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Huur en Wmo:
verhuurders zijn de klos

Een huurder die veranderingen in of
aan de gehuurde woning wil aanbren-
gen heeft daar schriftelijke toestem-
ming van de verhuurder voor nodig.
Deze toestemming is niet vereist voor
veranderingen en toevoegingen die
zonder noemenswaardige kosten on-
gedaan gemaakt kunnen worden.'
Sinds 18 juli 2014 geldt er met de in-

werkingtreding van artikel 2.3.7 Wet
maatschappelijke ondersteuning 2015
(Wmo) een tweede belangrijke uitzon-
dering. Ingevolge dit artikel is zowel
de huurder als het college van burge-
meester en wethouders bevoegd om
zonder toestemming van de eigenaar-
verhuurder een woningaanpassing

aan te brengen of te doen aanbrengen
indien het college een Wmo-maat-

werkvoorziening of persoonsgebon-
den budget voor een woningaanpas-
sing aan een huurder heeft verstrekt.
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Opmerkelijk genoeg heeft de wetge-
ver bepaald dat de kosten van het
eventueel weer in oude staat herstel-
len van de woning bij einde van de
huur voor rekening van de verhuur-
der komen. Een compensatieregeling
ontbreekt. Artikel 2.3.7 Wmo maakt
derhalve inbreuk op het eigendoms-
recht van de verhuurder. De vraag is
of dit gerechtvaardigd is.

Verplichte woning-

aanpassingen op grond van

artikel 16 Woningwet
Artikel 2.3.7 Wmo vervangt artikel
16 Woningwet (Wonw) dat op 1 ja-
nuari 2015 zal komen vervallen. Dit
artikel verplichtte de eigenaar-ver-
huurder reeds een aanpassing aan te
brengen waarvoor op grond van de
‘oude’ Wmo geldelijke steun is ver-
leend.

Artikel 16 Wonw is een vereenvoudig-
de en aan de systematiek van de Wo-
ningwet aangepaste voortzetting van
artikel 152 Wonw (oud).? Artikel 15a
strekte ertoe de gemeente een instru-
ment te verschaffen om de verhuur-
der van een woning in het uiterste
geval te dwingen de woning aan te
passen ten behoeve van de gehandi-
capte bewoner daarvan. Met het arti-
kel werd aangesloten bij de in de
Woningwet reeds geregelde figuur
van de aanschrijving tot woningverbe-
tering. Artikel 15a gaf het college van
burgemeester en wethouders namelijk
de bevoegdheid om de verhuurder
aan te schrijven om de nodige ingre-
pen aan de woning te verrichten.’

Een dergelijke aanschrijving is sinds
de inwerkingtreding van artikel 16
Wonw in 2007 niet meer nodig. De
verplichting tot het treffen van voor-
zieningen wordt sindsdien niet meer
athankelijk gesteld van een aanschrij-
ving door het college, maar volgt di-
rect uit de wet.* Artikel 16 Wonw
luidt namelijjk: ‘Degene die als eige-
naar van een woning of uit anderen
hoofde daartoe bevoegd s, treft de
voorzieningen waarvoor ingevolge
de Wet maatschappelijke ondersteu-
ning geldelijke steun is verleend.” De
eigenaar-verhuurder van een woning
is dus van rechtswege verplicht derge-
lijke voorziening te treffen.’ Bij de
voorzieningen die de verhuurder
moet treffen, moet gedacht worden
aan bouwkundige of woontechnische
ingrepen die de ergonomische beper-
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kingen van een huurder met een fysie-
ke functiebeperking wegnemen of
verminderen,® zoals een traplift maar
ook een aanbouw.

Overtreding van artikel 16 Wonw is
strafbaar gesteld in artikel 1a onder-
deel 2° Wet op de economische delic-
ten.” Daarnaast vormt het niet nale-
ven van de verplichting tot het treffen
van voorzieningen een overtreding
waartegen met toepassing van be-
stuursdwang dan wel de oplegging
van een last onder dwangsom handha-
vend kan worden opgetreden.® Hier-
bij vormt het besluit tot het verlenen
van geldelijke steun het criterium. Als
geldelijke steun is verleend, dan kan
het college van burgemeester en wet-
houders, indien de verhuurder wei-
gert de voorziening te treffen, op
grond van artikel 16 Wonw een
handhavingsbesluit nemen. Een der-
gelijk besluit zal het college niet
ambtshalve, maar naar aanleiding van
een verzoek van de huurder nemen.
De handhavingsaanpak is dan ook
passief.”

