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Wonen is de topprioriteit voor het Lokaal Sociaal Beleid 

Het recht op behoorlijke huisvesting is voor iedere Belg vastgelegd in artikel 23 van de Grondwet. Dit grondrecht wordt concreter geregeld in de woninghuurwet dd. 20/02/91, herwerkt na een evaluatie en gepubliceerd op 13/04/97 en in het Kamerdecreet van 1997. De herwerkte woninghuurwet neemt in artikel 2 de vereisten van veiligheid, gezondheid en bewoonbaarheid op, deze vereisten worden geconcretiseerd in het K.B van 8/07/1997. Het decreet houdende de Vlaamse Wooncode en het Kamerdecreet van 1997 hebben als uitgangspunt dat elke woning aan elementaire normen op het gebied van veilig elementaire gezondheid en woonkwaliteit moet voldoen. Artikel 3 van de Wooncode stelt dat iedereen recht heeft op menswaardig wonen. “Daartoe moet de beschikking over een aangepaste woning, van goede kwaliteit, in een behoorlijke woonomgeving, tegen een betaalbare prijs en met woonzekerheid worden bevorderd”. 

In 2004 bleek uit het klantentevredenheids- en behoefteonderzoek dat Gentenaars het thema wonen als een heel belangrijk item beschouwen. Onderzoek toont bovendien aan dat een behoorlijke huisvesting een cruciale voorwaarde is opdat kan worden voldaan aan andere grondrechten.
 Investeringen in wonen kunnen bijgevolg heel wat kosten op andere beleidsdomeinen (b.v. gezondheid) besparen. Tijdens het strategisch congres Lokaal Sociaal Beleid van 19 mei 2006 kozen vertegenwoordigers van alle thematische overlegfora de volgende strategische doelstelling voor wonen als topprioriteit, naast doelstellingen voor b.v. gezondheid en welzijn. "Inwoners van Gent vinden meer woonzekerheid doordat ze toegang hebben tot een groter aanbod van kwaliteitsvolle, betaalbare en geschikte woningen in een leefbare omgeving. Dit wordt mogelijk door een stimulerend, duurzaam en faciliterend stadsbeleid." Aangezien er een grote wisselwerking is tussen wonen en andere levensdomeinen zoals gezondheid, onderwijs, werk, welzijn, mobiliteit, vrije tijd, enz. vraagt de Stedelijke Woonraad blijvende aandacht voor een integrale beleidsaanpak. 
In Gent werden in de voorbije jaren al heel wat initiatieven genomen in het kader van huisvesting. Zo zijn er woonwinkels geïnstalleerd in de 19de eeuwse gordel, is er een vernieuwd reglement voor stadswoningen gekoppeld aan een huursubsidiesysteem, worden kwaliteitscontroles uitgevoerd in particuliere woningen en zijn er renovatiepremies. Er werd eveneens een paritaire huurcommissie opgericht met een huurbemiddelaar waarbij momenteel ook een rooster voor richthuurprijzen opgemaakt wordt. Via stadsvernieuwingsprojecten wordt actief ingegrepen op de omgevingskwaliteit. Voor acute situaties zijn er de onthaaltehuizen, de OCMW-noodwoningen en het recent opgericht Stedelijk Opvanginitiatief (SOI) ‘Verapa’. Verder bieden Stad (Dienst Huisvesting, Woonwinkels), OCMW (dienst wonen, welzijnsbureaus) en verschillende derden (RISO Gent, Huurdersbond, Bijstandsteam,…) ondersteuning aan inwoners met allerhande vragen rond huisvesting. De Woonraad werd opgericht en de dienst Huisvesting uitgebreid.
 

