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WOV 2018

Artikel 1 Huurreglement 
Voorbereiding voor 8 oktober overleg AR en HVO

1.1. De inhoud van dit huurreglement is onderdeel van de huurovereenkomst, waarop het van                toepassing is verklaard. 
1.2. Het reglement kan uitsluitend worden gewijzigd door een besluit van de algemene ledenvergadering van WOV, genomen met volstrekte meerderheid  van de uitgebrachte stemmen. 
   1.3. Huurder en WOV kunnen uitsluitend schriftelijk afwijken van het reglement. 
Eerder
Artikel 1
1.1  Dit reglement maakt deel uit van de huurovereenkomst waarin het van [image: ]toepassing is verklaard.
1.2 Wijzigingen van de overeenkomst of dit reglement kunnen slechts schriftelijk worden      overeengekomen.
1.3 Wijzigingen van dit reglement kan slechts geschieden door een besluit van de ledenvergadering met volstrekte meerderheid van de uitgebrachte stemmen


Ik ben wel benieuwd naar de motivatie hiervan. 
Het lijkt een sluipweg te zijn naar afwijkende afspraken tussen WOV en huurder die transparantie en openheid niet ten goede komen. Wil er meer over weten !!!
Men ziet ook voordelen als het afwijken in het voordeel van een huurder uitpakt, bijv. in het geval van een tijdelijk huisbewaarderschap, maar die was ook al vervat in 6.3 (eerder)



WOV 2018

Artikel 2 Huurreglement 
Voorbereiding voor 8 oktober overleg AR en HVO

2. Ter beschikkingstelling en aanvaarding van het gehuurde 
2.1. WOV stelt het gehuurde in goede staat van onderhoud ter beschikking aan huurder. 
2.2. Voorafgaand aan de aanvaarding van het gehuurde inspecteren WOV en huurder gezamenlijk het gehuurde. De staat van het gehuurde wordt vervolgens schriftelijk vastgelegd in de bij de huurovereenkomst behorende beschrijving van het gehuurde. 

Eerder
Artikel 2
AANVAARDING VAN HET GEHUURDE
Huurder verklaart het gehuurde en al wat daartoe behoort te aanvaarden overeenkomstig de door hem en verhuurder gezamenlijk ondertekende opnamestaat.









HVO ziet geen problemen, tenzij die overeenkomst er voor dient om de verhuurder te dwingen tot het herstel van de oude situatie als dat ongewenst is.
Veranderingen zijn vaak niet illegaal of buiten rechtelijk.




WOV 2018

Artikel 3 Huurreglement 
Voorbereiding voor 8 oktober overleg AR en HVO

1. 3. Huur en servicekosten 
3.1 De huurprijs kan jaarlijks worden gewijzigd conform toepasselijke wet- en regelgeving. 
3.2 WOV verstrekt jaarlijks een overzicht van de servicekosten. Het verschil tussen de bij voorschot betaalde servicekosten en de daadwerkelijke gemaakte kosten wordt jaarlijks verrekend.  
3.3. Het maandelijks voorschotbedrag voor de servicekosten kan jaarlijks worden gewijzigd.  

Eerder
Artikel 3
2. De huurprijs kan worden gewijzigd overeenkomstig de regels die de Huurprijzenwet woonruimte daarvoor stelt.
3. [image: ][image: ]Het bedrag dat huurder maandelijks bij wege van voorschot verschuldigd is voor de kosten van bijkomende leveringen en diensten kan door de verhuurder op grond van redelijke calculatie worden gewijzigd.
4. Verhuurder verstrekt aan huurder jaarlijks een gespecificeerd overzicht van de in het vorige lid bedoelde kosten. Verschillen tussen de werkelijk gemaakte kosten en de door huurder bij wege van voorschot betaalde bedragen zullen worden verrekend.