Voordat het college van burgemeester
en wethouders een handhavingsbe-
sluit neemt, moet het een afweging
maken tussen het belang van de
huurder en het belang van de eige-
naar-verhuurder. Aantoonbaar moet
zijn dat de verhuurder niet bereid is
de voorziening te treffen. Het college
kan daartoe de huurder vragen
schriftelijk te verklaren welke pogin-
gen hij heeft ondernomen om de ver-
huurder zover te krijgen om de aan-
passing aan te brengen. Ook stelt het
college de eigenaar op grond van arti-
kel 4:8 Awb in de gelegenheid zijn
zlenswijzen naar voren te brengen
over zijn vermeende weigering de
woning aan te passen.'®

De Centrale Raad van Beroep heeft
op 12 april 2013 bepaald dat de eige-
naar-verhuurder belanghebbende is
bij de toekenning van een woonvoor-
ziening als bedoeld in de Wmo."" Als
de verhuurder niet zou kunnen opko-
men tegen de toekenning van een
woonvoorziening, zou de verhuurder
namelijk gedwongen kunnen worden
in strijd met een wettelijk voorschrift
te handelen. Het college kan de ver-
huurder met oplegging van een last
onder dwangsom of onder aanzeg-
ging van bestuursdwang in theorie
dwingen om in strijd met het Bouw-

besluit een traplift in het gemeen-
schappelijke portaal aan te brengen.
Uit een uitspraak van de Afdeling van
16 maart 2011 volgt evenwel dat van
een eigenaar niet kan en mag worden
gevergd dat hij meewerkt aan een met
de (bouw)regelgeving strijdige situa-
tie. Handhavend optreden door het
college zou alsdan onevenredig zijn
in verhouding tot de te dienen belan-
gen, waardoor het college behoort af
te zien van handhaving.'> "

Verplichte woning-

aanpassingen op grond van

artikel 2.3.7 Wmo
Het verschil tussen artikel 16 Wonw
enartikel 2.3.7 Wmo is dat de woning-
aanpassing in artikel 2.3.7 Wmo niet
door de verhuurder, maar door (of
namens) het college van burgemeester
en wethouders of de huurder wordt
aangebracht.'* Momenteel is in artikel
7 lid 2 Wmo nog geregeld dat voor
een bouwkundige of woontechnische
ingreep in of aan een woonruimte een
persoonsgebonden budget of een te-
gemoetkoming aan de eigenaar van
de woonruimte wordt verleend. De
eigenaar is vervolgens op grond van
artikel 16 Wonw verplicht de aanpas-
sing aan te brengen. Vanaf de inwer-
kingtreding van de Wmo verstrekt
het college echter een maatwerkvoor-
ziening'” aan de huurder, wat inhoudt
dat het college de woning zelf aanpast
of laat aanpassen, of verstrekt het
college een persoonsgebonden bud-
get'® aan de huurder, waarvan de
huurder een derde kan betalen die de
woning voor de huurder aanpast.

Om te voorkomen dat de verhuurder
de aanpassing van de woning door
het college of de huurder kan blokke-
ren door op grond van artikel 7:215
BW toestemming voor de aanpassing
te weigeren, is artikel 2.3.7 in de
Wmo opgenomen.'” Artikel 2.3.7
Wmo wijkt dus af van de hoofdregel
van artikel 7:215 lid 1 BW dat een
huurder de woning alleen mag aanpas-
sen met toestemming van de verhuur-
der.

Artikel 2.3.7 lid 2 Wmo bepaalt ver-
volgens dat het college de eigenaar
van de woning in de gelegenheid
moet stellen zich te doen horen,
voordat het college de woningaanpas-
sing aanbrengt of doet aanbrengen.
Deze bepaling waarborgt, volgens de
regering, dat zo veel mogelijk reke-
ning gehouden wordt met de redelij-
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ke belangen van de eigenaar.'® Ook
geeft het horen de eigenaar de gelegen-
heid om bij uitvoeringskwesties be-
trokken te zijn."

Huurder hoeft aanpassingen

niet ongedaan te maken
Artikel 2.3.7 lid 3 Wmo bepaalt tot
slot dat het college of de huurder niet
gehouden is de woningaanpassing
ongedaan te maken, indien de huur-
der niet langer gebruikmaakt van de
woning. De verhuurder kan dus niet
bedingen dat de huurder de aanpas-
sing bij het einde van de huur moet
verwijderen. Artikel 2.3.7 Wmo wijkt
derhalve ook op dit punt af van de
regeling van artikel 7:215-216 BW en
is van dwingend recht. Het gevolg
van het feit dat huurder de aanpassing
niet ongedaan hoeft te maken wan-
neer hij uit de woning vertrekt, is dat
de verhuurder kan blijven zitten met
een onverhuurbare woning, die hij
op eigen kosten in de oorspronkelijke
staat moet herstellen.

