Appartementsrecht

Geschillencommissie Garantiewoningen Bouwrecht
T.a.v. het secretariaat Huurrecht
Postbus 90600 Vastgoedrecht
2509 LP DEN HAAG Verenigingsrecht

Vooruit per telefax: 070 - 3658814

Amhemn 23 december 2011
mzake ML / VVE Sebastiaanshof-Bouwfonds / 252196 / jm
E-mail  m.vanderlubbe@rijssenbeek.nl
Uw ref

Geachte heer/mevrouw,

In opgemelde aangelegenheid =zend ik u het vragenformulier
Geschillencommissie Garantiewoningen met het verzoek dit in
behandeling te willen nemen. De producties worden u per post
nagezonden.

Een afschrift van deze brief, inclusief bijlage, zend ik aan de wederpartij.

Met Vriendeﬁjke groet,

Postbus 1219
6801 BE Arnhem
Velperweg 25-1
6824 BE Arnhem
T(026) 4434249

F (026) 445 90 54
info@rijssenbeek.nl

www.rijssenbeel.nl

Bankier:
ABN<AMRO Bank

535684 533
t.nv. Stg derdengelden

Rijssenbeek Advocaten

BTW-nummer:
NL8074.38.972.B.01

Handelsregister:
Arnhem 0919248¢



de geschillencommissie

DOSSIERNUMMER:

(wordt door De Geschillencommissie ingevuld)

Wij verzoeken u dit formulier volledig en duidelijk leesbaar in te vullen.

O mevrouw X heer X VVE * (indien van toepassing machtiging VVE bijvoegen) Algemene
Ledenvergadering, zie notulen ALV van de VVE Sebastiaanshof

Voorletters  : 1.G.

Naam : Kuenen. Voorzitter VVE Sebastiaanshof

Telefoonnr. overdag : 0152137840

Telefoonnr. ’s avonds : 0152137840

Naam VVE zoals vermeld op het Waarborgcertificaat (indien van toepassing):

Vereniging van Eigenaars “Woningen Sebastiaanshof”

Adres :Bastiaansplein 15 t/m 133, postadres voorzitter: Bastiaansplein 133
Postcode 12611 DC
Woonplaats :Delft

O giro- O bankrek.nr.*:ING 65.89.55.101

Naam :Bouwfonds MAB Ontwikkeling B.V.
Adres :Wijnhaven 60

Postcode 12111 GA

Plaats :Den Haag

Telefoonnummer:  algemeen 070-3068400 mevr. MHA Roy Weekers 070 306 8552
Faxnummer: 070 3543618




3.1 Gegevens over het object

Het geschil heeft betrekking op een:

O eengezinswoning

O privé gedeelte appartementsrecht

X gemeenschappelijk gedeelte appartementsgebouw (indien van toepassing kopie

splitsingsakte bijvoegen)

Hoe luidt het adres van het object?:

Adres : Bastiaansplein 15 t/m 133
Postcode 12611 DC
Plaats : Delft

Indien het object nog niet is opgeleverd en derhalve nog geen adres bekend is, hoe luidt het

bouwnummer?

Wanneer heeft u de koop- en/of aannemingsovereenkomst ondertekend? (kopie koop- en/of
aannemingsovereenkomst én een kopie van de bijbehorende algemene voorwaarden bijvoegen)
29 december 2003

Wat is het nummer van het Waarborgcertificaat (kopie bijvoegen. Indien u het Waarborgcertificaat
niet (meer) in uw bezit heeft, dient u meteen contact op te nemen met SWK om een kopie op te
vragen en deze naar de Geschillencommissie te sturen):

SA.67.00.64.184.060

Wanneer is het object opgeleverd? (kopie proces verbaal van oplevering bijvoegen, of indien van
toepassing kopie proces verbaal van oplevering van het gemeenschappelijke deel van het
appartementsgebouw bijvoegen):

