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Stedelijke Geschillencommissie Breda

Jaarverslag 2010

1. INLEIDING

Dit is het jaarverslag van de Stedelijke Geschillencommissie Breda (verder:
Geschillencommissie). Het jaarverslag betreft de bezwaarschriften die in 2010 bij

de Geschillencommissie zijn ingediend.

In het jaarverslag wordt een beschrijving gegeven van de werkzaamheden van de
Geschillencommissie. Tevens wordt duidelijk hoeveel bezwaarschriften bij de
Geschillencommissie zijn ingediend, hoeveel zaken de Geschillencommissie in
behandeling heeft genomen en welke onderwerpen de bezwaarschriften betroffen.
Ten slotte geeft de Geschillencommissie haar conclusies en aandachtspunten naar

aanleiding van haar bevindingen in 2010 weer.

2. STEDELIJKE GESCHILLENCOMMISSIE BREDA

De Geschillencommissie is door het Bestuur (van de samenwerkende woning-
corporaties te Breda) ingesteld en op 1 maart 2006 (ex artikel 16 van het Besluit Beheer

Sociale Huursector) officieel van start gegaan.

De Geschillencommissie heeft tot taak het behandelen van aan haar voorgelegde
bezwaarschriften en het hierover geven van een met redenen omkleed niet-bindend

advies aan het Bestuur.

De Geschillencommissie bestaat uit drie leden en drie plaatsvervangende leden
(benoemd in geval van ontstentenis van één van de commissieleden). De commissie is

in 2010 als volgt samengesteld:

= De heer mr. drs. J.H.P.M. Verhagen, onafhankelijk lid en voorzitter
(plaatsvervanger: de heer mr. J. van Boekel).

=  Mevrouw drs. V. Muntjewerff — van den Hul, namens de woningbouwcorporaties en
Woonloket Breda gezamenlijk
(plaatsvervanger: mevrouw M.L.P.L. Knipscheer);

= De heer C.B. Weerts namens de Huurderskoepel
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(plaatsvervanger: de heer J.P.M. Schoenmakers);

De leden Verhagen, Van Boekel, Weerts en Muntjewerff zijn per 1 maart 2010 allen
herbenoemd voor een periode van vier jaar. In verband met de latere benoeming van de

heer Schoenmakers zal een eventuele herbenoeming het komend jaar plaatsvinden.

In 2010 is de Geschillencommissie bijgestaan door ambtelijk secretaris
mevrouw drs. S.P. Vet, werkzaam bij Wissenraet Van Spaendonck te Tilburg.

De Geschillencommissie is in 2010 vijf maal bij elkaar gekomen.

3. OVERZICHT ONTVANGEN EN BEHANDELDE GESCHILLEN

De Geschillencommissie is bevoegd geschillen te behandelen over het handelen of
nalaten van een handeling van één van de drie Bredase woningcorporaties, te weten
Laurentius Wonen, WonenBreburg en Singelveste Alleewonen (verder: de
woningcorporaties) of Woonloket' of van door de woningcorporaties dan wel Woonloket
bij de werkzaamheden ingeschakelde personen. Uit het geschil moet verder blijken dat
de indiener het niet eens is met het besluit dat de woningcorporaties of Woonloket

hebben genomen en dat de indiener hierdoor wordt benadeeld.

In 2010 zijn in totaal 18 bezwaarschriften bij de Geschillencommissie ingediend,
waarvan 11 in behandeling zijn genomen. In acht zaken heeft er een hoorzitting
plaatsgevonden. Op 31 december 2010 waren er nog 3 geschillen bij de
Geschillencommissie in behandeling. Dit betreft de geschillen 10.14, 10.15 en 10.16.

Deze worden derhalve bij het jaarverslag van 2011 betrokken.

3.1 Aangehouden zaken uit 2009

De uitspraken van de Geschillencommissie van de uit 2009 nog openstaande zaken zijn
in de bijlage opgenomen. Drie van de vier aangehouden zaken zijn door de
Geschillencommissie middels een hoorzitting afgewikkeld. Eén van de zaken is na de
behandeling voor een periode van drie maanden aangehouden. Klager heeft in deze
drie maanden een passende woning geaccepteerd. Een advies van de
Geschillencommissie was niet meer nodig en de klacht is derhalve buiten behandeling

gesteld. De overige twee zaken zijn ongegrond verklaard.