Eventuele verwijderings-

kosten zijn voor de

verhuurder
De kosten van het in de oude staat
herstellen van de woning kunnen, zo
stelde de regering tijdens de parlemen-
taire behandeling, wel in de afweging,
die het college op grond van artikel
2.3.7 lid 2 Wmo moet maken, worden
betrokken.”® Het is dan ook van groot
belang dat de eigenaar-verhuurder
niet stil blijft zitten als hij gehoord
wordt in het kader van de aanvraag
van de Wmo-maatwerkvoorziening.
Dit is voor de verhuurder het mo-
ment om kenbaar te maken welke
kosten de eigenaar voor zijn rekening
dient te nemen om het gehuurde
eventueel weer in de oude staat te
herstellen. Dat kan wel degelijk van
invloed zijn, bijvoorbeeld bij het ma-
ken van de keuze tussen een aan-
bouw-mantelunit op het achtererf of
een traplift voor een huurder die
slecht ter been is. De eventuele verwij-
deringskosten van een aanbouw zul-
len vele malen hoger liggen dan de
verwijderingskosten van een traplift.

EVRM
Artikel 2.3.7 Wmo vormt een inmen-
ging in het eigendomsrecht van de
eigenaar-verhuurder van een woning.
De regering heeft dit tijdens de parle-
mentaire behandeling van de Wmo
ook erkend, maar voegde daaraan toe
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dat de inmenging gerechtvaardigd is.
De inmenging heeft een wettelijke
basis, namelijk artikel 2.3.7 Wmo, en
is door het bestaan van deze bepaling
kenbaar en voorzienbaar. Ook is,
volgens de regering, sprake van een
legitiem doel, aangezien artikel 2.3.7
Wmo ertoe strekt te waarborgen dat
personen met een lichamelijke beper-
king op gelijke voet met anderen zo
veel mogelijk in hun eigen leefomge-
ving kunnen blijven, zelfredzaam zijn
en kunnen participeren. Daarbij heeft
de regering gewezen op de verplich-
tingen die het VN-Verdrag inzake de
rechten van personen met een handi-
cap met zich brengt. Een evenwichti-
ge belangenafweging leidt er, volgens
de regering, in dergelijke gevallen toe
dat de eigenaar deze inmenging in
zijn eigendomsrecht moet accepteren.
Artikel 2.3.7 Wmo kan de juridische
toets, volgens de regering, dan ook
doorstaan.”!

De vraag is of rechters daar net zo
over denken. Betoogd kan worden
dat de Staat de eigendomsrechten van
de eigenaren-verhuurders schendt
door geen redelijke compensatie te
bieden. In dit verband dienen drie
stappen te worden doorlopen. In de
eerste stap wordt gekeken of er spra-
ke is van een eigendomsrecht in de
zin van het EVRM. Die vraag dient
naar mijn mening bevestigend te
worden beantwoord, te meer omdat
het begrip ‘eigendomsrecht’ ruim
dient te worden uitgelegd. De volgen-
de stap is dat beoordeeld dient te
worden of er sprake is van een beper-
king van dit recht. Hieraan wordt
eveneens voldaan. Als laatst stap dient
te worden beoordeeld of deze beper-
king gerechtvaardigd is. Deze derde
stap dient vervolgens te worden be-
antwoord volgens een vast stramien.
Zo kan het reguleren van eigendom
door een Staat alleen indien de wet
hierin voorziet. Daarvan is sprake.
De vervolgvraag is of de Staat met de
regelgeving een algemeen belang
dient. Ook daarvan is sprake. Tot slot
komt de rechter toe aan de laatste
vraag, en datis de lastigste. Bestaat er
een fair balance tussen de rechten van
de eigenaar en het algemene belang
om de nacalculatie af te schaffen? Uit
rechtspraak van het Europees Hof
volgt dat er alsdan geen ‘individual
en excessive burden’ aan de eigenaar
mag worden opgelegd. De omstandig-
heden van het geval zullen doorslag-

gevend zijn. In de praktijk blijkt
evenwel dat het Europees Hof de lat
hoog legt.

Conclusie
Artikel 2.3.7 Wmo kan grote gevol-
gen hebben voor verhuurders. Zo zal
de verhuurder moeten accepteren dat
een door hem verhuurde woning
wordt aangepast als het college heeft
geoordeeld dat dat ten behoeve van
de huurder noodzakelijk is en het
college daartoe een maatwerkvoorzie-
ning, dan wel een persoonsgebonden
budget heeft toegekend. Ook zal de
verhuurder de aanpassingen bij het
eindigen van de huur op eigen kosten
moeten verwijderen, aangezien artikel
2.3.7 Wmo bepaalt dat het college en
de huurder niet gehouden zijn de
aanpassingen ongedaan te maken. Het
artikel maakt derhalve inbreuk op het
eigendomsrecht van de verhuurder,
zoals datdoor het EVRM beschermd
wordt. Hoewel de regering van me-
ning is dat deze inmenging gerecht-
vaardigd is, kunnen hierbij de nodige
vraagtekens worden geplaatst. Er
ontbreekt naar mijn mening een rede-
lijke compensatieregeling voor die
eigenaren-verhuurders die te maken
krijgen met buitensporig hoge onge-
daanmakingskosten.
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