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Yonnis van de kantorrachler te Amsterdam in de zaak van:

Pau Edmee Heldne Marie Joseph VRELULS,
Bernadette Henrifitte Marie VAN ROOI,
wonends te Amsterdam,

eisers,

nierna gezameniijk Yreuls en Van Rogij,
gemachtigde: mr. H.M. Hielkema,

tagen:

Martijn BLAZER,
Yvonne BLAZER-DE GROOT,
wanenda te Amsterdam,
gedaagden,

hiafna Blazer c.s.,
gamachtigda: mr. F.E. de Neef.

VERLCOP VAN DE PROCEDURE

De volgende processiukken ziin ingediend:
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- de dagvaarding van 3 augustus 2011 inhoudende de vordaring van Vreuls en Van Rooij, met

preducties;
- de conclusie van antwoard van Blazer ¢.s. met productias,

Bif tussenvonnis van 17 oktobar 2011 is bepaald dat schriftelijk wordt voort geprocedeerd.

Vervolgens zijn ingediend:
- de conclusie van repliek van Vrauls en Van Rooij met producties;
- de conclusie van dupliek van Blazer ¢.8. met hawijssiukken

- de antweardakte van Vieuls en Van Rooij met producties:
- de akle waarin Blazer c.s. reageert op die laatste producties.

Daarna is vonnis bepaald.

GRONDEN VAN DE BESLISSING

Feiten

1. Als enerzijds gesteld en anderzijds erkend dan wel niet (voldoaenda) betwist, alsmede op
grord van de in zoverre niel besireden inhoud van de overgelegde bewisstukken, staat in dit

geding hat volgende vast;
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1.1, Bij schriftelijke huuroveresnkomst van 1 maart 1982 huurt Blazer de bovenwoning aan de
Costerparksiraat 23-1 en il te Amsterdam, hiema de woning. De huur bedraagt per 1 juii
2011 € 482,72 per maand.

1.2, Vredls en Van Rooij ziin vanafl 1993 eigenaar van de woning. Zij bewonen zelf de woning
in het banedenhuis van het pand Oosterparkstraat 23 te Amsterdam.

1.3. Bij brief van 20 januari 2011 hebben Vreuis en Van Rooij met een bercep op de "Pecise
kwestlie" het volgende aan Blazer c.s. meegedesid, voor zover hier van belang:

“Op grond van het bovenstaande stelfen clisnfen zich op het stondount dat hat galdandes stelsel
van hunrprijsihescherming, waardoor 2if gencodzaakt ziin de hesfaands hutiroversankomst met
een onvedalifk lage huirpris tegen hun wil mef 4 voort te zeffen, in sivifd is met hat
eigendomsrechit dal iz gewaarborgd in hef arboven ganoemds ariikel T van het Esrste Protocof
bif het Europess Yerdrag fol heschearnming van de Rechisn van de Mens en dits onverbindeand is.
Daarom desl ik u mede dal clidnfon ds huuroversenkomst mal 0 wansen la badindifen an 260 k4
Wierbii namens cliénisn de hurovereankomst ap met inachineming van de welelijke apzeglormiin
van Zes maanden, deritalve per 1 augustus 2011, U geliove hef apparfement ap dis dalum in
onfraimde staaf op fe leveren. Naar B veronderstel, zult © nigt akkaord gaan met da hadindiging
f..1. Indien die veronderstelling fuist s, altendeer ik 4 er op dal, indien na 1 augusius 2011 sen
dergefife uilspraak wordl verkregen, ofiSnien {..) zullen gisen dat w vanaf 1 augustus 2011 asn
redeliike vergosding zulf bofalen voor hef woongenat. {.)

1.4. Blazer c.s. zijn niet akkoord gegaan met de huuropzegging en hebben de woning niet

antruimd.

