CAW Artevelde & CAW Visserij 
 Overzicht  Project ‘Preventie van Uithuiszetting’ 2010


Preventie Uithuiszetting
· Je bent eigenaar en je hebt problemen met je huurder (woonoverlast - wooncultuur - huurachterstal) 
· Je wil nu nog geen drastische maatregelen nemen maar je wil het niet verder laten aanslepen 

· Je kan niet meer praten met je huurder 

· Je wil nog een laatste poging doen om tot een oplossing te komen 

  Neem contact op met het CAW –Onthaal op nummer 

                                     09 265 04 00

· Je bent huurder en je hebt problemen met je eigenaar 
· Je wil iemand die kan bemiddelen 

· Je wil de problemen oplossen 
Je neemt contact op met het
 CAW-Onthaal en geeft je gegevens door.  

Iemand van het Bijstandsteam neemt telefonisch met jou contact op om de situatie te bespreken 

Wil je meer weten over hoe wij werken ? 
Inleiding

Zowel in de eigen voorziening als op verschillende fora wordt ‘huisvesting’ aangekaart als één van de belangrijkste problemen van deze tijd. De inkomens van veel mensen en zeker als het gaat om vervangingsinkomens en leeflonen, zijn in veel gevallen ontoereikend om een geschikte kwaliteitsvolle woning te kunnen betalen. Er zijn steeds minder huurwoningen beschikbaar op de markt waardoor vraag en aanbod uit evenwicht geraken. 

De Gentse CAW’s Artevelde en Visserij zijn dan ook verheugd dat de Stad Gent  op verschillende terreinen bijkomend wil inzetten om de huisvestingsproblemen aan te pakken.

De convenant met betrekking tot ‘Preventie van uithuiszetting van huurders’ biedt de kans om de deskundigheid die opgebouwd werd in samenwerking met sociale huisvesters om uithuiszetting in de sociale huisvesting te voorkomen, op ruimere schaal in te zetten.

Tijdens de opbouw en uitvoering van het project gedurende het afgelopen jaar hebben we vastgesteld dat de private huurmarkt heel divers en slechts deels georganiseerd is. In tegenstelling tot de sociale huurmarkt zijn er veel meer spelers op het terrein en evenveel redenen waarom huurders niet langer in een huurhuis kunnen blijven wonen. Onverwachte beëindiging van een huurcontract gebeurt vaak door (gerechtelijke) huisuitzetting wegens huurachterstallen of woonoverlast, maar ook omwille van de verkoop van het huurhuis of omdat de eigenaar zelf het huis wil betrekken. Hoe verschillend de redenen tot verbreking van het huurcontract ook kunnen zijn: voor de op sociaal economisch vlak kwetsbare groepen is ‘dakloos worden’ vaak een wezenlijke dreiging. Mensen die anders ‘gekleurd’ zijn, grote gezinnen, werklozen, alleenstaande ouders, mensen met psychische problemen … hebben het vaak nóg moeilijker om (opnieuw) een geschikt en betaalbaar huurhuis te vinden. 

Door de inzet van de projectmiddelen kon uithuiszetting of dakloosheid  vermeden worden voor een groot aantal mensen. 

1. Voorbereidende fase: 

Met het door de Stad Gent gefinancierde project ‘Preventie van uithuiszetting van huurders’ breidt CAW Artevelde - Bijstandsteam de werking m.b.t. de woonproblematiek in samenwerking met CAW Visserij - Budgetbegeleiding en Schuldbemiddeling uit zowel naar thema’s (huurachterstal) als naar ‘werkgebied’ (private huurmarkt).

Bovendien is het voor het eerst dat een dergelijk project gezamenlijk wordt gedragen door de beide Gentse CAW’s. Dit betekende (en betekent nog steeds) dat nog wat inhoudelijk denkwerk en de nodige interne afstemming moest plaatsvinden teneinde het project succesvol te maken.

2. Resultaten
2.1. Het installeren van minimum 1 aanspreekpunt voor problematische huursituaties.
Het CAW-Onthaal (het gemeenschappelijk Onthaal van de 2 Gentse CAW’s) werd ingeschakeld als aanspreekpunt voor huurders of verhuurders die een problematische huursituatie willen aanmelden. Er werd voor het CAW-Onthaal geopteerd omdat dit de meest toegankelijke dienst is binnen de Gentse CAW’s.

De aanmeldingen gebeuren vooral telefonisch, hoewel het uiteraard ook mogelijk is om zich fysiek aan te melden op het CAW - Onthaal. 

Het aanspreekpunt neemt volgende taken op zich:

Beknopte bevraging van de situatie

· Wie is aanmelder - welke hoedanigheid (huurder of verhuurder)?

· Wat is de aanleiding/situatie: huurachterstal, overlast, andere?

· Wat is de vraag? 

