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Van de redactie

Uw woonblad heeft een nieuwe opzet gekregen.

De Huurdersraad De Betere Woning heeft in 2008 voor het eerst één
huurdersblad verspreid, wat door de huurders goed is ontvangen.

Nu de fusie tussen Ermelo, Harderwijk en Elburg een feit is geworden,
hebben de drie Huurdersraden afgesproken om gezamenlijk een woonblad
uit te geven.

Hierin zullen algemene zaken die voor de huurder belangrijk zijn aan de orde
komen, maar ook zal er ruimte zijn voor lokaal nieuws.

Zoals ook op het voorblad staat vermeld is dit een woonblad voor huurders
door huurders, zodat u als huurder ook hierin uw verhalen en ervaringen kunt
laten opnemen.

In deze editie zijn wij terug gekomen op de rechten en plichten van de
huurder en verhuurder zoals wij dat in het vorige woonblad hebben
afgesproken.

Verder hebben wij diverse vragen en antwoorden overgenomen uit het
boekje Huurdersrecht 200 vragen en antwoorden over huur en woonruimte
wat is uitgegeven door de Woonbond.

Ook zijn er enkele artikelen overgenomen uit de Woonbondig het blad van de
Woonbond.

Voor de huurders uit Harderwijk en Ermelo die nu voor de eerste keer dit blad
ontvangen, en toch graag willen weten wat er in de vorige nummers is
gepubliceerd kunnen dit vinden op de website van de Huurdersraad De
Betere Woning www.huurdersraaddbw.nl hierop zijn de vorige edities terug
te vinden

Op de vorige oproep om hulp bij het maken van dit blad is helaas geen
reactie gekomen, misschien nu ook Ermelo en Harderwijk meedoen,zijn hier
misschien mensen te vinden die willen mee helpen om voor u een
interessant blad te maken.

Mocht u interesse hebben neem dan contact op met de redactie die te berei-
ken is op technisch@ huurderraaddbw.nl of geef het door aan een van de
bestuursleden.

Kopij voor het volgende blad graag voor 15 mei sturen aan de redactie of
afgeven aan een van de bestuursleden.

Namens de redactie veel lees plezier gewenst.

Inhoud;

Verplichtingen van de huurder. Servicekosten.

Huurverhoging. Klikplicht.

Minimum verhuisvergoeding Overlastgevende herder moet veld
per 1 maart verhoogd. ruimen.

Hoe om te gaan met klachten of Lokaal nieuws.

vragen.

Stichting Huurdersraad Woonwijs Harderwijk

Wijken en Afgevaardigden.

Wilt u ook meebeslissen over zaken die spelen in uw wijk?

U kunt als huurder van woningcorporatie UWOON over belangrijke zaken die
spelen in uw wijk.

Word dan lid van de Huurdersraad Woonwijs Harderwijk.

Voor meer informatie kunt u contact opnemen met Woonwijs.

Website: www.woonwijs-hw.nl

Huurdersraad Woonwijs

Postbus 43 E-mail: info@woonwijs-hw.nl

3840 AA Harderwijk

Dagelijks Bestuur.

G. Hofma. 0341-421233/06 - 20 0505 51 Voorzitter.

L. van Lammeren. 0341 - 88 15 56 Secretaris.

Th. van der Heijden. 0341 - 42 09 71 Penningmeester.
Wijkindeling.

UWOON heeft Harderwijk opgedeeld in 24 wijken. Van elke wijk kan één
huurder in de Huurdersraad komen.

Zoals uit onderstaande wijkoverzicht blijkt, is Woonwijs nog niet voltallig.
U kunt zich dus nog aanmelden!

Wijken waar een sterretje voorstaat zijn niet vertegenwoordigd.

