
Begeleidingsovereenkomst bij huurovereenkomst in het kader van het project Woningtoewijzing met Zorg
Inleiding
Het is noodzakelijk gebleken dat gemeente Utrecht, STUW-corporaties en instellingen in de stad Utrecht met elkaar afspraken maken over de woningtoewijzing aan cliënten van een instelling. Gecoördineerd door Carla de Vries van de afdeling Wonen en Femke Dekkers van Portaal namens de STUW-corporaties is nadere praktische invulling gegeven aan de gemaakte afspraken over woningtoewijzing aan instellingen met huurders met zorg.

Huurovereenkomst, begeleidingsovereenkomst en clausules

Gekozen is voor een 2 x 2 –partijen-overeenkomst (in plaats van een drie-partijenovereenkomst tussen corporatie, instelling en huurder met zorg waarin tevens artikelen t.a.v. de begeleiding worden opgenomen), waarbij dus de corporatie verhuurt aan de huurder (met verwijzing in de huurovereenkomst naar de begeleidingsovereenkomst) en de instelling met de huurder met zorg een begeleidingsovereenkomst sluit.

Tussen de corporatie en de huurder wordt daarom een normale huurovereenkomst afgesloten met een speciale clausule inzake de verplichte begeleidingsovereenkomst tussen instelling en huurder met zorg. Daarnaast wordt aan de huurovereenkomst een aanvullend overlastartikel toegevoegd.

De afspraken over de verplichte begeleiding en de zorg (begeleidingsovereenkomst) maakt onderdeel uit van de overeenkomst tussen de instelling en de huurder met zorg (aan welke afspraken moet de huurder met zorg zich houden buiten de normale afspraken tussen huurder en verhuurder). Dit betekent dat, indien de huurder zich niet houdt aan de gemaakte afspraken, de instelling eenzijdig de begeleidingsovereenkomst kan verbreken, waarmee de huurovereenkomst ook ontbonden kan worden (hiervoor is evt. wel een gang naar de rechter voor nodig). In dit geval is de instelling verplicht tot vervolgopvang van de huurder.

Genoemde drie stukken (begeleidingsovereenkomst, clausule verplichte begeleidingsovereenkomst en overlastartikel) worden als bijlage aan deze notitie ter beoordeling voorgelegd.

Toetsing van de opgestelde stukken
De door diverse medewerkers van corporaties, gemeente en instellingen opgestelde stukken zijn voor de STUW-corporaties getoetst en van commentaar voorzien door Hilde van Xanten (inhoudelijk) en Henk Kerlien (juridisch). Hun opmerkingen zijn in de stukken verwerkt.

Nadere afspraken
Daarnaast zullen de corporaties nog afspraken moeten maken met de instellingen over:

· terugnameplicht door instelling wegens niet nakomen afspraken uit de begeleidingsovereenkomst (dit om tijdrovende en kostbare procedures te voorkomen);

· overleg (minimaal 3 evaluatie-momenten) tussen corporatie, instelling en huurder gedurende de begeleidingsperiode);

· geschillenregeling/afspraak tussen STUW en instelling met betrekking tot het niet nakomen van afspraken in de begeleidingsovereenkomst, opzeggen huurcontract door corporatie en opzeggen begeleidingsovereenkomst door instelling.

· toevoeging: het maken van een toegankelijke folder met een samenvatting.

Voorstel besluitvorming
Het STUW-bestuur wordt voorgesteld akkoord te gaan met de begeleidingsovereenkomst en de extra clausules (verplichting begeleidingsovereenkomst) en de bijlage huurovereenkomst (overlast) ten behoeve van toewijzing van woningen aan huurders met zorg.

Aansluitend wordt voorgesteld namens het STUW-bestuur Femke Dekkers opdracht te verlenen om de nadere afspraken te coördineren en aan het eind van 2006 terug te rapporteren inzake deze nadere afspraken en ten aanzien van de evaluatie van de woningtoewijzing aan huurders met zorg.