· Is er al een gerechtelijke procedure opgestart?

Het aanspreekpunt noteert de contactgegevens van de aanmelder en verzekert dat het Bijstandsteam binnen een afgesproken tijdsduur contact met hem / haar zal opnemen. Bijstandsteam doet zelf een intensievere verkenning van het probleem en start indien nodig en na akkoord van de verschillende partijen een oplossingsgericht traject op.

Op het meldpunt werden in 2010 21 aanmeldingen genoteerd met duidelijke verwijzing naar het project uithuiszetting. De verwijzingen naar het telefoonnummer gebeurden het vaakst door het Vredegerecht, het justitiehuis en de dienst wonen van het OCMW.

Van deze 21 aanmeldingen waren 10 aanmeldingen door/voor de huurder en 11 door de verhuurder. 

2.2. Het aanspreekpunt intensief bekendmaken bij het doelpubliek 
2.2.1. Verspreiding van de bekendmakingsflyer.
Er werd voor dit project een specifieke flyer op postkaartformaat ontworpen (3000 ex.), om het project breed bekend te maken. 

Deze werd verspreid en onder de aandacht gebracht bij diverse diensten door:
· Enkele exemplaren op te sturen met begeleidend schrijven.
· N.a.v. voorgaand schrijven de dienst te contacteren, enerzijds met de vraag om deze flyer te verspreiden en anderzijds om bijkomende uitleg m.b.t. het project te geven.
· Te verspreiden op overlegmomenten. 

De flyer wordt momenteel binnen volgende diensten verspreid via:
· Het CAW - Onthaal

· De Gentse Woonwinkels en de dienst Wonen Gent

· De Huurdersbond

· Het Justitiehuis – juridische eerstelijnsbijstand

· Het Koninklijk Algemeen Eigenaarsverbond/Algemeen Eigenaarssyndicaat

· De griffies van de 5 Gentse kantons van het vredegerecht

· Dienstencentra, buurtcentra, lokale bibliotheken,…

· Buurtwerk, opbouwwerk, samenlevingsopbouw, verenigingen waar armen het woord nemen, …. 
· Een tiental Gentse vastgoedkantoren
· De wijkgezondheidscentra zijn al in kaart gebracht maar moeten nog gecontacteerd worden.
2.2.2. Bekendmaking van het project op overleggen en door actief diensten te gaan bezoeken.

Het project werd bekendgemaakt op volgende overlegfora

· Overleg met de consulenten van de Dienst Wonen en de Gentse Woonwinkels
· Op de Werkgroep Huur van de Huurdersbond Oost-Vlaanderen

· Op de plenaire vergadering van het Koninklijk Algemeen Eigenaarsverbond
· Op een structureel overleg met OCMW Wonen

· De Woonraad 
· Overleg met de Gentse vrederechters: zie ook verder onder samenwerkingsverbanden

· Op de Commissie voor Juridische Bijstand op 28/06/2010. Deze commissie organiseert de gratis advocatenlijn en geeft eerstelijns juridisch advies. Zij worden ook vaak met huurproblemen geconfronteerd en kunnen dan ook verwijzen naar het project. 

· De Confederatie van Immobiliën Beroepen van Oost-Vlaanderen, is veruit de grootste en meest representatieve beroepsvereniging van vastgoedmakelaars. Het project werd er voorgesteld op de algemene ledenvergadering. Hiermee werden een 100-tal vastgoedorganisaties bereikt, waaronder ook de meeste Gentse Vastgoedkantoren.

· Alle Gentse Vastgoedkantoren die verhuren aan particulieren werden gecontacteerd voor meer uitleg rond het project en met de vraag of ze onze flyers wilden verspreiden. Bij 10 immokantoren gingen we langs voor extra uitleg rond het project.

· De Orde van Advocaten - meer bepaald de balie van pro-deo advocaten – werd gecontacteerd. (Pro-deo) advocaten kunnen voor hun cliënt ook de hulp van het project inroepen om de kans te verhogen dat een (dreigende) gerechtelijke procedure leidt tot een stabiele oplossing waarbij uithuiszetting niet moet worden gevonnist.

· In de tweede helft van 2010 werd ook actiever bekendgemaakt via ‘neutrale’ plaatsen waar in het algemeen veel mensen over de vloer komen. Hieraan willen we ook in de toekomst meer aandacht besteden. Bijna alle dienstencentra en lokale bibliotheken van Gent hebben folders ontvangen. Daarnaast werden enkele buurtcentra gecontacteerd.

· Mensen die werkzaam zijn in de professionele thuiszorg of thuisbegeleiding komen dagelijks in problematische woonsituaties en worden geconfronteerd met problematische woonsituaties. Zowel Familiehulp als Familiezorg ontvingen flyers en uitleg over het project. 