! Per 8 december 2010 heeft Woonloket Breda een naamswijziging ondergaan en is de naam veranderd in

Klik voor Wonen. In het jaarverslag van 2010 wordt echter de oude naamvoering gehanteerd.
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De laatste zaak, 09.32 is voorafgaand aan de hoorzitting afgelast, omdat partijen

onderling een oplossing in het geschil hebben kunnen bereiken.

3.2 Ontvangen bezwaarschriften in 2010

De Geschillencommissie heeft in 2010 18 keer een bezwaarschrift ontvangen. Dit aantal
is een stuk lager dan het aantal klachten dat in 2009 werd ontvangen, maar is ongeveer
gelijk aan het aantal klachten dat in eerdere jaren werd ontvangen. In onderstaande tabel

is een overzicht gegeven van het aantal bezwaarschriften in de loop der jaren.
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Figuur 1: Aantal ontvangen bezwaarschriften per jaar
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3.3 Aard en inhoud van de bezwaarschriften

In onderstaande figuur is grafisch weergegeven hoe de Geschillencommissie de

ontvangen bezwaarschriften heeft afgewikkeld.

[ gegrond

- ongegrond

|:| deels gegrond, deels
ongegrond

- Nog in behandeling

Figuur 2: afhandeling van ontvangen bezwaarschriften

Tien van de in 2010 ingediende klachten zijn niet in behandeling genomen, omdat de
Geschillencommissie niet bevoegd was de bezwaarschriften te behandelen of omdat
partijen alvorens de Geschillencommissie de zaak zou behandelen een onderlinge
oplossing hebben kunnen bereiken. Indien de commissie niet bevoegd was om het
geschil in behandeling te nemen, is de indiener van het geschil geinformeerd over de
reden. Tevens is hierbij aangegeven of er mogelijkheden tot beroep zijn met betrekking

tot het ingediende geschil.

In 2010 zijn acht zaken door de Geschillencommissie behandeld. Van deze acht zaken
zijn drie zaken nog in behandeling, deze zullen indien nodig verder in 2011 worden

afgehandeld.

In 2010 heeft de Geschillencommissie vijf keer een advies gegeven aan de
woningcorporaties of Woonloket Breda. De uitspraken van de Geschillencommissie zijn
in geanonimiseerde vorm in de bijlage van het jaarverslag opgenomen. Tevens is hier

een overzicht van het aantal bezwaarschriften per instantie terug te vinden.
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4. CONCLUSIES EN AANDACHTSPUNTEN

Eén van de woningcorporaties heeft na iedere uitspraak vermeld wat zij met het advies
van de Geschillencommissie heeft gedaan. Conform reglement dient de verweerder de
Geschillencommissie te informeren over het besluit wat naar aanleiding van het advies
wordt genomen. De overige instanties hebben de Geschillencommissie hieromtrent niet

bericht. De Geschillencommissie brengt dit graag nogmaals onder de aandacht.

Gezien het feit dat het aantal door de Geschillencommissie ontvangen klachten in 2010
is afgenomen, kan de Geschillencommissie vaststellen dat het gevoerde beleid en de
communicatie hieromtrent richting huurders en woningzoekenden over het algemeen

goed te noemen is.
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BIJLAGE 1: OVERZICHT BEZWAARSCHRIFTEN PER WONINGCORPORATIE

Niet in Nog in
Woningcorporatie Aantal | Gegrond Ongegrond |behandeling | behandeling
Singelveste 6 1 1 3 1
Laurentius 3 0 0 1 2
WonenBreburg 1 0 0 1 0
Woonloket Breda 8 0 3 5 0
Geen woningcorporatie 0 0 0 0 0
TOTAAL 18 1 4 10 3
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GEANONIMISEERDE WEERGAVE VAN DE DOOR DE SGB IN 2009
AANGEHOUDEN GESCHILLEN

09.24

Geschil

Klager heeft een klacht bij de Geschillencommissie ingediend, omdat zij, ondanks
haar inschrijfduur van ruim 18 jaar, niet in aanmerking komt voor de gewenste
woonruimte. Op 23 december 2009 heeft er een gezamenlijke hoorzitting
plaatsgevonden.

