Onverklaarbaar bewoond
Een standpunt en drie vragen bij de procedure Ongeschikt/Onbewoonbaarverklaring
1. Inleiding
Deze tekst kwam tot stand naar aanleiding van een actie op 17 oktober, de Werelddag van Verzet tegen Armoede en sociale uitsluiting. Dit standpunt werd opgesteld door mensen van de Keeting en De Lage Drempel, twee verenigingen waar armen het woord nemen in Mechelen. Naast ontmoeting, ondersteuning, vorming en beleidswerk zetten de twee verenigingen regelmatig acties op touw. Elk jaar op 17 oktober willen we in Mechelen naar buiten komen met een straatactie en een eisenpakket voor het stadsbestuur. De voorbije jaren ging het al over kinderarmoede en geestelijke gezondheidszorg, armoede hier en in de Derde Wereld en nog zoveel meer. Telkens ging de actie gepaard met een aantal concrete vragen aan het stadsbestuur. Meer over de verenigingen, hun werking en voorbije acties kan u lezen op www.dekeeting.be en www.delagedrempel.be.
[image: http://t1.gstatic.com/images?q=tbn:ANd9GcRuMgRAKuPNqTKpISnan4DG2YZb0-qLhmhcMqc67T0QiJ1pwSDsww]Dit jaar willen we de procedure rond ongeschikt/onbewoonbaarverklaring van woningen onder de aandacht brengen. Heel wat mensen in armoede komen tijdens hun leven in woningen van slechte kwaliteit terecht. De huurprijs van deze panden ligt vaak ook onverantwoord hoog. Slecht wonen heeft heel wat sociale gevolgen. Een lager beschikbaar inkomen, te kleine behuizing met relationele problemen tot gevolg, burenruzies, een zwakke gezondheid door vocht- en tochtproblemen en ga zo maar door. Terecht bestaat er in Vlaanderen en in de Stad Mechelen een reglement rond ongeschikt/onbewoonbaarheid om deze problematiek aan te pakken. Maar tijdens deze procedure ontstaan soms andere problemen, die met deze actie worden belicht. Er worden ook mogelijke oplossingen voorgesteld. In deze tekst staan enkele getuigenissen die meer inzicht in de problematiek moeten geven. 
Deze verhalen werden de voorbije jaren verzameld tijdens vormingsmomenten en persoonlijke gesprekken. We maakten ze wel anoniem, omdat we niet de persoonlijke oplossing zoeken maar een structurele verbetering van de woonproblematiek beogen.

De ‘meester van de misleiding’ Robert Kusmirowski maakte voor Beaufort03 een gevelreplica. De Weststraat 111 in Blankenberge werd een perfecte kopie van een verkrotte gevel in zijn thuisland Polen. 

Ik durf, net zoals de meeste huurders, tegenover de eigenaar weinig inbrengen uit schrik dat hij ons van vandaag op morgen op straat zet. Als er iets kapot is dan laat ik dat liever zo om geen kweddelen te krijgen. Ik werk nu twee jaar, maar ik wil beter wonen. In het weekend ga ik nu nog steeds bij mijn vorige vriendin om niet in mijn kamer te moeten blijven (Paul 2011)
2. Achtergrond

