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VERLOOP VAN DE PROCEDURE

- dagvaarding van 18 september 2018, met producties; .
- antwoord/eis in reconventie, met producties;

- instructievonnis; _

- dagbepaling comparitie.

De comparitie heeft plaatsgevonden op 6 februari 2019. Voor De Alliantie zijn verschenen
N ¢ dc gemachtigde (QEIEERD) @M is in persoon verschenen, vergezeld door
haar broer @il en de gemachtigde. Ter zitting heeft De Alliantie foto’s in het geding
‘gebracht. Partijen zijn gehoord en hebben vragen van de kantonrechter beantwoord. Na de ‘
- comparitie heeft De Alliantie een akte genomen en @ieen antwoordakte. De zaak staat
"+ VOO vonnis. : '

GRONDEN VAN DE BESLISSING
Feiten

'f 1. Als gesteld en niet (voldoende) weersproken staat het volgende vas’f.
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@B huurde sinds 1994 van (de rechtsvoorgangster) van De Alliantie de woning aan
deQEIND - Amsterdam (hierna de woning). De huurovereenkomst is per
31 mei 2018 gegindigd door opzegging zijdens@. Bij aanvang van de huur door

@ is geen beschrijving van de woning opgemaakt en de woning is in de periode
dat zij deze in huur heeft gehad niet gerenoveerd. De huur bedroeg bij het einde
€ 522,36 per maand. . ; .

In het kader van de oplevering van de woning heeft er op 17 mei 2018 een '
.voorinspectie plaatsgevonden en op 29 mei 2018 een eindinspectie.

In de vooropname van 17 mei 2018 stelt de Alliantie vast dat @ naar aanleiding
van de voorinspectie een aantal werkzaamheden moet verrichten om de woning
correct op te leveren. In een kolommenoverzicht worden de te verrichten
_werkzaamheden (37 in getal) gespecificeerd met vermelding van de kosten. Verder
‘schrijft De Alliantie dat zij op kosten van @i de werkzaamheden tegen genoemde
kosten zal uitvoeren als deze bij de eindinspectie niet in orde zijn bevonden. De
vooropname is alleen ondertekend door De Alliantie.

Inde -eindopname van 29 mei 2018 stelt De Alliantie vast dat bij de eindinspectie is

- geconstateerd dat @een aantal werkzaamheden niet of incorrect heeft uitgevoerd.

In een kolommenoverzicht worden de niet uitgevoerde werkzaamheden .
gespecificeerd, met vermelding van de kosten. Verder schrijft De Alliantie dat de
totale kosten ad € 2.786,97 voor het herstel zullen worden verrekend met de
eindafrekening. : ' ! '

Bij brief van 1 juni 2018 maakt.bezwaar tegen de kosten van De Alliantie.

- Bij eindafrekening van 21 juni 2018 brengt De Allianﬁe bij @Pe 2.264,61 in

rekening. Dit bedrag is blijkens de eindafrekening het verschil tussen de
herstelkosten van € 2.786,97 en een betaling van @i op 11 mei 2018 van € 522,36.

In een zogénoemd “Overzicht inspectie/renovatie'werkopdracht'en”v van De
Alliantie van 15 juni 2018 worden de in de woning te verrichten werkzaamheden
vastgesteld. Het overzicht telt 9 pagina’s en de totale kosten bedragen €14.919,17.

Bij factuur van 9 juli 2018 brengt ETRO Vastgoedzorg BV bij De Alliantie
€ 14.919,17 in rekening voor in de woning verrichte werkzaamheden. Deze factuur
bevat geen specificatie van de werkzaamheden. ’ :

Bij brief van 30 augustus 2018 wo'rdt"gesommeerd tot betaling van € 2.264,16,'

met de mededeling dat bij uitblijven van betaling binnen 14 dagen na ontvangst van -
deze brief @ € 411,02, aan incassokosten verschuldigd zal zijn, inclusief btw.