Vordering

2. Vreuls en Van Rooij vorderan ontbinding van de huurovereankomst dan we!l heéindiging van
de huuravereenkamst op de datum dat in deze zaak vonnls wordt gewezen, althans ap san
zodanige datum als de rechier in goede justitie vermeent te bahoren. Blazer c.5. te
veroordelen tot ontruiming van het gehuurde en de huurpriis van het gehuurde mst Ingang van
1 judi 2044, althans ap een zodanige dag als de rechiter in goeds justitis vermeant te behoran,
vast te steflen op € 2.000,00 per maand, althans cp een zedanig bedrag als de rechter in
goads justitie vermeent te behoren. Blazer ¢.5. te verocrdelan in de proceskosten, de
nakosten daaronder bagrepen.

3. Aan de vordering leggen Vreuls en Van Roolj ten grondsiag, dat de wetteliike regels
betreffende huur{prijs}bescherming strijdig zijn met artike! 1 van het Eerste Protocol EVRR,
zodat de huuroversenkomst daor de opzegging per 1 juli 2011 is gedindigd, althans dat de
huuroversenkemst in het ficht van {onvoarziens) omstandighedan op grond van arlikel G:258

BW diant 1e worden beésindigd, althans dat naar maatslaven van redslijkheid en billijkheid
onaanvaardbaar is dat Biazer c.s. zich op da weltelijke beschermingsregels beroept.

4. Samengevat voeren Vrauls en VYan Rooij daartoe het volgende aan. De door Blazer c.s. te
ketalen huurprijs kenden Vreuls en Van Roolj vanal 19893 slechts verhogen met het door de
wetgaver tfoagestane beparkie maximale percentage. Volgens het geldende
nuntenwaarderingssysteem is de woning 153 punten waard, waarhij een maximale huurprijs
hoort van € 708,64. Dat betekent dat sprake is van gelibaraliseerde woonruimte en de huur
minimaal € 2.000,= zou opbrengen. De kosten van onderhoud en de vaste eigenaarsiasten
zijn substantiael hoger dan de maandelifkse huurprijs. Ter Hlustratie hebben Vrsuls an Van
Rodil-een berekening van die kosien gemaakt en toegelicht. Fen kostendekkende exploitalie
is voigens Vreuls en Van Rooij met de huidige huurprijs niet mogelijk, zodat Vreuls en Van
Rooij ook geen redelijk rendament op het gefnvestaerd vermogen en een redelijke winst
ontvangen. Bl een rendementsberekening kan worden uitgegaan van de WOZ waarde, die
voor het gehuurde per paildatum 1 fanuari 2010 € 522.500,= bedraagt en inmiddeals
€ 409.500,=. Do huidige deor Blazer c.s. bataalde huurpriis ligt ver onder de maximaal
redadijke huurprijs die in de viije markt in rekening kan worden gebracht.
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Dit systeem leidl in samenhang met de vergaande weitslijke bepsrkingen voor verhuurders de
huurovereenkemst te bedindigen volgens Vretils en Van Rooif tot ongelijkhaid. Yreuls en Van
Roojj kunnen slachis een huurprijs in rekening brengen ap basis van het niveay ult het
verleden, varmearderd met de beperkte jaarljkse hutrpriisverhogingen waardoor de hoogle
van da huurprijs ver beneden de viile markthuurprifs voor dit type huurwoningen blijt, terwijl
een eigenaar die aen vargelijkbaar pand heeft met vergelijkbare elgenaarskosten en thans
een nisuwa huuroversenkomst aangasat een dergeiijke huurprijs wel kan bedingen. Vreuls en
Van Rooif hebben geen mogelikhekl de huurovereenkomst met Blazer ¢.5. te beéindigen of
met instandhouding van de bestaands huurovarsankomst da door Blazer c.s. ta balalen
huurprljs op deze huurprijs te bepalen, zodat voor Vredls en Van Rogij gesn welielijke
mogelijkheid is aan die ongelifkheid 2en einde te maken,

Deze omstandigheden brangen velgens Vreuls en Van Rooi] mee, dat zij structures! verties op
de exploitatie van het gehuurde lijden. Da Nederiandse huurregeigeving achten Vrewls en Van
Rool in strijd met artikel 1 van het Eerste Protocol EVRM. Deze bepaling heeft volgens
Vreuis an Van Rooij niet alieen verticale warking (tussen burger en overheid}, maar ook
horizontale werking (fussen burgers onderling). Vreuls en Van Rooij voeren, kor
waergegevan, het navoigends aan.

