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Sector Kailton
Localic Amsterdam

Rolnunmer: CV | 1-730
Vontiis van: 24 juli 2012
E.nn.: 497

Vounis van de kantonrechter
Inzake

de stichting Stichting tot Bevordering vsn Pavticuller Huizenthezit Hippos
gevestigd te Loosdrecht

Biscres

nader te nostiicn; Hulzenbezit Hippos

gemachtigde: mr. H.M, Hielkema

tegcn

Rudalph Afexander Ephraim
wonende te Amsterdam
gedanpde

nader te neemmen; Ephiraim
gemachtigde: mr. I, Panholzer

VERLOOP VAN DE PROCEDURE

Huizenbezit Hippos heelt bij dagvaarding met producties van 23 februari 2011 Hphrain in
rechie betrokken. Ephraim heeft een conclusie van antwoord genomes, waarna bij instructic
lussenvennis van 29 maart 201 | is besloten tot cen comparitie o antwoord, welke is
gehouden op 23 mei 201 1. Bij die gelegenheid is Huizenbezit Hippos verschenen bij N.
Nobel, vergezeld van haar gemachligde. Bpheaim is verschenen bij zijn gemachtigde. Beide
partijen hebben hun standpunten toagelichi en vragen van de kaotonrechicr beantwoord, De
geiffier heeft van het vechandelde tor Zitting aantckeningen gemaaki, welke aan hiet dossicr
zijn toegevoegd, De zaak staat voor vonnis.

GRONDEN VAN DE BLSLISSING
Feiten

1, Als gesteld en niet {voldoende) weersproken stuan de volgende feiten en
omstandigheden vast:

1. In 1972 heeft de toenmalige eigenaar/verhuurder aan Tiphraim in huur gegeven
de womnainte aan de Paardenstraat 7 IV en ¥ 12 Amsterdam {hierna het
peiurde). Het gehuurde heeft een opperviukte van circa 78 m® en bestaat vit een
woonkamer, cen keuken, twee slnapkamers en een douche,
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2. Huizenbexzit Hippos verkrijpt op of omstrecks 15 decembor 1975 de cigendom
van het gehuurde en wordt daarmee jegens Ephraim opvoigend verhuurder.
Huizenbezit Hippos deelt Ephraim bij bricf van 3 januari 1970 deze
cigendomsoverdracitt mede. Uit de hrief blijkt dat Fluizenbezit Hippos bif de
aunkoop van ket pehuurde bekend is geraakt met het bezwaar van Ephraim bij
betef van 28 juni 1975 tepen de hutirprijsverhoging per | juli 1975, Volgens dat
bezwaar staan onderhoudsgebreken aan eon huneprijsverhoging in de weg,
Voorks is in de bricf de volgende passage opgenomen:

Terngkomend op het gesprek dut wif kort geteden voerden delen wif u mede
dat nog geen beskissing is genomen omirent de definitieve tockomst van de
panden. Gezien de mogelifkheid dai tol algehele renovaife zal wordent
bestoten zouden wif het op hoge prijs stellen iidien u inmiddels nagr andere
weonrudmte zou wiflen witzien.

De huidige huurprijs bedraagt € 223,51 per maand, cxclusief bijkomende kosten.
Rij brief van 27 december 2010 zegt de gemachtigde van Huizenbezit Hippos,
voorzover nodig, de hnurovereenkomst met Ephraim op tegen | juli 2011,
althans zegt de ontbinding van de huurovercenkomst logen | juli 200 | san. Als
redien vuor de begindiging van de huurovereenkomst wordt aangevocrd, dat het
in Medertand poldende stetse! van Inur(prijsibescherming in strijd is met artikel
| van het Terste Frotoco!l van het Europess Verdrag van de Rechten van de
Mens (hierna: artikel 1 van het BEorste Protoco! EVEM) en daarmee
onverbindend. fn de brief wordt sangekondigd, dat als Bphraim na 30 juni 20|
i het genot van het gehuurde Blijit bij daarvoor con verpoeding verschuldipd is
van € 1.950,60 per maand.

