werkgever die als borg optreedt. In de andere gevallen is een instrument
dat ik begin te gebruiken, en dat nuttig kan zijn, een ruilwoning-werk: het huurcontract
omvat een reeks gelijkwaardige diensten. Ik geef jou het gebruik van het onroerend
goed en ik ontvang een tegenprestatie die bijna altijd geld is, maar ook arbeidskracht
kan zijn.

(LL 4 - interview in het kader van het RISE Assessment Report)

1.3.HETWOONAANBOD AANPASSEN,VOOROORDELENVERMINDEREN

Vaak is geld niet het belangrijkste obstakel voor gedwongen migranten om een huis te huren. Verhuurders
eisen sterke economische garanties, zoals een vast arbeidscontract en een borgsom van vele maanden, en zijn soms
niet bereid om te verhuren aan mensen met minder economische garanties. De meeste gedwongen migranten
hebben geen eigendommen, en zelfs als ze die in hun eigen land hebben, kunnen ze daar mogelijk geen bewijs
van voorleggen. Het kan zijn dat ze niet naar hun land kunnen terugkeren, dat het land in onrust is, of dat het
moeilijk is om toegang te krijgen tot eigendommen of andere documenten. Dit maakt het verhuren aan
nieuwkomers blijkbaar minder zeker dan verhuren aan mensen die economische garanties kunnen bieden.

Het is echter belangrijk om te begrijpen dat de situatie waarin de meeste gedwongen migranten zich bevinden
niet vergelijkbaar is met wat de inwoners van een ontvangend land ervaren. Vooroordelen komen vaak voort
uit sociale en economische ongelijkheid. In perioden van grote geopolitieke instabiliteit behoren degenen die
bescherming zoeken in het buitenland vaak tot de economisch meest kwetsbare bevolkingsgroepen. Ondanks
het feit dat ze een vaste job hebben, melden veel gedwongen migranten dat ze moeilijk toegang krijgen
tot huurhuizen; dit betekent dat het woonaanbod nog niet is afgestemd op de specifieke behoeften van de
bevolkingsgroep die er het meest behoefte aan heeft.

De bemiddeling van ngo’s en verenigingen uit het maatschappelijk middenveld, ook via de praktijk van
Community Sponsorship die in het volgende hoofdstuk wordt beschreven, is een manier om een netwerk van
vertrouwen te creéren dat een compensatie kan vormen voor het gebrek aan economische zekerheid
waarmee nieuwkomers vaak te maken hebben. Veel gedwongen migranten worden opgevangen in
gemeenschappen die essentiéle ondersteuning bieden, zoals vertaaldiensten, hulp bij bureaucratische
processen en toegang tot gezondheidszorg, onderwijs en culturele activiteiten. Deze gemeenschappen
kunnen nieuwkomers ook helpen om toegang te krijgen tot huisvesting die anders voor hen onbereikbaar zou
zijn binnen de beperkingen van de reguliere woningmarkt.
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1.4. MAATSCHAPPELIJK VERANTWOORD ONDERNEMEN

Tegenwoordig is er binnen de beleggersgemeenschap meer belangstelling dan vroeger voor het transformatieve
potentieel van beleggingen'. Het idee dat investeringen “maatschappelijk verantwoord” moeten zijn (dus de
samenleving niet mogen schaden) heeft geleid tot de ontwikkeling van een model dat ESG - Environmental, Social, Governance
- wordt genoemd®. Verschillende beleggers begrijpen tegenwoordig dat huisvesting rendement kan opleveren, maar ook
sociale verandering kan bevorderen en de relaties met de gemeenschap kan verbeteren. Een dergelijke benadering van
maatschappelijk verantwoord ondernemen omvat aandacht voor de zogenaamde “Diversity, Equity and Inclusion”-functie
en voor het respecteren van EU-resoluties over ecologische en sociale duurzaamheid'®. Mensenrechten en de sociale
waarde van huisvesting moeten worden beschouwd als een cruciaal onderdeel van investeringsbeslissingen en -praktijken.