Het recht van de eigenaar om ziin sigendom {e gebruiken an/of te verhuren is ¢en te
baschermen recht in ds zin van artike! lid 1 van het Eerste Protocol EVRM. Op zichzelf is het
de overheld tosgestaan op dat resht inbreuk te maken, maar dan dlent aan de volgende eisen

e wordan voldaan:

+ de inmenging dient wetlig zijn;

+ da inmenging dient een legitiern doel in het algemsaen befang (Megitimate aim in the general
interest™, waarkij aan de watgever op het gebied van socfaal en economisch beleid esn ruime
afwegingsbevoegdheld (“margin of appraciation”) toekemt om te bepalen wat in hetf algemesn
belang is;

= gan redelijke afweging (fair balance) tissen het algemeen belang en het individuele belang.

Volgens Vreuls en Van Rooi hebhen de in Nederiand geldende regels voor
huurpriisregulering, in het bijzonder de maximale huurprijsgrenzen en maximals
huurprijsverhogingspercentages, geen deugdsalifke watalifke basis. De ket na de oariog
uitgevaardigde regelingen rond huuriprijsbehearsing, huurbescherming en
huisvestingswetgeving zijn vooral germaakt ten behosve van de wedsropbouw. Jie
wedsropbouw is in of omsiresks 1965 voltocid doordat er toen weer normals economische en
soclale omstandighaden ontstonden. Op daf momen! venviel het legitieme doal voor de
regelgeving rond huurprijshehearsing, hiwrbescherming en huisvestingswetgeving.
Desondanks bleaf die regelgeving ult sociasl en economisch politieke overwegingen
gehandhaafd. Uit sociale overweagingen zijn de huren doelbewiist structureel te laag gehouden
an zijn de balangen van sigenaarsfverhuurders aan die sociale ovenwagingen ondargeschiki
gamaskt, Feitelijk leidt dit er toe dat de sociale en financigie last voor betaalbaar wenen van
individuele huurders voor een groot gedeelie door de overhsid word! afgewenteld op de

efgenareniverhuurders,

Vieuls en Van Rool stellen dat de doslainden van dz regelingsn rond huurprijsbeheersing,
huurbascherming en huisvestingswelgeving na 1965 geen legitiam dosl in het algemeen
belang meer hebiben. Maar zeifs als sprake zou ziin van gen legillern doel in het algemasen
velang valt de redelijke afweging van belangen (*fair balance") ten nadele van de overhsid uit.
De Nederlandse overheid heeft een conglomeraat aan regels voor lwurprijsbeheersing,
huurbescherming en huisvestingswetgeving onlwikkeld, waarmee gen veelzijdige en
diepgaande inbreuk op het eigendomsrecht van aiganaarsfverhuurders wordt gemaalt. Da
sociale en economische overwegingen die de overheid hebben gebracht tot dia vergaande
inbrauk feidan enoe dat een onevenredig en huitensporig zware financiéle iast door dis
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eigenarenfverhuurders wordt gedragen. Nu esn redelijke schadslposstelling ontbraekt is inde
afweging van de belangen geen sprake van een fair balance.

Ter ondersteuning van haar herpep op artike! | van het Esrste Protocol EVRM verwijst Vreuis
en Van Rool onder meer naar de arresten Europese Hof voor de Rechien van de Mens
(EHRM) van 22 februari 2000, 19 juni 2006 en 28 apri! 2008 (de zogeheien Poclse arresten)
en naar 5 arresien van hat EHRM betreffende de situatie in Malta. Veors ziin {er
ondersteuning onder mear overgelegd:

- het wetsvoorstel tot wiiziging van arfikel 247 van bosl 7 van het Burgeriijk Wetbosk, da
Uilvoeringswet huurprjzen woonruimte en ankele andere wetten als gevolg van de
modernisering van het huurbaleid vanaf 1 januan 2007 (Wet modernisering huurbelaid 2007},
- di notitie van dr. N. Nobel, het effect van de rendementsheffing bij particuliere verhuuirders,
pag. 1-5

- da notitie van dr. N. Nebel fair huur voor verhuurders, pg 1-6.