vordering

2. Huizenbezit Hippos vorderl bij vonnis, uitvoerbaar bij voorraad:

. onthinding van de huroverconkomst dan wel begindiging van de
houroverzenkomst op de daturn dat in deze zaak vonnis wordl gewezen, althans op
cen zodanige datien als de rechter in goede justitie vermeent te behoren;

I. Gphraim fe veroordelen tof entruiming vazn kit gehuarde;

(Il de huurprijs van het gehuorde met ingang van | juli 2011, althans op een zodanipe
dag als de rechter in goede justitie vermocnt te behoren, vast ic stellen op
£ 1.950,00 per maand, althans op con zodanig bedrag als de recliter in gocde
justitie vermeent te hehoven;

1v. Epiraim tc vercordelen in de proceskosten, de nakosten daaronder begrepen.

3. Aan de vordering legt Huizenbezil Hippos ten grondslag, dai de wettelijke regels
betroffende haur(prijs)bescherming strijdig zijn met artiket | van het Eerste Protocol
EVRM, zodat de huurovereenkomst door de opzegging per | juti 2011 is gedindigd,
althans dat de huurovereenkomst in het ficht van (onvooiziene) amstandigheden op
grond van artikel 6:258 BW dient te worden tedindigd, althans dat naar maatstaven van
redefijkheid en biflijkheid onaanvaardbaar is dat Ephraim zich op de wettelijke
beschermingsregels beroept.

Samengeval voert Huizenbezil Hippos duartoe it voigende aan.

4. De door Ephraim le betalen huurprijs kon Huizenbezil Hippos vanaf 1973 slechis
verhogen met het door de wetgever loegestane heperkie maximale percentage, loewip!
bovendien de huurcommissie erfof de kantonrechter diverse malen bezwaren van
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Ephiraim egen hiurverhogmgen {gedeeitciijk) gegrond heeft verkiaard, wanrdoor de
bmurprijs ver is achitergebleven bij de sedent 1973 voorgedane kostenontwikkeling voor
de exploitatic van het gehuwrde, De huidige huitrprijs bedraagt slechis € 223,51 per
maand. De kosten van onderhoud en de vaste eigenaarslasion zijn substantice] hoger dan
de maandelijkse huwrprijs. Ter illustratie heeft Huizcnbezit Hippos een berekening van
dic kosten over de jaren 2008, 2009 ¢ 2010 pemankt en loegehichl. TZen
kostendekkende explodatie is volgens Huizenbezit Hippos met de huidige hourprijs niet
mogelijk, zodat Huizenbezit Hippos ook geen redelijk rendement op het geinvesteerd
vermogen en een redelijke winst ontvangt. Bij een rendemenisberekening kan worden
nitgegaan van de WOZ waarde, die voor het gelisurde per peildutum | januari 2009

€ 427.500,00 bedraagl.

5. De huidige door Ephrain betaadde huorprijs ligt ver onder de maxiniual redelijke
Inirprijs volgens het woningwaarderingssysteem. Het asntal punten is blijkens het
onderzoek var Ockenburg Archilectuur Bouwkunde BV d.d. 9 augustus 2010 ke stellen
op 104, De daarbij behorende maximale huurprijs is €456,01 per maand. Na de
invocting van et woningwaarderingssystcem mel een maximasai redelijke huurprils in
1979 is weliswaar die maximant redelijke huurprijs tusscatijds substantiect verhoogd,
maar daarbij is nagelaien voor bestasnde heurovercepkomsicn zodanige tussenlijdse
huurpeijsverhogingen loe te staan dat bmaes cen redelijke termijn die maximaal
redelijke huurprijs in rekening kan worden gebrachi.

6. it systcem leidl in samenhang met de vergaande wettelijke beperkingen voor
verhuurders de huurovereenkomst te bedindigen volgens Huizenbezit Hippos tol
ongetijkheid. Huizenbezit Hippos kan slechis cen Instirprijs in rekening brengen op basis
van hei niveau van 197271975, vermeerderd met do beperkte jasiijkse
Tuurprijsverhogingen waardoor de hoogte van de huurprijs ver beneden de maximaal
redelijk peachie huurprijs voor dit Lype huurwoningen blijft, terwijl cen eigenaar die coen
vergelijkbaar pand hecft met vergelijkbare eigenaarskosten en thans een nieuwe
hunrovereenkomst aangaat de maximaal redelijke buveprijs kan bedingen. Huizenbezit
Hippos heeft geen mogelijkheid de huurovereenkemst met Ephraim te begindigen of
met instandiouding van de bestaande luurovereenkomst de door Ephraim t2 betalen
huurprijs op de maximaal redelijke huurprijs t hepaten, zodat voor Huizenbezit Hippos
gectt wetielijke mogelijkheid is aan die ongelijkheid cen einde te maken.