2.1.  Binnen een brede woonzorg
Uit onderzoek blijkt dat wonen voor mensen in armoede één van de grootste problemen is. Ook in onze verenigingen komen vragen rond wonen geregeld naar boven. Tijdens de persoonlijke begeleidingen worden hier veel vragen over gesteld.
Mensen hebben geen woonst, een slechte woning, een dure woning op de privémarkt, woningen met kortlopend contract, een te kleine woning enzovoort. De problemen zijn velerlei. We wensen dat er voor elke Mechelaar een aangepaste, betaalbare en kwaliteitsvolle woning beschikbaar is. Om dit te realiseren zijn veel oplossingen mogelijk. Denken we maar aan een gelimiteerde huurprijs, huurprijs in verhouding tot kwaliteit en grootte van de woning, huurtoelagen, voor extra inkomsten zorgen enzovoort. In de praktijk komt het er vooral op neer dat voor veel mensen met een beperkt inkomen er maar één oplossing is: de sociale huisvesting. De Stad Mechelen is hier voor verantwoordelijk en geeft deze opdracht uit aan de Mechelse Goedkope Woning (MGW). Momenteel zijn er in Mechelen echter te weinig sociale woningen om aan de groeiende vraag te voldoen. De wachtlijsten zijn lang. Door de grote en broodnodige renovatiebeweging die bezig is bij de MGW, zullen er de komende jaren slechts weinig toewijzingen kunnen gebeuren. De gerenoveerde of nieuwe woningen zullen vooral toegewezen worden aan reeds bestaande huurders en niet aan kandidaat-huurders. 
De meest voorkomende woonlijn voor mensen in armoede is als volgt: mensen hebben geen woonst, kunnen kortstondig bij vrienden inwonen, komen in tijdelijke opvang terecht (noodwoning of opvanghuis) en vinden een dure studio of woning die een slechte kwaliteit heeft. Daarna volgen veel verhuisbewegingen binnen het bestaande aanbod van dure en slechte privéwoningen. Slechts een deel kan weg geraken uit die laatste fase wanneer ze een sociale woning kunnen huren. 

Iemand heeft enkele negatieve ervaringen. Hier zijn verhaal: “Aan de vaart woonde ik op een bom: er stond water in de kelders, de olietank stond ook in het water, de elektriciteit stond in het water, het was dus een heel gevaarlijke situatie. Ik had er een kamer van 5x4m. Ik had geen private keuken, wc, of douche. Die waren gemeenschappelijk. Ik betaalde 400 euro. Elektriciteit kwam daarbovenop om de 3 maand. Er waren verschillende huren naargelang de verhouding met de huisbaas. Mensen slijmden om zo op een goed blaadje te komen bij de eigenaar in de hoop zo een voordeliger huur te bekomen of een snellere herstelling van stukgeraakte delen. In die tijd woonden er ook drie gezinnen. Dat mocht normaal niet, maar het gebeurde toch. In heel het huis waren 32 kamers. Hoeveel bewoners er waren weet ik niet. Volgens de papieren waarschijnlijk ook 32. Herstellingen bleven lang uit en pas na veel aandringen werden zij hersteld. Dit huis werd op een dag onbewoonbaar verklaard op vraag van één bewoner. Die kamer werd afgekeurd en ook de woning werd afgekeurd. Maar raar maar waar, de mensen mochten er blijven wonen. Zij mochten hun huur wel niet meer betalen aan de eigenaar maar aan een advocaat. Met alle bedreigingen van dien vanwege de huisbaas. Hij dreigde elektriciteit af te sluiten en deed het soms. Het huis werd achteraf verkocht aan twee advocaten. Tussen de bewoners was er geregeld ruzie. De voordeur kon niet gesloten worden, iedereen die wilde kon er binnen en buiten lopen. En aangezien er maar 1wc per verdieping was, waren er mensen die er niet woonden maar er weet van hadden, die van de gelegenheid gebruik maakten om naar het toilet te gaan. Per verdieping was er ook 1 gemeenschappelijk stortbad. Eten maken gebeurde in de gemeenschappelijke keuken. Met twee vuren en 8 bekken. Iedereen kon in elkaars kookpotten kijken en zien wat je at. Het was ook een voortdurend gewriemel voor die vuren. Wat wil je? (Rudy 2010)

Deze woonproblematiek wordt regelmatig door onze verenigingen op de politieke agenda geplaatst. Samen met andere welzijnsdiensten stelden we in 2009 een lijvige en onderbouwde huisvestingsnota op die deze problematiek aanklaagde. We blijven hopen dat deze nota de basis kan vormen voor een aangepast beleid en een politiek streven naar voldoende, gevarieerde en betaalbare sociale woningen.