-1 Binnenstad (Binnen de Veste) -2a Friesegracht (Houtkamp)
-2b Friesegracht (Goossenskamp) * 3 Kruithuis (Weth.Jansenl./
St.Janshof)

-4 Stadsweiden -5a Stadsweiden (Stedenwaard)
(Hanzewaard, Scheepswaard) -6a Stadsweiden (Weidewaard)

-7 Stadsweiden (Stromenwaard) * 8 Tinnegieter Noord (Nachthok,

*9 Oranjebuurt Tinnegieter (1en2) Wilhelminalaan, Mauritslaan,

*10 Tinnegieter (3) Fred.Hendriklaan)

*11 Tinnegieter (Zuid) *412a Wittenhagen (Zuid/West)

*13 Wittenhagen (Zuidoost) *14 Wittenhagen (Noord/West, Midden)

-15 Stadsdennen (Zuid) *16 Stadsdennen (Oost)

*17 Stadsdennen (Centrum) *18 Stadsdennen

-19a Stadsdennen (Noord) -20 Zeebuurt (Oude gedeelte)

*21 Zeebuurt -22 Frankrijk (De Akker, Kortekamp,

*23 Hierden Jannevroupad)

*24 Drielanden


http://www.woonwijs-hw.nl/
mailto:info@woonwijs-hw.nl

Huurdersraad WOONWIJS

Belangenbehartiger van alle huurders van Woningcorporatie UWOON Harderwijk
Nodigt alle huurders van UWOON uit voor haar:
JAARVERGADERING 2009
Gecombineerd met een informatiemarkt met diverse instantie's
U bent van harte welkom op:

Woensdag 27 mei aanstaande vanaf 19.00 uur
in Sociaal Centrum De Kiekmure,
Tesselschadelaan 1, Harderwijk.

De vergadering begint om 19.30 uur.

Voor belangstellende ligt een kopie van het jaarverslag 2008

voorafgaande aan de vergadering ter inzage bij de ingang van de zaal.

PROGRAMMA:

1. Opening.

2. Voorstellen bestuur.

3. Jaarverslag.

4. Beleidsplan voor het komend jaar.

5. Gelegenheid tot het opgeven van schriftelijke vragen.
PAUZE

6. Beantwoorden van de ingediende vragen.

7. Rondvraag.

8. Sluiting vergadering.

Verplichtingen van de huurder

In het woonblad van december hebben wij het gehad over de verplichtingen
van de huurder en verhuurder. Over de precieze tekst zouden wij in dit
nummer terug komen.

In artikel 1 van het besluit kleine herstellingen is dit vastgelegd in de
volgende tekst.

a. Het witten van binnenmuren en plafonds en het schilderen van
binnenhoutwerk en zo nodig het behangen van de binnenmuren.

b. De voorbereidende werkzaamheden voor de onder a omschreven
werkzaamheden, waaronder in elk geval het plamuren, schuren en
opvullen van gaatjes, butsen en geringe(krimp) scheuren.

c. het vastzetten en vastschroeven van loszittende onderdelen van de
woonruimte, waaronder in elk geval loszittende:

-- trapleuningen, deurknoppen en drempels;

-- elektrische schakelaars, wandcontactdozen en deurbellen.

d. Het, zonder dat daaraan noemenswaardige kosten verbonden zijn,
vervangen en vernieuwen van bestanddelen en onderdelen van de
woonruimte, die gemakkelijk te vervangen en zich binnen het
woonruimtegedeelte van het gehuurde bevinden, waaronder in elk geval:

-- kraanleertjes en andere eenvoudig te vervangen onderdelen van kranen;

-- deurknoppen en sloten, hang en sluitwerk van de deuren en ramen;

-- vloer en plafondroosters;

-- sleutels van binnen en buitensloten;

-- garnituur voor douche en toiletruimte;

-- garnituur voor de w.c.;

-- elektrische schakelaars, wandcontactdozen, deurbellen,kabel,- telefoon -en
computeraansluitingen en vergelijkbare onderdelen van datanetwerken.

e. Het gangbaar houden, regelmatig controleren van de beweegbaarheid en
zonodig olién en smeren of ontkalken van beweegbare onderdelen,
waaronder in elk geval:

-- scharnieren van deuren, luiken en ramen;

-- sloten;