7. Deze omstandigheden brengen volgens Huizenbeust Hippos mee, dat zij, aithans de
economisch eigenaar van het gehuurde, structureed verlies op de exploilatic van het
sehuurds Lijdt

8. De Nederlandse huurregetgreving achl Hoizenbezit Hippos in stripd met artikel 1 van het
Herste Protocol EVRM. Deze hepaling heeft volgens Huizenbeit Hippos nict allesn
verticale werking (tussen burger en overheiwd), maar gok horizontale working {lussen
burgers onderling). Huizenbezit Hippos voer! sterk sumengevat het navolgende aan.

Het rechit van de cigenpar om 7ijn eigendom te gebruiken cafof te votluren is cen te
heschermen techt in de zin van artikel fid { van het Eersic Protocol LEVRM. Op zichzelf
is het de overheid toegestaan op dat rechit inbreuk (¢ maken, maar dan dicat aan de
yolgende cisen fe worden voldaan:

s de inmenging dient wettig z5m;

o de inmenging dient cen legitiem doel in het algemeen belang (“legitimate aim in the
general interest”™), waarbij aan de wetgever op ket gebied van saciaal en econormisch
belcid een ruime afwegingshevoegdheid (“margin of apprecilion”) toekomt om (¢
bhepaten wat in het algemeen belang is;

s cen redelijke alweging {fuir balance) tussen het algemeen bejang en let individuele
belang.
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Volgens Huizenbezit Hippos hebben de in Nederland geldende regels voor
huurprijsregutering, in het bijzonder de maximale huurprijsgrenzen e mraimale
hunirprijsverhogingspercentages, geen deugdelijke welialijke basis,

P kort na de oodog uitgevaardigde regelingen rond puurprijsbcheersing,
huurbeschenning en huisvestingswetgeving zijn vooral pemaakt ten behoeve van de
wederopbouw. Die wederopbouw is in of omstrecks 1965 vollopid doordat or toen weer
normake cconomische on sociale omstandigheden ontstonden. Op dat moment vervicl
het {egitieme docl voor de regelgeving rond huurprijsbeheersing, huurbescherming en
huisvestingswetgeving. Desondanks bleef dic regeigeving uit sociaal o economisch
puliticke overwegingen gehandhantd. Uit sociate overwegingen zijn de huren
doeibewust structuree] e 1aag pehouden en zijn de belangen van eigenaarsfverhuurdets
aan dic sociale overwegingen andergeschikt gemankt. Foitelijk leidt dit er loe dat de
sociale en financiéle ast voor betaalbaar wonen van individucle huurders voor een groot
pedecite door de overheid wordt afgewenleid op de cipenarenfverhuvurders.

Huizenbezit Hippos stelt dat de docleinden van de regelingen rond huurprijsbehieersing,
huurbescherming en huisvestingswetgeving na 1965 geen legitiem doel in het algemeen
belang inccr hebben.

Maar zoifs sls speake zou zijn van cen legitiom doel in het algemeen belang valt de
redelijke afweging van belangen (“lair balance™) ten nadele van de overheid vit, De
Nederiandse overheid heell eon conglomeraat aan regels voor huurprijsbeheersing,
husrbeschicriing en huisvestingswetgeving ontwikkeld, waarmee een veelzijdige en
dicpgaande inbreuk op het cigendomsrecht van eigensarsfverhuurders wordi geniaakt.
De sociale en economische overvegingen die de overheid hebben gebreacht tot die
vergaande inbreuk leiden crioe dat een onevenredig en buitenspotig zware fipancigle
last door die etpenarenfverhuurders wordl gediagen. Nu con redetijke schadelocsstelling
ontbreekt is in de afweging van de belangen geen sprake van cen fair balance,