Vordering en verweer

2. De Alliantie vordert, bij uitvoerbaar bij voorraad te verklaren vonnis, veroordeling van
@ tot betaling van: : ' L o _
a) € 2.264,61 aan herstelwerkzaamheden, vermeerderd met de wettelijke rente vanaf 14
- september 2018; S . ' ‘ =

b) € 411,02 aan--bﬁi‘tengerechtelijke inca

ssokosten, inclusief btw;

~¢) veroordeling van @ in de proceskosten.
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3. Aan de vordering legt De Alliantie- samengevat en zakelijk weergegeven - het volgende
ten grondslag. Ondanks sommatie is@ in gebreke gebleven met de betaling van de
onder 1.6 bedoelde-eindafrekening. De woning bleek bij de voorinspectie ernstig
vervuild en@®is door opzichter GRS c: bij onder 1.3 bedoelde
vooropname erop gewezen wat zij aan werkzaamheden moest verrichten om de woning
behoorlijk op te leveren. Bij de eindinspectie bleek dat er vrijwel niets was gedaan door

@B, hetgeen onder meer blijkt uit foto’s die bij de eindinspectie zijn gemaakt. G is
aldus tekort geschoten in haar opleveringsverplichting. Na het vertrek van @l vit de

- woning heeft aannemer ETRO allerhande werkzaamheden moeten verrichten, waarvoor

- De Alliantie bijna € 15.000,00 heeft betaald. In dat bedrag zijn tevensde _ '
schoonmaakkosten ad € 2.786,97 begrepen waarvan De Alliantie in deze procedure
betaling vordert. De kosten houden dus geen enkel verband met de lange woonduur en

~ het natuurlijk verloop (ouderdom en slijtage) van de woning. Alle overige ‘
werkzaamheden heeft De Alliantie voor haar rekening genomen. Door de wanprestatie
van @ heeft De Alliantie vermogensschade geleden in de vorm van '
buitengerechtelijke incassokosten en gederfde rente.

4. @B voert - samengevat en zakelijk weergegeven - het volgende verweer. @ heeft

- voor het verlaten van de woning alle vertrekken laten schoonmaken door een
professionele schoonmaker, ze heeft spijkers en schroeven uit de muur gehaald en het
oude tapijt verwijderd. Ze heeft daarmee de woning netjes achtergelaten. Uit artikel
7:224 BW volgt dat de huurder niet verplicht is om te herstellen wat door ouderdom is

~ beschadigd of teniet is gegaan. @@ héeft de woning 24 jaar bewoond en de woning is
in die periode niet door De Alliantie gerenoveerd. De huurder kan dus niet verplicht
worden tot herstel van wat door ouderdom is beschadigd of teniet is gegaan. De
Alljantie stelt dat de werkzaamheden die zij heeft laten verrichten

- schoonmaakwerkzaamheden zijn geweest, maar ze heeft geen factuur van de aannemer
ETRO in het gebracht waarin de beweerdelijke kosten worden gespecifieerd. Een
offerte van de aannemer is geen specificatie. ; ' '

Vordering in reconventie

5. QB heeft ook de indruk dat De Alliantie gedeeltelijk op haar kosten de woning heeft
: gerenoveerd. Om die reden vordert@idat De Alliantie op de voet van artikel 843a Rv
- haar werkzaamheden specificeert en inzage verschaft in de foto’s van de woonruimte
zoals die in productie 1 bij dagvaarding zijn weergegeven, bij voorkeur op fotopapier of
als digitale weergave zodat deze duidelijk de situatie in de woonruimte weergeven.

6. @B heeft bij het aangaan van de huurovereenkomst in 1994 een waarborgsom betaald
van 605 gulden. Volgens De Alliantie zou dit bedrag zijn terugbetaald, maar De _
Alliantie heeft daarvan geen bewijs geleverd. Voor het geval De Alliantie geen bewijs -
van terugbetaling kan overleggen vordert @ daarom terugbetaling van het equivalent

- Ineuro’s van de betaalde waarborgsom. Ook vordert @ terugbetaling van teveel
betaalde huur van € 522,36 nu De Alliantie die onterecht heeft verrekend met de
herstelkosten. E :
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Beoordeling in conventie

.

-

Gelet op het verhandelde ter zitting is tussen partijen niet in geschil dat @l na de
voorinspectie in de gelegenheid is gesteld om de woning behoorlijk op leveren. De
Alliantie stelt dat bij de eindinspectie is geconstateerd dat de woning niet behoorlijk is
opgeleverd nu deze nog steeds ernstig vervuild bleek. Na de eindinspectie heeft De
Alliantie de woning door ETRO laten opknappen en schoonmaken. De kosten voor het”

. schoonmaken mag De Alliantie verhalen op @@nu zij in haar verplichting tot een

behoorlijke oplevering is tekort geschoten. @l betwist dat ze de woning niet behoorlijk
heeft opgeleverd en voor zover ze toch schoonmaakkosten is verschuldigd, betwist ze
de hoogte van het door De Alliantie gestelde bedrag nu De Alliantie de door ETRO
verrichte werkzaamheden en kosten niet of onvoldoende heeft gespecificeerd.