2.2.  Slechte woningen in Mechelen
Binnen de problematiek van wonen in Mechelen nemen de ‘krotwoningen’ een belangrijke plaats in. Mensen in armoede komen in hun woonloopbaan regelmatig terecht in woningen van zeer slechte kwaliteit. Er is geen of onvoldoende sanitair, onveilige elektrische leidingen, gebrekkige isolatie van ramen of dak met hoge energierekeningen tot gevolg, soms zelfs instabiele muren. Voor deze woningen betalen mensen in armoede dan ook nog eens een hoge huurprijs. Ze moeten deze woningen wel huren, want anders staan ze op de straat. De hoge huurprijzen in Mechelen zorgen ervoor dat goede woningen financieel niet haalbaar zijn.

Halfweg december begon ineens het dak te lekken. In de ruimte waar het lek was heb ik alles moeten ontruimen, van die kamer kon ik voor de rest van mijn verblijf geen gebruik meer maken. Een (goedkope) herstelling verergerde de situatie alleen maar. Het water moest ik opvangen in emmers en weggieten via de afvoerpijp buiten op het terras. Zelfs na meerdere aangetekende zendingen werd geen herstelling uitgevoerd. Die aangetekende brieven werden mij zelfs door de Post terugbezorgd (in mijn brievenbus die niet kon afgesloten worden, alle huurders konden dus zien van wie ik post kreeg). De eigenaar haalde die zendingen zelfs niet af. Die dure zendingen bleken uiteindelijk allemaal moeite en kosten voor niets. De eigenaar bleef sterk in gebreke, maar er was niets aan te doen. Na bijna een jaar heb ik het appartement verlaten waar het raam regelmatig openwaaide, bruin water uit de kraan kwam, een lekkend dak, uitbreidende schimmel op plafond en muren, een kapotte boiler waardoor geen warmte of warm water. Niet te verwonderen dat daar ook geregeld muizen op bezoek kwamen (Rachid 2009).