Wonen is een complex gegeven, wat maakt dat er nog steeds grote uitdagingen zijn die om een integrale aanpak op lange termijn vragen. Uiteraard verwijzen we hier ook naar het kader dat de hogere overheden ons bieden, maar daarnaast kunnen op lokaal niveau heel wat initiatieven genomen worden. De Woonraad rekent op een zware inhoudelijke en financiële investering van alle lokale beleidsmakers die een invloed hebben op wonen, met een duurzame visie die verder reikt dan de komende legislatuur alleen. 
Met dit document wil de Stedelijke Woonraad het nieuwe bestuur inspireren en uitnodigen voor verdere dialoog over een duurzaam Gents woonbeleid. Het kwam tot stand via 3 ronde tafels en een intern debat met leden van de Woonraad en haar werkgroepen. In deze tekst geven we de prioriteiten weer die de deelnemers vooropstelden. Dit betekent niet dat we andere aspecten van het woonbeleid, die hier niet ter sprake komen, onbelangrijk vinden. De voorstellen zijn geen losstaande opties, maar hangen samen omdat ze een invloed op elkaar hebben. De tekst moet dus gelezen worden als een integrale visie waarin men ideeën niet kan isoleren. 

De Stedelijke Woonraad is een adviesorgaan waarin een ruime waaier aan betrokken organisaties, met uiteenlopende belangen, gezamenlijke standpunten innemen ten behoeve van de Gentenaars. Als adviesorgaan wensen we systematisch betrokken te worden bij belangrijke beslissingen over bijvoorbeeld stadsvernieuwingsprojecten, nieuwe regelgevingen, enz. We hebben eveneens goede ervaringen met het uitwerken van concrete projecten, zoals het huurrooster binnen het pilootproject paritaire huurcommissies. 

Om een antwoord te bieden op de prioriteiten uit deze tekst wensen we een actieplan wonen op te maken in samenspraak met het nieuwe bestuur, waarbinnen de Stedelijke Woonraad een duidelijk mandaat krijgt. Ter voorbereiding van dit actieplan werken we momenteel aan nota’s met concrete voorstellen die deze tekst nog verder uitdiepen. Deze kunnen opgevraagd worden bij de Stedelijke Woonraad vanaf 1 januari 2007. 
Inhoudelijke prioriteiten 

ter verbetering van de woonsituatie van Gentenaars

1. Het uitbreiden en verbeteren van het huuraanbod 

Inleiding

In Gent maken huurders een beduidend groter deel uit van de woningmarkt dan in de rest van Vlaanderen. Ongeveer de helft huurt een sociale (± 15%) of private (± 35%) woning, en dit omwille van verschillende redenen. Huren biedt een goed alternatief voor wie flexibel wil wonen of de stap naar een eigen woning te groot vindt om diverse redenen. Ook al wordt eigendomsverwerving (terecht) gepromoot als de ultieme investering voor zekerheid in de toekomst, voor heel wat Gentenaars is huren een positieve keuze. Eigendomsverwerving is niet altijd zaligmakend, we denken hier bijvoorbeeld aan de noodkoop waarbij mensen een woning van slechte kwaliteit kopen en niet de mogelijkheden hebben om te renoveren. De huurmarkt heeft vaak onterecht een negatief imago. Met de juiste maatregelen kan hieraan gewerkt worden.  

We stellen vast dat recente ontwikkelingen op de woningmarkt maken dat de huursector in Vlaanderen op de helling komt te staan en het aanbod begint in te krimpen. Investeerders zoeken een bepaald rendement en zijn beter af als ze verkopen: lagere kosten, directe return, tevreden klanten en geen beheerskosten. Door de lagere langetermijnrentevoeten vanaf 1996 is het verschil tussen de huurlast en de leninglast bijna 0 geworden. Deze mechanismen worden versterkt doordat steeds meer huurders ook wilden kopen. Deze inkrimping maakt dat kwaliteitsvolle huurwoningen steeds schaarser worden en dat de prijzen stijgen. Dit stelt een probleem voor het grote aandeel huurders in Gent. Mensen die levenslang huren omdat ze geen eigen huis kunnen kopen, hebben veel moeite om een goede woning te vinden aan een voor hen betaalbare prijs. Op de Gentse huurmarkt zijn zij vaak aangewezen op een stijgend aantal investeerders dat woningen van lage kwaliteit verhuurt, vaak ook opgedeeld in kamers of studio’s die aan een te dure prijs worden verhuurd om het rendement te verhogen.