Ook als veronderstellenderwijs wordt aangenomen dat bij de eindinspectie is

,'vastgestéid,dat. de woning onvoldoende heeft schoongemaakt, zal De Alliantie de

in rekening gebrachte kosten voldoende moeten specificeren. Ter comparitie verklaarde
De Alliantie in dat verband dat ETRO de werkzaamheden niet in haar factuur (zie onder
1.8) heeft gespecificeerd maar dat de onder 1.7 bedoelde offerte (“Overzicht '
inspectie/renovatie werkopdrachten™) als een specificatie van de werkzaamheden en de
kosten heeft te gelden. Bij akte na comparitic heeft De Alliantie onder meer een kopie
van de offerte in het geding gebracht. In haar antwoordakte (zie randnummer 7) stelt

@ dat in de opsomming van de eindopname de kosten voor schoonmaken totaal

€ 761,84 bedragen, terwijl in de offerte het totale bedrag voor schoonmaken van de

- gehele woning ineens veel lager wordt geraamd op € 214,88 en € 154,17 voor het

verwijderen van nicotineaanslag. Ook de kantonrechter heeft dat bij de bestudering van
genoemde stukken geconstateerd. Het mag zo zijn dat volgens De Alliantie (het
eindbedrag van) de offerte exact correspondeert met de nota van ETRO, maar gezien
het verweer van @l had het in elk geval op de weg van De Alliantie gelegen om aan te
geven welke posten in de offerte corresponderen met de (schoonmaak)posten in de

‘eindopname. Zonder een nadere toelichting van De Alliantie, die ontbreekt, kan de

offerte daarom niet worden gezien als een voldoende specificatie van de vordering. De
vordering wordt afgewezen nu deze onvoldoende is gespecificeerd.

Nu de hoofdsom wordt afgewezen dienen ook de gevorderde buitengerechtelijk
incassokosten te worden afgewezen.

10. De Alliantie wordt als de in het ongelijk gesteldé partij met de proceskosten belast.

Beoordeling in reconventie

i

12,

“Nu de vordering in conventie is afgewezen, heeft @ geen belang meer bij haar

vordering ex artikel 843a Rv.

De gevorderde terugbetaling van de borgsom,worvdt afgewezen nu De Alliantie ter .

- comparitie heeft aangetoond € 274,54, ofwel het equivalent in Euro’s van 605 gulden,

op 26 oktober 2006 op de bankrekening van @ < hebben overgemaakt en @ op dit )

~ bedrag ook niet meer is teruggekomen.
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13. Nu de vordering in conventie is afgewezen, dient De Alliantic alsnog de door G
. teveel betaalde en door De Alliantie - achteraf onterecht - verrekende huur te worden ,
terugbetaald. Daarmee is een bedrag van € 522,36 toewijsbaar.

14. De Alliantie wordt in de proceskosten veroordeeld. Deze kosten worden gelet op de
samenhang met de vordering in conventie begroot op nihil.

~ BESLISSING

De kantoﬁrechter:

vIn cdnventié | -

1. _wijst de vordering af;

Il veroordeelt De Alliantie in de proceskosten gevallen aan de zijde van @i, tot op heden
begroot op € 525,00 (2.5 procespunt) aan salaris gemachtigde;

IL veroordeelt De Alliantie in de na dit vonnis ontstane kosten, begroot op € 60,00 aan
salaris gemachtigde, te verhogen met een bedrag van € 68,00 en de explootkosten van
betekening van het vonnis, een en ander voor zover van toepassing inclusief btw, onder
de voorwaarde dat De Alliantie niet binnen veertien dagen na aanschrijving volledig

~ aan dit vonnis heeft voldaan en betekening van het vonnis pas na veertien dagen na
aanschrijving heeft plaatsgevonden; '

1V. verklaart de kostenveroordelingen uitvoerbaar bij voorraad;
In reconventie
V. veroordeelt De Alliantie tot betaling aan @l van € 522,36;

VL veroordeelt De Alliantie in de proceskosten gevallen aan de zijde van G, tot op heden
begroot op nihil; :

VI wijst af het meer of anders gevorderde;
VIIL.  verklaart de veroordelingen uitvoerbaar bij voorraad.

Aldus gewezen door mr. TM.A. van Loben Sels, kantonrechter, en uitgesproken ter
-openbare terechtzitting van 5 aﬁguStus 2019, in tegenwoordigheid van de griffier.
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