Cwverigens achten Vreuls en Van Rooij de Nederlandse regels rond huur{prijs)bescherming
nist aliesn In strild mot arfikel 1 van het Eerste Protocol EVRM, maar ook mat het
discriminatieverbod van artikel 14 EVRM, het twaalfde protocol bijf hat EVRM en aitikel 25
van IVYPER. Vreuls en Van Roel} voeren daartce onder maer aan dat er geen redelijke
{rechtsjgrond bestaat voor een permanent verschil tussen huurpriizen die zijn gebasserd op
bestaands huuroverssnkomsien en huurpiijzen dis ziin gebaseerd op nisuws
huurovereenkomsten.

Vrewls en Van Rooij stelien dat voor zover de Nederlandse huurwetgeving rechisgeidig is het
hij da eigendomsavergang in 1893 voor Vrauls en Van Reolj in iedar gaval onvoorzienbaar
was dat de overheid hat nasorlogse systeem van huur{prijsjbescharming zcolang zou
handhaven en zelfs zou versierken. Evenmin was voorzienbaar dat de wettelilk toegestans
huurverhogingan sinds de overname van de huurovereenkemst in 1983 zo yit de pas zou
gaan lopen met de kostenstligingen voor elgenarenfvarhuurders. Vanwegs deze onvoorzieng
omstandigheden diant volgens Vrauls an Van Roojj de huuroveresnkomst op grond van artiked
8:258 BW e worden bedindigd. Iniader gaval is gelet op de versirekkendes gevoigen voor
Vrauds en Van Rooij het naar maatstaven van radelijkhaid an billijicheid onaanvaardbaar dat
Biazer c.s. zich op de beschermende regels van de huur{prijsibescherming bercept.

Verweer

13

Blazer c.s. verweerl zich tegen deze vordering an vosn daarice, kort en zakelijk weergegeven,
aan dat Vreuls en Van Rooij onjuiste conchisies trekken uit de Pooise arresten. Met verwijzing
naar de Hoge Raad batoogt Biazer c.s. dat maatgevend is of sprake is van een “excessive
burden”, zedat niet voldoende is of de verhuurdars een laag of halemaal geen rendemeant
halen. De Nederlandse hiurregelgeving heeft voldoende wettelijke basis, heeft een legitiem
doel &n is in het algameen balany. Blazer c.s. beiwlst dat een falr balance onlbreekt lussen de
huwrragels an de befangen van Vreuls en Van Roeij. Er is ook geen structurele
wanverhouding tussen de huurapbrengsten en de expicitatickosten. Verder bastrijdt Biazer
c.s. dat een barcep op de huurregeis in strild is met de redelijkheid en billijkheid, terwiji ook
van onvooiziene omstandigheden geen sprake is. Op hel mement dat Vreuls en Van Rooij tot
de huuroversenkomst toetrad waren de thans geldends huurregels al onverkort van
loepassing. Met betrekking tot de kosfen betwist Blazer ¢.s. dat de door Vrauls en Van Roolj
opgevoerde kosten onderhouds- en exploitatiskasten zijn. Hat zifn vooral invasteringan
waarmes Vreuls en Van Roeij huin eigsn vermagen hopen 2 vergroten door midde! van het
splitsen van hun eigendom in appariermnenten. De kosten met betrekking tof het
funderingsherstel hebben bovendien ook betrekking op de kosien van de vergroling van de bi
hiun woning behorende kelder. Ten slotte betwist Blazer ¢.s. dat Vreuls ah Van Rooij geen
decent profit van het gehuurde hebben gehad.
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Becordeling

14.
18.

16.

17.

18.

De steliingen van partijen komen voor Zover van befang hierna aan de orde.