De Stedelijke Woonraad pleit voor een (her)waardering van de huurmarkt en de huurders. Er is nood aan een privaat huurbeleid en een correct financieringssysteem voor sociale verhuring. Een een beleid gericht op de huurmarkt is ook op lokaal niveau mogelijk. We vragen aan de Gentse beleidsverantwoordelijken om in de toekomst meer initiatieven te nemen ter bevordering van deze belangrijke markt op het vlak van de kwaliteit, de betaalbaarheid en de kwantiteit van huurwoningen. 

a) Kwaliteit en betaalbaarheid op de huurmarkt

Gent, en meer bepaald de 19de eeuwse gordel, kent een vrij oud patrimonium aan woningen. Investeringen in kwaliteitsverbeteringen zijn nodig om basiskwaliteit te kunnen garanderen. De praktijk wijst uit dat investeringen zich momenteel nog grotendeels concentreren op de koopmarkt. Er zijn nog steeds goede huurwoningen waar verhuurders investeren in kwaliteit. Problemen stellen zich vooral wanneer we vaststellen dat mensen die niet meer dan 400 euro per maand kunnen besteden aan hun huur nauwelijks een woning kunnen vinden die basiskwaliteit garandeert. Vaak zijn zij aangewezen op slecht onderhouden kamerwoningen, studio’s of andere woonvormen van lage kwaliteit aan een relatief hoge prijs. Vaak gaat het hier om woningen die ongeschikt of onbewoonbaar verklaard zouden kunnen worden. Maar heel wat huurders starten deze procedure niet op omwille van herhuisvestingsproblemen. 

In wat volgt, geven we een overzicht van maatregelen die de stad kan nemen om het aanbod aan goede en betaalbare huurwoningen uit te breiden. Maar de stad heeft ook een verantwoordelijkheid voor de herhuisvesting van mensen die in een onveilige en/of ongezonde woning moeten leven. We vragen om een antwoord te bieden op hun herhuisvestingsproblemen door ze te herhuisvesten binnen het eigen patrimonium van de stad.   

b) Beleidsinitiatieven die de stad kan nemen ter bevordering van kwalitatieve aanbodverruiming

De Stedelijke Woonraad ziet diverse mogelijkheden voor de Stad om aanbodverruiming op de huurmarkten te stimuleren, te faciliteren en te reguleren. In wat volgt geven we een beknopt overzicht van mogelijke initiatieven op de sociale en de private huurmarkt.

Overkoepelend zou de opmaak van een structuurplan ‘wonen’ voor Gent een interessante optie zijn omdat het een langetermijnvisie omvat die een toekomstgericht beleid mogelijk maakt. Kwaliteitsvolle en betaalbare aanbodverruiming (nieuwbouw én renovatie) en de afstemming hiervan met de woonbehoeften van diverse doelgroepen en de vereisten voor initiatiefnemers zouden hierin centraal moeten staan. Daarnaast vragen we ook een actieplan voor deze ambtstermijn met deadlines om ook resultaten op middellange termijn mogelijk te maken. 

Sociaal huren
Om een antwoord te kunnen bieden op de hierboven geschetste problemen zien we sociale huisvestingsactoren nog steeds als prioritaire partners om kwaliteitsvol en betaalbaar wonen mogelijk te maken voor iedereen. De aard van hun opdracht en de draagkracht van de doelgroep bepalen echter dat de Vlaamse overheid, maar ook de Stad, zeer zwaar moeten investeren in deze sector om hun opdrachten mogelijk te maken. 

We stellen aan de Stad Gent de volgende maatregelen voor:  

1) Systematisch doorverkopen van gronden aan sociale huisvestingsmaatschappijen via een systeem van open boekhouding.

2) Het verder uitbouwen van de coördinatierol en de ondersteuning in nieuwe sociale woonprojecten met bijzondere aandacht voor faciliterende maatregelen en een optimale afstemming tussen de betrokken stadsdiensten. 

3) Inschrijven en afdwingbaar maken van een bepaald percentage voor sociale woningbouw bij grote private bouwprojecten in de stedenbouwkundige verordening, naar het voorbeeld van de stad Sint-Niklaas. 

