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Geachte heer Witzen,

Hartelijk dank voor uw brieven. U plaatst een aantal opmerkingen bij de Amsterdamse kaderafspraken voor sociale plannen bij sloop en verbetering 2008 t/m 2010. Ik heb uw brieven met aandacht gelezen en stel uw kritische reactie zeer op prijs. 

In uw brief van 16 juni geeft u aan dat de omschrijvingen van het begrip renovatie in de kaderafspraken ernstig tekort doen aan hetgeen hierover bepaald is in het Burgerlijk Wetboek (BW) en het Besluit beheer sociale-huursector (Bbsh). Ook geeft u aan dat huurders en verhuurders door de kaderafspraken een allerminst correcte en duidelijke uiteenzetting van hun rechtspositie voorgelegd krijgen. U vraagt mij te bevorderen dat in de Amsterdamse kaderafspraken de wettelijke regels met betrekking tot renovatie centraal worden geplaatst en dat deze duidelijk worden omschreven. In uw brief aan de wethouder Volkshuisvesting, de heer Herrema, die u als bijlage (bij uw brief van 16 juni) heeft bijgevoegd, schetst u de door u geconstateerde onvolkomenheden in de kaderafspraken. In uw brief van 15 juli geeft u aan dat u inmiddels van oordeel bent dat de in de wet gehanteerde definities en begrippen niet in tegenspraak zijn met het in de kaderafspraken gestelde. Wel bent u nog steeds van mening dat de kaderafspraken, huurders die bij renovatie betrokken zijn, een volstrekt onvolledig beeld van hun rechtspositie geven. Bovendien vindt u dat de kaderafspraken woningcorporaties de mogelijkheid geven interpretaties met betrekking tot deze rechtspositie te hanteren die naar uw stellige overtuiging niet alleen onjuist zijn, maar ook zeer nadelig kunnen uitwerken voor de betreffende huurders.

Kaderafspraken

De kaderafspraken zijn overeengekomen tussen de gemeente Amsterdam, de stadsdelen, de Amsterdamse Federatie van Woningcorporaties en de Huurdersvereniging Amsterdam. Ik begrijp uit uw brief van 15 juli dat u deel uitmaakt van het algemeen bestuur van de huurdersvereniging. Ik acht het aan de betrokken partijen om deze afspraken eventueel te wijzigen. 

Ik ben het met u eens dat de kaderafspraken slechts een nadere invulling geven aan hetgeen over renovatie en onderhoud in het BW en Bbsh is geregeld. De kaderafspraken beogen naar mijn mening ook niet een volledig beeld te geven van de rechtspositie van huurders en verhuurders bij renovatie. De kaderafspraken kunnen uiteraard nooit afdoen aan hetgeen in BW en Bbsh geregeld is. Indien, zoals u aangeeft, een verhuurder die zich beroept op de kaderafspraken, voorbij zou gaan aan hetgeen in het BW of Bbsh is geregeld, dan kunnen huurders zich tot de klachtencommissie van de woningcorporatie of tot de rechter wenden. 

Groot onderhoud

In uw brief van 16 juni vraagt u zich af of het niet nuttig en nodig zou zijn het onderscheid tussen groot onderhoud en renovatie in de wet op te heffen, onder meer waar het de mogelijkheid tot tijdelijke verhuizing betreft. Ik ben van mening dat er goede redenen zijn om dit niet te doen. Een verhuurder is verplicht om een verhuurde woning goed te onderhouden. Een huurder dient onderhoudswerkzaamheden dan ook te gedogen. Dat er onderhoud plaats zal vinden, en dat dit gepaard gaat met een bepaalde mate van overlast, is iets wat een huurder bij het aangaan van een huurcontract kan verwachten. Wanneer door onderhoudswerkzaamheden meer dan de te verwachten overlast, kosten of schade onstaan, bestaat de mogelijkheid om aanspraak te maken op huurvermindering of schadevergoeding, op grond van art. 220, lid 1 van Boek 7 BW. Dit is ook het geval wanneer de huurder als gevolg van de uitvoering van onderhoudswerkzaamheden moet verhuizen, wat in de praktijk overigens niet vaak zal voorkomen. 

Renovatie

In het geval renovatie ligt de situatie anders. Een huurder hoeft bij het aangaan van een huurovereenkomst geen rekening te houden met renovatie. Renovatie kan alleen plaatsvinden nadat een huurder met een renovatievoorstel van de verhuurder heeft ingestemd of wanneer de rechter het voorstel tot renovatie van de verhuurder redelijk acht. Wanneer als gevolg van renovatie opzegging van de huurovereenkomst noodzakelijk is en de huurder niet instemt met die opzegging, zal toetsing van de opzegging door de rechter plaats moeten vinden. Ook bij renovatie geldt dat bij overlast, kosten of schade aanspraak gemaakt kan worden op huurvermindering of schadevergoeding. Over het algemeen maakt vergoeding van deze kosten onderdeel uit van het renovatievoorstel van verhuurders. Indien de renovatie (tijdelijke) verhuizing van de huurder noodzakelijk maakt, zijn woningcorporaties verplicht minimaal een bedrag van ruim 5000 euro aan verhuiskostenvergoeding uit te keren. Naar verwachting geldt deze minimumbijdrage in de kosten bij gedwongen verhuizing binnenkort ook voor huurders van particuliere verhuurders. Een wetsvoorstel hierover is onlangs aan de Tweede Kamer gezonden. Zoals ik eerder aangaf hoeft een huurder bij het aangaan van een huurovereenkomst geen rekening te houden met renovatie. Ik ben daarom van mening dat de regeling zoals die bij renovatie geldt terecht met meer waarborgen is omkleed dan de regeling bij onderhoud.

Ik wil u graag bedanken voor uw betrokkenheid en voor de moeite die u heeft genomen om mij te schrijven.

Hoogachtend,

de minister voor Wonen, Wijken en Integratie,

drs. Ella Vogelaar
Ministerie van VROM VAED 2008063716
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