NB: CAW Artevelde Bijstandsteam en CAW Visserij Budgetbegeleiding en Schuldbemiddeling beschikken over een uitgebreid netwerk aan diensten waarmee in de dagelijkse praktijk wordt samengewerkt. Naast de ‘officiële bekendmaking’ via de verspreiding van infoteksten en flyers wordt het project ook systematisch toegelicht in het kader van de dagelijkse samenwerking.

Dit heeft zich ook doen voelen in de aanmeldingen rond uithuiszetting. In totaal 12 van de 59 gerealiseerde begeleidingen in het Bijstandsteam werden via het CAW - Onthaal aangemeld. 13 aanmeldingen kwamen via het OCMW. Daarnaast kregen wij aanmeldingen vanuit diverse andere diensten. Vooral in het tweede deel van het jaar merkten wij dat de mond aan mond reclame rond het project ervoor zorgde dat steeds meer diensten rechtstreeks de weg naar ons vonden.

De 35 doorverwijzingen naar het team B&S echter gebeurden vrijwel allemaal via het CAW- Onthaal. Dit is vanzelfsprekend aangezien ook alle reguliere doorverwijzingen naar het team B&S via het CAW - Onthaal gebeuren.

Overzicht doorverwijzers naar het bijstandsteam

	Doorverwijzer
	aantal

	OCMW
	13

	CAW Onthaal
	12

	Woningent
	8

	Cliënt op Eigen initiatief
	5

	Visserij B&S
	2

	Via ex-cliënt
	2

	KAEV
	2

	Straathoekwerk
	2

	Kind en Gezin
	2

	Stad Gent
	2

	Azis
	1

	inloopteam Reddy Teddy
	1

	Vrederechter
	1

	Sociale dienst Ateljee
	1

	De Volkshaard
	1

	CAT
	1

	onbekend
	1

	MSOC
	1

	netwerk
	1

	 
	59


2.3. Het bemiddelen tussen huurders en eigenaars/verhuurders bij huurproblemen op vraag van één van beide partijen.
Vanuit CAW voeren we de module ‘preventieve woonbegeleiding’ uit t.a.v. kwetsbare huurders die zich in een situatie van dreigende uithuiszetting bevinden. Deze module houdt in dat CAW Artevelde i.s.m. CAW Visserij begeleiding biedt met betrekking tot aspecten die met het behouden van woonst te maken hebben. Het betreft hier een soort bemoeizorg waarbij de cliënt niet op eigen initiatief naar de hulpverlening stapt. 

2.3.1. Totaalcijfers voor het Bijstandsteam en B&S samen

In totaal realiseerden Bijstandsteam en Budgetbegeleiding en Schuldbemiddeling in 2010 samen 94 begeleidingen m.b.t. een dreigende uithuiszetting. Daarbij zitten 4 gedeelde dossiers.
Het Bijstandsteam telde buiten de begeleidingsdossiers ook nog eens 37 cliënten die met een problematiek van uithuiszetting op de permanentie kwam aankloppen. Deze resulteerden niet in een begeleiding.
Onderwerp van de (dreigende) uithuiszetting:

	Aanleiding 
	aantal

	huurachterstal
	42

	woonoverlast
	22

	andere
	10

	einde contract
	2

	verbouwingen
	2

	overbewoning
	9

	onbewoonbaar/

ongeschiktheidverklaring
	7

	Totaal
	94


Toelichting 

· Huurachterstal vormt de voornaamste aanleiding tot een begeleiding, gevolgd door woonoverlast. In B&S is dit uitgesprokener dan in het Bijstandsteam. Bijna alle begeleidingen rond overlast werden binnen het Bijstandsteam gerealiseerd. In het Bijstandsteam is de verhouding huurachterstal/woonoverlast ongeveer 50/50.
· Overbewoning is een reden die voornamelijk op de sociale huurmarkt aanleiding is tot (dreigende) uithuiszetting, meestal naar aanleiding van een sociale huurder die een vriend of familielid in huis neemt. In deze situaties zijn 2 belangen in het spel die niet altijd gelijklopen: zowel de eigenlijke huurder als diegene die is ingetrokken lopen het risico te worden uithuisgezet. 

Toch kregen we ook aanmeldingen van private huursituaties waarbij de bezettingsgraad aanleiding geeft tot beëindiging van een huurcontract en een dreigende uithuiszetting. Het betreft vaak kwetsbare eenoudergezinnen die van een vervangingsinkomen leven en zich eigenlijk geen grotere en dus meestal duurdere huurwoning kunnen veroorloven.

