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Het einde van de huurovereenkomst

U bent als huurder aan het einde van

uw huurovereenkomst gekomen en

u besluit uw huurovereenkomst niet
te verlengen. Daarvoor kunnen verschillende
redenen aan ten grondslag liggen. Wellicht ben
u op zoek naar iets groters, of blijkt uw exploi-
tatie niet rendabel genoeg. Wat de reden ook is
van uw opzegging, aan het einde van de huur-
overeenkomst dient u uw winkelruimte op te
leveren. Vaak wordt aan de hand van de huur-
overeenkomst bepaald op welke wijze dat moet
gebeuren. Meestal wordt er een voorinspectie
ingepland om afspraken te maken over de
eindoplevering. Zo weten beide partijen waar
ze aan toe zijn en heeft de huurder de tijd om
eventuele voor uw rekening komende gebreken
te herstellen.

Nadat u de gebreken heeft hersteld en u uit
het gehuurde bent vertrokken, krijgt u echter
bericht van de verhuurder dat hij een gebrek
heeft geconstateerd dat niet naarvoren is
gekomen tijdens de gezamenlijke voorinspec-
tie. De verhuurder stelt u aansprakelijlk voor
deze schade en zegt dat u niet heeft voldaan
aan uw opleveringsverplichting. U bent het hier
natuurlijk niet mee eens, want u heeftimmers
aan de gemaakte afspraken voldaan. De zaak
komt voor de kantonrechter en het is de vraag
wat de rechter hieromtrent beslist.

n een recente uitspraak van de recht-

bank Limburg 28 september 2016

(ECLI:NL:RBLIM:2016:9277) ging het om een
soortgelijke zaak. De verhuurder vordert net als
in onze casus dat de huurdervan een herenmo-
dezaak zijn opleveringsverplichting niet correct
was nagekomen. De kantonrechter wijst zijn
vordering af en overweegt dat als na een geza-
menlijke voorinspectie van het gehuurde afspra-
ken worden gemaakt over wat nog nodigis om
behoorlijk op te leveren, de huurder erop mag
vertrouwen dat de verhuurder genoegen neemt
met het nakomen van die opleveringsafspraken
en de verhuurder daarom in beginsel na afloop
van de huur de huurder niet meer aansprakelijk
kan stellen voor het herstel van andere reeds bij -
de voorinspectie bestaande gebreken.

Volgens de rechter is dit slechts anders indien

de betreffende gebreken bij de voorinspectie
niet of nauwelijks vast te stellen waren.

de fouw

n deze zaak was het zo dat de huurder de

elektrotechnische installatie had uitgebreid.

Echterna de eindoplevering werd door de
verhuurder geconstateerd dat deze uitbreiding
gebrekkig was en moest worden vervangen.
Volgens de rechter dient een voorinspectie
nauwkeurig te gebeuren. Het kan daarom nodig
zijn een deskundige in te schakelen indien de
verhuurder niet deskundig is op een bepaald
gebied (bijvoorbeeld op het gebied van elektro-
technische installaties). De verhuurder heeft
dat in deze kwestie nagelaten.

Volgens de rechter is er ook geen sprake van
een verborgen gebrek, omdat het tijdens de
vooroplevering niet moeilijk was om toegang
te verkrijgen tot de meterkasten. De rechter
vindt datindien een deskundige een blik had
geworpen op de meterkasten, de schakelaars
en de wandcontactdozen, hij op zijn minst
had onderkend dat nader onderzoek nodig
was naar de elektrotechnische installatie. Van
een verborgen gebrek is geen sprake, aldus de
kantonrechter.

e verhuurder stelt vervolgens dat beide

partijen van dezelfde onjuiste veron-

derstelling zijn uitgegaan. De huurder
had moeten begrijpen dat als de verhuurder
wel had geweten van de gebrekkige installa-
tie, er andere afspraken zouden zijn gemaakt.
De verhuurder doet hiermee een beroep op
wederzijdse dwaling. De rechter oordeelt ech-
ter dat de verhuurder te weinig heeft gedaan
om dwaling te voorkomen. Had hij een deskun-
dige ingeschakeld en had er een nauwlkeurige
voorinspectie plaatsgevonden, dan waren de
gebreken aan het licht gekomen. Een aanwezig
zijnde makelaaris volgens de kantonrechter
niet aan te merken als een ter zalke bekwame
deskundige. Oolk het beroep op dwaling wordt
afgewezen.

Op grond van deze uitspraak zou hetin speci-
fieke situaties dus voor huurder en verhuurder
verstandig kunnen zijn de voor- en de eindop-
levering vergezeld van een deskundige te laten
plaatsvinden. Dit kan lastige discussies en pro-
cedures voorkomen. <
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