Vaststaande feiten

Ter zitting is afgesproken dat het geschil gedurende twee maanden wordt
aangehouden. Indien klager binnen deze termijn geen woonruimte zou vinden,
zou er een uitspraak van de Geschillencommissie volgen.

Op 2 maart 2010 heeft de Geschillencommissie van Woonloket Breda vernomen
dat klager in januari 2010 een woning heeft geaccepteerd.

Beoordeling geschil

Hiermee is dit geschil in der minne opgelost. Er bestaat geen behoefte meer aan
een advies van de Geschillencommissie.

Uitspraak

De klacht wordt buiten behandeling gesteld.

Stedelijke Geschillencommissie Breda, 2 maart 2010
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Uitspraak SGB Geschil 09.30

Geschil

Het geschil heeft betrekking op de al dan niet tijdige ontvangst van de
eindafrekening van de stookkosten over de periode 1 april 2008 tot en met 31
maart 2009 door de huurders een huurdervereniging.

Vaststaande feiten

Volgens de huurders dient de afrekening vé6r oktober 2009 te hebben
plaatsgevonden. Daarnaast klagen huurders over de gebrekkige communicatie
van verweerder.

Verweerder geeft toe dat de afhandeling van de afrekening van de stookkosten
niet de schoonheidsprijs verdient, maar dat zij binnen de wettelijk vastgestelde
termijn is gebleven.

Beoordeling geschil

De Geschillencommissie overweegt als volgt. Vast staat dat de eindafrekening
van de stookkosten inmiddels is ontvangen door de huurders. Voor de
Geschillencommissie is hiermee de vraag ontstaan welk belang er voor de
klagers bestaat voor een advies van de Geschillencommissie. Desalniettemin
wensen klagers een oordeel van de Geschillencommissie. De
Geschillencommissie zal zich buigen over de vraag of verweerder in deze correct
heeft gehandeld. In artikel 7:259 lid 2 BW is opgenomen dat de afrekening met
de huurders binnen 6 maanden na beéindiging van het kalenderjaar dient plaats
te vinden. Hierbij wordt onderscheid gemaakt in kosten die per kalenderjaar en
kosten die over een andere periode van twaalf maanden in rekening worden
gebracht. Van deze laatste moet het overzicht worden verstrekt binnen zes
maanden na afloop van het laatste kalenderjaar waarop deze kosten betrekking
hebben. De eindafrekening beslaat een periode van 1 april 2008 tot en met 31
maart 2009. Deze moeten dus voor juni 2010 worden afgerekend. Formeel heeft
verweerder correct gehandeld. De Geschillencommissie deelt de mening van
verweerder en is van mening dat het handelen van verweerder niet de
schoonheidsprijs verdient. Echter, verweerder heeft ter zitting het boetekleed
aangetrokken, waarmee dit onderdeel niet langer in geschil is.

De Geschillencommissie hecht er waarde aan op te merken dat
woningcorporaties in de communicatie rondom de eindafrekening de grootste
zorg dienen te besteden aan de financiéle afwikkeling hiervan. ledere huurder
dient te worden gewezen op de mogelijkheden die er zijn rondom de betaling van
de facturen, zodat de eventuele onrust onder de huurders kan worden
weggenomen.

Uitspraak

De Geschillencommissie acht de klacht ongegrond.

Stedelijke Geschillencommissie Breda, 18 februari 2010
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Uitspraak SGB Geschil 09.31

Geschil

Het geschil heeft betrekking op de afhandeling van schade, welke is ontstaan in
de periode van het uitvoeren van onderhoudswerkzaamheden aan de woning van
klager. Op 27 januari 2010 is een gezamenlijke hoorzitting gehouden.

Vaststaande feiten

Klager is van mening dat hij recht heeft op een schadevergoeding voor de
geleden schade die door werkzaamheden van verweerder is ontstaan.

Zo vraagt hij onder meer een vergoeding voor schade aan het laminaat, zijn
ontdooide vriezer, het reinigen van zijn spullen en het niet optimaal kunnen
benutten van zijn woning.

Verweerder is van mening dat zij de schademeldingen correct heeft afgehandeld.