· Daarnaast zijn er nog diverse andere redenen die aanleiding geven tot (dreigende) uithuiszetting: 

· conflicten tussen huurder en verhuurder (vb. rond staat van de woning)

· omwille van onrechtmatige bewoning (onderverhuur, kraken,…)

· administratieve redenen (vb. niet aangeven van bijkomende bewoners)

· Opm.: In 2010 ontvingen we in het Bijstandsteam in totaal 22 meldingen van mensen wiens contract wordt opgezegd wegens verbouwing, verkoop of het feit dat (familie van) de huisbaas de woning wil betrekken. Gezien de kwetsbaarheid van ons publiek en de precaire situatie van de huurmarkt (weinig betaalbare woningen, hoge eisen van verhuurders,…) zijn dit situaties die dikwijls ook leiden tot een (dreigende) uithuiszetting. Dit aangezien veel cliënten er op eigen kracht niet in slagen om tegen de deadline een nieuwe woning te vinden.

In de cijfers zien we dat deze aanmeldingen doorgaans minder snel in een begeleiding resulteren. De uithuiszetting valt hier meestal niet meer te vermijden, maar mits ondersteuning van hulpverlening en bemiddeling met de huisbaas slagen we er meermaals in om een alternatieve oplossing te vinden en zo dakloosheid te vermijden. 

Deze mensen moeten in de eerste plaats immers - vaak zeer intensief - worden ondersteund in de zoektocht naar een nieuwe woonst. Dit zijn situaties die in het Bijstandsteam meestal tijdens de permanentie worden opgenomen. 

De permanentie van het Bijstandsteam is open maandag, dinsdag, donderdag en vrijdag van 9.30u tot 12.30u. Hier kunnen mensen met al hun vragen zonder afspraak terecht.

Aanmeldende partij en verhouding private/sociale huur

	Aanmeldende partij
	
	

	verhuurder
	
	16

	privé
	8
	

	sociaal
	8
	

	huurder
	
	78

	privé
	44
	

	sociaal
	34
	


Toelichting
Ongeveer 4/5de van de preventieve woonbegeleidingen in het Bijstandsteam werd aangemeld vanuit de huurderszijde. Meestal zijn die huurders aangemeld of doorverwezen door andere diensten. 

Alle aanmeldingen door verhuurders werden gerealiseerd binnen het Bijstandsteam. In totaal begeleidden we er 8 situaties aangemeld door private verhuurders. We merken dat de frequentie waarmee private verhuurders situaties bij ons aanmelden langzaam stijgt. We verwachten dan ook dat het aandeel in een eventueel volgende projectjaar nog in belang zal toenemen.

Wat betreft de verhouding tussen private en sociale huursituaties zien we dus dat die ongeveer 55/45 bedraagt. Er worden dus ook heel wat sociale huurders aangemeld, dit door diverse diensten. In het licht van de doelstelling van het project om voornamelijk private huursituaties te begeleiden roept dit vragen op. Hulpverleningsdiensten melden cliënten namelijk aan of verwijzen ze door, vertrekkende vanuit de problematiek van (dreigende) uithuiszetting. Het valt op dat problemen met sociale huurders dus niet altijd aangemeld worden door de sociale huisvestingsmaatschappij zelf, maar vaak ook door eerstelijnsdiensten, die dicht bij de cliënt staan zoals bv. Kind en Gezin.  

De intensieve bekendmaking van het project zorgt ervoor dat het project langzaam maar zeker breed bekend wordt in de hulpverlening. Het is ons inziens niet verantwoord om aanvragen te weigeren op basis van het feit dat het sociale huurders betreft.

Het lijkt ons net des te belangrijker om hierop in te gaan. Want als sociale huurders op de private huurmarkt terecht moeten komen, dan is de kans heel reëel dat dit op termijn leidt tot een nieuwe uithuiszetting.

De aanmeldingen vanuit de sociale huisvesting zelf kwamen voornamelijk in het kader van het samenwerkingsprotocol met Woningent. Van die zijde kwam er in 2010 geen extra instroom t.o.v. vorige jaren. 

We merken echter recentelijk dat ook andere huisvestingsmaatschappijen de weg naar ons beginnen te vinden. 
2.3.2. Specifieke cijfers voor het Bijstandsteam

Gerechtelijke procedure al ingespannen?

	Al gerechtelijke procedure?
	Aantal

	Nee
	46

	Ja, is bezig
	10

	Ja, uithuiszetting al uitgesproken
	3

	Totaal
	59


Toelichting
In ongeveer 1/5de van de begeleidingen binnen het BT was er al een gerechtelijke procedure opgestart.

In enkele gevallen was de uithuiszetting al uitgesproken. In 2 van die dossiers hebben wij alsnog een bemiddeling met de verhuurder tot stand kunnen brengen, waarvan 1 dossier ondertussen (positief) is afgerond.