Ten aanzien van het bergep van Vreuis en Van Rooij op Eerste Protocal EVRM overweagt de
kanfonrechter het valgende. Het EHRM heeft onder andere in zijn uitspraken van 22 februar
2005 an 19 juni 2008 (Grote Kamer) inzake Huiten-CzapskafPolen nr. 33014/97 een nadars
invulling gegeven aan artikel 1 Earste Pretocol EVRM in verband met de in de huurwetgeving
van sommige lidstaten voorziene beperkingen mef betrekking tot de uitoefening van het recht
betreffende de verhuur van woningen. Het uilgangspunt van artike! 1 Eerste Protocol EVRM is
dat iader recht heeft op het ongastoord genot van zijn eigendom. Dit laat op grond van de
tweade volzin van deze hepaling echter onverlet dat de Nederlandse staat het recht heeft om
in overeenstemming met hat algemesan balang het gebruik van eigendom te reguleren,
bijvoorbesld door huwbeschermings- en huurpriismaairegsalen in te voeren. Aan die
bevoegdhsid zijn bifikens de rechtspraak van het EHRM echier grenzen. Het gerechishof te
Amsterdam heeft in de zaak die heeft geleld tot het arrest van 25 januari 2011 (LUN: BP3457)
overwogen dat ult de rechispraak van het EHRM kan warden afgeleid dat een uitzondaring
aan de orde kan zijn als de rechten van de elgenaar van de woning door een
huurbeschermingsmaatrege! onevenredig worden aangetast. Meer specifick kan hat bastaan
van een structurele wanverhouding tussen de exploitatiekosten en de huuropbrengsten die
vanweage een huurbescharmingsmaatregel nist voor verhetering in aanmerking komt, tot het
oordes! laiden dat de rechiten van de eigenaar onevenredig worden aangstast,

Vreuls en Van Roajj stelien, samengevat weergegeven, dat artikel 1 Eerste Protocol EVRM
meshrengt dat de wet de eigenaar niet mag belemmeren om een redelijk rendement (‘decent
profit’) te behalen. Dat rendement wordt als gavolg van de Nederlandse huurbascharmings-
&n huurprijsmaatregelen door hem niet gerealiseerd. Dat is onverenighaar met artike! 1 Eorste
Protecol EVRM. De kantonrechier dient daarom valgens Vreuls en Van Rooj de betreffende
welielijke huurbepalingen buiten toepassing te laten, althans kunnen Blazer ¢.5. in de gegeven
omstandighaden op grond daarvan gean rechiten galdend maken.

D2 kantonrechter overweagt dasromtrent het volgende, Blilkens vaste rechispraak van het
EHRM wordt ean beweerde schending van artikel 1 Eerste Protocol ap de volgende wijze
getoetst. Een inmenging van de overhaid dient bij wet te zijn voorzien, wat sok inhoudt dat de
inmenging niet in strijd mag komen met het rechtszekerheidsbeginse! en hat varbod van
willekeur. Verder dient de inmenging een gerechivaardigd algemasn befang te dienen. De
inmenging dient proportionas! te Zin, dat wil zeggen dat gen fair balance’ moet bastaan
tussen de eisen van het algemesen belany en de bescherming van da rechten van de
betrakkens. Een inmenging mag gasn onevenredige iast ('excessive burden'’) op de
helrolkena leggen. Uit de rechtspraak van het EHRM volgt dat de betrokken staat een ruime
afwegingsbevoegdheid heeft om le bepalen wat in het algemeen belang is en verder een
ruime vrijheid heeft ('margin of appreciation'} om beperkingen te stelien aan de uit artikel 1
Eerste Protocol EVRM voortviceionde eigendomsbescherming. Een schending wordt niet snel
aangsnomen en is beperkt tot evident onredelijke of onavenredige gevalien.

Anders dan Vreuls en Van Roolj betogen, betekent het voorgaande nist dat de eigenaar van
de woning recht haaft opr een 'redeliik rendement’ an als dat niet mogelijk is reeds antikel 1
Eerste Protoco! EVRM is geschonden. Beslissend is steeds of een redeiijke balans hestaat
tussen enerzijds de belangen van de eigenaar van de woning, waarondar begrepen het
belang om rendement te genereren, en anderzijds het algemeen belang. Een enkele
dishalans brengt nog geen schending mee, Het moet gaan om evidente gevallen. Een en
ander biijkl ook uit de uitspraken in de zaak [Hutten-Czapskal/Polen waarop Vrouls en Van
Roaoif zich bercapen. In de uitspraak van 19 juni 2008 (onder 225) concludeart et EHRM dat
in Polen de vareiste 'fair balance’ nfet aanwezig is, zodat daarom artikei 1 Ferste Protocol

EWVRM is geschondean:
{...} In the fight of the foreqoing, and having regard fo the effects of the operation of the rent-
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control legiskation during the whole psriod under considaration on the rights of the applicant
andg other persans in a simifar situation, the Court considers that the Polish State has failed to
strike tha requisita fair balance batween the general interasts of the community and the
protection of the right of praperty.