STUW-secretariaat,

11 april 2006

Bijlagen:

· begeleidingsovereenkomst;

· clausule verplichte begeleidingsovereenkomst;

· overlastartikel.

Bijlage 1

Begeleidingsovereenkomst bij de huurovereenkomst

in kader van project Woningtoewijzing met Zorg 


..…………

hierna te noemen instelling, gevestigd aan de ……………..te ………….., vertegenwoordigd door ……………….;

en 

…………

hierna te noemen huurder;

overwegende dat;

· de gemeente Utrecht in samenwerking met de lokale woningcorporaties en de instellingen speciale regels heeft vastgelegd over de woningtoewijzing voor cliënten van de instelling, in combinatie met afspraken over verplichte begeleiding en zorg; 

· de afspraken van de begeleidingsovereenkomst onderdeel uitmaken van de huurovereenkomst;

· in de begeleidingsovereenkomst onder meer wordt bepaald aan welke afspraken de betrokkenen zich moeten houden;

· wanneer de huurder zich niet houdt aan de afspraken van de begeleidingsovereenkomst, de instelling eenzijdig de begeleidingsovereenkomst kan ontbinden en de verhuurder tot ontbinding van de huurovereenkomst zal overgaan;

-
de instelling is in het laatste geval verplicht om de huurder 'terug te nemen' in de opvang c.q. is verantwoordelijk voor vervolgopvang.

komen als volgt overeen;

1. De afspraken ten aanzien van de huisvesting en begeleiding
1.1 De verhuurder verhuurt aan de huurder het perceel

.  .  .  .  .  .  .  . .  .  .  .  .  . .  .  .  .  .  . (adres),

indien en voorzover de huurder zich houdt aan de volgende voorwaarden: 


· de huurder accepteert woonbegeleiding;

· de huurder voldoet aan de betalingsverplichting ten aanzien van de huur;

· de huurder zal de woning als een goed huurder bewonen hetgeen betekent, dat de verhuurder de woning uitsluitend aan huurder verhuurt onder de uitdrukkelijke voorwaarde dat huurder zich onthoudt van gedragingen die op enigerlei wijze overlast en/of hinder aan omwonenden kunnen veroorzaken;

· inwoning wordt alleen toegestaan met schriftelijke goedkeuring van de verhuurder. Als er voorwaarden zijn afgesproken dan zullen deze in een door alle partijen getekende bijlage bij deze begeleidingsovereenkomst apart benoemd worden.

1.2
De woonbegeleiding heeft ten doel de huurder de woning als goed huurder te laten bewonen. In het kader van deze overeenkomst gaat het om begeleidingsafspraken zoals deze in de door alle partijen getekende bijlage zijn opgenomen.


1.3
De begeleiding in het kader van deze afspraken begint na ondertekening van deze overeenkomst.

1.4
De duur van de begeleiding is twee jaar met de mogelijkheid tot verlenging. Een en ander ter beoordeling van de instelling, in overleg met de verhuurder.

1.5
Gedurende de begeleidingsperiode zullen verhuurder, instelling en huurder minimaal drie evaluatiegesprekken voeren met betrekking tot het wonen cq. het nakomen van de afspraken uit huurovereenkomst en begeleidingsovereenkomst. 

2.
Gevolgen bij niet nakomen
2.1
Het niet nakomen door de huurder van hetgeen onder 1.1. en 1.2. is bepaald vormt voor de verhuurder direct aanleiding om de huurovereenkomst te doen beëindigen.

3. 
Beëindiging van de begeleidingsovereenkomst:

3.1. Deze begeleidingsovereenkomst eindigt twee jaren na het aangaan daarvan tenzij partijen voor het einde van de begeleidingovereenkomst een verlenging zijn overeengekomen.