Hoewel vroegtijdige detectie binnen de doelstelling van dit project voorop staat, merken we in de praktijk echter dat het ook heel zinvol kan zijn om begeleiding te bieden bij situaties waarbij er geen oplossing meer mogelijk lijkt.
Resultaat van de geboden hulpverlening

	Situatie aan het einde van de begeleiding
	

	Geen uithuiszetting – woonst werd behouden
	21

	Dakloosheid vermeden - andere woning gevonden
	10

	Dakloosheid vermeden - Toeleiding Psychiatrie/Gezondheidszorg
	5

	Uithuiszetting niet vermeden - geen oplossing
	4

	Dakloosheid vermeden - opname in thuislozenzorg
	2

	Geen contact
	1

	Ingetrokken bij familie
	1

	Onbekend
	1

	Nog lopend
	14

	TOTAAL
	59


Toelichting
In totaal werden 45 begeleidingen afgerond in 2010. Daarvan resulteerde iets minder dan de helft in het behoud van de woonst. 

10 cliënten vonden met ondersteuning van het Bijstandsteam een andere woning en 7 cliënten werden toegeleid naar psychiatrische hulp of thuislozenzorg. 

In totaal werd dus voor 85% van de cliënten dakloosheid vermeden. 

Duur en aantal contacten
	Duur van de begeleiding
	

	1 week
	1

	2 weken
	2

	3 weken 
	3

	1 tot 2 maanden
	13

	2 tot 3 maanden
	13

	3 tot 4 maanden
	7

	4 tot 5 maanden
	1

	5 tot 6 maanden
	1

	Datum niet geregistreerd
	4

	Totaal 
	45


	BT - Aantal contacten (afgerond)
	

	1 tot 10
	18

	11 tot 20
	16

	21 tot 30
	4

	31 tot 40
	4

	41 tot 50
	1

	51 tot 60
	1

	Niet geregistreerd
	1

	Totaal 
	45


	Mobiele contacten?
	

	Ja
	56

	Nee
	3

	Totaal
	59


Het grootste deel van de begeleidingen duurt 1 tot 4 maanden, gemiddeld zijn er binnen een begeleiding 16 contacten. Bijna alle begeleidingen vereisten mobiele interventies: huisbezoeken, meegaan naar diensten, overleg met eigenaars, meegaan naar de zitting op het vredegerecht, …..
Het zijn vooral deze mobiele contacten die dergelijke begeleidingen tijdsintensief maken: in de eerste plaats wordt al veel tijd geïnvesteerd in het verkrijgen van contact met de cliënt. Het is niet uitzonderlijk dat we meerdere pogingen moeten ondernemen vooraleer we iemand thuis vinden. Daarbij komt dat heel wat verplaatsingen nodeloos gebeuren, vb. omdat de cliënt niet thuis is, of niet op de afspraak verschijnt,…

Anderzijds kan het dan weer zijn dat een cliënt plots opduikt, waarbij het van belang is om dan op korte tijd ruimte in de agenda te kunnen vrijmaken.

2.3.3. Specifieke Cijfers voor het team Budgetbegeleiding en Schuldbemiddeling

Duur en aantal contacten
	B&S - Aantal contacten 
	

	1 tot 10
	29

	11 tot 20
	6

	Totaal 
	35


	B&S - Duur van de begeleiding
	

	1 week
	1

	2 weken
	1

	3 weken 
	0

	1 tot 2 maanden
	7

	2 tot 3 maanden
	3

	3 tot 4 maanden
	2

	4 tot 5 maanden
	0

	5 tot 6 maanden
	10

	Totaal 
	24


Inkomenssituatie

	B&S – Inkomen van de cliënt
	

	Inkomen uit arbeid
	12

	Werkloosheid 
	9

	Inkomen uit sociale zekerheid/ziekte/invaliditeit
	10

	pensioen
	3

	zonder
	1

	Totaal 
	35


Binnen B&S werden in het kader van uithuiszetting geen mobiele contacten gerealiseerd. De afspraken gaan door op de dienst zelf. Indien de situatie het vraagt is een huisbezoek wel mogelijk. 

Bij het overgrote deel van de begeleidingen lag het aantal contacten binnen de begeleiding lager dan 10, maar lopen de begeleidingen wel over een langere periode. Dit heeft voornamelijk te maken met de werkwijze waarbij in een eerste contact(en) een budgetplan wordt opgemaakt en een regeling wordt getroffen met de eigenaar. Indien dit haalbaar is wordt de afgesproken regeling verder opgevolgd en dit per maand tenzij het dossier een snellere opvolging vraagt. 

Van de 35 begeleidingen werden er 24 in het jaar 2010 afgerond en zijn er nog 11 lopende. 

3. Werkwijze van het Bijstandsteam en van Team budgetbegeleiding 
3.1. De methodische werkwijze van het Bijstandsteam als uitgangspunt

Een aantal methodische uitgangspunten van de werking van het Bijstandsteam blijkt na een eerste werkjaar ook in het kader van preventie van uithuiszetting een duidelijke meerwaarde te hebben. Onze aanpak naar een begeleiding preventie uithuiszetting is niet fundamenteel anders dan in onze ‘reguliere’ begeleidingen. 