4) Verdere uitbouw en betoelaging van het svk-model omdat het veel mogelijkheden omvat om een antwoord te bieden op bestaande problemen. Huurzekerheid kan gegarandeerd worden aan de verhuurder, verhuurpremies kunnen na renovatie worden toegekend als de huurprijs redelijk is, via huurbegeleiding wordt het bieden van een betaalbare en goede woning een mogelijkheid om de armoedespiraal te doorbreken, enz. 

5) Het uitwerken van fiscale voordelen voor initiatiefnemers in sociale huisvesting. 

6) Ondersteunen van sociale huisvestingsactoren in hun sociale taken 

7) Andere mogelijke maatregelen:

· voorkooprecht meer uitoefenen

· stimuleren van de bouw van eengezinswoningen (met voldoende slaapkamers) en nieuwe woonvormen om het evenwicht met appartementen, studio’s en kamers te bewaken in de coördinatierol van de stad

· zoveel mogelijk overnemen van infrastructuur bij sociale huurwoningen

· stimuleren van afsprakenkaders tussen organisaties en verhuurders

· administratieve vereenvoudiging binnen sociale huisvesting mee mogelijk maken

· …

Privaat huren
Ook op de private huurmarkt kan de stad positief ingrijpen via stimulerende, faciliterende en regulerende maatregelen. We noemen al een aantal voorstellen, die we verder zullen uitdiepen in  de nota ‘aanbodverruiming op de private huurmarkt’
.

Stimuleren

· Vrijstelling van belastingen en heffingen

· Stimuleren van richthuurprijzen via het huurrooster voor prijsbepaling

· Promoten van svk-model bij private verhuurders
· Herbestemming van leegstaande panden met duidelijke affichering van de plannen.
· Verdere uitbouw van premies voor kwaliteitsbevordering

· Stimuleren van afsprakenkaders tussen organisaties en verhuurders

Faciliteren

· Gratis advies voor verhuurders (analoog aan 3 u gratis milieuadvies via cheques)

· Contraproductieve regels opsporen en regelgeving op elkaar afstemmen

Reguleren

· Meer preventieve kwaliteitscontroles + promoten conformiteitsattest 

· Strafprocedure behouden die nauw aansluit op de administratieve procedure bij malafide verhuring met bijzondere aandacht voor kamerverhuring

· Eventueel kan ook een eigen reglement op leegstand worden opgemaakt om sneller te kunnen heffen in functie van spoedige herbestemming. Geobjectiveerde verkoop biedt eveneens mogelijkheden om leegstaande panden een herbestemming te geven.

2. De toegang tot de woningmarkt verbeteren voor iedereen 

De toegang tot de Gentse woningmarkt is belemmerd voor bepaalde doelgroepen. Dit heeft zowel te maken met het aanbod zelf, met de aan- of afwezigheid van ondersteuning vanuit de hogere overheden als met uitsluitingsfactoren binnen de markt. In alle initiatieven binnen het woonbeleid moet sociale verdringing worden vermeden. 

Een woonbeleid kan niet enkel een som zijn van een divers doelgroepenbeleid. De stad moet trachten om een beleid te ontwerpen dat goed is voor iedereen zonder mensen uit te sluiten. Bepaalde doelgroepen zullen echter aanvullende maatregelen nodig hebben om aansluiting te vinden op de woningmarkt. Iedere doelgroep kent specifieke drempels om het grondrecht op wonen te kunnen waarmaken. De stad kan een antwoord bieden op mogelijke belemmeringen. De Stedelijke Woonraad vraagt aandacht voor een aantal specifieke doelgroepen met specifieke drempels om het recht op wonen te kunnen waarmaken. 

· Personen met een handicap

· Ouderen

· Personen met een laag inkomen

· Minderjarigen en jongvolwassenen

· Personen met een andere wooncultuur

· Mensen zonder papieren

· Dak- en thuislozen

· (ex-)psychiatrische patiënten

· Gezinnen met (veel) kinderen

· Personen die omwille van diverse problemen geen woonzekerheid vinden

· Allochtonen 

· Huurders van een woning die ongeschikt of onbewoonbaar wordt verklaard

· …

We verwijzen eveneens naar onze conceptnota met concrete voorstellen voor diverse doelgroepen
.