Deze aanpak komt vaker voor bij grote verhuurders, maar ook particuliere verhuurders hebben een wettelijke, ethische en
sociale verantwoordelijkheid om hun huurders veilige en fatsoenlijke huisvesting te bieden. Dit houdt ook in dat ze ervoor
moeten zorgen dat de woningen die ze verhuren voldoen aan de basisnormen voor gezondheid en veiligheid en vrij zijn
van gevaren. Daarnaast kunnen kleine verhuurders een belangrijke rol spelen in Community Sponsorship-programma’s, die
helpen om gedwongen migranten en andere kwetsbare groepen in de samenleving te integreren. Door deel te nemen aan
dergelijke programma’s kunnen kleine verhuurders bijdragen aan sociale verandering en de relaties binnen de gemeenschap
verbeteren.
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Verdere effecten kunnen worden waargenomen op het gebied van gezondheid, onderwijs en werkgelegenheid:
degelijke, veilige en betaalbare huisvesting draagt bij aan een betere gezondheid, kan werknemers aanmoedigen
om in de buurt van hun werkplek te gaan wonen, waardoor ze meer tijd hebben voor activiteiten buiten het
werk, en verbetert de onderwijsresultaten van studenten die in een menswaardige woning kunnen wonen.
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DE ROL VAN COMMUNITY
SPONSORSHIP

2.1. ZI)N ER VERENIGINGEN VAN VERHUURDERS DIE AL AAN COMMUNITY
SPONSORSHIP DOEN?

Community Sponsorship (CS) vertegenwoordigt een gezamenlijke aanpak waarbij sociale, praktische en
emotionele steun vrijwillig wordt geboden door inwoners van het gastland, wat bijdraagt aan de integratie
van gedwongen migranten en tegelijkertijd een aanvulling vormt op de integratiemaatregelen die door de
overheid worden aangeboden. Community Sponsorship wordt door wetenschappers en beleidsmakers
beschouwd als een alternatieve manier om gedwongen migranten gemakkelijker toegang te geven tot
huisvesting. Gemeenschappen - religieuze groeperingen, culturele verenigingen of zelfs vriendengroepen -
ontfermen zich over een nieuwkomer of een gezin van nieuwkomers door de voorwaarden te creéren voor
huisvesting; ze bieden hun eigen huis aan of helpen hen toegang te krijgen tot huurwoningen, soms met de
medewerking van lokale overheden. Community Sponsorship is gebaseerd op de betrokkenheid van
maatschappelijke organisaties en ondersteunt zo ook het creéren van nieuwe banden van vertrouwen en
samenwerking tussen de ontvangende gemeenschappen.

Sommige vastgoedmakelaars werken al samen met ngo’s die projecten van Community Sponsorship beheren.
Over het algemeen geldt dat wanneer non-profitorganisaties woningen voor gedwongen migranten beheren,
zij die namens hen verhuren, maar met contracten die op naam van de vereniging staan en soms ook de
borgsom voor hun rekening nemen. Na een aantal vlotte verhuurtransacties die geen problemen opleveren
voor de verhuurders, kan het makelaarskantoor aan de verhuurders bevestigen dat er een vertrouwensrelatie is
opgebouwd met de vereniging, die een garantie biedt voor de gedwongen migranten. De vertrouwensrelatie
tussen het makelaarskantoor en de Sponsor kan een cruciale rol spelen om verhuurders te
garanderen dat het verhuren van hun huizen aan gedwongen migranten geen grote risico’s
met zich meebrengt. Met de steun van ngo’s kunnen huizen worden verhuurd aan gedwongen migranten die
zonder een dergelijke bemiddeling op verschillende niveaus moeilijk toegang zouden hebben tot deze middelen.

Er is geen betrouwbaar overzicht van hoeveel agentschappen of verenigingen van verhuurders daadwerkelijk
betrokken zijn bij Community Sponsorship, maar er zijn aanwijzingen dat overeenkomsten tussen verenigingen
van verhuurders en ngo’s een haalbare manier zijn om verhuurders te garanderen dat ze hun huizen kunnen
verhuren.