We lichten hier een aantal methodische grondslagen toe die ervoor zorgen dat het Bijstandsteam naar onze mening zeer goed geplaatst is om dit project uit te voeren.
Mobiel werken

· Huisbezoeken: het is belangrijk om zich in te leven in de situatie van de huurder. Een huisbezoek kan voor een alerte hulpverlener veel informatie opleveren die op bureau nooit verkregen wordt. Van hieruit kunnen bepaalde zaken vaak beter worden begrepen. 

· Samen contacten leggen en samen overleggen met andere diensten (actieve toeleiding): cliënten moeten vaak een hele weg afleggen om hun situatie zodanig in orde te krijgen, opdat behoud van woonst mogelijk wordt. Dit is een hele opgave waarbij schaamtegevoelens,  onzekerheid, onvermogen om zich adequaat uit te drukken,… vaak ernstige drempels opwerpen. De kans dat dit ertoe leidt dat de cliënt onderweg ergens afhaakt is reëel, zeker voor ons doelpubliek.

Cliënten ervaren het als zeer ondersteunend als je er als hulpverlener de tijd voor wil nemen om hen in dit proces te ondersteunen en doorheen dit ‘doolhof’ te loodsen. 

Dit creëert op zich weer meer vertrouwen waardoor andere zaken makkelijker bespreekbaar worden.

Bovendien is het soms nodig om te ‘tolken’ tussen huurder en verhuurder, huurder en gerecht, cliënt en hulpverlening,… 

· Meegaan naar de zitting op het vredegerecht is binnen het kader van preventie van uithuiszetting een heel specifieke (en tijdrovende!) vorm van outreachend  werken. Een zitting op het vredegerecht kan voor cliënten een zeer intimiderende gebeurtenis zijn (cfr. casus 2 Bert ). In de realiteit komen dan ook heel wat mensen niet op de inleidende zitting opdagen. 

Door mee te gaan vergroten wij eerst en vooral de kans dat een huurder tot op de inleidende zitting geraakt. Bovendien merken we ook dat we bij bepaalde vrederechters door ons overleg meer mandaat krijgen om voor/met de cliënt te spreken. Op die manier kan de kans vergroten dat een cliënt zijn kant van het verhaal op een adequate manier kan brengen.
Outreachend werken

Meestal worden situaties door derden of de verhuurder aangemeld. Wij leggen dan zelf het eerste contact met de huurder, telefonisch of door aan de deur te gaan staan. Wij zetten ook fysiek de eerste stap door de huurder thuis op te zoeken. Huurders zitten vaak verstrikt in schaamtegevoelens over hun probleemsituatie en laten de situatie op zijn beloop. Het is dan belangrijk dat er iemand de stap naar hen zet zodanig dat er zo snel mogelijk aan de situatie kan worden gewerkt.
Aanklampend werken

Het kan soms heel wat moeite en tijd kosten om een huurder te bereiken. Het is eigen aan het Bijstandsteam dat we heel wat pogingen ondernemen om met de huurder in contact te komen. 

Ook als een cliënt onderweg eventjes afhaakt ondernemen we heel wat pogingen om de hulpverlening opnieuw op gang te krijgen. Dit vraagt veel tijd en doorzettingsvermogen vanwege de hulpverlener en een zeer cliëntgerichte benadering van de dienst.
Lege Winkel

Het Bijstandsteam  kan geen materiële of financiële voordelen aanbieden. Cliënten stappen mee in de begeleiding omwille van de ondersteuning die ze hieruit ervaren. Dit biedt ons de kans om op de relatie te gaan werken, waardoor vertrouwen gecreëerd wordt. 

We begeleiden enkel het proces en brengen personen en instanties samen teneinde samen naar een oplossing te zoeken. Dit maakt het makkelijker voor de hulpverlener om ten volle voor het belang van de huurder te gaan en partners te appelleren om het eigen belang te durven overstijgen i.f.v een stabiele oplossing voor het probleem.

Specifieke succesfactoren eigen aan het project (uithuiszetting)

Bemiddelen tussen huurder en verhuurder

Voor een beschrijving van bemiddeling in het kader van preventie van uithuiszetting verwijzen we naar de uitgeschreven module in bijlage. Er is echter geen standaard invulling van wat bemiddeling vanuit het Bijstandsteam inhoudt, dit is zeer sterk afgestemd op de persoon en de situatie.

Wij zien echter wel dat onze relatiegerichte aanpak een belangrijke meerwaarde betekent, bovenop het methodische aspect. Onze bemiddelingspogingen zijn in de eerste plaats  faciliterend van aard. Het feit dat er een 3de partner is die het contact tussen de beide partijen (opnieuw) op gang brengt, is vaak al genoeg om vastgelopen situaties opnieuw in beweging te brengen. 