9. Ter ondersteuning van haar beroep op artikel 1 van het Eerste Protocol EVRM verwijst
Huizenbezit Hippos onder meer natar de aresten Europese Hof voor de Rechicn van de
Mens (EHRM) van 22 februari 2003, 19 juni 2006 en 28 april 2008 {de zogehaten
Poolse arresten) en naar 5 arresten van het EHRM betreffende de sitoatie in Mala.
Voorts 7ijn ter onderstenning onder meer overgelegd:

o hetarlikel van prof. Mr. T, Barkhuysen, me.dr. M.L. Emmerik en mi. H.M.
Hiclkerma, Onrendabele huvrvoningen en ket Europese eipendomsrecht, WR 2008,
pag. 294 c.v.;

o notitie van N. Nobel, De Poolse armesien, samenvatting en conclusies, pag. I - 13

o nenitie et een beschrijving van de geschiedenis van de
hour{prijsibeschermingsstelsel in Nederiand sinds de Tweede Wereldoorog, pp -
23

o het wetsvoorstel ot wijziging van artikel 247 van boek 7 van het Burgerlijk
Wethoek, de Uilvoeringswet nnrprijzen woonruimte en enkele andere wetlen als
peyvolg van de modernisering van het huurbeleid vanaf 1 januari 2007 {Wel
medermnzering nnrbeleid 2067);

o de nolitic van N. Nobel, Vergelijking en becordeling van do gereguleerde
hutiesteisels, pag. 1-18;

o de notitie Niel-functioneron van de nationale wetgeving (malfunctiening of domestic
tegistation}, pag. 1-3;

o de notitie Recht om winst le behalen vit hun cigendom (entitlement to derive prolit
[rom their property), pag 1.7,

o de notitie N. Nobet, het cffect var de rendementsheffing bij particuliere verhuurders,
pag. 1-7.
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Overigens acht Tuizenbezit Hippos de Nederlandse regels rond huur{prijsibeschemming
nict alleen in strijd met artikel | van het Berste Protocel EYRM, maar ook mat het
discriminatieverbod van artikel 14 EYRM, het twanlfde protocol bij ket EVRM en
artikel 26 van IVPBR. Huizenbezit Nobet voert daartoc onder meer aan dat er geen
redelijke (rechts)grond bestaat voor een permanent verschil tussen Injurprijzen die Zija
pehaseerd op bestaunde hurovereenkomsten on huurprijren dic zijn gebaseerd op
niguwe huurovercenkomsten,

19, Huizenbezit {lippos stelt dat voorzover de Nederlandse huurwetgeving rechisgeldig s
hel bij de eigendomsovergang in 1973 voor Huizenbezit Hippos in ieder geval
onvoorzicnbaar was dat de overheid het nacorlogse systeem varn huur{prijsibescherming
zoling zou handhaven cn zells zou versicrken. Evenmin was voorzienbaar dat de
wetielijk toegestane husrverhogingen sinds de overname van de huurovereenkomslt in
1475 zo uit do pas zott gaan lopen met de kastenstijgingen vaor eigenaren/verhulirders.
Vanwege deze vnvoorzienc omstandigheden dient volgens Huizenbezit Hippos de
huurovereenkomst op grond vao artikel 5:258 BW te wurden bedindigd.

{1. Inicder geval is gelcl op de vorstrekkende gevelgen voor Huizenbezit Hippos het naae
mantstaven van redelijkheid en billijkheid onaanvaardbhanr dat Ephraim zich op de
beschermende regels van de hum{prijs)bescherming beroept.

VEIWRer

12. Ephraim vosrf verweer. Ephraim acht de door {de gemachiigde van) Hoizenbezit
Hippos gedane opzegging van de huuroveresnkomst nictig. De in de opzeggingsbrief
aangevoerde grond valt nict onder cen van de cateporieén genoemd in artikel 7274 BW,
Vaorits is hot stelsel van huurprijsbescherming van dwingend recht wadraan nok
Tuizenbezit Hippos zich heefl te houden cn welke regels de rechier in achl heeft te
nemen. De omstandigheid dat een aantal huurverhogingen nict 7Zijn tocgestasn YaTwege
achterstallig onderhoud is een omstandigheid dic aan Huizenbezit PBippos is te wijten en
cigen schuld opicvert. De gevolgen van haar eigen nalatigheid mag Huizenbezit 1lippos
nict afweniclen op Ephraim.