(in gedeelten) van 7 februari 2005, 29 maart 2005, 1 april 2005 en 28 juni 2005

3.2 Maakt u op dit moment gebruik van het facultatieve bemiddelingstraject van SWK?: O ja X nee*
Heeft u gebruik gemaakt van SWK-gemiddeling? :0 ja X nee*

(zo ja, correspondentie bijvoegen)



3.3 Heeft de ondernemer een vervangende bankgarantie gesteld? :0ja X nee*

Z0 ja, voor welk bedrag? 4 ST
3.4 Heeft u 5% van de aanneemsom in depot bij de notaris gestort? :0 ja X nee*
Zo ja, voor welk bedrag? S

4.1 Wat zijn puntsgewijs uw klachten?

(u kunt niet volstaan met een verwijzing naar reeds gevoerde correspondentie)

Tijdens de opneming en na de oplevering zijn een aanzienlijk aantal gebreken danwel
tekortkomingen in en aan de gemeenschappelijke gedeelten en zaken vastgesteld en gemeld.
Een aantal van deze gebreken danwel tekortkomingen zZijn inmiddels hersteld, maar voor wat
betreft de navolgende, nog altijd aanzienlijke hoeveelheid, gebreken danwel tekortkomingen
is dat helaas nog niet het geval. Tussen MAB en de WE is veelvuldig over (de oplossing van)

de navolgende gebreken gecorrespondeerd en gesproken.

4.1.1 Alle armaturen, waaronder begrepen de armaturen voor de noodverlichting,

Ziin/waren gebrekkig

Bij vrijwel alle noodverlichtingarmaturen was sprake van oververhitting, als gevolg waarvan
sprake was van interne verbranding. Bij brief van Bouwfonds van 9 oktober 2009 Ziin de
gebreken Bouwfonds betreffende de noodverlichtingarmaturen erkend en is herstel c.g.
vervanging toegezegd. Vervanging van de noodverlichtingarmaturen heeft inmiddels

plaatsgevonden.

Ook de ‘normale’ armaturen, meer in het bijzonder de armaturen toegepast in een
binnenomgeving, zijn gebrekkig, danwel niet bruikbaar voor het doel waarvoor ze zjn
bestemd. Met name bij de in de binnenomgeving geplaatste armaturen is sprake van
aantasting van het armatuur zelf, waaronder begrepen het verkieuren en poreus worden van
het binnenwerk van de armatuur, het vervormen en zacht worden van de afdichtingsring van
het armatuur, het verkleuren van bedrading van de aansluiting en verkleuring op de wanden

en plafonds in de directe omgeving van de armaturen, alsmede het verkleuren van de opalen



afscherming aan de voorzijde van de verlichtingsarmaturen. De VWE meent dat de oorzaak

daarvan is gelegen in onvoldoende koeling, danwel als gevolg van onvoldoende kwaliteit.

De VVE verwijst naar voorts naar de bijgaande deskundigenrapportage van de firma Trilux. Uit
voornoemde rapportage wordt duidelijk dat geen compensatie condensatoren in de
schakelingen zijn toegepast. Naar mening van de WE was en is dat wel door het

energiebedrijf, te weten Eneco, vereist.

Door MAB is, naar aanleiding van de klachtmelding(en) van de VVE, een onderzoek uitgevoerd
naar, de kwaliteit van, de armaturen. MAB is echter tot op heden niet bereid gebleken de

uitslag van het onderzoek te openbaren.

4.1.2 Een _groot aantal ramen en deuren in de aevel van het appartementencomplex

functioneren niet goed en deugdeliik c.q. ziin gebrekkia.

Een flink aantal ramen en deuren kan niet goed worden geopend. Naar mening van de WE
moet de oorzaak van de gebreken worden gezocht in de ondeugdelijke montage danwel de te
zware ramen en deuren als gevolg waarvan deze verzakken. Daarenboven is in een aantal
situaties (deuren aan pleinen en galerijen) sprake van een te geringe ruimte tussen raam
danwel deur en sponning waardoor bij uitzetting van de materialen deze klemmen, en rubbers

geforceerd dan wel beschadigd worden.