2.3.  Procedure tot ongeschikt en/of onbewoonbaarverklaring (O/O verklaring)
Om de slechte woningen aan te pakken, bestaat er in de Vlaamse Wooncode de procedure van O/O verklaring. Deze procedure kan gebruikt worden om de algehele woonkwaliteit binnen een stad te verbeteren. Ze kadert dan ook best binnen een globale visie op wonen en moet ondersteund worden door voldoende beleidsmaatregelen en personeelskader. Op de website van www.mechelen.be staat de procedure als volgt uitgelegd:
Procedure tot ongeschikt en/of onbewoonbaarverklaring
Als je meent dat je huurwoning ernstige tekortkomingen vertoont, moet je in eerste instantie per aangetekende brief de verhuurder aanspreken. Daarin verzoek je de verhuurder de nodige werken uit te voeren.
 Als de verhuurder weigert of niet reageert, kan je een klacht indienen bij de dienst Wonen van de stad Mechelen. Je kan het klachtenformulier ook hier downloaden.
 Wat gebeurt er nadat je het formulier ingeleverd hebt?
Na het indienen van een klacht komt een stadsafgevaardigde bij je langs voor een eerste onderzoek. De kwaliteit van jouw woning wordt beoordeeld met strafpunten, volgens een criterialijst opgesteld door het Vlaamse gewest.
 Indien je woning ernstige gebreken vertoont moet de stad advies inwinnen bij het Vlaamse gewest. Je ontvangt dan een tweede bezoek, ditmaal van een gewestelijk ambtenaar. Daarna ontvangen jij en de eigenaar van de huurwoning een brief, waarin de uitslag van het onderzoek vermeld wordt. Vervolgens krijg je de kans om je opmerkingen kenbaar te maken. De stad luistert naar de argumenten van beide partijen.
 Tenslotte neemt de burgemeester een beslissing. De woning kan ongeschikt, onbewoonbaar of overbewoond verklaard worden.
Wat zijn de gevolgen van de beslissing?
Voor de huurder
Bij een onbewoonbaarverklaring moet je de woning verlaten. In sommige gevallen kan je een gewestelijke huursubsidie en installatiepremie krijgen. De onbewoonbaarverklaring van een woning geeft niet altijd voorrang voor een sociale huurwoning. Bij een overbewoning verhuis je naar een aangepaste woning. Als je aan bepaalde voorwaarden voldoet, krijg je een gewestelijke huursubsidie en installatiepremie.
 Voor de verhuurder
De verhuurder krijgt werken opgelegd om de woning terug conform te maken aan de kwaliteitsnormen. Die werken moeten binnen een termijn van hetzij 1 jaar (zonder bouwvergunning), hetzij 3 jaar (met bouwvergunning) worden uitgevoerd. Hij/zij betaalt een jaarlijkse belasting aan het Vlaamse gewest en aan de stad zolang de werken niet worden uitgevoerd.
Bovendien: De stad Mechelen heft voor de aanslagjaren 2008 tot en met 2013 een belasting op gebouwen en/of woningen die beschouwd worden als onbewoonbaar, ongeschikt, onveillig, verwaarloosd, bouwvallig, leegstaand of onafgewerkt.
In de meeste gevallen zal de woning door de verhuurder hersteld worden. Als de verhuurder/eigenaar de herstellingswerken toch niet tijdig uitvoert, volgt een nieuw onderzoek. Tenslotte kan de stad maatregelen nemen zoals opeising van de woning voor sociaal beheer.
Een ongeschikt verklaarde woning is een woning die niet beantwoordt aan de veiligheids-, gezondheids- of kwaliteitsnormen, opgelegd door het decreet houdende de Vlaamse Wooncode d.d.15 juli 1997 en latere wijzigingen en het decreet op de heffing ter bestrijding van leegstand en verkrotting d.d.22 december 1995 en latere wijzigingen, en die door de bevoegde instantie als dusdanig ongeschikt werd verklaard.
Een onbewoonbaar verklaarde woning is een woning die op grond van veiligheids- en/of gezondheidsaspecten niet meer mag worden bewoond en die door de bevoegde instantie als dusdanig onbewoonbaar werd verklaard conform artikelen 64 en 42 van het gemeentedecreet of het decreet houdende de Vlaamse Wooncode d.d.15 juli 1997 en latere wijzigingen en het decreet op de heffing ter bestrijding van leegstand en verkrotting d.d.22 december 1995 en latere wijzigingen.

En wat is de ervaring van een bezoeker tijdens bovenstaande procedure? Ik woonde in het centrum van Mechelen in een woning met heel wat mankementen. Grootste problemen waren vochtige muren en reukhinder. De badkamer en wc stonden open en bloot  in de keuken, zonder schutsel. Na deze tekorten te hebben gesignaleerd aan de eigenaar kwam er ondanks de vele beloften geen verbetering.
Met de Woonwijzer werd naar een oplossing gezocht. Na een onderzoek is een verslag opgemaakt waaruit bleek dat de woning niet voldeed aan de normale normen. De stad is samen met iemand van de stadswacht komen kijken. Ook die diensten deden de nodige schriftelijke vaststellingen waaruit verder bleek dat de elektriciteit en de zolderkamer grove tekortkomingen vertoonden. Voor de brandveiligheid was er een te klein raam zodat er geen vluchtroute bestond.
Een volgende controle kwam van de Provinciale diensten in Antwerpen. Daaruit bleek dat er meerdere onaanvaardbare gebreken waren in mijn verblijf. De minpunten werden van 12 tot 15 verhoogd. De stad en de Woonwijzer waren van oordeel dat voor dergelijke woning een huur van 350 € te duur was. Er werd besloten om mijn dossier naar Brussel door te sturen.
Er kwam dus een derde controleur, ditmaal vanuit Brussel. Bij deze controle werden de minpunten al opgevoerd tot 24. Daardoor was de woning ongeschikt verklaard. De eigenaar die inzage kreeg van dit dossier besloot daarop een advocaat te nemen en de zaak voor de rechtbank te brengen. Vanuit Woonzorg werd mij aangeraden om eveneens een advocaat in te schakelen. De zaak kwam 3 keer voor het Vredegerecht. Tweemaal werd de zaak uitgesteld op vraag van de huiseigenaar en de derde keer toen de zaak voorkwam werd ik in het gelijk gesteld. Ik moest aan de huisbaas wel een bezettingsvergoeding betalen van 125€ (per inwonende persoon). Kort daarop kreeg ik een aangetekende brief van hem dat ik direct het pand moest verlaten of dat ik anders door een deurwaarder, samen met de stadsdiensten en de politie, uit huis zou gezet worden (Erik 2009).