13. Voorts krijgt Ephraim vit de dagvaarding en de aan de dagvaarding geheehte productics
de indruk dat inzet van de procedure is ten bebocve van de natuurlijke perscon die
achter de stichting Huizenbezit 1ippos zit een mogelijk negaticve exploitatie van el
gehuwrde om e zelten in een winstgevende exploitatie. Alsdan kieeft de stichiing geen
belarg als bedoeld in artikel 3:303 BW. Yooris hestaat het vermoeden dat die
natuurlijke persoon eon prote oiwoerend goed porteteuitle heeft doordat op het adres
waar de Huizenbezit Hippos is ingoschieven vele onroerend goed stichtingen staan
ingeschrevern.

heoordeling

14. In deze zaak lept Huizenbezit Hippos aan de rechice eerst ¢ vooral de principiéle veaag
voor of de Nederiandse regelgeving betreffende huur{prijsybeschwnming in strijd is met
artike! | van het Berste Protocol EVRM.

Volgens Huizenberit Hippos is daarvan sprake, zodat die regeligeving onverbindend is

ten gevolge waarvan Ephiraim op die onverbindende regels geen heroep kan doen cn de
huurovercenkomst door de opzegging bij bricf van 27 december 2010 0p juli 2001 is
pegindigd.

i5. De kantonrechter sicht voorop dat het eigendomstecht vail Tuizenbezil Hippos eci e
beschermen rechl in de zin van artikel § lid 1 van hel Hersle Protocol EVRM is. Dit
eigendonisrecht wordt door de Nederiandse nuircechtrepels begrensd, zodal de vraag
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it

18,

20.

rijst of die begrenzing in het algemeen belang is en voldoet san voorwaarden vootzic
int de wel ot de algemenc beginselen van internationsal recht.

De voor de cigenaar/verhuurder geldende beperkingen om de huurovercenkomst van
woonttimte te betindigen, zodat de cigenaar/verhuurder weer het volledige ongestoorde
genot van zijn cigendom heeft, 7ijn neergelegd in een et in formele zin,

De door de eigenaarfverhuwrder in achit te nemen regels rond vaststelling en verhoging
van de hutirprijs zijn neergelcgd in een wet in formele zin en uitgewerkt in welgeving in
materidle zin,

D¢ wetgever beoogt met deze regelgeving de belangen van cnerzijds
eigenarcn/verhunrders cn anderzijds Iurders al te wegen tegen de achtergrond van hel
huisvestingsbelang en de in Nederland geldende schaarse woningmarke.

Iliermee is het alpemeen belang gegeven en wordt voldaan aan het vereiste dat de
beperkingen ziin voorzien in ccn (nintenigle) wet,

e kantonrechter is var cordecl dat in het licht van de jurisprudentie van het Buropese
t1of van de Rechten van de Mens (BHRM] in specificke gevallen, waarin ten gevolge
van regelgeving de huurprijs strecturee! (cn substanticcl ontoersikend is en biijit voor
een rendabele exploitatie van het onroerend goed de fair bajance kan ontbreken, zodat
van een met aitikel | van bet Berste Protocol EVRM strijdige situatic sprake kag zijn,

Voorzover Huizenbezit Hippos hetoogt, dat de bescherming van het eigendomstecht
van de eigenaarfverbuurder in het licht van artikel | van het Terste Protocol EVRM
zover gaat dat - in het kader van de fair balance - het belang van de huurder enfof het
ajgemeen betang in alfe gevallen heeft te wijken, indicn de etgenaarfveriuurder
krachtens regelgeving niet in staat is cen huurprijs te ontvangen die een redelijie
vergoeding geeft voor zijn cigenaarskoster, rendement van het onrocrend goed en een
redelijie winsl, miskent Huizenbezit Hippos het karakter van de fair balance, Onder
omslandigheden is het megetijk dat in het Hicht van cen fair balance ook in dat geval een
beperking van het eigendomsrecht in afweging van hel algemene belang
sercchtvaardipd is.