De VVE betwist dat voor hang en sluitwerk toegepast in de gemeenschappelijke gedeelten een
kortere garantie termijn geldt. Uit de bijlage A, behorend bij artikel 6.5 van de garantie- en
waarbaorgregeling A. 2003, volgt immers dat slechts op hang en sluitwerk in privé-gedeelten

een garantietermijn van maximaal één jaar van toepassing is.

Daarenboven is reeds vanaf de oplevering geklaagd over het hang- en sluitwerk. In ieder
geval bij e-mail van 27 juni 2005, alsmede bij brief van 29 september 2005. In reactie op
voornoemde klachten is door BAM herstel toegezegd. Dit heeft destijds niet tot het gewenste
resultaat geleid. Door de VVE is dan ook bij brief van 28 februari 2006. opnieuw geklaagd. Uit
de brief van BAM van 28 maart 2006 blijkt dat naar haar mening op dat moment al het hang-
en sluitwerk is hersteld en verbeterd. Voor zover herstel daadwerkelijk heeft plaatsgevonden
is dit kennelijk niet goed en deugdelijk uitgevoerd. Bij brief van 7 juni 2006 wordt door de VWE

wederom geklaagd.



De BAM heeft, bij schrijven van 23 maart 2011, gemeld dat zij, althans de leverancier van de
ramen en deuren, te weten Metaglas, bereid is, op aanwijzing van de VVE, de niet goed en
deugdelijk opgehangen deuren en ramen te herstellen. De VWE heeft een inventarisatie van
de klachten aan BAM en Metaglas overgelegd. De VVE verwijst naar de bijgaande

inventarisatielijst. Herstel heeft echter (nog) niet plaatsgevonden.

4.1.3 De windbeveiliging ter plaatse van de deur naar de fietsenberging/containerrruimte

was niet deugdeliik gemonteerd als gevolg waarvan deze is bezweken en schade is

ontstaan aan de scharnieren.

De WVE heeft noodherstel van de windbeveiliging ad € 2.000,- laten plegen door een derde, te
weten de bij de bouw van het appartementencomplex betrokken onderaannemer. Als bijlage
legt de VVE de factuur over. Door dit noodherstel is grotere schade aan de deur voorkomen.
De VWE meent dat nu herstel door Bouwfonds niet kon worden afgewacht voornoemd bedrag
door BAM, al dan niet op grond van garantie danwel redelijkheid en billijkheid, dient te

worden vergoed.

4.1.4 De spindels in de kozijnen van de ramen en deuren corroderen, in ieder geval ter

plaatse van de appartementen met huisnummers 21, 23, 25, 29, 39, 71, 75, 79, 85,
91, 107, 109, 123, 131 en 133 is sprake van corrosie op de spindels in de kozijnen van
de ramen en deuren. Als gevolg daarvan is een aantal ramen en deuren in ten minste

voornoemde appartementen niet goed te openen en te sluiten,

Een geraadpleegd expert, Hoogleraar corrosie Dhr. 1.H. de Wit heeft de VVE als volgt
geadviseerd: De spindels zijn gemaakt van aluminium, dat snel corrodeert. De spindel is een
bewegend deel dat binnen een metalen bus op en neer geschoven moet worden, waardoor
ook bij normaal gebruik telkens krasjes ontstaan. Deze krassen leiden tot meer corrosie en
uiteindelijk klemraken van de spindels, waardoor de ramen niet meer kunnen worden
geopend.. De aluminium spindel is derhalve c.qg. kennelijk niet deugdelijk danwel bruikbaar
voor het doel waarvoor deze is bestemd. De WE verwijst naar de bijgaande foto's.

Zowel BAM, als haar onderaannemer Metaglas, hebben aangeboden de betreffende spindels
tegen betaling te vervangen door rvs-exemplaren. De BAM heeft, bij schrijven van 23 maart
2011, gemeld dat de klachten aan de ramen en deuren, rechtstreeks bij haar onderaannemer,

te weten Metaglas, konden worden gemeld. De VWE heeft een inventarisatie van de klachten



aan BAM en Metaglas overgelegd. De WE verwijst naar de bijgaande inventarisatielijst.