HVO ziet geen problemen




WOV 2018

Artikel 4 Huurreglement 
Voorbereiding voor 8 oktober overleg AR en HVO

4.Verplichtingen van de verhuurder 

4.1 WOV verhelpt op verzoek van de huurder gebreken aan het gehuurde, tenzij  die gebreken voor rekening komen van huurder of uitgaven nodig zijn die redelijkerwijs niet van WOV kunnen worden gevergd.
4.2 WOV is niet aansprakelijk voor schade die de huurder lijdt als gevolg van gebreken of stagnatie in de tot het gehuurde behorende apparatuur, installaties en dergelijke, tenzij sprake is van grove schuld of ernstige nalatigheid van WOV. 
4.3 WOV verschaft de huurder tijdens de huurperiode het rustige genot van het gehuurde. Zij is niet aansprakelijk voor verstoring van het woongenot door derden.  
 

Eerder
VERPLICHTINGEN VAN DE VERHUURDER Artikel 4
1. Verhuurder is verplicht het verhuurde op de daartoe overeengekomen datum aan huurder te leveren.
2. Verhuurder zal gedurende de huurtijd alle noodzakelijk geworden onderhoudswerkzaamheden aan het verhuurde verrichten, voor zover deze niet ingevolge dit reglement ten laste van huurder komen.
3. Verhuurder zal huurder gedurende de huurtijd het rustig genot van het verhuurde verschaffen.
4. Verhuurder zal alle zichtbare en onzichtbare gebreken die het gebruik van het verhuurde verhinderen of ernstig belemmeren opheffen, ook al [image: ]kende hij deze niet bij aanvang van de huur.
5. Verhuurder is niet aansprakelijk voor schade die de huurder lijdt ten gevolge van een gebrek als bedoeld in het voorgaande lid dan wel van stagnatie in de tot het verhuurde behorende apparatuur, installaties e.d.
6. Verhuurder zal gedurende de huurtijd zonder toestemming van de huurder geen veranderingen aanbrengen aan het verhuurde, de daartoe behorende voorzieningen en de bijkomende leveringen en diensten.



4.1 (eerder) is verdwenen in 2018, waarom?
4.2 is daar een verzekering voor?
@ 4.3 in 2018; maar is behulpzaam bij het oplossen en speelt daar een actieve rol in




WOV 2018

Artikel 5Huurreglement 
Voorbereiding voor 8 oktober overleg AR en HVO

5.1 	De huurder gedraagt zich als goed huurder en hij gebruikt het gehuurde conform de woonbestemming. Bedrijfsmatig gebruik van welke aard en omvang dan ook is niet toegestaan. De huurder onthoudt zich van alle gedragingen, die overlast veroorzaken aan omwonenden. Voor gedragingen van personen die met zijn goedvinden en/of medeweten zich in of rondom het gehuurde begeven, is de huurder in gelijke mate aansprakelijk als voor zijn eigen gedragingen.
5.2 De huurder bewoont het gehuurde zelf en hij heeft zijn hoofdverblijf in het gehuurde. De bewijslast ten aanzien van de nakoming van deze verplichtingen rust op de huurder.
5.3 Het is de huurder niet toegestaan het gehuurde geheel of gedeeltelijk onder te             verhuren of in gebruik te geven aan (een) derde(n). Bij overtreding van deze bepaling is de huurder een boete van € 50,-- per dag verschuldigd aan WOV en dient de huurder het genoten voordeel af te dragen aan WOV.
5.4 Het is de huurder niet toegestaan hennep te telen in of vanuit het gehuurde of (andere) activiteiten uit te oefenen die in strijd zijn met de Opiumwet.  Bij overtreding van deze bepaling start WOV een procedure tot ontruiming van  het gehuurde en ontbinding van de huurovereenkomst. De huurder is bij overtreding een boete van € 10.000,-- verschuldigd aan WOV.
5.5 Het is huurder niet toegestaan in het gehuurde prostitutie te bedrijven of daartoe gelegenheid te geven.  
5.6 Het is huurder niet toegestaan vee en/of pluimvee te houden en /of meer dan twee honden – katten te huisvesten. 
5.7 Het is huurder niet toegestaan auto’s, caravans, trailers, aanhangwagens en soortgelijke vervoersmiddelen te plaatsen in het gehuurde, de daarbij behorende tuin en de gemeenschappelijke ruimten.  
5.8 De huurder zorgt voor correcte inschrijving in de gemeentelijke basisadministratie. Die verplichting geldt ook voor personen die behoren tot zijn huishouden.  
5.9 De huurder dient te beschikken over een huisvestingsvergunning. Bij intrekking of weigering van de vergunning, kan WOV de huurovereenkomst (laten) ontbinden. 
5.10 Het is in verband met het voorkomen van geluidsoverlast in woningen in gestapelde bouw met benedenburen niet toegestaan harde vloerbedekking aan te leggen, tenzij daarvoor voorafgaand schriftelijke toestemming is verkregen van WOV.