De Stedelijke Woonraad vraagt eveneens dat uitsluitingsfactoren op de huisvestingsmarkt zelf, die de woonzekerheid in het gedrang brengen, aangepakt worden. 

· Optimaal benutten van het meldpunt discriminatie met bijzondere aandacht voor een goede opvolging van dossiers en samenwerking met de Woonraad.

· Drempels tot de dienstverlening voor wonen aanpakken (zie ook punten 2 en 4).

· Stimulerende maatregelen voorzien voor aanbodverruiming voor specifieke doelgroepen. Quota kunnen besproken worden in het overleg tussen de stad en initiatiefnemers.

Voorwaarden om de inhoudelijke voorstellen mogelijk te maken

1. De oprichting van een kenniscentrum voor wonen in Gent 

Het tekort aan allerhande cijfermateriaal en andere gegevens als aanvulling op ervaringen in de praktijk maakt het moeilijk om knelpunten, problemen en prioriteiten voor het Gentse woonbeleid op een wetenschappelijke manier te detecteren en beleidskeuzes te maken. Nochtans is het van groot belang om nieuwe tendensen op te sporen en beleidsprioriteiten te staven. We denken onder andere aan cijfers over de woonbehoefte en het aanbod voor bepaalde specifieke doelgroepen, aan effectmeting van bepaalde beleidsinitiatieven, aan gegevens over de kwaliteit van de Gentse woningen in verhouding tot de prijs, aan beleidsparticipatie van kwetsbare doelgroepen, enz. De Stedelijke Woonraad vraagt dat het stadsbestuur hierin een regisseursrol opneemt en investeert in de oprichting van een kenniscentrum voor wonen in Gent. 

Heel wat stadsdiensten en beleidsverantwoordelijken zouden gebaat zijn bij het verwerven van deze kennis. Zij beschikken immers niet over de nodige achtergrondinformatie om bepaalde beleidskeuzes te kunnen maken. Heel wat aanverwante beleidsdomeinen zijn hierbij betrokken. We denken in de eerste plaats aan stedenbeleid en stedenbouw, maar ook aan groen en openbaar domein, gezondheid, mobiliteit, de gebiedsgerichte werking, enz. 

Een nauwe samenwerking met diverse onderzoekscentra in Vlaanderen zal noodzakelijk zijn. Vaak omvatten hun studies over wonen geen gegevens voor Gent die specifiek genoeg zijn om er op lokaal niveau conclusies uit te kunnen trekken. Wij zouden verder kunnen bouwen op hun kennis en hen aanvullende gegevens aanreiken om tot een coherent geheel van wetenschappelijke achtergrondinformatie over wonen te kunnen komen. 

2. Leefbaarheid verbeteren en verder uitbouwen van ondersteuning en begeleiding aan bepaalde bewonersgroepen

De stad Gent levert al veel inspanningen op het vlak van informatie en advies. Gezien de noden van de bewoners zijn er nog steeds heel wat hiaten op het vlak van preventie van problematische woonsituaties die de woonzekerheid in het gedrang brengen. 

Het aanbod aan preventieve woonbegeleiding voor mensen met een dreigende woonnood zou uitgebreid kunnen worden. Ondanks de verhoogde begeleidingsinspanningen en na enkele jaren van daling, nam het aantal uithuiszettingen in 2004 opnieuw toe. Hoewel de Gentse erkende opvangtehuizen continu 211 opvangplaatsen bieden, konden ze vorig jaar 1266 keer geen opvang bieden wegens volzet. En het aantal mensen dat een woning kraakt omdat ze geen woning vinden die met hun budget betaalbaar is, neemt toe. 
 