Beoordeling geschil

De Geschillencommissie overweegt het volgende. Uit de informatie van beide
partijen blijkt dat verweerder twee maal een wisselwoning aan klager heeft
aangeboden. Om hem moverende redenen heeft hij dit aanbod geweigerd. Het
staat voor de Geschillencommissie vast dat verweerder geen andere middelen ter
beschikking heeft om de onderhoudswerkzaamheden te veraangenamen. Voor
het ervaren van ongemak door de huurders, wordt een ongemakkenvergoeding
uitgekeerd. De hoogte van de onkostenvergoeding ligt formeel vast in een door
partijen getekende overeenkomst en verweerder heeft deze onkostenvergoeding
uitgekeerd. Met het tekenen van het onderhoudscontract heeft klager zich
gecommitteerd aan de consequenties die het groot onderhoud zou hebben.

Ten aanzien van de schade aan de inhoud van de vriezer heeft verweerder ter
zitting verklaard dat die schade is aangemeld bij de verzekeraar van de
aannemer. Hoewel de Geschillencommissie begrip heeft voor het standpunt van
klager — het groot onderhoud is immers een zeer ingrijpende gebeurtenis — stelt
de Geschillencommissie vast dat verweerder correct heeft gehandeld.

Uitspraak

De Geschillencommissie verklaart de klacht ongegrond.

Stedelijke Geschillencommissie Breda, 4 februari 2010
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GEANONIMISEERDE WEERGAVE VAN DE DOOR DE SGB IN 2010
BEHANDELDE GESCHILLEN

Uitspraak SGB Geschil 10.06

Geschil

Het geschil heeft betrekking op het al dan niet recht hebben op een vergoeding
van de kosten die mevrouw M. heeft moeten maken, nadat zij vanwege
onderhoudswerkzaamheden is verhuisd. Op 27 april 2010 is een gezamenlijke
hoorzitting gehouden.

Vaststaande feiten

Mevrouw M. is van mening dat er recht bestaat op een vergoeding voor de
verhuiskosten die zij heeft moeten maken in verband met de werkzaamheden aan
haar woning. Dat zij ervoor heeft gekozen de wisselwoning te accepteren als
nieuwe woning doet niets af aan het recht op een onkostenvergoeding, aldus
mevrouw M.

Singelveste is van mening dat zij zeer coulant heeft gehandeld door de
opzegtermijn van de oude woning te verkorten en hiermee de financiéle lasten
van mevrouw M. te beperken. Er is geen recht op een vergoeding, omdat er
slechts sprake is van ingrijpende werkzaamheden en er derhalve geen sprake is
van een sociaal plan met bijkomende vergoedingen. Indien mevrouw M. de
woning slechts betrokken had als wisselwoning was er ook geen vergoeding tot
stand gekomen.

Beoordeling geschil

De Geschillencommissie overweegt als volgt. Nu er geen sprake is van een
renovatieproject, maar slechts sprake is van ingrijpende werkzaamheden aan het
pand, is er juridisch geen recht op een onkostenvergoeding vanuit een door de
woningcorporatie opgesteld sociaal statuut of omgangscode.

De Geschillencommissie verwondert zich er echter over dat er vanuit de
woningcorporatie geen tegemoetkoming is toegekend. Immers, in haar brief d.d. 1
maart 2010 geeft Singelveste aan dat de werkzaamheden in niet-bewoonde staat
uitgevoerd dienden te worden. Daarmee staat voor de Geschillencommissie vast
dat mevrouw M. noodzakelijkerwijs diende te verhuizen. De stelling van
Singelveste dat mevrouw M. er vrijwillig voor heeft gekozen te verhuizen doet
daaraan voor de Geschillencommissie niet af. Verder bevreemdt het de
Geschillencommissie dat Singelveste haar wisselwoning ongestoffeerd aanbiedt.
Dit verplicht de tijdelijk huurder de kosten voor vioerbedekking en raambekleding
op zich te nemen, zonder dat Singelveste hiervoor een vergoeding aanbiedt.
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Het feit dat mevrouw M. de opnamestaat heeft getekend bij de oplevering van de
woning en heeft geconstateerd dat de woning kaal werd opgeleverd, doet volgens
de Geschillencommissie niets af aan het recht op een eventuele vergoeding.