Voor de huurder die dreigt zijn woning te verliezen betekent dit hoe dan ook een grote ondersteuning. De situatie is vaak zo ver gevorderd dat de huurder ervan uitgaat dat er niets meer aan te doen is. Hij durft op eigen initiatief geen contact meer te nemen met zijn verhuurder. Wanneer er in dergelijke situaties met ondersteuning toch samen contact kan opgenomen worden en de verhuurder toch nog bereid blijkt tot onderhandelen, kan dit nieuwe moed en energie geven om zelf stappen te zetten.
Voor de verhuurder kan de ondersteuning van zijn huurder door een dienst het vertrouwen geven, dat er een oplossing toch nog mogelijk is. De aanwezigheid van een 3de partner en het feit dat de huurder bereid is om hulpverlening te aanvaarden, kan de doorslag geven om zijn huurder toch nog kansen te geven.
Toch ondervinden we dat het niet altijd even gemakkelijk is om in het kader van het project tot een juiste positionering te komen tussen huurder en verhuurder. De verwachtingen liggen immers vaak ver uiteen. Ook het tempo van de verhuurder (die zo snel mogelijk een oplossing wil) en de huurder (die meestal tijd nodig heeft) zijn soms moeilijk op elkaar af te stemmen.

Het kan daarbij een valkuil zijn om te snel te willen gaan in onze gedrevenheid om de uithuiszetting te vermijden, waarbij we het risico lopen het vertrouwen van de huurder te verliezen. 
De verhuurder als aanmelder

Het Gentse project preventie van Uithuiszetting is het enige project dat ons bekend is, waarbij verhuurders actief worden aangesproken om hun problematische huursituaties bij de hulpverlening te melden.
De insteek van de verhuurder als aanmelder biedt ons mogelijkheden om een crisis vervroegd uit te lokken bij de huurder. Die zou op eigen initiatief wellicht niet of pas in een veel verder stadium tot bij ons zijn geraakt. 

Bovendien kan je ervan uitgaan dat een verhuurder die zelf de stap naar de hulpverlening zet ook positieve intenties naar zijn huurder heeft. Dit neemt niet weg dat verhuurders meestal heel terughoudend zijn in een eerste contact. Niet alle eerste contacten verlopen dan ook even vlot. 
Het eerste contact vanuit het Bijstandsteam met de verhuurder is cruciaal voor het welslagen van de begeleiding. Het is immers belangrijk dat we hem kunnen overtuigen van de meerwaarde van onze hulpverlening. We merken in de praktijk dat we best proberen te vermijden om aan de telefoon al veel uitleg te geven. Het is beter de verhuurder uit te nodigen voor een face to face gesprek. Dit creëert een betere startpositie, waarin we ook beter kunnen anticiperen op de bezorgdheden van de verhuurder.
Daarnaast moeten we opletten om in onze uitleg niet te veel te praten vanuit een typisch hulpverleningsjargon. Dit is momenteel voor ons nog een aandachtspunt.

De bereidheid om ‘buiten de lijntjes kleuren’

Situaties van huurachterstal of woonoverlast zijn vaak heel complex. Bij huurachterstal zit er vaak veel meer achter dan louter een financiële problematiek. Er komen ook meerdere partners bij te pas om dergelijke situaties recht te zetten.

Vaak hangt het welslagen van een begeleiding af van de bereidheid tot toegevingen van een of meerdere partners. Als elke partner zich strikt houdt aan zijn eigen kader dan is een oplossing vaak onmogelijk. Het feit dat het Bijstandsteam geen eigen organisatiebelang te verdedigen heeft (lege winkel), maakt ons tot de ideale partner om een appèl te doen op een of meerdere partijen in de begeleiding om net dat ietsje meer te doen teneinde de uithuiszetting te vermijden.

Specifiek vragen we binnen een begeleiding uithuiszetting toch wel soms heel wat goodwill van de verhuurder. Openheid is hierin cruciaal. Het is weliswaar belangrijk dat we de verhuurder een perspectief kunnen bieden, maar we moeten hier ook eerlijk de beperkingen durven schetsen.