-- kranen;

f. Het treffen van voorzieningen ter voorkoming van (reparatie van) bevroren
kranen

g. Het vervangen van lampen aan de buitenzijde van het woonruimtegedeelte
van het gehuurde en in de gemeenschappelijke (buiten) ruimten.



h. Het vervangen van beschadigde ruiten en ingebouwde spiegels, voor
zover daaraan geen noemenswaardige kosten aan verbonden zijn.

i. Het, zonder dat daaraan noemenswaardige kosten verbonden zijn,
onderhouden en vervangen van onderdelen van technische installaties,
gelegen binnen het woonruimtegedeelte van het gehuurde en daar deel
van uitmakend, voor zover deze werkzaamheden onderhoudstechnisch
eenvoudig zijn en geen specialistische kennis vereisen, waaronder in elk
geval:

-- het ontluchten en bijvullen van het water van de verwarmingsinstallatie;

-- het opnieuw opstarten van de verwarmingsinstallatie na uitval;

-- het vervangen van filters van de (mechanische) ventilatie en het
schoonhouden van de roosters.

j. Het aanbrengen en onderhouden van tochtwerende voorzieningen, indien
noodzakelijk en voor zover aan deze werkzaamheden geen
noemenswaardige kosten verbonden zijn.

k. Het, zonder dat daaraan noemenswaardige kosten verbonden zijn,
vervangen en vernieuwen van bestanddelen en onderdelen van de
woonruimte welke zich buiten het woonruimtegedeelte van het gehuurde
bevinden en die gemakkelijk zijn te vervangen, waaronder in elk geval:

-- onderdelen van de brievenbus;

-- onderdelen van de buitenlamp;

-- onderdelen van de carport;

-- onderdelen van de vlaggenstokhouder.

I. Het onderhoud aan tuinen, erven, opritten en erfafscheidingen, zodanig dat
deze onroerende aanhorigheden een verzorgde indruk maken, waaronder
in elk geval:

-- bij eerste bewoning van een woonruimte de tot het woonruimtegedeelte
van het gehuurde behorende tuin of erf:de aanleg van de tuin of erf met
uitzondering van de aanleg van opritten en toegangspaden en het
aanbrengen van een eenvoudige erfafscheiding;

-- het egaliseren van de tuin en het opbrengen van teelaarde;

-- het regelmatig maaien van het gras;

-- het regelmatig verwijderen van onkruid in de tuin en tussen tegels van
opritten, toegangspaden en terrassen;

-- het vervangen van gebroken tegels;

-- het regelmatig snoeien van heggen, hagen en opschietende bomen;

-- het vervangen van beplanting die is doodgegaan;

-- het vervangen van kapotte planken of segmenten van houten
erfafscheidingen, het rechtzetten en rechthouden van houten
erfafscheidingen

-- indien de erfafscheidingen zijn geverfd of gebeitst; erfafscheidingen

Problemen? Woonwijs wijst u de weg!

Woonwijs is het aanspreekpunt voor UIWOON-huurders voor zover
het gaat om beleid dat meerdere UWOON-huurders betreft.

Mocht u als individuele UWOON-huurder tegen een probleem aanlo-
pen, dan is de eerste stap dit zelf aan te kaarten bij UWOON en/of de
huurdersvereniging van uw wijk.

Als dit niet het door u gewenste resultaat oplevert, kunt u vervolgens
Woonwijs om advies vragen.

Woonwijs zal u de weg wijzen hoe nu verder te gaan. Dit geldt ook in
het geval waarbij meerdere bewoners hetzelfde probleem ondervin-
den.

Woonwijs zal, eventueel samen met de Woonbond, haar best doen u
verder te helpen.

De Woonbond (www.woonbond.nl) is een belangenbehartiger van
huurders, waar alle UWOON-huurders collectief, via Woonwijs lid van
zijn.

Uw betrokkenheid draagt bij aan een goede woonomgeving.

UWOON heeft haar woningbezit van meer dan 4.000 woningen ver-
deeld over 24 wijken.