2. DE ROL VAN COMMUNITY SPONSORSHIP
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22. HOE KUNNEN VASTGOEDMAKELAARS AFSPRAKEN MAKEN MET
VERENIGINGEN DIE ZICH INZETTEN VOOR GEDWONGEN MIGRANTEN?

Vastgoedmakelaars die zich inzetten voor het aanbieden van huisvesting aan gedwongen migranten kunnen
worden gezien als sociaal werk, waarbij ze niet alleen mensen in nood helpen, maar ook erkenning krijgen
voor hun steun aan kwetsbare groepen in de samenleving. Deze uitdagingen hebben niet alleen betrekking op
nieuwkomers, maar elke actie waarbij zij betrokken zijn kan worden beschouwd als een actie voor de meest
kwetsbare individuen in de samenleving.

Voordelen van het ondersteunen van de toegang tot huisvesting voor gedwongen migranten voor een
vastgoedbemiddelingsbureau zijn onder andere: het vergroten van de reputatie, het worden van een partner
voor integratieprojecten, toegang tot financiering of ondersteuning binnen de EU-financieringslijnen.

Voorbeelden van succesvolle relaties tussen nieuwkomers en verhuurders kunnen andere verhuurders
aanmoedigen om stereotypen te overwinnen en organisaties te benaderen die betrokken zijn bij CS om hen
te ondersteunen bij het vinden van huisvesting voor nieuwkomers. Het aangaan van een permanente relatie
met een organisatie voor Community Sponsorship kan voor een verhuurder een garantie zijn op toegang
tot een database van huurders die door een betrouwbare partij gegarandeerd worden.

\

QUOTE EEN MAKELAARSKANTOOR IN ROME WERKT
SAMEN MET EEN ONTHAALGROEP (EEN NGO)

“V. [voorzitter van de ngo] geeft een gevoel van grote betrouwbaarheid, het is duidelijk
dat we de documenten hebben opgevraagd, aangezien we een relatie hebben met deze
ngo, en we zijn begonnen met een eerste huurcontract. Toen vroeg V. mij om hen als
referentie op te geven telkens we een nieuw appartement hadden. Ik vertelde hen dat het
moeilijk zou zijn, maar dat ik beschikbaar was om het te doen. Uiteraard zijn zij degenen
die hun betrouwbaarheid hebben gecreéerd; nu stel ik [de ngo] alle appartementen voor
die bij mij binnenkomen, juist omdat ik vertrouw op de betrouwbaarheid, de menselijke
betrouwbaarheid, in de zin dat niet alles op papier staat, er is een persoonlijke relatie”

(Makelaar die samenwerkt met een ngo die huisvesting
biedt aan begunstigden van humanitaire corridors)
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2.3. WELKE GARANTIES ZIIN NODIG OM EEN HUIS TE VERHUREN AAN
GEDWONGEN MIGRANTEN?

Als de eigenaars van een of meer eigendommen van plan zijn om het appartement te verhuren aan een gedwongen
migrant, kunnen ze contact opnemen met een onthaalgroep en de garanties krijgen die ze nodig hebben.
Ervaringen met Community Sponsorship bieden eigenaars van onroerend goed bescherming met betrekking
tot de wettelijke, economische en contractuele garanties voor verhuur, die doorgaans in de verschillende EU-
lidstaten vereist zijn.

Andere formules waarop huiseigenaren een beroep kunnen doen om de juiste garanties te krijgen wanneer
ze hun huis verhuren aan gedwongen migranten zijn onder andere het verwijzen naar een ngo die
huisvesting biedt aan nieuwkomers, die kan optreden als bemiddelaar of zelfs garant kan staan in geval
van betalingsachterstanden of conflicten. In dit geval kan het huis rechtstreeks worden verhuurd door de
vereniging, die het op haar beurt verhuurt aan gedwongen migranten.

Een woning verhuren aan nieuwkomers kan een lonende ervaring zijn, maar het is
belangrijk om bepaalde voorzorgsmaatregelen te nemen om een vlotte en succesvolle huur
te verzekeren.