There has accordingly been a viclation of Article 1 of Protocol No. {7

Verder overwaegt het EHRM dat het nist zils task is aan te geven hoe dis balans door Polen
moat worden bawerkstelligd, maar alleen dat bij de invulling daarvan aansiuiting kan worden
gezocht bj de aanhevelingen van het Poclse constitutionele hof, onder andere door invuliing
te geven aan hetgeen diant te worden verstaan onder 'hasic rent’, 'economically justified rent’
of ‘decent profit’ (Uitspraak van 18 juni 2008, onder 23%):

“As regards the general measures {0 be applied by the Polish State in order to put an end to
the systemic violaiion of the right of properly Identified in the present cass, and having regard
to its social and economic dimension, inciuding the State's dutiss in relation to the social rights
of other parsons {saa paragraphs 139, 157 and 225 above), tha Court considers that the
respondent State must above all, through appropriate legal andfor other measuires, secure in
its domastic lagal order 2 machanism maintaining a fair balance betwesi the interests of
landlards, including their entittement to derive profit from their properly, and the general
interest of the community — including the availability of sufficient accommeaodation for the lass
well-off - in accordance with the principles of the protection of property rights under the
Convention.

It iz not for the Court to specify what would be the most appropriate way of setling up such
remedial procedures or how landlords’ interests in deriving profit should be balanced against
the other interests at stake; thus, under Ardicle 48 the State ramains free fo choose the means
by which it will discharge its obligations arising from the execution of the Courl's judgments
{see [B.], cited above, §§ 186 and 182).

The Court wouid, however, chserve in passing that the many opticns open to the Siate
certainly include the maasures indicated by the Constitutional Court in ifs June 2005
Recommendations, setting out the features of a machanism balancing tha righta of landlords
and tenants and criteria for what miaght be considered 3 "basic rent”, "economically justified
rent” or "decent profit” (see paragraphs 135-41 above)”

Voor de beoordaling Is verder van belang dat het EHRM uitspraak hesft gedaan in sen
procadure tussen aan particulier an de Poalse overheid en daarbij heeft gecordeeld dat het
samanstel van regels laidt lo! een systematische inbreuk op de eigendomsraechten, zowea! die
van de klaagsler ais die van anderen. Ds onderhavige procedure is van een andere orde. Het
hetreft geen procedure tegan de Nederlandse overheld die de taak heeft zorg te dragen voor
de genoemde Tair balance’, maar is esn civiele procedure tusasn twee particulieren.

Vreuls an Van Rooif hebben in de pracesstukken wel in breder verband kantiekeningen
geptaatst bil het Nederlandse slalsel van huurprijs- en huurbescherming, maar daaruit volgt
niet dat in algemene zin moet wordan aangenomen dat het Nederlandse weilelijke steised lsidt
tot huurpriizen waarbij vernuurders {zwaar) verlies isiden op de axpioitatia, zoals in Polen
kennelijk wel het geval was. Dat nesint niet weg dat in dit individuele geval wei degelijk sen
situalie kan bestaan die niet verenighaar is met artike! 1 Earste Protocol EVRM. Dat zal hierna
worden onderzacht. Daarkij past echter wal de karttekening dat nu Vreuls en Van Rooi) zich
richten op Blazer c.s. en nief op ds overheid, da doonwerking van artikel 1 Eerste Protocol
EVRM in deze concrele privaatrechielijke verhouding (meer) indirect is.