2.4.  Herhuisvesting
Naast de gemeentelijke procedure is er ook de Vlaamse Wooncode. Daarin staat de procedure omschreven evenals de mogelijke maatregelen die een gemeentebestuur kan nemen. Eén van de gevolgen van een O/O verklaring is dat de bewoners de woning moeten verlaten. Daarbij heeft de gemeente (de burgemeester) een herhuisvestingsplicht.
(tekst te vinden op www.bouwenenwonen.be) 
Als een woning ernstige veiligheids- en gezondheidsrisico’s vertoont, moeten de bewoners de woning verlaten. De Vlaamse Wooncode voorziet hierbij in een plicht tot herhuisvesting van de bewoners door de burgemeesters. Deze plicht geldt enkel t.a.v. de bewoners die voldoen aan de inkomens- en onroerende bezitsvoorwaarde die van toepassing is in de sociale huursector.
De herhuisvestingsplicht wordt beschouwd als een inspanningsverbintenis van de burgemeester. Dat houdt in dat hij een ernstige inspanning moet leveren om de bewoners te herhuisvesten.
De steden en gemeenten kunnen eigen initiatieven ontwikkelen voor de begeleiding van de bewoners naar een nieuwe kwalitatieve én betaalbare huurwoning via het oprichten van transitwoningen, het afsluiten van samenwerkingsovereenkomsten met sociale woonactoren, het aanstellen van woonbegeleiders, de dienstverlening via woonwinkels e.d.
De regelgeving voorziet in twee instrumenten die een mogelijke hulp zijn voor de herhuisvesting van bewoners: herhuisvesting in een sociale huurwoning of op de private huurmarkt via het huursubsidiestelsel.
Sociale huisvesting 
Een bewoner van een onbewoonbaar en/of ongeschikt verklaarde woning kan – ongeacht de gevolgde procedure - enkel in aanmerking komen voor voorrang in de sociale huisvestingssector indien hij voldoet aan de toelatingsvoorwaarden die van toepassing zijn in de sociale huurreglementering . Bovendien moet:
· hij de ongeschikt en/of onbewoonbaar verklaarde woning gedurende minstens 6 maanden hebben bewoond: 
· hij zich binnen maximaal twee maanden na de datum van ongeschikt- en/of onbewoonbaarverklaring hebben laten inschrijven in het wachtregister; 
· de O/O verklaarde woning in dezelfde gemeente liggen als de toe te wijzen woning. 
Als de burgemeester de woning onbewoonbaar verklaart op basis van artikel 135 van de Nieuwe Gemeentewet, worden geen andere voorwaarden opgelegd.
Indien de woning daarentegen ongeschikt en/of onbewoonbaar wordt verklaard op basis van artikel 15 van de Vlaamse Wooncode (VWC), komt de bewoner enkel in aanmerking voor voorrang indien de ongeschikt en/of onbewoonbaar verklaarde woning volgens het technisch verslag:
· minstens drie gebreken van categorie III in verband met stabiliteit en vocht heeft of 
· minstens twee gebreken van categorie III in verband met stabiliteit en vocht heeft en minstens een gebrek van categorie IV. 
Aangezien de voorrang enkel kan worden toegekend indien de bewoner zich binnen twee maanden laat inschrijven in het wachtregister, is het belangrijk dat hij onmiddellijk doorverwezen wordt naar de sociale huisvestingsmaatschappij(en) in de gemeente. De bewoner wordt hierop gewezen bij de begeleidingsmaatregelen in het besluit.