2. DE ROL VAN COMMUNITY SPONSORSHIP
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Hier zijn enkele belangrijke stappen die moeten worden genomen om een regelmatige huur te garanderen bij het verhuren
aan gedwongen migranten:

De wettelijke status verifi€éren: ervoor zorgen dat de gedwongen migranten over de nodige wettelijke
documenten beschikken om in het betrokken land te verblijven. Dit kan inhouden dat er wordt gevraagd naar
verbliffsvergunningen, werkvergunningen of andere relevante papieren.

Werk samen met hervestigings-/zorgorganisaties: werk samen met gerenommeerde
hervestigingsorganisaties of ngo’s. Deze organisaties kunnen ondersteuning en middelen bieden, zoals financiéle
hulp, voorlichting aan huurders en bemiddeling.

Voer een grondige screening van huurders uit: hoewel traditionele kredietcontroles misschien niet van
toepassing zijn, kun je toch achtergrond- en referentiecontroles uitvoeren. Organisaties kunnen vaak referenties
geven en instaan voor de betrouwbaarheid van de gedwongen migranten.

Financiéle steun begrijpen: veel gedwongen migranten ontvangen financiéle steun van overheidsprogramma’s
of ngo’s. Het kan nuttig zijn om de aard en de duur van deze steun goed te begrijpen om na te gaan of ze in staat
zijn om huur te betalen.

Zorg voor duidelijke communicatie: zorg voor duidelijke communicatiekanalen en geef informatie in een
taal die de huurders begrijpen. Dit kan misverstanden helpen voorkomen en ervoor zorgen dat huurders zich
bewust zijn van hun verantwoordelijkheden.

2. DE ROL VAN COMMUNITY SPONSORSHIP
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Bied een huurovereenkomst aan: stel een duidelijke en uitgebreide huurovereenkomst op die de
voorwaarden van de huur beschrijft. Zorg ervoor dat de huurders de overeenkomst begrijpen, eventueel met
behulp van een vertaler.

Inspecteer de woning regelmatig: voer regelmatig woninginspecties uit, uiteraard in overleg met je huurder,
om ervoor te zorgen dat de woning goed wordt onderhouden. Dit kan helpen om eventuele problemen in een
vroeg stadium aan te pakken en een goede relatie tussen verhuurder en huurder te onderhouden.

Huurdersondersteuning bieden: bereid zijn om extra ondersteuning te bieden, vooral tiidens de beginfase
van de huurperiode. Dit kan bijvoorbeeld inhouden dat je huurders helpt inzicht te krijgen in lokale diensten,
openbaar vervoer en hulpbronnen in de gemeenschap.

@ @ @

Door deze stappen te nemen kunnen huiseigenaren een positieve en ondersteunende omgeving creéren met de huurders
en tegelijkertijd hun eigendom en belangen beschermen. Het is erg belangrijk om ervoor te zorgen dat alle huurcontracten
voldoen aan de wet en dat geen enkel deel van de huur “zwart” wordt betaald. Het ontbreken van een goed contract
betekent een gebrek aan wettelijke garanties, vooral voor de huurder. De kwaliteit van het huis moet ook fatsoenlijk en
gezond zijn. Bovendien mogen de garanties die aan potentiéle huurders worden gevraagd de wettelijke vereisten niet
overschrijden en mogen ze geen inbreuk vormen op de privacy van potentiéle huurders.

N

QUOTE: GARANTIES, EEN STEM UIT ITALIE

Sommige vastgoedmakelaars benadrukken het probleem van de economische garanties die
hun klanten vragen wanneer ze aan gedwongen migranten verhuren. Een vastgoedmakelaar die
samenwerkt met een ngo die humanitaire corridors beheert, zei dat:

“Op het gebied van verhuur moet je onthouden dat wat in dit land gebeurt, niet in andere
landen gebeurt. Dus de grote moeilijkheden van het geven van huizen aan mensen die geen
inkomen hebben, of geen vastigheid - want je kunt ook een inkomen hebben, maar als je geen
vaste baan hebt, zul je geen huur vinden; want wat gebeurt er als hij zijn baan verliest? Het is heel
moeilijk om te verhuren, wetende dat als die persoon een probleem heeft en mij niet betaalt...
ze kunnen de huur betalen, maar niemand garandeert dat voor mij. Het probleem is niet om ze
ergens onder te brengen, het probleem is dat de wetten de huisbaas niet verdedigen”.
(Interview met LL 1 in het kader van het RISE Assessment Report).