Er worden veel nieuwe regels toegevoegd
Er worden sancties en boetes geïntroduceerd die waarschijnlijk niet houdbaar zijn – 25 euro werd al door de rechter verworpen
Bewijslast wordt omgedraaid (5.2); uitsluitend zelfbewoning (5.3 zie ook 6.3 eerder); 
max dieren of helemaal niet (5.6); 
gebruik buiten terrein (5.7)
 

Eerder
Artikel 6
1. Huurder zal het gehuurde als een goed huisvader en overeenkomstig de daaraan bij overeenkomst gegeven bestemming van woonruimte gebruiken.

2. Huurder zal het gehuurde gedurende de huurtijd zelf bewonen en er zijn hoofdverblijf hebben.

3.	Het is huurder zonder voorafgaande schriftelijke toestemming van verhuurder niet toegestaan het gehuurde in zijn geheel onder te verhuren dan wel een gedeelte van het gehuurde als zelfstandige woning onder te verhuren.



6.3 (eerder) geeft mogelijkheden om bijv. tijdelijk huisbewaarderschap mogelijk te maken; 
inwonende ouders / kinderen




WOV 2018

Onderhoud en reparaties Huurreglement 
Voorbereiding voor 8 oktober overleg AR en HVO

6.1 De rechten en verplichtingen van de huurder ten aanzien van onderhoud en   reparaties zijn beschreven in het Onderhouds-ABC van WOV, dat onderdeel is van het Huurreglement.  
6.2 De huurder zal bij de door hem of in zijn opdracht verrichte werkzaamheden toepasselijke wet- en regelgeving in acht nemen en de werkzaamheden zorgvuldig en vakkundig verrichten. Schade die ontstaat ten gevolge van deze werkzaamheden komt voor rekening van de huurder. 
 

Eerder
Onderhoud en reparaties  Artikel 7
1.	De volgende onderhouds- en reparatiewerkzaamheden komen voor rekening van de huurder:
a.	het witten, sausen, behangen en schilderen binnenshuis
b.	het vervangen van gebroken of beschadigde glasruiten binnenshuis/ buitenshuis en spiegels
c.	het gebruikelijk onderhoud van en kleine reparaties aan hang- en sluitwerk, schakelaars, contactdozen, deurbel en dergelijke
d.	het schoonhouden c.q. ontstoppen van closetpotten, vaste wastafels, gootstenen, dakgoten, riolen, putten e.d.
e.	de aanleg en het onderhoud van de tuin
f.	het gebruikelijke onderhoud van geiser/boiler/c.v.-radiatorern e.d.
g.	het onderhouden van de waterkranen en het treffen van voorzieningen aan de waterleidingen bij sterk vriezend weer.
h.	alle overige onderhouds- en reparatiewerkzaamheden die noodzakelijk zijn geworden ten gevolge van aanwijsbare schuld (opzet, nalatigheid of onachtzaamheid) van huurder, dan wel volgens plaatselijk gebruik voor rekening van huurder zijn.
[bookmark: _Hlk525198444]2.	Huurder zal de in het eerste lid bedoelde werkzaamheden vakkundig uitvoeren en de regelen en aanwijzingen die ter zake door daartoe bevoegde instanties zijn of worden gegeven in acht nemen.


6.1 verwijst naar het Onderhouds-ABC (dit verdient aparte aandacht op de inhoud daarvan)
Bijv.
Veranderingen in of aan de woning die u zelf heeft aangebracht, worden niet door Woningbouwvereniging Oostzaanse Volkshuisvesting onderhouden of gerepareerd, ook niet indien WOV voor deze verandering toestemming heeft gegeven; 

Een nieuwe Keller keuken moet je echter afrekenen met de WOV, wordt zij daar dan niet automatisch leverancier en eigenaar van en aansprakelijk voor garantie alsmede onderhoudsplichtig?