Huursubsidie 
Bewoners van een onbewoonbaar verklaarde woning (zowel op basis van de VWC als op basis van de Nieuwe Gemeentewet) die verhuizen naar een conforme woning en voldoen aan de inkomens- en eigendomsvoorwaarde , komen in aanmerking voor een huursubsidie.
Voor bewoners van ongeschikt verklaarde woningen geldt als bijkomende voorwaarde dat de ongeschikte woning waaruit zij verhuizen minstens twee problemen van categorie III (of van categorie IV, voor zover het gebrek in kwestie ook onder categorie III gescoord kan worden) en een totaal van minstens vijftig strafpunten moet scoren.
De bewoner wordt voor meer informatie betreffende de voorwaarden en de te volgen procedure best doorverwezen naar de decentrale dienst van Wonen-Vlaanderen (zie bijlage: contact I).
Recupereren kosten herhuisvesting 
Indien de burgemeester overgaat tot herhuisvesting van de bewoners, kunnen herhuisvestingskosten worden verhaald op de eigenaar. De noodzaak om te herhuisvesten – omwille van een veiligheids- en/of gezondheidsrisico – wordt dan opgenomen in het besluit. De gevolgen en modaliteiten van deze herhuisvesting worden ook best al door de burgemeester in het besluit vermeld.
In de gevallen dat de burgemeester overgaat tot herhuisvesting, kunnen de volgende kosten worden verhaald op de eigenaar:
· De kosten om de ongeschikt of onbewoonbaar verklaarde woning te ontruimen; 
· De vervoerkosten en/of stockeerkosten met betrekking tot het meubilair en de goederen van de bewoners van de ongeschikt of onbewoonbaar verklaarde woning; 
· De installatiekosten met betrekking tot de nieuw te betrekken woning; 
· Het saldo van de huurkost van de nieuwe huurwoning, waarbij de maandelijkse huurkost wordt verminderd met een bedrag gelijk aan 20% van het maandelijks beschikbare inkomen van de huurder. Deze kost kan voor een periode van maximum 1 jaar worden verhaald op de eigenaar. 
· Het saldo van de verblijfskost van het verblijf in een daartoe uitgeruste voorziening, waarbij de maandelijkse kost van het verblijf wordt verminderd met een bedrag gelijk aan 20% van het maandelijks beschikbare inkomen van de huurder. Ook voor deze kost werd de recuperatie beperkt tot maximum 1 jaar. 
De decreetgever heeft hierover geen nadere invulling gegeven, waardoor de concrete toepassingsmodaliteiten nog in belangrijke mate door de gemeenten zelf ingevuld kunnen worden. Om de gemeenten hierin te ondersteunen, worden door Wonen-Vlaanderen, in samenwerking met de VVSG, een aantal richtlijnen uitgewerkt. 
Als een beroep tegen een onbewoonbaar en/of ongeschikt verklaarde wordt ingewilligd, zullen de genomen maatregelen i.v.m. herhuisvesting normaal gezien niet worden ingetrokken. Het vastgestelde veiligheids- en/of gezondheidsrisico was immers in principe van die aard dat herhuisvesting noodzakelijk was. De burgemeester zal de kosten dus ook dan nog kunnen verhalen op de eigenaar. Enkel indien het besluit zelf onrechtmatig genomen werd, zal ook de mogelijkheid om gemaakte herhuisvestingkosten te recupereren herbekeken moeten worden.