3.2. Deze begeleidingsovereenkomst zal verder door de instelling op enig moment eenzijdig kunnen worden beëindigd indien zich één van de volgende situaties voordoet:

a.
Indien de huurder zich niet houdt aan de afspraken in deze overeenkomst. De huurder wordt door de instelling op de hoogte gebracht van de constatering dat de afspraken niet zijn nagekomen en dat de overeenkomst derhalve wordt ontbonden;

b.
Indien wordt geconstateerd dat er ernstig woonoverlast is en dat de begeleiding geen vooruitgang oplevert en er binnen afzienbare tijd geen verbetering wordt verwacht;

c.
Indien de huurder deze overeenkomst opzegt en/of geen verdere begeleiding accepteert.

3.3
Indien deze overeenkomst eindigt om redenen zoals genoemd in artikel 3.2 zal de verhuurder tot ontbinding van de huurovereenkomst overgaan.

3.4
De huurder verklaart op de hoogte te zijn van de consequenties van het niet nakomen van het bepaalde in deze overeenkomst. 

Aldus in tweevoud opgemaakt en getekend te Utrecht, op ………………………….

.  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .      

huurder (naam huurder)

.  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .   . 

instelling (naam ondertekenaar)

Bijlage nummer 2

Extra aanvullend overlastartikel, dat toegevoegd is aan de huurovereenkomst.

Als aanvulling op artikel < artikel  m.b.t. overlast> van de Algemene Huurvoorwaarden  d.d. < datum algemeen voorwaarden> is het volgende overeengekomen:

De huurder zal:

· geen geluidsoverlast veroorzaken, waaronder wordt begrepen; hard praten, schreeuwen, harde muziek draaien, met deuren slaan;

· geen huisdieren in het gehuurde houden, behoudens met toestemming van verhuurder;

· geen personen in het gehuurde toe laten die overlast veroorzaken;

· noch de gehele woning, noch een gedeelte van de woning onderverhuren of in gebruik geven aan derden, behoudens met toestemming van verhuurder;

· geen drugs verhandelen vanuit het gehuurde, of personen toelaten in het gehuurde die in drugs handelen. Voorts zal de huurder geen hennep (laten) telen in het gehuurde of een gedeelte van het gehuurde of anderszins handelingen verrichten die in strijd zijn met de Opiumwet;

· geen overmatig alcohol gebruiken in het gehuurde;

· geen vuilnis buiten zetten behoudens op de dagen waarop het vuilnis wordt opgehaald;

· in de gemeenschappelijke ruimte(n) geen rommel maken of achterlaten, geen geluidsoverlast veroorzaken, geen fietsen of brommers stallen, geen graffiti of beschadigingen aanbrengen;

· schade in/aan het gehuurde veroorzaakt door toedoen van de huurder of door toedoen van personen die zich met zijn toestemming in het gehuurde bevinden, vergoeden aan verhuurder;

· een WA verzekering en een brand/inboedel verzekering afsluiten voor de inboedel.



.  .  .  .   .  .   .  .   .  .  .  .  .  .   .  .

verhuurder (naam ondertekenaar)

.  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .      

huurder (naam huurder)

Bijlage 3
Clausule die corporaties moeten verwerken in/toevoegen aan de reguliere huurovereenkomst.

‘Huurder verklaart zich te realiseren dat verhuurder de onderhavige huurovereenkomst uitsluitend is aangegaan omdat huurder zich heeft verplicht de door hem aanvaarde begeleidingsovereenkomst met <naam instelling > volledig na te willen komen.’

’Huurder verklaart voorts zich te realiseren dat het niet of niet volledig nakomen van de begeleidingsovereenkomst met < naam instelling > door zowel huurder als verhuurder wordt aangemerkt als een ernstig tekortschieten in de nakoming van de verplichting van de huurder uit de huurovereenkomst, zodanig dat dit tot ontbinding van de huurovereenkomst op de kortst mogelijke termijn moet leiden.’