Van een met attike! | van het Berste Protocol TYVRM strijdige sitoatie kan sprake zijn,

indien

- een eigenaarfverhuurder bij aanvang van de huurovercenkomst ecn volgens de loen
geldende regelgeving reéle huvrpeijs heefl bedongen;

- vervolgens de lunnprijs (nagenoeg) jaarlifks aan de hand van de maximaal
weckaatbare huurprijsverhogingen is aangepast;

- na (angdurig) tijdsverloop de huurprijs (in substantitle mate) fager is dan de
cxploitatickoston, vermeerderd et een redelijke rendementsvergoeding,

waardoor de cigenaar/verhuurder in een verfiesgevende exploitatie van et verhuurde

omrocrend goed is peraakt en daarin blijft verkercn zonder dat cr voor de

cigenaarfverhinrder weiteljke mogelijkheden zijn uit die structureel verlicsgevende

sitaatie o geraken door bijvoorbeeld bedindiging van de hnurovercenkomst of

{substanti€le) verhoging van de buwprijs.

Huizenbezit 1lippos heeft onvoldoende feiten en omstandigheden gesteld om le

hegordelen of Huizenbezit Hippos in 7o' siluatic is geraakl en verkeert. Zo hiceit

Huizenhezit Hippos niet gesteld en onderbouwd:

- dat bij aanvang van de huorovereenkomst een naar de toen poidende repelgoving
ietde huarprijs is bedongen;

- in welke jaren sedert de aanvang van de huurovereenkomst de maximaal taelaatbare
huurptijsverhoging in rekeninyg is gebracht;

- in welke juren de maximaai toclastbare hutteprijsverhoging achierwege is gelaten en
dat Huizenbezit Nippas daarvan geen verwijt kan worden gemiaky,
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21.

22,

23

25.

26.

- sedert wanneer van con structuree! (en subsiantigle) verlicsgevende situatic sprake is.
Dec enkele toetichting van de verlicsgevende situatie in de jaren 2008 +/m 2010 en hel
zonder concrete loetichling overleggen van enkele toegelaten en geweigerde
huurprijsverhogingen in het verleden zija onvoldoende.

WEaar zelfs als Heizenbezil Hippos annnemelijk zou maken dat zij in een met artikel §
van het Eerste Protoco! EVRM strijdige situatie is komen e verkeren, heeft dat niet Lot
gevolg dat in de onderfinge rechtsverhouding tussen Hulzenbezit [lippos en Ephraim de
kantorrechter de huuroversenkomst (ussen partijen heeft te bedindigen of ten nadele van
Ephraim de huwprijs substantigel heefl (& verhogei.

Uit onder meer ot arrest van de Hoge Ranad van 30 november 1994, NI 1995, ao8
{Witle Paard) valt af te feiden dat ook hel huurcecht een “posscssion” is in de zin van
ariikel | van het Borsie Protoecol EVRM, zodat cok aan het husrecht van Epheaim de
bescherming van artikel | van het Eersie Protocel TVRM tockomt.

Dt betekent dat het cerst en vooral aan de wetgever is de regelgeving zodanig aan (e
passen dat cen met artike! | van het Eerste Protocol EVRM strijdige situatie wordt
opgeheven. De recliter heeft niet te treden in de door de wetgever daarloe te maken
afweging en te maken keuze uit bijveorbeeld de mogelijkheid tot het juarhijks toestasn
van extra hustprijsverhogingen cofof het creéien van een nieuwe weltclijke
opzeggingsgrond enfof het mogelijk maken van een huurprijsherziening na attnekomst
van een bepaalde perinde.

[let voorgaande heeft niet tot gevolg dat de cigenaarfverhuurder geen effectisve
techtshescherming onder het EVRM heeft ju het geval zijn eigendomsrecht is
geschonden en de regelgeving (nog) niet is aangepast. Zo kan de eigenaarfverhuurder de
Staat der Nederlsnden aanspreken wegens schending van artikel | van het Tierste
Protocol EVRM en een adequate vergoeding vorderen.