2.5.  Drempels om de procedure aan te vragen
Mensen in armoede hebben vaak schrik om procedures op te zetten. Ze worden geconfronteerd met wetten en plichten, meer dan mensen die niet in armoede leven. Over hun vervangingsinkomen, hun kinderen, hun opleiding, hun bestedingen, hun gezondheid, hun ontspanning, … overal worden vragen over gesteld en zijn er diensten die vertellen hoe en wat ze moeten doen. Ze staan onder veel stress door deze doorlopende controles en begeleidingen. Ze hebben het gevoel geen baas te zijn over hun eigen leven en zijn afhankelijk van de goodwill en de kennis van anderen. Een bijkomende procedure rond hun woning is dan ook niet evident.

Op zekere dag kon ik niet meer in mijn garage. Er bleek een veer van de garage gesprongen te zijn doorgeroest. We namen contact op met de huisbaas die ons verzekerde die te laten herstellen. Toch hamerde ik ook om de andere schade van vocht en de ramen ook te herstellen. Zo niet zou ik juridische stappen ondernomen hebben en de huur laten stopzetten. Ik zei dat wel maar wist helemaal niet hoe er aan te beginnen. Ik weet wel dat er zo’n procedure bestaat, maar hoe begin je daaraan? Bovendien heb ik niet veel centen en wie zou dat betalen? Je moet ook alle papieren goed bijhouden, vreemde mensen in je woning toelaten die alles controleren en ik hou nogal van mijn privé, dus dat is echt niet plezant. En waar zou ik daarna terechtkomen? Als mijn woning slecht zou zijn, moet ik eruit en waar dan naartoe? Nadat ik de huisbaas had gevraagd om de herstellingen te doen begon het gebekvecht en de bedreigingen. Hij deed immers helemaal niets. Wel diende hij een kortgeding in met uitdrijving. Haar zoon was advocaat en die zou alles regelen zei ze. Ik had toch geen voet om op te staan zei ze. Ik lachte ermee, maar alle ellende begon. Ik zocht vorige bewoners op voor onderzoek waarom zij zijn verhuisd. Eén heb ik gevonden. Ze waren blij weg te zijn uit het huis. Ze hadden hen hetzelfde beloofd maar nooit iets gedaan. Zij zitten nog steeds in juridisch gevecht, hebben al duizenden franken moeten betalen. Onterecht. Nu woon ik in het centrum, weer eens in een woning die niet in orde blijkt te zijn. Ik stop hier nu want ik word er moedeloos van. Bij het vertellen van dit heb ik ook ervaren en geleerd wat in armoede leven is. Heb je centen, ben je groot! Geen centen, geen brood (Nelly 2010).

Uit nog meer ervaringen van de bezoekers komen volgende problemen vaak naar voor:
· Onwetendheid over het verloop van de procedure
· Wie mag ze aanvragen welke documenten
· Inschakelen van verschillende diensten
· Kostprijs van de procedure
· Schrik voor advocaten, het gerecht
· Schrik om geen andere woning te vinden
· Druk van de huisbaas
· Andere problemen steken de kop op
· Onzekerheid over wat gaat de uitkomst zijn, zijn er voldoende punten
We merken bij onze bezoekers dat vooral de onzekerheid over wat er na de O/O verklaring gaat gebeuren een drempel is om de procedure in gang te zetten. Waar ga ik terecht komen? Ga ik iets anders en betaalbaars vinden? Kom ik niet op straat terecht als de woning onbewoonbaar is? 