De Stedelijke Woonraad vraagt dat hiervoor voldoende middelen worden ingezet, dat betere afspraken gemaakt worden tussen de verschillende partners en dat de regelgeving wordt geoptimaliseerd. Concreet beogen we de opstart of optimalisering van een aantal initiatieven:

· Begeleid wonen: er zijn te weinig plaatsen en middelen  

· Meer tijdelijke huisvestingsmogelijkheden

· Meer nachtopvang

· Meer residentiële opvangmogelijkheden

· Opstarten van casusbegeleiding (‘integrale volwassenhulpverlening’ naar analogie met integrale jeugdhulpverlening) 

· Ondersteunende diensten voor mensen met woonnood, eventueel via sociale tewerkstelling, verder uitbouwen: tijdelijke opslagplaatsen voor inboedel, verhuisdiensten, klusjesdiensten, enz. 

· Herhuisvestingsproblemen door tekort aan geschikte opvangmogelijkheden aanpakken

· Stimulerende ondersteuningsmaatregelen voor de uitbouw van SVK’s

De densiteit van sommige (sociale) wooncomplexen is zo hoog dat het het samenleven bemoeilijkt. De Stedelijke Woonraad vraagt aan de stad om ondersteuning te bieden aan de leefbaarheid van (sociale) woonwijken in samenwerking met de sociale huisvestingsmaatschappijen en sociale organisaties (CAW, OCMW, samenlevingsopbouw, enz.). Sociale huisvestingsmaatschappijen en sociale organisaties dienen structureel gefinancierd te worden om dit mogelijk te maken (zie ook ‘hogere overheden’). 

Op het gebied van de leefbaarheid zien we ook een taak weggelegd voor de politie. Zij kan zowel preventief ingezet worden als ondersteuning bieden bij misdrijven (bescherming bij wilde uithuiszetting door verhuurders die het slot veranderen, geweld in woonblokken, enzovoort).

3. Het uitbreiden van buurtontwikkeling als speerpunt voor aangenaam wonen 

74% van de Gentenaars is (zeer) tevreden over de buurt waar men woont, 12% (zeer) ontevreden. De belangrijkste redenen van ontevredenheid met de buurt hebben te maken met de slechte toestand van de fysieke omgeving. Het grootste aantal mensen dat ontevreden is, woont in de 19de eeuwse gordel, het grootste aantal tevredenen in de rijkere stadsdelen. 
 We vragen een gebiedsgerichte aanpak van projecten voor buurtontwikkeling.

Gent is al begonnen met een inhaalbeweging om via stadsvernieuwingsprojecten bepaalde buurten aantrekkelijker te maken. Omdat de Stedelijke Woonraad een ruime waaier van betrokken partijen omvat, wenst ze systematisch en tijdig geconsulteerd te worden voor inhoudelijk en sociaal advies over stadsvernieuwingsprojecten. Deze projecten hebben immers aanzienlijke gevolgen voor de bewoners en kunnen ook sociale verdringing uitlokken. 

We zien ook andere mogelijkheden om buurten te verbeteren, b.v. via projecten gevelrenovatie, speel- en sportaccommodatie, projecten met jeugdwerkers of samenlevingsopbouw, sociale en culturele voorzieningen, bouwblokrenovatie, enzovoort. Sociale Huisvestingsmaatschappijen zijn vaak voortrekkers in het herwaarderen van buurten. We willen dat dit verder gestimuleerd wordt.  

4. Communicatie, informatie en sensibilisering

Via de sociale cel met woonwinkels, de Gentse woonsite, cheques voor milieu-advies, voorbeeldwoningen, het dampoortproject, enzovoort neemt de stad al heel wat initiatieven om de burger op diverse manieren te informeren over alles wat wonen betreft. Maar informatie bereikt nog steeds niet alle burgers. De stad kan hieraan werken en daarmee de toegang tot de dienstverlening vergroten. Er is ook nood aan informatie en advies op maat aan verschillende doelgroepen (huurders, verhuurders, eigenaars, diverse woonactoren enz.). 

De Stedelijke Woonraad vraagt om de bestaande initiatieven van de publieke en de private sector nog beter op elkaar af te stemmen. Hiaten qua doelgroepen en thema’s zouden opgespoord en aangepakt moeten worden. Tenslotte zien we ook mogelijkheden om het chequesysteem voor milieu-advies uit te breiden naar adviesverstrekking over kwaliteitszorg en duurzame renovatie van woningen. 