“Het probleem [met huisvesting] heeft zeker te maken met het feit dat ze bang zijn dat
[Muchtelingen] geen continuiteit in hun inkomen hebben. Er is de angst dat ze het huis
beschadigen. En er is angst in het algemeen, omdat ze zwart zijn, omdat ze migranten zijn... er is
een soort xenofobie, dus misschien hebben degenen die niet xenofoob zijn het probleem van
‘wie garandeert mij. Het is natuurlijk nog complexer als er kleine kinderen zijn”

(W_V&O 3 interview in het kader van het RISE Assessment Report)
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2.4. WELKE STEUN IS BESCHIKBAAR BI] DE OVERHEID?

Het recht op huisvesting van alle burgers, met inbegrip van gedwongen migranten, wordt door de Europese
instellingen van primordiaal belang geacht, zoals blijkt uit de verschillende verdragen, conventies en resoluties die
een beleid voor veilige en waardige huisvesting erkennen en bevorderen?'.

Lokale overheden in verschillende EU-lidstaten ondersteunen op verschillende manieren de eigenaars van
woningen die tegen een gesubsidieerde huurprijs verhuren aan nieuwkomers. Gedwongen migranten
ontvangen vaak financiéle steun van federale of overheidsprogramma’s, wat ook helpt om de huur op tijd te
betalen en zo een garantie vormt voor verhuurders.

Verder kunnen vastgoedeigenaren of makelaars vertrouwen op de volgende middelen om hun relatie met hun
huurders te verbeteren:

*  Tolk- en talendiensten: deze diensten kunnen de communicatie tussen verhuurders en huurders met een
gedwongen migratie vergemakkelijken en helpen om problemen op te lossen.

*  Ondersteuning door hervestigingsagentschappen: lokale hervestigingsagentschappen bieden permanente
ondersteuning aan gedwongen migranten, waaronder hulp bij het begrijpen van hun rechten en
verantwoordelijkheden als huurders.

Deze kanalen creéren een wederzijds voordelige relatie, waardoor gedwongen migranten stabiele huisvesting
krijgen en verhuurders betrouwbare huurders.

i
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2.5. KWALITEITSCONTROLE VAN WONINGEN EN MINIMUMVEREISTEN

De eigenaar van een woning moet nagaan of de woning adequaat en fatsoenlijk is volgens internationale
aanbevelingen, zoals de WHO-richtlijnen voor huisvesting en gezondheid?, dw.z. dat de woning voldoet aan
bepaalde algemene vereisten.

Op basis van een resolutie van het Europees Parlement uit 2021 moeten de bevoegde instanties van elke
EU-lidstaat de “dwingende minimumeisen voor bewoonbare woningen” vaststellen waaraan eigenaars moeten
voldoen?®.

In Italié bijvoorbeeld heeft de Conferentie van Regio’s en Autonome Provincies op basis van
ministeriéle bepalingen richtlijnen geformuleerd voor minimale huisvestingsnormen, waaronder?*:

Betaalbaarheid: huisvesting moet betaalbaar zijn voor alle inkomensniveaus, zodat de huur- of
hypotheekbetalingen geen te groot deel van het huishoudinkomen opslokken;

Veiligheid en gezondheid: huisvesting moet voldoen aan veiligheids- en gezondheidsnormen, waaronder
goede sanitaire voorzieningen, ventilatie en bescherming tegen omgevingsgevaren;

Toegankelijkheid: huisvesting moet toegankelijk zijn voor iedereen, ook voor mensen met een handicap.
Dit omvat de beschikbaarheid van noodzakelijke aanpassingen en het verwijderen van fysieke barrieres;

Energie-efficiéntie: huizen moeten energie-efficiént zijn om energiekosten en de impact op het milieu
te verminderen. Dit omvat goede isolatie, efficiénte verwarmingssystemen en het gebruik van hernieuwbare
energiebronnen;