De kantonrechter overweegt dat de inperkingan van het eigendomsrecht waartegen Vreuls en
Van Raoij zich in de onderhavige procedure keren, bij wet! ziin voorzien, De stelling van Vreuis
en Van Rooij dat deze regeils ‘geen deugdelijke wetteliks basis hebben wordt dan ook
gepasseerd. Varder zijn de beperkingen door de Nedsarlandse overheid in de wel opgenomen
in hat algemeen belang. Deze zifn, kort gezegd, gericht op de betaalbaarheid van
hutirwoningsn voor individusle huurders. Met name is beoogd de betaalbaarhsid van
huisvesting voor de huishoudens met lagere inkomens te waarborgen. Wat de
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hurprijsregulering betreft, steft de overheid jaarlijks een percentage vast waarmee de huren
maximaal mogen stijgen. Vreuls en Van Roojj hebben in beginze! jaarlijks de mogelijichaid
gehad in overesnstemming daarmee de huur van de woning fe verhogen. i da loop van de
afgalopen dacennia zijn verschillande wiizigingen doorgevoerd in da huurwetgeving. Daardoar
Zijn onder andere veal woningen gelibaralisesrd. De rechten van Blazer ¢.s. die voortvlosien
uit e regeling van huurprijgbescherming en sinds het aangaan van de huurovereankomst
bastaan, worden in baginse! door het overgangsrecht geéerbiedigd. In de prakiifk kan dit, naar
Vieuls en Van Rogij terecht stelien, indardaad befekenen dat bij onderling vergelijkbars
woonrtimte een nieuw afgesioten huurovereenkomst een hogere huur kan opbrengen dan dia
van Biazer c.s, In aanmerking genoman de rechiszekarhsid in verband met de
gerechtvaardigde balangen van bestaande huurdars zoals Biazer ¢.5. is daarmes naar het
ogrdeel van de kantonrechier een gerechivaardigd belang gediend, dat mesbrengt dat niet in
striid wordt gehandeld met het discriminatieverbod zoals door Vreuls en Van Rooij word

gesteld.

De overheid is balast met de invulling van het systeem van huurprijsbescheanming,
huurbescherming en huisvestingswetgeving. Da in dat kadsr te maken befangenafweging
vindt in beginsel pisats op het niveau van de centrale overheid. Waar Vreuls en Van Rogjj
stellen dat de Nederfandse regelgeving geen gerechivaardigd algemeen belang meer dient,
amdat de behandaling van het welsontwerp huurbeleid 2007, ondanks de instemming van de
Tweeda Kamer daarmes, is ingatrokken, miskennan zij de ruime alwegingshevoegdheid die

de overieid wat dit betreft heaft,

Het voorgsande brengt de kantonrechter lot de conclusie dat ervan moet worden uitgegaan
dat da gawraakie inmenging in het eigendomsracht in hat algemsen belang is an in
overgensiemining met het nationsle recht heeft plaatsgavonden. Daarmee restesrt de vraag
of Vieuls en Van Rogif in dit spacifieke geval disproportiones] worden getroffen. De artikelen
6:248 an 6:258 BW bieden varvoigens in de onderhavige privaatrechtefijke verhouding een
afdeendes remedie. De stelling van Vredls en Van Rooif dat het baroep van Blazer ¢.5. op de
wetlalike huurbaschemmings- en huwrprijsbepalingen onaanvaardbaar is, kan nist worden
sanvaard. Het wellelijke systeem voorziet erin dat hetgeen bii de huuroveraankonist is
oversengekomen tussen parijen geldend is, behoudens ean andersluidends uitspraak van de
huurcormmissia an/of da rachier. Als da huurder, zeals Vreuls en Van Raoif betogen, gean
gebruik mag maken van zijn weiltelijk toekomende rechien omdat daardoor hetgeen partijen
zifnn overeangekomean opzij kan worden gezet, zou dat feitelijk de wattelijke huurbaschermings-
en nuurpriisbepalingen ilusolr maken, Hetzeffde geldt viteraard als Vreuls en Van Roaij de
huurovereenkomst zoudsn kunnen bagindigen als de huurprijs die ziji maximaal in rekening
mag hrengen naar hun maning nist hoog genoeg is. In dit opzicht is ook, anders dan Vreuls
an Van Roolj batogen, geen sprake van aen ‘gedwongen verhuur' van de woning als bedoeld
in de rechtspraak van het EHRM. Vreuls en Van Roaij Zijn vrijwiliig de cnderhavige
hutrovereenkomst aangagaan door de aankoop van de woning. De voorwaarden waaronder
Vrauls en Van Roolj de woning kunnen verhuren zijn als gavelg van de wettelijke
hudrbescharmings- en huurprijsbepalingen gereguleerd. Bij de beoordeling komt het er
daarom — kot gezegd - slechts op aan of hetgeen de huuroveresnkomst als gevoig van het
beroep van Blazer c.5. op de wellelijke huurbeschermings- an huurprisbepalingan mashrengt
in de gegeven omstandighaden naar maatstaven van redelijkheid en billijkheaid
onaanvaardbaar is, althans, of daardoor zich ean siiuatlis voordost waarin sen ongewljzigde
instandhouding van de huuroversenkomst naar maatstaven van redelijkheid en billijkheid niet