De Geschillencommissie is van mening dat nu vast staat dat mevrouw M. de
woning gedwongen diende te verlaten, het in de lijn der redelijkheid ligt als de
woningcorporatie een vergoeding van een deel van de verhuiskosten aanbiedt.

Uitspraak

De Geschillencommissie acht de klacht gegrond.

De Geschillencommissie adviseert Singelveste een vergoeding aan mevrouw M.
aan te bieden. Dit betreft een vergoeding voor de kosten die mevrouw M. moest
maken — zoals geschat tijdens de hoorzitting door de budgetcoach - verminderd
met het bedrag dat de Sociale Dienst als verhuiskostenvergoeding heeft
uitgekeerd.

Stedelijke Geschillencommissie Breda, 8 juni 2010
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Uitspraak SGB Geschil 10.07

Geschil

Klager en Singelveste twisten over de vraag of er recht op vergoeding bestaat als
gevolg van onderhoudswerkzaamheden die van september tot oktober 2009
hebben plaatsgevonden aan de woning van klager.

Vaststaande feiten

Klager wenst een vergoeding voor de schade die door de aannemer tijdens
onderhoudswerkzaamheden is gemaakt. Verder wenst hij een vergoeding voor de
dagen dat de onderhoudswerkzaamheden langer hebben geduurd dan de
oorspronkelijke planning, zoals is opgenomen in het onderhoudscontract.

Singelveste geeft aan dat de schade niet door de aannemer veroorzaakt is. De
schademelding is veel te laat ingediend om objectief te kunnen vaststellen door
wie de schade is aangebracht. Singelveste ontkent dat klager recht heeft op een
vergoeding voor de vertraagde oplevering van de woning. Immers, de vertraging
is ontstaan vanwege de door klager geuite bedreiging en is niet te wijten aan de
aannemer.

Beoordeling geschil

De Geschillencommissie overweegt als volgt. Van recht op een vergoeding van
de schade die door de aannemer veroorzaakt is, is enkel sprake indien de schade
aantoonbaar door de aannemer is veroorzaakt. De Geschillencommissie stelt vast
dat klager niet, althans onvoldoende heeft kunnen aantonen dat de schade door
de aannemer is aangebracht. Hieruit voortvioeiende concludeert de
Geschillencommissie dat klager geen recht heeft op een schadevergoeding.

Ten aanzien van de vergoeding voor de overschrijding van de oplevertermijn is de
Geschillencommissie van mening dat Singelveste een goede verklaring voor de
oplevertermijn heeft kunnen geven. De vertraging in het werkschema is naar
mening van de Geschillencommissie niet te wijten aan de aannemer. Van een
vergoeding voor de overschreden termijn kan volgens de Geschillencommissie
dan ook geen sprake zijn.

Uitspraak

De Geschillencommissie acht de klacht ongegrond.

Stedelijke Geschillencommissie Breda, 10 juni 2010
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Uitspraak SGB Geschil 10.10

Geschil

Het geschil heeft betrekking op de regelgeving extra inschrijfduur voor herstarters.
Mevrouw A. (verder: klager) verzoekt de Geschillencommissie te beslissen de
herstarterscodering te herstellen, zodat zij op korte termijn over passende
woonruimte kan beschikken. Op 11 augustus 2010 is een gezamenlijke
hoorzitting gehouden.

Vaststaande feiten

Herstarters zijn woningzoekenden die als gevolg van bijvoorbeeld het beé&indigen
van een duurzame relatie andere woonruimte zoeken. In de regeling krijgen
herstarters 30 maanden extra inschrijfduur toegekend en is het niet toegestaan
om een aangeboden woning te weigeren. De herstarterscode is bedoeld om acute
problemen in de woonsituatie op te lossen en is niet bedoeld om "inschrijfduur te
sparen”. Derhalve zijn er voorwaarden aan de regeling verbonden, inhoudende
dat ingeschrevenen opties mogen nemen, maar dat toegewezen woonruimte niet
mag worden geweigerd. Indien de woningzoekende besluit de woning te
weigeren, komt de extra inschrijfduur te vervallen.