Huurdersraad Woonwijs is samengesteld uit de huurders van
UWOON, die per woonwijk zitting hebben. Woonwijs is niet voltallig.
Om meer draagvlak te krijgen, hebben we uit elke wijk een afgevaar-
digde nodig. Wilt u weten of uw wijkal vertegenwoordigd is? (zie dan
onder de kop woonwijken over de indeling hiervan).

Wilt u meer weten dan kunt u telefonisch contact opnemen met het
dagelijks bestuur (zie onder contact) of stuur een e-mail naar in-
fo@woonwijs-hw.nl . Ook u bent van harte welkom om plaats te ne-
men in de huurdersraad!

Woongenot bepaalt voor een groot deel een plezierig leven. Toon
betrokkenheid en praat mee over onderwerpen die zoveel invioed
hebben op uw woonsituatie.

Geef middels uw inzet uw eigen buurt een stem!


http://www.woonbond.nl/
mailto:info@woonwijs-hw.nl
mailto:info@woonwijs-hw.nl

Lokaal nieuw

Stichting Huurdersraad Woonwijs Harderwijk

Wie is Woonwijs.
Onze deur staat altijd voor u open.
Wat kan Huurdersraad Woonwijs voor u betekenen?

Woonwijs behartigt de belangen van alle huurders van UWOON te
Harderwijk, dus ook uw belang.

Woonwijs doet dat door UWOON te adviseren over beleid ten aanzien
van huurverhogingen, het onderhoud aan haar woningen, de hoogte
van de servicekosten.

Natuurlijk ook over sociale onderwerpen als leefbaarheid, investerin-
gen in wijken, het huisvesten van bijzondere groepen en energiebe-
sparingen geeft Woonwijs advies aan UWOON.

De samenwerking tussen Huurdersraad Woonwijs en UWOON staat
beschreven in de samenwerkingsovereenkomst, die ook u kunt bekij-
ken.

Deze is eenvoudig te dwonloaden van de website van UWOON:
www.uwoon.nl zie 'Huurdersraad' of bij Woonwijs aan te vragen.

Hoe werkt Huurdersraad Woonwijs?

Woonwijs bestaat geheel uit huurders, allen vrijwilligers.

Zij vormen als Huurdersraad de schakel tussen alle UWOON-huurders
en UWOON.

Door regelmatig overleg met de directie van UWOON en jaarlijks con-
tact met de Raad van Commissarissen van UWOON houdt Woonwijs
een vinger aan de pols.

Ook in deze Raad van Commissarissen zit namelijk een afgevaardig-
de namens de huurders.

De leden van Huurdersraad Woonwijs blijven op de hoogte van de
laatste ontwikkelingen op de woonmarkt door middel van cursussen
en trainingen.

m. Het zonodig vegenvegen van schoorstenen, afvoer- en ventilatiekanalen,
voor zover deze voor de huurder bereikbaar zijn.

n. Het schoonhouden en zonodig ontstoppen van het binnenriool tot aan het
aansluitpunt vanuit het woonruimte gedeelte van het gehuurde op het
gemeente dan wel op het hoofdriool, voor zover deze riolering voor de
huurder bereikbaar is.

0. Het schoonhouden en zonodig ontstoppen van de vuilstortkoker en het
schoonhouden van de vuilniscontainer, voor zover deze voorzieningen en
ruimte voor de huurder bereikbaar is.

p. Het schoonhouden van het woonruimtegedeelte van het gehuurde en van
de gemeenschappelijke ruimten.

g. Het wassen en schoonhouden van de binnen- en buitenzijde van de ruiten,
kozijnen, deurposten, het geverfde houtwerk en andere geverfde
onderdelen, voor zover deze voor de huurder bereikbaar zijn.

r. Het bestrijden van ongedierte, voor zover daaraan geen noemenswaardige
kosten verbonden zijn en voor zover de aanwezigheid van dit ongedierte
geen gevolg is van de bouwkundige situatie van de woonruimte.

s. Het regelmatig schoonhouden van goten en regenafvoeren, voor zover
deze voor de huurder bereikbaar zijn.

t. Het tijdig verwijderen van zwerfvuil.

u. Het verwijderen van graffiti, voor zover daaraan geen noemenswaardige
kosten verbonden zijn en voor zover deze graffiti voor de huurder bereik-
baar is.

v. Het legen van zink- en beerputten en septictanks.
Huurverhoging waarschijnlijk 2,5%

De huurverhoging per 1 juli is hoogstwaarschijnlijk maximaal 2,5%. Op dat
percentage is de inflatie over 2008 namelijk uitgekomen. Dat meldt het Cen-
traal Bureau voor de Statistiek (CBS).