Duurzaamheid: het woonbeleid moet duurzame ontwikkeling bevorderen, met inbegrip van het
gebruik van milieuvriendelijke materialen en praktijken bij de bouw en renovatie;

Wettelijke bescherming: huurders en huiseigenaren moeten wettelijke bescherming hebben tegen
oneerlijke praktijken, waaronder duidelijke en afdwingbare huurovereenkomsten en bescherming tegen
uitzetting;

Sociale inclusie: huisvestingsbeleid moet sociale inclusie bevorderen en ervoor zorgen dat kwetsbare
groepen zoals huishoudens met een laag inkomen, jongeren, mensen met een handicap, migranten en
vluchtelingen toegang hebben tot passende huisvesting.
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2.6. SPONSORBEMIDDELING Bl) CONFLICTEN

Voor een huiseigenaar die zijn eigendom wil verhuren aan een gedwongen migrant die betrokken is bij een
programma voor Community Sponsorship worden ongemakken en kritieke problemen verzacht door de
aanwezigheid van sponsors en/of bemiddelende organisaties. Sponsors zijn opgeleid om met moeilijke situaties
om te gaan en nemen zo een groot deel van de last weg die op de eigenaar van een woning kan rusten in geval

van problemen met de huur. Dit zijn de taken die Sponsors kunnen helpen uitvoeren®:

Duidelijke communicatie: zorg vanaf het begin voor open communicatielijnen. Gebruik eenvoudige taal
en zorg indien nodig voor vertalingen om het begrip te waarborgen.

Stel duidelijke verwachtingen: leg de regels en verantwoordelijkheden duidelijk vast in de
huurovereenkomst. Dit omvat huurbetalingsschema’s, onderhoudsverantwoordelijkheden en huisregels.

Culturele gevoeligheid: wees je bewust van culturele verschillen en toon respect voor de achtergrond
van de huurders. Dit kan helpen om vertrouwen op te bouwen en misverstanden te voorkomen.

Regelmatige check-ins: plan regelmatige check-ins om problemen of zorgen te bespreken. Deze
proactieve aanpak kan helpen om problemen aan te pakken voordat ze escaleren.

Hulpbronnen aanbieden: bied informatie aan over lokale hulpbronnen, zoals gemeenschapscentra,
taallessen en werkgelegenheidsdiensten, om nieuwkomers te helpen integreren in de gemeenschap.

Conflictoplossing: zorg voor een duidelijk proces om conflicten op te lossen. Dit kan bemiddeling
inhouden of het inschakelen van een derde partij om te helpen een eerlijke oplossing te vinden.

Onderhoud en reparaties: zorg ervoor dat onderhouds- en reparatieverzoeken snel worden
afgehandeld. Dit laat huurders zien dat hun welzijn een prioriteit is.

Ondersteunendenetwerken:VVerksamenmetlokalehervestigingsinstantiesenondersteuningsnetwerken
die extra hulp kunnen bieden aan zowel verhuurders als huurders.

Dankzij Community Sponsorship kunnen verhuurders een positieve en ondersteunende omgeving creéren

voor hun nieuwkomers die bij huren, waardoor een harmonieuze leefsituatie voor alle betrokkenen wordt
bevorderd. Van hun kant kunnen verhuurders echter bijdragen aan wederzijds begrip door de volgende tips
op te volgen:

Zich houden aan overeenkomsten die zijn ondertekend door nationale en lokale instellingen, vakbonden
en verenigingen van het land waar het appartement zich bevindt;

Stel samen met de huurder een “beheerovereenkomst” op waarin de rechten en plichten van elk van de
contractanten gedetailleerd beschreven staan, rekening houdend met het feit dat gesloten overeenkomsten
soms gevoelig kunnen liggen bij mensen die moeilijke situaties hebben meegemaakt;

De contractuele voorwaarden en de methoden voor het beheer van de accommodatie definiéren en delen
met onthaalgroepen en de bemiddelende organisaties die verantwoordelijk zijn voor de sociale integratie
van de nieuwkomer;