Herstel heeft echter (nog) niet plaatsgevonden.

4.1.5 Er s sprake van corrosie op de hekwerken

Er is sprake van corrosie op de hekwerken, met name bij de niet beregende delen; ter plaatse
van de verbinding tussen de hal van de hoofdlift, op de derde verdieping, bij de
appartementen met bouwnummers 45, 46 en 47, alsmede de verbinding naar de
appartementen met bouwnummers 60, 61 en 62 op de vierde verdieping is sprake van
corrosie op de hekwerken. De VVE legt als bijlage een aantal foto’s over.

Voorts verwijst de VVE naar de bijgaande rapportage van het Verf Advies Centrum
“Onderzoek schade hekwerken VWE Sebastiaanshof te Delft 59 appartementen” van 18 april
2011. Het Verf Advies Centrum komt op basis van dit onderzoek — kort samengevat — tot de
conclusie dat de oorzaak van de gebreken dient te worden gevonden in de aanwezige porién
(openingen) in het verfsysteem , alsmede de incidenteel aanwezige scherpe kanten op de

ondergrond.
De VVE heeft ter plaatse altijd normaal onderhoud (laten) plegen. Zelfs al zou er van enig

achterstallig onderhoud sprake zijn, dan zou dit slechts voor een klein gedeelte aan de

corrosie kunnen hebben bijgedragen.

4.1.6 corrosie bellentableau en videosysteem, en gebrekkige beeldkwaliteit videosysteem

Een aantal onderdelen van het bellentableau bij de hoofdingang corrodeert. Het bellentableau
bevindt zich op een onbeschutte buitenlocatie. Naar mening van de VVE is het corroderen het
gevolg van het niet waterdicht zijn van het tableau; dit tableau blijkt niet geschikt voor
gebruik in een buitenruimte. De WE meent verder dat de elektronische verbindingen achter
het bellentableau niet naar behoren tegen vocht ziin beschermd. Ook de schroeven van het

bellentableau corroderen.

Voorts is een corrosiegevoelig materiaal, te weten aluminium, toegepast, als gevolg waarvan
ingedrukte knoppen na enige corrosie niet meer functioneren C.q. terugveren. Hierdoor blijft

de verbinding openstaan, wat leidt tot storingen in het belsysteem.



De installatie is dan ook, onder redelijkerwijs te voorziene externe omstandigheden, niet

deugdelijk en bruikbaar voor het doel waarvoor ze zijn bestemd.

Het videosysteem is deels geintegreerd met het beltableau. De beeldkwaliteit van het
videosysteem is gebrekkig c.q. onvoldoende. Naar mening van de VE wordt dit veroorzaakt
door een ondeugdelijke, troebele, doorzichtig plastic plaat, welke is gemonteerd direct voor

de camera c.q. monitor danwel door een gebrek aan de camera c.q. monitor zelf.

Uit de brief van BAM van 9 oktober 2009 volgt dat BAM de gebreken erkent en reeds herstel
¢.q. vervanging heeft toegezegd. Door BAM zijn inmiddels ook diverse herstelwerkzaamheden
verricht. Deze werkzaamheden hebben voornoemde klachten niet (deugdelijk) verholpen. Na
veelvuldige reparatiewerkzaamheden door een installatiebedrijf (op kosten WE) en de
maandenlang aanhoudende storingen in het systeem vanwege vochtproblemen, is inmiddels
door de VVE op eigen kosten een vervangend bellentableau aangeschaft en geinstalieerd.
Sindsdien werkt het systeem naar behoren. De kosten voor installatie van het nieuwe systeem
bedroegen € 3.848,60. De WE meent dat nu herstel door Bouwfonds niet kon worden
afgewacht voornoemd bedrag door BAM, al dan niet op grond van garantie danwel

redelijkheid en billijkheid, dient te worden vergoed,

Vanwege al de vooromschreven gebreken danwel tekortkomingen wordt niet voldaan aan de
garantienormen zoals bedoeld in de GIW-Garantie en waarborgregeling Appartementsrechten A.2003
danwel wordt niet voldaan aan de eisen van goed en deugdelijk werk, althans wordt niet voldaan aan

de toepasselijke wet- en regelgeving.