In november vorig jaar schreef wwi- minister Van der Laan nog aan de kamer
een inflatie van 2,75% te verwachten.

Door de snelle daling in de laatste maanden van 2008 is dat dus 2,5% ge-
worden. Gezien het inflatievolgende huurbeleid van de huidige regering gaat
de Woonbond er dan ook vanuit dat de huurverhoging per 1 juli op maximaal
2,5% zal worden vastgesteld.


http://www.uwoon.nl/

Minimum verhuiskostenvergoeding per 1 maart omhoog

De minimum verhuiskostenvergoeding voor huurders die vanwege sloop of
ingrijpende renovatie van hun woning worden gedwongen te verhuizen, gaat
per 1 maart omhoog van € 5.135,88 naar minimaal € 5.264,28.

Daartoe heeft W W |- minister Van der Laan op 20 februari besloten.

Het Besluit Beheer Sociale Huursector (BBSH) wordt daarvoor aangepast.
De minimum vergoeding staat in artikel 11g van dit wettelijke besluit.

De tegemoetkoming geldt tot nu toe alleen voor huurders van zelfstandige
woonruimte van woningcorporaties.

De bedoeling is dat de regeling op afzienbare termijn wordt verplaatst naar
het Burgerlijk Wetboek (BW), zodat het minimum bedrag ook gaat gelden
voor huurders van zelfstandige woonruimte van alle andere verhuurders die
huurders dwingen (tijdelijk) te verhuizen in verband met plannen tot sloop of
ingrijpende renovatie.

De daarvoor benodigde wetswijziging is in de maak.

Ook huurders van onzelfstandige woonruimte hebben recht op een tege-
moetkoming in de kosten van een gedwongen verhuizing, alleen geldt voor
hen geen minimum bedrag.

(bron: Woonbond)

Hoe om te gaan met klachten of vragen

Hebt u als huurder een klacht of een vraag over uw woning meldt u deze dat
dan aan de betreffende afdeling van Uwoon. Het beste kunt u dit schriftelijk
doen, zodat u later altijd hierop kunt terug vallen.( ik heb toen, die vraag of
die klacht gemeld)

Mocht u op uw klacht of vraag geen juiste of in uw ogen geen bevredigende
reactie hebben gekregen, dan moet u dit melden aan de betreffende regio
manager, doe dit dan ook weer schriftelijk.

Ook is het wenselijk dat u een redelijke termijn aangeeft, waarin u een
antwoord van hem verwacht.

Mocht u er dan samen nog niet uitkomen, dan kan kunt u een beroep doen
op de Huurdersraad, zij zullen kijken wat zij voor u kunnen doen, en u
eventueel adviseren wat u voor verdere stappen kunt ondernemen.

Overlastgevende herder moet veld ruimen.

Een verhuurder mag van zijn huurder verlangen dat die zich als een goed huurder
gedraagt. Dit houdt onder meer in dat de huurder geen overlast mag veroorzaken.
En ook zijn huisdieren niet. Een huurder in Numansdorp die op dat punt tekortschoot,
moet daarom zijn hond uit de woning verwijderen. Zelf mocht hij wel in het huis
blijven.

De huurder heeft drie grote honden, waar onder Rex, een als politiehond afgerichte
herder. Rex zit in een kennel in de tuin, de andere honden verblijven in huis.
Omwonenden hebben geklaagd over overlast, vanwege het vele en langdurige geblaf
van Rex. Die slaat ook steeds aan als de buurvrouw in haar tuin komt.