WOV 2018

Artikel 8Huurreglement 
Voorbereiding voor 8 oktober overleg AR en HVO

Huurder is aansprakelijk voor schade die tijdens de huurtijd aan het gehuurde wordt toegebracht, tenzij de schade buiten zijn schuld is ontstaan
Het gehuurde wordt, echter uitsluitend voor de toepassing van dit artikel, geacht mede te omvatten de leidingen, kabels en buizen die zich bevinden in de bij het gehuurde behorende grond.


Dit artikel heb ik in de versie 2018 niet meer teruggevonden




WOV 2018

Veranderingen aan het gehuurde staat nu onder Artikel 7 Huurreglement 
Voorbereiding voor 8 oktober overleg AR en HVO

7.1 Het is de huurder zonder voorafgaande schriftelijke toestemming van WOV niet toegestaan veranderingen aan het gehuurde aan te brengen.  
7.2 Het beleid van WOV ten aanzien van veranderingen waarvoor toestemming kan worden verkregen, volgt uit het toepasselijke schriftelijke Z.A.V. Beleid. 
WE ZULLEN DAT IN EEN APART KADER VERGELIJKEN
7.3 Veranderingen aan de buitenzijde van het gehuurde, zoals aanbouwen, schuren, garages, bergingen, tuinhuisjes, dierenverblijven en dergelijke zijn niet toegestaan en daarvoor kan dan ook geen toestemming worden verkregen. 
7.4 Vanwege esthetische overwegingen is het plaatsen van schotelantennes niet toegestaan en daarvoor kan dan ook geen toestemming worden verkregen. 
 7.5 Voor het verwijderen van bomen is voorafgaande schriftelijke toestemming van WOV vereist. 
7.6 Het is de huurder niet toegestaan 30% of een groter gedeelte van de tuin te verharden. 
7.7 Wijzigingen die zonder voorafgaande schriftelijke toestemming van WOV worden aangebracht, dient de huurder op eerste aanzegging van WOV onmiddellijk ongedaan te maken.
Eerder
Veranderingen aan het gehuurde was Artikel 9
1. Indien huurder aan het gehuurde veranderingen wil aanbrengen zal hij daarvoor toestemming van verhuurder vragen. Onder aanbrengen van veranderingen wordt in dit verband niet alleen verstaan aan-, bij- of verbouwen en wegbreken, maar ook aanbrengen van zonweringen, luiken e.d. en het plaatsen van antennes op of aan het gehuurde.
2.	Verhuurder zal de in het vorige lid bedoelde toestemming slechts weigeren te verlenen indien de voorgenomen verandering — blijvende schade aan het verhuurde kan toebrengen —de verhuurbaarheid in gevaar kan brengen —in strijd is met enig wettelijk voorschrift, waaronder te begrijpen — ieder voorschrift van een ter zake bevoegde instantie of instelling  ernstige hinder of overlast voor derden kan veroorzaken.
3.	Verhuurder kan aan een te verlenen toestemming voorwaarden verbinden met betrekking tot te gebruiken materialen, de wijze van uitvoering, onderhoud, brand-, storm- en w.a.-verzekering, belasting en retributies, aansprakelijkheden, de oplevering bij het einde van de huur enz.
4.	Veranderingen die huurder zonder voorafgaande schriftelijke toestemming van verhuurder heeft aangebracht zullen op eerste aanzegging van verhuurder door huurder ongedaan worden gemaakt.

Hier gaat de WOV in 2018 volkomen voorbij aan de redelijkheid van de “oude”, maar verder volstrekt normale normen voor afwijzing, zoals die bij ook vele andere corporaties worden gehanteerd.  Het “mag niet als” is veranderd in “het mag niet” omdat wij het zeggen, punt.
De WOV introduceert hier ook het alleenrecht op esthetisch en op 30% ?