Beoordeling geschil

De Geschillencommissie kan begrip opbrengen voor de beslissing van klager de
woning te weigeren. Desondanks, moet zij vaststellen dat de regelgeving door
verweerder correct is toegepast. Immers, klager heeft een woning waarop zij een
optie heeft genomen geweigerd. Hiermee is de herstarterscodering terecht komen
te vervallen.

De Geschillencommissie adviseert klager het aanbod van verweerder om
hulpverlenende instanties in te schakelen te accepteren. Hulpverleners
aangesloten bij de maatschappelijke opvang kunnen na aanmelding samen met
klager naar een passende oplossing zoeken. Het doel van klager om op korte
termijn over eigen woonruimte te beschikken kan op deze wijze wellicht wel
worden gerealiseerd.

Uitspraak

De Geschillencommissie verklaart de klacht ongegrond.

Stedelijke Geschillencommissie Breda, 17 augustus 2010
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Uitspraak SGB Geschil 10.11

Geschil

Het geschil heeft betrekking op de regelgeving extra inschrijfduur voor herstarters.
De heer S. (verder: klager) verzoekt de Geschillencommissie te beslissen dat de
regeling voor extra inschrijfduur, de zogenaamde herstarterscodering, op hem van
toepassing is. Op 11 augustus 2010 is een gezamenlijke hoorzitting gehouden.

Vaststaande feiten

Herstarters zijn woningzoekenden die als gevolg van bijvoorbeeld onvoorziene
omstandigheden een dure huurwoning niet meer kunnen betalen en derhalve met
spoed andere woonruimte zoeken. In de regeling krijgen herstarters 30 maanden
extra inschrijfduur. Er zijn voorwaarden aan de regeling verbonden, onder andere
het hebben van aantoonbare problemen met het betalen van de huur vanwege
onvoorziene omstandigheden, tevens dient de woningzoekende twee jaar of
langer op het huidige adres gewoond te hebben.

Beoordeling geschil

Klager beseft zich dat hij niet aan de voorwaarden voldoet, maar vraagt
verweerder een uitzondering te maken, vanwege zijn bijzondere omstandigheden.
Verweerder geeft aan niet van de regelgeving te kunnen afwijken, om het belang
van andere woningzoekenden niet te schaden. De Geschillencommissie stelt vast
dat in casu niet wordt voldaan aan de bij herstarterscodering gehanteerde regel
inhoudende dat de aanvrager twee jaar op het huidige adres woonachtig dient te
zZijn. Klager voldoet niet aan de voorwaarden nu hij op dit moment nog maar 1 jaar
en 8 maanden op zijn huidige adres woont.

De Geschillencommissie heeft begrip voor het lastig parket waarin klager zich
bevindt. Echter, de Geschillencommissie heeft enkel de taak te toetsen of de
regelgeving correct wordt toegepast. De Geschillencommissie is niet in de positie
uitzonderingen op de regelgeving te maken. Derhalve kan aan klager geen
herstarterscodering worden toegekend.

De Geschillencommissie adviseert klager de adviezen van verweerder zoals deze
ter zitting ter sprake kwamen op te volgen zodat hij hier mogelijk zijn voordeel
mee kan doen.

Uitspraak

De Geschillencommissie verklaart de klacht ongegrond.

Stedelijke Geschillencommissie Breda, 17 augustus 2010
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Uitspraak SGB Geschil 10.17

Geschil

In geschil is de vraag of aan klager urgentie kan worden toegewezen.

Beoordeling geschil

Nog daargelaten het feit dat er bezwaarlijk van een levensbedreigende situatie
kan worden gesproken nu klager nog altijd bij de huisgenoot verblijft en er zich —
naar eigen zeggen- geen nieuwe incidenten hebben voorgedaan, is er in casu
sprake van inwoning zonder toestemming daartoe van de verhuurder. Tevens
bestaat er nog altijd een huurschuld.

Ten overvloede zij nog opgemerkt dat de Geschillencommissie niet gaat over het
opstellen van de geldende regels doch uitsluitend beoordeelt of de regels correct
Zijn toegepast.

Uitspraak

De Geschillencommissie verklaart de klacht ongegrond.

Stedelijke Geschillencommissie Breda, 14 januari 2011
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