Verder laat de huurder zijn honden onaangelijnd op straat lopen, waardoor
omwonenden zich geintimideerd voelen. Ondanks waarschuwingen gaat de overlast
onverminderd door. Uiteindelijk acht de corporatie de situatie onhoudbaar en vordert
bij de rechter ontruiming van de woning en /of het verwijderen van Rex en het
aangelijnd uitlaten van de honden, dit alles op straffe van verbeurte van een
dwangsom.

Verordening.

De huurder verweert zich onder meer met brieven van omwonenden. Daarnaast stelt
hij dat zijn buurvrouw niet wil meewerken aan een oplossing en dat ze geen contact
wil met Rex, waardoor de spanning bij de hond zou kunnen worden weggenomen.
Dit verweer helpt de huurder niet.

De rechter acht voldoende aannemelijk dat Rex niet alleen de buurvrouw, maar
meerdere omwonenden overlast bezorgt. Bovendien kan van de buurvrouw niet
worden gevergd het voorgestelde contact met Rex te hebben.

Niet gesteld is dat het zeker is dat dit contact het beoogde resultaat zal hebben en dat
Rex is afgericht als politie hond maakt de vrees van de buurvrouw ook niet
onverklaarbaar.

Uit de door de verhuurder overlegde stukken blijkt voldoende dat de huurder zijn
honden in strijd met de Algemene Plaatselijke Verordening (APV), los op straat laat
lopen. De verhuurder moet zich op grond van het Besluit Beheer Sociale Huursector
(BBSH) inzetten voor de leefbaarheid van de woonomgeving.

Nu blijkt dat het los lopen van de honden als intimiderend wordt ervaren, is
aannemelijk dat de verhuurder er recht op en belang bij heeft dat de huurder zich aan
de verordening houdt. De vordering om de honden aangelijnd te houden is daarom
toewijsbaar.

Voor toewijzing van de ontruiming is slechts plaats als van de verhuurder in
redelijkheid niet kan worden verlangd dat de huurder nog langer gebruik maakt van
het gehuurde en boven redelijke twijfel verheven is dat ook de rechter in de
bodemprocedure zo zal beslissen.

Dit zal niet het geval zijn als minder vergaande maatregelen volstaan om de overlast
weg te nemen.

Aannemelijk is dat de veroordeling om de honden aangelijnd te houden volstaat om
de overlast door los lopen van de honden tegen te gaan. daarnaast is aannemelijk dat
de verwijdering van Rex uit huis en tuin volstaat om de andere overlast weg te
nemen. De conclusie luidt dat de ontruiming wordt afgewezen, maar dat de vordering
tot verwijdering van Rex wordt toegewezen.



Welke servicekosten mag de verhuurder in rekening brengen?

De verhuurder mag alleen servicekosten in rekening brengen voor leveringen
en diensten die hij zelf eerst betaalt en daarna verrekent met de huurder(s).
De meeste voorkomende servicekosten zijn:

* gas, water en elektra;

* onderhoud dat eigenlijk voor rekeni
herstellingen’”), Dbijvoorbeeld ontsto

geiser of boiler, schoorsteenvegen en dakgoten schoonmaken.

De verhuurder mag de kosten hiervan alleen berekenen als de

huurder deze klusjes ook zelf zou kunnen doen;

* glasverzekering;

* schoonmaakkosten gemeenschappelijke ruimten;

* kosten van de huismeester, voor zover die taken verricht die in het
belang zijn van de huurder;

* BTW over service waarvoor de verhuurder ook BTW heeft moeten
betalen;

* administratiekosten.

Welke kosten mag de verhuurder niet als service in rekening brengen?