4.2 Heeft u uw klachten aan de ondernemer kenbaar gemaakt? Xja O nee*
Zo ja, geeft u hieronder aan hoe en wanneer u uw klachten heeft kenbaar gemaakt
aan de ondernemer;
x per verzoek om herstel (kopie bijvoegen) De VVE heeft meermalen verzocht de
geconstateerde gebreken te herstellen, in ieder geval vanaf 28 februari 2006 tot 11 oktober 2011.
O met het proces verbaal van oplevering (kopie bijvoegen) .........cooocooeeoeo
x per klachtbrief (kopie biVORGEN) ..........coovvvvveveeeoeoiooeooeeoeeoo

4.3 Heeft u antwoord ontvangen van de ondernemer? X ja O nee*
Z0 ja, op welke datum?** :28 maart 2006 tot 30 maart 2011



4.4 Heeft de ondernemer u een aanbod gedaan? ‘0 ja x nee*
Zo ja, op welke datum? e
en hoe luidt dit aanbod? **

4.5 Wat is uw voorstel ter oplossing van het geschil?
Geeft u hieronder aan op welke wijze u uw klachten opgelost wenst te zien. U kunt

meerdere opties aankruisen,.

X primair;

o om binnen 60 werkbare dagen na dagtekening vonnis de onder punt 4.1 genoemde
gebreken c.q. tekortkomingen te herstellen naar de eisen van goed en deugdelijk werk, op
straffe van een dwangsom van € 1.000,00 per dag dat verweerster daarmee in gebreke
blijft,

o om binnen 14 dagen na dagtekening vonnis de schade zoals genocemd onder punt 4.1.6 ad
€ 3.848,60 te vergoeden. :

X subsidiair;
o om aan de WE een door uw Commissie in goede justitie te bepalen vervangende
schadevergoeding te betalen voor de onder punt 4.1. genoemde gebreken binnen 14
werkbare dagen na dagtekening vonnis,

O ANDEIS NAMENTK ..oveevvveveeee oo

Indien u een vervangende of een aanvullende schadevergoeding wenst, dient u per
klacht aan te geven hoe u tot dit bedrag bent gekomen, indien van toepassing

aangevuld met kopieén van nota’s of offertes;

Ondergetekende, vermeld onder 1, verklaart zich te onderwerpen aan de bepalingen van
het reglement van de Geschillencommissie Garantiewoningen en de uitspraak van de
Geschillencommissie als bindend te aanvaarden,

Plaats: Delft




Datum: 25 november 2011
Handtekening:

%M&_/

Belangrijk: Denkt u aan het bijvoegen van kopieén van de gevraagde stukken! Wij
verzoeken u deze stukken enkelziidiq gekopieerd in A4-formaat op te sturen.

* Aanvinken wat van toepassing is.

** Kopie bijvoegen (indien u deze nog niet heeft toegestuurd).

Onderstaande machtiging moet u alleen invullen (en ondertekenen) als u niet zelf maar een ander
namens u de procedure bij de Geschillencommissie Garantiewoningen zal voeren. In dat geval zullen
verdere correspondentie en overige contacten van en naar de Geschillencommissie Garantiewoningen

via deze vertegenwoordiger verlopen.

Ondergetekende verklaart dat

Naam: O mevrouw X heer* mr, M.A. van der Lubbe

Adres: Velperweg 35-1

Postcode: Postbus 1219, 6801 BE,

Plaats: Arnhem

In dit geschil als zijn vertegenwoordiger zal optreden.

Handtekening (van degene vermeld onder vraag 1) ..........oooooovomreoeeoeoeooeooo

=