Vertrouw de selectie van de huurder toe aan een “sociaal” makelaarskantoor dat de contractuele
voorwaarden en de manieren om het huis te beheren kan bepalen.
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AFHANKELIJKHEID OVERWINNEN:
VAN COMMUNITY SPONSORSHIP

NAAR ZELFSTANDIG HUREN

3.1. OP WEG NAAR SOCIALE HUISVESTING

Community Sponsorship is niet bedoeld als permanente oplossing. Indien onthaalgroepen
huisvesting aanbieden, gebeurt dit altijd op basis van overeenkomsten voor bepaalde tijd, doorgaans met
een maximale duur van twee jaar. Gedurende deze periode helpen de Sponsors nieuwkomers bij het
bereiken van inclusie, onder andere door hun toegang tot zelfstandige huisvesting te ondersteunen.
Emancipatie, een doel van de CS-regeling, houdt ook in dat ze onafhankelijk worden van ondersteunende
netwerken en dat ze het vermogen ontwikkelen om zelfstandig op de woningmarkt te opereren. In
tijden van huisvestingscrisis kan dit doel echter moeilijker blijken dan verwacht.

Een cruciale steunstructuur is sociale huisvesting. Tijdens het Community Sponsorship moeten het
ondersteuningsnetwerk en de ngo’s gedwongen migranten helpen bij het indienen van aanvragen voor
sociale huisvesting, zelfs als de wachtlijsten erg lang kunnen zijn. Huisbazen zien soms over het hoofd dat
sociale huisvesting een cruciale steun is voor personen die moeilijkheden ondervinden om een stabiele huur te
betalen. Als er veel sociale woningen, kunnen huiseigenaren er meer op vertrouwen dat hun huurders een
kans hebben op een degelijke woning, ook als ze de huur niet kunnen betalen. Moeilijkheden om toegang
te krijgen tot openbare huisvesting moeten overbrugd worden door de bemiddeling van
huurdersvakbonden en andere woonorganisaties, die ook kijken naar gevallen van discriminatie of
institutioneel racisme bij de toegang tot huisvesting.

3.2. OP WEG NAAR PARTICULIERE HUISVESTING

Een tweede manier om na afloop van het Community Sponsorshippprogramma toegang te krijgen
tot huisvesting, is het huren of kopen van een particuliere woning op de reguliere vastgoedmarkt. Dit is
het meest voorkomende resultaat van Community Sponsorship: gedwongen migranten krijgen voldoende
kennis van de lokale context en voldoende economische garanties om toegang te krijgen tot de private
woningmarkt en huisvesting te vinden. Dit resultaat is niet altijd bevredigend: huizen die door
migranten worden gehuurd kunnen ondermaats of inadequaat zijn, ze kunnen zijn verkregen
via bemiddeling van tussenpersonen met winstoogmerk, met inbegrip van diasporagemeenschappen,
of het kan gaan om onzekere contracten of huurprijzen op de zwarte markt. Voor verhuurders is het
van essentieel belang om geen illegale of oneerlijke huurovereenkomsten te ondersteunen, maar zich in plaats
daarvan in te zetten voor de toegang van gedwongen migranten tot fatsoenlijke en betaalbare huisvesting,
zoals voorgeschreven in de resolutie van het Europees Parlement van januari 2021.

In sommige gevallen slagen gedwongen migranten erin om een huis te kopen, vooral in kleine dorpen, waar
huizen minder duur zijn. Het kopen van een huis kan een zeer positief resultaat zijn van een proces
van Community Sponsorship. Gedwongen migranten met een vast contract kunnen ook toegang krijgen tot
een bankhypotheek, waardoor ze toegang krijgen tot betere huisvestingsoplossingen. Het is echter
belangrijk om te erkennen dat het bezitten van een eigen woning decennialang is gepresenteerd als de
beste manier om vooruitgang te boeken op de woningmarkt, vaak ondersteund door overheidssubsidies en
hypotheekfaciliteiten. In recente jaren verschuift het overheidsbeleid echter geleidelijk naar het erkennen
van huren als een aanvaardbare en fatsoenlijke huisvestingsoplossing, mits de woningmarkt stabiel is.
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Verhuurders dragen de verantwoordelijkheid om bij te dragen aan een stabiele woningmarkt, betaalbare
huurprijzen en toegankelijke toelatingscriteria, met als doel eerlijke huisvesting voor iedereen mogelijk te
maken, inclusief voor nieuwkomers.