Ter zitting heeft Tuizenbezit Hippos desgevrasgd verklaard, dat cen gerechtelijke
procedure tegen de Staat der Nederlanden wordt overwogen, Met de uitkomst van die
(mogelijke) procedure kan thans geen rekening worden gelonden,

Het voorzaande heefl tot gevolg dut de kantonrechter de vorderingen van Huizenbezit
Ilippos jegens Ephraim aan het Nederiandse recht Teefl te toetsen.

Ephraitn heeft terecht aangevoerd dat de door Huizenhezi Hippos aangevoerde
opzeggingsgrond nict valt binnen de grenzen van artikel 7:274 BW. Hierdoor is de
huurovercenkomst niet door opzegging pedindigd.

De omstandigheden dat de verwachting van Huizenbezil Hippos dat {spoedig) aa 1975
de toen geldeide huur{prijs)bescherming zou vervallen hiet is bewaarheid en dat
Huizenbezil Hippos niet verwachtte dat de exploitatiekosten van onroerend goed voor
de eigenanrfverhuirder sterker zouden stijgen dan de huveprijsverhogingen, Zijn geen
onvourzicne omstandigheden dic van dien aard zijn dat Ephraim naar maatstaven van
redelijkieid en billijkheid ongewijzigde instandhouding van de Twurovereenkonst niet
mag verwachicn. De vordering gebaseerd op arlikel 6:258 BW wordt daarmes
afewesein.

Tot slot rijst de vraag of het naar maatstaven van redclijkheid en billijkheid
oraanvaardbaar is dat Ephraim zich op regels van huur{prijsibescherming beroept.

Op zichzelf is denkbaar dat in {zeer) uitzonderlijke en concrete gevallen het naar
maatstaven van tedelijiheid en bililjkheid onaanvaardbaar is dat een hwirder zich
beroept op {dwingendrechiclijke) regels van huur{prijsibescherming. 1luizenbexit
Hippos heeft evenwel daartoe onvoldoende concrete feiten en omstandigheden gesteld.
Dre enkele omslandigheid dat in do jarcn 2008 ¢/m 2010 van een verliesgevende
huaropbrengst voor de niet bij name genoemde cconomisch eigenaar van het gehuurde




Rechibank Amsterdam Sector Kaplon Awsterdoma CV 117310 siagina - 8 -

27

sprake is, is daarvoor onvoldoende, Voor het beantwoorden van deze rechisvraag dienen
alle feiten en omstandigheden van het geval te worden afgewogen. Zo zal doarbyj onder
meer een rol spelen: de exploitaticresultnten over cen reeks van jaren {zodal kan worden
nagegaan of jaren met negaticve resultaten wegvallen tegen jaren met pusiticve
resultaten), de vermogenspositie van Huizenbezil Hippos, de inkomcnspositie van
Ephraimm, het renderent op basis van de in 1975 betaalde Koopsom {niet zozeer van
huidige marktwanrde), een mogelijke opvang van het cxploitatievarlies in de
waardestijping van het gehuurde en de corzaken van de hogere exploitatiekosten, Die
conerete Feiten en vinstandigheden ijn deor Huizenbezit Tiphraim nict gesteld, zodal
anvildoende aannemelitk is gemaakt dat in dit concrete geval naar maatslaven van
redelijkheid en biitijkheid onaanvaardbaar is dat Episraim zich beroept op de regels van
huur(prijsibescherming,

De vordering van Huirenbezit Hippos wordt afgewezen, zodal op de overige verweren
ntel mcer behoeft te worden beslist. Huizenbezit Hippos 2al als de in het ongelifk
gestelde partij in de kosten van lcl geding worden veroordeeld.

HBESLISSING

3¢ kantonrechler:

1

1L

1L

wijst de vordering af;

veroordeclt Hisizenbezit Hippos in de kosten van het geding, welke worden begront
op € 400,60 wegens salaris gemachtigde,

verktaart deze proceskostenveroordeling vitvoerbaar bij voorrand.

Aldus gewezen door mr. D.H. de Witte, kantonrechicr, en uitgesproken ter openbiue
wrochtzitting van 24 juli 2012 in tegonwoordigheid van de griffier. f
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