WOV 2018

Inspectie van het gehuurde en gedogen werkzaamheden Artikel 8Huurreglement 
Voorbereiding voor 8 oktober overleg AR en HVO


8.1 De huurder verleent medewerkers van WOV toegang tot het gehuurde als dat noodzakelijk is in verband met het inspecteren van het gehuurde.  
De medewerkers van WOV dienen zich desgevraagd te legitimeren. WOV kan het gehuurde inspecteren als dat noodzakelijk is in verband met onderhoud en/of herstel van het gehuurde of het controleren van de nakoming van de verplichtingen van de huurder. 
8.2 De huurder gedoogt door WOV uit te voeren werkzaamheden, die redelijkerwijs niet kunnen wachten tot het einde van de huurovereenkomst. 
Eerder


Inspectie van het gehuurde en gedogen werkzaamheden  Artikel 10 

1.	Huurder zal verhuurder op zijn verzoek in de gelegenheid stellen het gehuurde op technische en andere gebreken te controleren.
2.	Huurder zal alle door verhuurder noodzakelijk geachte onderhouds- en reparatiewerkzaamheden aan het gehuurde die niet tot na het eindigen van de huur kunnen worden uitgesteld gedogen
3.	Huurder zal personen die door verhuurder zijn belast met het afleggen van controlebezoeken of het uitvoeren van werkzaamheden na legitimatie hunnerzijds in het gehuurde toelaten.
4.	Onvoorziene omstandigheden voorbehouden zullen deze bezoeken respectievelijk werkzaamheden slechts plaatsvinden op werkdagen tussen 8.00 en 18.00 uur en van tevoren worden aangekondigd.
5.	Huurder heeft tijdens de uitvoering van werkzaamheden geen recht op vermindering van de huurprijs, tenzij deze langer dan 40 dagen duren.

10.4 (eerder) is vervallen alsmede 10.5, dat is een verslechtering van de positie van de huurder, het is alleszins redelijk dat de schilder niet om 7 uur voor je slaapkamerraam staat of in het weekend en dat je gecompenseerd wordt voor langdurige overlast


WOV 2018

9 BEËINDIGING VAN DE OVEREENKOMSTHuurreglement 
Voorbereiding voor 8 oktober overleg AR en HVO

Beëindiging van de huurovereenkomst 
9.1 De huurder kan de huurovereenkomst opzeggen bij aangetekende brief of deurwaardersexploot. Opzegging van de huurovereenkomst via een niet aangetekende brief of e-mail is uitsluitend geldig als de ontvangst van de opzegging schriftelijk door WOV is bevestigd. 
9.2 Bij opzegging neemt de huurder een opzegtermijn van ten minste één maand in acht. De huurovereenkomst kan niet worden opgezegd tegen een weekenddag of een algemeen erkende feestdag. In dat geval eindigt de huurovereenkomst op de eerstvolgende werkdag.  
9.3 WOV kan de huurovereenkomst onder opgave van reden opzeggen bij aangetekende brief of deurwaardersexploot.  
9.4 Bij opzegging neemt WOV een opzegtermijn van ten minste drie maanden in acht. Die termijn wordt met verlengd met een maand voor elk jaar dat de huurovereenkomst ononderbroken voortduurt, met dien verstande dat de maximale opzegtermijn zes maanden bedraagt.
Eerder


Artikel 11
1. Opzegging van de huurovereenkomst geschiedt bij aangetekende brief of deurwaardersexploot.
2.	De door huurder in acht te nemen opzeggingstermijn bedraagt een maand.
3.	De door verhuurder in acht te nemen opzeggingstermijn bedraagt drie maanden, welke minimumtermijn wordt verlengd met een maand voor ieder jaar dat de huur heeft geduurd, tot een maximum van zes maanden.
4.	Verhuurder zal bij opzegging de reden(en) van de opzegging vermelden.



Slechts hier en daar aangepast aan de nieuwe communicatie mogelijkheden



WOV 2018

Oplevering van het gehuurde Huurreglement 
Voorbereiding voor 8 oktober overleg AR en HVO