Vervolgbegeleiding op langere termijn

Het is bij afronding van een begeleiding niet altijd even gemakkelijk in te schatten, of er al dan niet stabiliteit op langere termijn gegarandeerd is. Bij meerdere van onze begeleidingen gaat het echter over personen die zich zelfstandig moeilijk kunnen handhaven in hun woon- en leefsituatie. Ze hebben niet enkel met een acuut probleem te kampen, de problematische huursituatie is een uiting van de structurele nood aan ondersteuning teneinde de eigen leefsituatie stabiel te houden.
Het gebeurt dan ook vaker dat we met de cliënt proberen toe te werken naar een opstart binnen begeleid wonen. Er zijn echter een aantal structurele drempels waardoor dit niet altijd realiseerbaar is.
· er is geen plaats binnen Begeleid Wonen

· de aanpak van Begeleid Wonen en het Bijstandsteam liggen te ver uit elkaar, waardoor de cliënt de overstap van onze begeleiding naar een andere begeleiding niet ziet zitten

Wij zijn er echter van overtuigd dat een alomvattend project rond preventie van uithuiszetting ook de ruimte en middelen biedt om daar waar nodig vervolgbegeleiding op maat te kunnen inzetten. 
3.2. Werkwijze van Budgetbegeleiding en Schuldbemiddeling

De specifieke werkwijze van het team Budgetbegeleiding en Schuldbemiddeling betreffende preventie van uithuiszetting omvat volgende elementen:

· Een realistisch afbetaalplan overeenkomen tussen verhuurder en huurder bij huurachterstal door middel van bemiddeling alsook opvolging van het afbetaalplan. Opmaak van een uitgebreid budgetplan waarin de inkomsten, vaste en variabele uitgaven, andere afbetalingen en leefgeld worden opgenomen. 

· Budgetbeheer met als doel de administratie en betalingen te ordenen en terug een maandelijkse betaling van de vaste kosten zoals de huishuur te garanderen naast de opmaak van een budgetplan.

· Uitstel vragen van een uithuiszetting met het oog op het zoeken van een andere woning of haalbaar alternatief zoals een opvangcentrum.

· Advies verstrekken rond de aanvraag van een collectieve schuldenregeling gelet op de zeer hoge schuldenlast en met de vraag om de eigenaar als prioritaire schuldeiser te behandelen omwille van het garanderen van de woonzekerheid van de cliënt.

· Bespreekbaar maken van de financiële bijdrage van inwonende kinderen of familieleden met een eigen inkomen om de huurlast evenredig te verdelen om zo de betaling realistisch te maken voor alle betrokken partijen.

· Een correcte begroting bekomen van aangerichte huurschade, alsook hiervoor een afbetaalplan voorstellen dat haalbaar is binnen een uitgebreid budgetplan.

· Een correcte begroting bekomen bij afrekening van gemeenschappelijke kosten alsook afrekening van verbruikskosten en hiervoor een afbetaalplan opmaken.

· Een regeling treffen bij het ongeschikt verklaren van een woning voor wat betreft huurvermindering en herstellingen of verbeteringswerken die aan de woning dienen te gebeuren. 

3.3. Samenwerking tussen Bijstandsteam en B&S

Het aantal gedeelde dossiers bleef in het eerste werkjaar nog relatief beperkt tot een viertal dossiers. Dit heeft te maken met het feit dat deze samenwerking nog moet groeien. Daarbij dient wel te worden opgemerkt, dat het cliënteel van het Bijstandsteam heel vaak in aanmerking komt voor OCMW steun, ook wat betreft budgetbegeleiding. Aangezien B&S prioritair werkt met mensen die niet bij het OCMW terecht kunnen zal het Bijstandsteam dan ook pas doorverwijzen indien de cliënt niet voor OCMW begeleiding in aanmerking komt.
Indien het project gecontinueerd wordt zal een verdergaande samenwerking zich ook opdringen en zal gaandeweg ook in meer dossiers samengewerkt worden, elk vanuit de eigen aanpak en visie maar met een gemeenschappelijk doel voor ogen. 

Het opzet om dit project door twee diensten te laten dragen heeft een belangrijke meerwaarde betekend in de dossiers waarin dit gebeurde. Zij kunnen als volgt omschreven worden:

· Door een goede taakverdeling en het aanbieden van twee vormen van hulpverlening geeft dit aan elke begeleider van de twee teams méér ruimte om intensiever en gerichter met de eigen opdracht bezig te zijn maar met een gemeenschappelijk doel voor ogen. 
· Bovendien krijgen we soms te maken met zeer complexe en problematische situaties (Cfr. casus 5), die veel vereisen van de draagkracht van een hulpverlener. Het delen van dergelijke dossiers door hulpverleners uit verschillende werkingen, zorgt er ook voor dat de draagkracht van de hulpverlening vergroot wordt 
· De samenwerking geeft aan de cliënt ook het gevoel meer begrepen en gesteund te zijn in hun rechtmatige vraag naar huisvesting. 

· De doe- en taakgerichte hulpverlening vanuit de beide werkingen en de nauwe betrokkenheid van de cliënt hierbij werkt responsabiliserend en schept kansen om de inzet en inspanningen geleverd door de cliënt te benoemen.

· De samenwerking tussen de twee werkingen biedt aan verhuurders ook een vorm van garantie om in een minnelijke sfeer een regeling te kunnen uitwerken.
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