Zaken waarvoor de huurder al huur betaalt mogen niet ook nog als
servicekosten in rekening worden gebracht. Dan zou er namelijk tweemaal
voor hetzelfde worden betaald. Het is dus belangrijk om te weten wat
onderdeel is van de kale huurprijs. Dat is in ieder geval:
* het verhuurderonderhoud, waaronder onderhoud aan lift, hydrofoor,
stortkoker en overige mechanische installaties;
* aanleg van gemeenschappelijke groenvoorzieningen;
* openbaar toegankelijke parkeerplaatsen en bestratingen;
* schade door vernielingen in gemeenschappelijke ruimtes;
* de onroerendezaakbelasting (OZB);
* de premie voor de opstalverzekering;
* beheer en administratiekosten van de woonruimte;
* de kosten van de huismeester, voor zover diens taken in het belang
Zijn van de verhuurder.

Waar is het beleid van de huurcommissie te vinden?

De uitgangspunten die de huurcommissie hanteert in geschillen over de
huurprijs en de servicekosten zijn te vinden in diverse openbare
beleidsnotities, bijvoorbeeld over het puntenstelsel,huurverlaging wegens
onderhoudsgebreken, de servicekosten, huurverhoging na woningverbetering
en de huurprijs van monumenten.

Ze zijn te downloaden van www.huurcommissie.nl

Kl i kplichtod

De huurwetgeving (artikel 222) verplicht een huurder bij ontdekking van een
gebrek dit direct aan de verhuurder te melden: de klikplicht.

Doet hij dat niet, dan zal de huurder de schade die de verhuurder daardoor
lijdt, moeten vergoeden. Hoe te oordelen als de huurder nalaat het gebrek
tijdig te melden maar zelf door het gebrek schade ondervindt?

De aanleiding

Bij het betrekken van een woning constateert de huurster dat in de
woonkamer een drempel los ligt. Zij vergeet dit aan de verhuurder te melden.
Na twee maanden struikelt huurster ’s nachts over die drempel en loopt
daarbij letsel op, waar schade uit voortvloeit. De huurster spreekt de
verhuurder aan, maar die weigert de schade te vergoeden.

De huurster stapt daarop naar de kantonrechter.

Het geschil

De huurster stelt dat het gebrek al aanwezig was bij de aanvang van de
huurovereenkomst en dat daardoor de verhuurder aansprakelijk is. De
verhuurder stelt echter dat de huurster volledig eigen schuld heeft Zij kende
immers het gebrek, heeft het niet verholpen en het evenmin aan de
verhuurder gemeld.

De uitspraak

Na het horen van getuigen stelt de rechter vast dat de los zittende drempel
inderdaad al aanwezig was bij aanvang van de huurovereenkomst en dat de
schade door de val over de drempel is veroorzaakt Als gevolg daarvan
concludeert de rechter dat de verhuurder de woning met een gebrek heeft
opgeleverd. Daarvan kan de verhuurder een verwijt worden gemaakt

Aan de andere kant had van de huurster verwacht mogen worden dat zij het
gebrek tijdig had gemeld of zelf provisorisch had gerepareerd. Het verwijt dat
de huurster treft, acht de rechter groter dan het verwijt dat aan de verhuurder
gemaakt kan worden. De rechter concludeert dat de huurster 75 % van de
door haar geleden schade voor eigen rekening moet nemen.

Het gevolg

Deze uitspraak benadrukt dat de verhuurder het risico van eventuele (over
het hoofd geziene) gebreken bij aanvang van de huurovereenkomst niet zo
maar op de huurder kan afwentelen. Dit risico kan beperkt worden door de
huurder nadrukkelijk op zijn klikplicht te wijzen.

In deze zaak is eerder een tussenvonnis gewezen waarbij de kantonrechter
aan de huurder opdroeg zijn standpunt via getuigen te bewijzen

Bron: Aedes 3/09



Servicekosten

De wet geeft ook de regels voor de servicekosten. De eerste regel is dat de
service overeengekomen moet worden door huurder en verhuurder.
Daarnaast geldt dat de verhuurder geen winst mag maken op de
servicekosten. De wet zegt met zoveel woorden dat de in rekening gebrachte
servicekosten redelijk dienen te zijn.

Logisch gevolg daarvan is dat een huurder dat moet kunnen controleren.
Daarom moet een verhuurder jaarlijks een overzicht verstrekken waarin staat
wat zijn werkelijke kosten geweest zijn.