3.3. PRAKTISCHE VOORBEELDEN VAN BEHAALDE RECHTEN

De volgende voorbeelden laten de positieve impact zien van gezamenlijke inspanningen om de woonrechten van
gedwongen migranten in Italié veilig te stellen:

*  Een vluchteling in het Zuid-Italiaanse dorp Camini, die na zijn aankomst in het gebied betrokken was bij een
project van het Opvang- en Integratiesysteem (SAl ), heeft eindelijk een vaste job gekregen en kon een
huis kopen in het dorp voor hem en zijn gezin. Hij is onafhankelijk geworden dankzij het waardevolle werk
van Community Sponsorship dat door de vereniging is ontwikkeld.

+  Tijdelijke werknemers die worden opgevangen in het Dambe So Hostel in Rosarno, Zuid-Italié, dankzij
een project van Community Sponsorship dat wordt beheerd door de Valdese kerk, krijgen de kans om te
leven in een fatsoenlijke en betaalbare woonruimte die wordt gedeeld door meerdere werknemers. Door
hun betrokkenheid bij de organisatie slagen ze er ook in om eerlijke arbeidsomstandigheden te krijgen,
codperaties op te richten en zo de uitbuiting en onderwerping te overwinnen waaronder de meeste
vluchtelingen die in de landbouw werken lijden.

De volgende voorbeelden belichten de positieve impact van gezamenlijke inspanningen om de woonrechten van
gedwongen migranten in Belgié veilig te stellen:

+  Bassels reis naar veiligheid: Bassel, een vluchteling uit Syrié€, vond veiligheid en een nieuw thuis in Belgi€. Na
zijn aankomst werd hij opgenomen door een gastgezin dat hem niet alleen onderdak bood maar hem ook
steunde bij zijn integratie in de gemeenschap. Bassel is sindsdien muzikant en mede-eigenaar van een café
geworden, wat de kracht aantoont van solidariteit en steun van de gemeenschap om vluchtelingen te helpen
hun leven weer op te bouwen. (Bron: https://www.unhcr.org/)

+  Stella’s nieuwe begin: Stella, een vluchtelinge uit Eritrea, kwam na een lange en moeilijke reis aan in Belgié.
Ze werd opgevangen door een lokale onthaalgroep die haar hielp een stabiele woning te vinden. Met hun
steun kon Stella een baan vinden en taallessen volgen. Vandaag is ze een actief lid van haar gemeenschap,
draagt ze bij aan lokale initiatieven en helpt ze andere nieuwkomers. (Bron: https://www.unhcr.org/)

+  Gemeenschapsgerichte bescherming voor Oekraiense vluchtelingen als reactie op de toestroom van
vluchtelingen uit Oekraine voerde Belgié een gemeenschapsgerichte beschermingsaanpak

in. Vluchtelingengeleide organisaties kregen de bevoegdheid om collectieve opvangcentra te beheren,

waardoor vluchtelingen toegang kregen tot veilige en geschikte huisvesting. Het initiatief bood niet
alleen onmiddellijke opvang, maar betrok vluchtelingen actief bij het ontwerp en de uitvoering van
hun huisvestingsoplossingen. Op die manier werd niet alleen in hun basisbehoeften voorzien, maar
ook een gevoel van eigenaarschap en gemeenschapszin versterkt.(https://www.unhcr.org/)
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De volgende voorbeelden uit Belgié, Italié en Litouwen kunnen als model worden gebruikt door verhuurders of
eigenaars van bedrijfsonroerend goed die bereid zijn om stabielere vormen van samenwerking aan te gaan met

institutionele of niet-gouvernementele belanghebbenden om te voorzien in fatsoenlijke betaalbare huisvesting
voor nieuwkomers.
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