10.1 De huurder levert het gehuurde bij einde huurovereenkomst leeg en schoon op en levert de sleutels in bij WOV. 
10.2 Het gehuurde zal door de huurder worden opgeleverd in de staat waarin het volgens de bij de huurovereenkomst behorende beschrijving van het gehuurde bij aanvang van de overeenkomst verkeerde, behoudens veranderingen die met toestemming van WOV zijn aangebracht en bij einde huurovereenkomst van WOV niet hoeven te worden verwijderd.  
10.3 WOV zal roerende zaken die na oplevering achterblijven in het gehuurde op kosten van de huurder verwijderen, tenzij de opvolgende huurder een overnameverklaring heeft getekend, waaruit blijkt dat hij die roerende zaken zal overnemen. 
10.4 Voor het einde van de huurovereenkomst inspecteren WOV en de huurder gezamenlijk het gehuurde. Gezamenlijk leggen zijn in een rapport vast of en zo ja, welke werkzaamheden de huurder dient te verrichten om het gehuurde op te leveren in de staat als bedoeld in artikel 10.2.  
10.5 WOV geeft de huurder een door haar te bepalen redelijke termijn om de werkzaamheden uit te voeren. Ook geeft WOV aan wat de kosten zijn van de werkzaamheden als WOV die werkzaamheden in plaats van de huurder moet (laten) verrichten.  
10.6 WOV retourneert de door de huurder gestorte waarborgsom binnen twee maanden na beëindiging van de huurovereenkomst, een en ander voor zover de huurder zijn verplichtingen ten opzichte van WOV is nagekomen. WOV vergoedt rente over de waarborgsom. 
Eerder
OPLEVERING VAN HET GEHUURDE Artikel 12
1. Huurder zal het gehuurde bij het einde van de overeenkomst in dezelfde staat van onderhoud opleveren als waarin hij het blijkens de bij de aanvang van de huur opgemaakte staat heeft aanvaard. Huurder zal de sleutels van de buitendeuren op de dag van de ontruiming aan verhuurder afgeven.
2. Indien en voor zover tussen partijen niet anders is overeengekomen zal huurder wijzigingen die door hem aan het gehuurde zijn aangebracht voor het einde van de overeenkomst ongedaan maken. 
Verhuurder heeft het recht alle goederen die na de ontruiming door huurder in het gehuurde blijken te zijn achtergelaten op kosten van huurder te verwijderen, tenzij hem bekend is dat de komende huurder de goederen heeft overgenomen.
DE WAARBORGSOM Artikel 13
1.	Verhuurder is over de door huurder gestorte waarborgsom een rente verschuldigd die correspondeert met de rente die de Rijkspostspaarbank over een spaarrekening vergoed.
2.	De waarborgsom, vermeerderd met de hierop gekweekte rente en verminderd met hetgeen verhuurder eventueel nog van huurder heeft te vorderen, zal aan huurder worden terugbetaald uiterlijk 2 maanden nadat hij het gehuurde heeft ontruimd. 
Er moet een betere praktijk komen voor overname
11. Domicilie 
11.1 De huurder kiest met betrekking tot geschillen die voortvloeien uit de huurovereenkomst mede woonplaats op het adres van het gehuurde. ?????

	Tot zover de vergelijking van het laatst gevonden vastgestelde huurreglement 















	Hieronder volgt een samenvatting van alle verschillen

	Samengevat versobert de WOV 8x haar plichten
	Samengevat verliest de huurder 21x rechten
Samengevat verbeteren rechten van de huurder 2x

	4.1 opleveringsverplichting
4.2 onderhoudsverplichting
4.4 (verborgen) gebreken verhelpen
4.6 tijdens de huurtijd blijft alles hetzelfde
4.5 oorspronkelijke artikel niet aansprakelijk voor schade door apparatuur/installaties
6.3 onderhuur met toestemming mogelijk






6.5 oorspronkelijke artikel parketvloer

9.2 toestemming weigeren door WOV moet voldoen aan regels

10.1 redelijke tijden regeling
10.5 vermindering huurprijs na 40 dagen
12.3 overname nieuwe huurder


	geschrapt
introduceert ontsnappingsclausule
geschrapt
geschrapt
nieuwe 4.2 toevoeging grove schuld en enstige nalatigheid WOV, dan wel 
geschapt, boete en sanctie toegevoegd
er zijn 6 nieuwe verboden toegevoegd, al dan niet met boetes en/of sancties
met toestemming wel mogelijk

geschapt

er zijn 4 nieuwe verboden of geboden toegevoegd, die zijn alle niet onderhandelbaar


geschrapt
geschrapt
niet echt geschrapt, maar in de praktijk onhaalbaar
Hoe het huis moet worden opgeleverd wordt geheel bepaald door “het lot”, dat geldt ook voor de daarbij in rekening gebrachte kosten door de WOV, 2x toegevoegde regels
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