De stad heeft een signaalfunctie naar de hogere overheid toe.

De mogelijkheden van het Stedelijk woonbeleid worden in ruime mate bepaald door het kader dat de hogere overheid ons biedt. De Stedelijke Woonraad vraagt dat praktijkervaring met de omkaderende wetgeving voor ons lokaal bestuur besproken wordt met de hogere beleidsverantwoordelijken. Op ons verlanglijstje staan onder andere:

1. Een toelage om huurprijzen te kunnen verlagen in functie van het inkomen op de private en de sociale huurmarkt om het recht op wonen te kunnen blijven garanderen.

2. De toepassing van het huurrooster uit het pilootproject paritaire huurcommissie

3. Verplichten van het conformiteitsattest als een woning vrijkomt

4. In kaart brengen en aanpakken van de schrijnende woningnood van mensen zonder papieren
5. (Preventieve) juridische bescherming tegen wilde uithuiszettingen 

6. Verdere uitbouw van sociaal verhuurkantoren mogelijk maken
7. Stimulerende maatregelen van de federale overheid om de huurmarkt betaalbaar en controleerbaar te houden. Concreet denken we aan kosteloze registratie van huurcontracten, verdere uitbouw van verzoening en kosteloze rechtspleging bij verzoekschriften en de uitwerking van fiscale maatregelen al dan niet gecombineerd met renovatiewerken.

8. Een kaderbesluit sociale huur en procedures voor (ver)bouwprojecten die stimulerend werken voor sociale verhuurders om het recht op wonen waar te maken. De Maatschappijen voor Sociaal Wonen geven aan dat er een belangrijk onevenwicht ontstaan is tussen de objectsubsidie en de verplichting opgelegd aan de maatschappijen om steeds meer huurkortingen te verlenen aan de huurders, dit als gevolg van de steeds lagere IC’s, vooral in een stedelijke omgeving als die van Gent. Bovendien is er binnen stedelijke context geen evenwicht meer tussen de huuropbrengst en de kosten van nieuwe woningen, zelfs niet als de basishuur gelijk gesteld wordt met de marktwaarde. De negatieve uitbating blijft door de sterk gedaalde inflatie aanhouden tot na afbetaling van de leningen (20 of 33 jaar). Daarom vragen wij concreet:

1) Ten laste nemen van de huurkortingen per project als deze hoger zijn dan een bepaalde som per woning, eventueel via een garantiefonds, waarbij het Gewest moet instaan voor bijfinanciering tot het beoogde doel is bereikt

2) Verhoging van de bouwtoelage voor stedelijke projecten omwille van hun meerkost, o.a. via verrekening van de minkost aan infrastructuurwerken

3) Sructurele voorziening van werken aan leefbaarheid, eventueel via welzijnsorganisaties en opbouwwerk, in combinatie met rechtstreekse betoelaging aan de maatschappijen voor sociaal wonen (vb voor verbeteringswerken die de leefbaarheid ten goede komen)

4) Bijkomende subsidiëring voor werking en oprichting van wooncomplexen voor specifieke doelgroepen

5) Eveloppensysteem voor de realisatie van projecten

De Gentse Maatschappijen voor Sociaal Wonen geven aan dat zij geen bijkomende engagementen en/of initiatieven kunnen nemen als geen aanvullende middelen komen voor beheer van zowel de bestaande sociale woningen als voor nieuwe woonprojecten.

� Lokaal Sociaal Beleidsplan Gent 2006-2007


� Lokaal Sociaal Beleidsplan Gent 2006-2007


� Lokaal Sociaal Beleidsplan Gent 2006-2007


� Deze nota zal beschikbaar zijn vanaf 1 januari 2007.


� Dit systeem wordt momenteel uitgewerkt door een subwerkgroep van de Stedelijke Woonraad in het kader van het pilootproject Paritaire Huurcommissie.


� � Deze nota zal beschikbaar zijn vanaf 1 januari 2007.





� Lokaal Sociaal Beleidsplan Gent 2006-2007


� Lokaal Sociaal Beleidsplan Gent 2006-2007
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