Huurders die vragen hebben bij dat overzicht hebben het recht om
achterliggende rekeningen of andere stukken in te zien. Het jaarlijks overzicht
is ook belangrijk, omdat servicekosten altijd een voorschot zijn.

Een voorschot op de door de verhuurder gemaakte kosten. Pas met het over-
zicht kan er een verrekening plaatsvinden. Daarbij kan het zijn dat de
verhuurder bij moet betalen of geld terugkrijgt, indien hij teveel voorschot
betaald heeft. Een verhuurder die de servicekosten wil verhogen moet eerst
met dat overzicht komen.

Een huurder die het niet eens is met de hoogte van de servicekosten in het
overzicht kan de huurcommissie inschakelen. De huurcommissie toetst of de
kosten door de verhuurder werkelijk gemaakt zijn.

De huurder die stelt dat de in rekening gebrachte kosten onredelijk zijn, moet
dat zelf aannemelijk maken.

De huurder die een veel te hoog voorschot betaalt voor de afgesproken
service kan zich ook wenden tot de huurcommissie. De huurcommissie heeft
namelijk ook de bevoegdheid om, als daar aanleiding toe is, het voorschot te
verlagen.

De wet beperkt de regels voor de servicekosten tot zogenoemde
woonservicekosten. In de praktijk betekent dat bijvoorbeeld dat bijkomende
kosten die met zorg te maken hebben, denk aan de verstrekking van
maaltijden of de levering van medische of paramedische zorg, niet onder de
regels voor de servicekosten uit de wet vallen.

Wat zijn servicekosten?

Dit zijn kosten die de verhuurder in rekening mag brengen voor diensten en
activiteiten die hij aan de huurders levert.

Als de verhuurder de rekeningen betaalt voor gas, water en elektra, de woon-
ruimte heeft gemeubileerd, onderhoud doet dat wettelijk voor rekening van de
huurder is of het trappenhuis schoonmaakt, mag hij de kosten van dezer
‘service’ aan de huurder doorberekenen.

Wat is her verschil tussen servicekosten en woonservicekosten?

Bij servicekosten gaat het om het totale pakket aan leveringen en diensten
door de verhuurder.

Onder woonservicekosten vallen uitsluitend de kosten van service en
diensten door de verhuurder die verband houden met de bewoning van de
woonruimte.

Voorbeelden zijn de kosten van gas, water en elektra, de huismeester, het
ontstoppingsfonds of de kosten van meubilering.

De woonservicekosten staan in een wettelijke regeling die het ‘Besluit
servicekosten’ heet. De verhuurder mag overigens niet opeens allerlei
servicekosten bij de huurder(s) in rekening gaan brengen.

Daarvoor moet de service eerst tussen de huurder en verhuurder overeen
worden gekomen.

Waarom is het verschil tussen deze twee vormen van servicekosten
belangrijk?

Omdat alleen geschillen over woonservicekosten kunnen worden voorgelegd
aan de huurcommissie.

Geschillen over servicekosten die niet met de bewoning te maken hebben,
zoals medische zorgverlening en maaltijdverstrekking, kunnen uitsluitend
worden voorgelegd aan de kantonrechter.

Mag de verhuurder een voorschot voor service en diensten in rekening
brengen?

Dat mag, als dat in de huurovereenkomst staat. Het voorschotbedrag moet
wel redelijk zijn.

Vindt u dit te hoog, dan kunt u de huurcommissie vragen om het
voorschotbedrag te toetsen.

Als dit veel hoger is dan de te verwachten servicekosten, kan de
huurcommissie een lager voorschotbedrag vaststellen.

Is een uitspraak van de huurcommissie bindend?

Na een uitspraak van de huurcommissie over de hoogte van de huurprijs of
de servicekosten hebben huurder en verhuurder allebei het recht om binnen
acht weken na de verzenddatum van de uitspraak hun geschil voor te leggen
aan de kantonrechter. Als geen van beide partijen dat binnen deze termijn
doet, is de uitspraak van de huurcommissie bindend