2.6.  Versterking van de bewoners
Aan die onzekerheid zouden we iets willen doen. Daarom dat we het volgende vragen:
1. Momenteel heeft de burgemeester een herhuisvestingsplicht voor de bewoners die voldoen aan de inkomens- en onroerende bezitsvoorwaarde die van toepassing is in de sociale huursector. Probleem is echter dat de herhuisvestingsplicht wordt beschouwd als een inspanningsverbintenis van de burgemeester. Dat houdt in dat hij een ernstige inspanning moet leveren om de bewoners te herhuisvesten. Dit is geen resultaatsverbintenis. Dit neemt de onzekerheid niet weg. Daarom willen we dat de burgemeester een resultaatsverbintenis aangaat, nl. dat er wel, op het einde van de procedure, een effectieve verhuizing naar een aangepaste, kwaliteitsvolle en betaalbare woning gebeurd.
De stad heeft verschillende mogelijkheden om aan deze herhuisvestingplicht en resultaatsverbintenis te voldoen. Binnen het wetgevende kader van de Vlaamse Wooncode zijn hiervoor een aantal maatregelen aangegeven. Een paar van die mogelijkheden zijn terug te vinden in het stuk rond herhuisvesting.
We vragen aan stad en burgemeester om deze mogelijkheden ten volle te onderzoeken, uit te werken en toe te passen. 
Van bij de opstart van een O/O verklaring (indienen van de klacht bij de stadsafgevaardigde) moet er gestart worden met de zoektocht naar een duurzame woonoplossing voor de bewoners. De procedure neemt immers al snel 3 maanden in beslag, en binnen deze periode moet het mogelijk zijn dat via de juiste maatregelen op het einde van de procedure een goede verhuizing kan plaatsvinden.
2. We pleiten hier vooral voor een duurzame oplossing. Deze oplossing kan enkel gevonden worden in het circuit van sociale woningen. Tijdelijk zouden hier noodwoningen, transitwoningen of huursubsidies op de privémarkt kunnen gebruikt worden, maar wenselijk is dat de oplossing op lange termijn wordt gezocht. Anders staan de bewoners weer voor enkele maanden van onzekerheid, een dure huuruitgave of verschillende verhuisbewegingen.

3. We pleiten ook voor een sterke begeleiding bij de procedure. Mensen in armoede hebben vaak vele andere problemen rond hun hoofd, staan niet altijd sterk in de hele papierwinkel rond de procedure en kennen ook niet alle mogelijke regelgeving hierover. Daarom is het nodig dat voor de opstart en tijdens de procedure een goede begeleiding wordt voorzien. De begeleiding helpt bij de procedure maar ook bij de zoektocht naar een nieuwe woning. Ze moet uitgaan van de kracht van de mensen in armoede en moet leiden tot een wenselijke oplossing waar alle partijen zich in kunnen vinden.

En we willen hier ook nog even de mogelijkheid van de herhuisvestingskosten aanhalen. De O/O procedure voorziet de mogelijkheid om de herhuisvestingkosten te verhalen op de verhuurder. Immers, woningen die verhuurd worden en niet voldoen aan de kwaliteitsnormen, zijn krotwoningen en mochten in eerste instantie al niet verhuurd worden. We hopen dat op die manier eigenaars gestimuleerd worden om betere woningen aan te bieden en de nodige verbeteringen aan te brengen. Hiervoor bestaan eveneens heel wat subsidiemogelijkheden. De woning kan ook met de hulp van een sociaal verhuurkantoor sterk aan kwaliteit verbeteren en toch nog beschikbaar blijven binnen de sociale huur. Deze mogelijkheid wordt best uitgewerkt met de bevoegde Vlaamse diensten, die een stad sterk (juridisch) kunnen ondersteunen om deze kosten afdwingbaar te maken. We verwachten in die zin veel van het proefproject waaraan de stad deelneemt.
3. Onze vragen

· Een resultaatsverbintenis door de burgemeester bij het einde van de procedure
· Begeleiding van de bewoners bij de zoektocht en de procedure
· Uitwerking van deze procedure binnen een groter geheel van huisvestingsbeleid in de Stad Mechelen
Op deze manier kan een stadsbestuur duidelijk laten zien dat het menens is met de bestrijding van huisjesmelkerij en verhuur van krotwoningen. De stad voert op die manier een effectief en krachtig huisvestingsbeleid, waarbij wonen voor iedereen in Mechelen mogelijk wordt. De krotten moeten eruit.
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