mag worden verwacht.

Vreuls an Van Roolf hebben in verband met hun vordering tot verhoging van de huurpriis de
exilolaticopbrengsten en exploitatislasten ciffermatig toegsilicht. Zij habben daartoe
varschitiende berekeningen en ovarzichien overgelegd. De kantonrechier overwesgt dat
Vreuls en Van Roojj, tegenover de gemolivaerde betwisting van de zijde van Blazer c.s.,
echler anvoldoende inzicht habben gegeven in de jaarlifks werkalijk door hun gemaakte
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onderhoudskosten met betrekking tot het gehuurde. Hierdoor valt niet beoordelan of
daadwerkelijk sprake is van een situatie waarin sprake is van sen evident onredelijk of
onevenradig geval en Vreuls en Van Rooii balast ziin met een “excessive burden”.

Overigens wardt de vraag of het deor Vreuls en Van Rooj opgestelde exploitatieoverzicht dat
uitkomt op eeh negatief rendament {of de conclusis leidt dat de rechien van Vreuls en Van
Rooij cnavenradig worden aangetast, negatief beantwoord. Daarbi wordt van doorslaggevend
belang geacht dat de waarde van de woning vanaf de aankoop tot aan heden aanmsrkalijk is
toegenomen. Dit hrengt mee dat de stelling van Vreuls an Van Rooi} dat er geen "decent
profit” is behaald, reeds om die redan faalf. De enkele omstandigheid dat er gedurendes een
aaintal jaren aan enderhoud en overiges lasten meer wordt uitgegeven dan azn huur wordt
artvanganh, maken dat nigt anders. Het deor Vreuls en Van Roolf aan de hand van een rappart
van § december 2011 van G. Sleutelberg berekende verfies van € 270,= par maand
rechivaardigt die conclusie daarom avenmin.

Ten overvicede averweegt de kantonrechter nog het volgenda. Ook als zou moeten worden
sangeanoman dat de explaitatia van de woning struciureel veriiesgevend is, kan dat niet
zonderimeer leiden tot de toewijzing van de door Vreuls en Van Rooij geformuleerds
vordering. Dis vordering komt er op neer dat de kantonrechter de huurprijs voor de woning zal
vaststellen op € 2.000,00. Daarbil is van belang, zoals hiervoor al is overwogen, dat indien de
wetalijke huurbaschermings- en hudrprijshepalingen in hepaalde gevalien zouden leiden tot
een intrreuk op artfkel 1 Eerste Protocol EVRRM het primair de taak is van de cverhaeid de
batans te herstelien tussen enerzijds de belangen van da eiganaren van de woningen,
waaronder bagrepen het balang om rendement te genereren, en anderziids hef algemeen
belang. Dit rechtsherstel kan op verschiliende maniersn worden bereikl. Een keuze uit dis
mogekjkhaedan vargt cen afweging van de belangen van verhuurders, huurdars en het
algameen belang, waarbij met names ook dient te werden bepaald wie de kosten van het
rechishersie! dient te dragen. De overheid heeft wat dit batreft een ruime
afwegingsbevoagdheid an san ruima wilhaid om ta bepalen hoe 2ij deze balans wil herstellen,
Vanuit die optiek bezien igt het nief zondermeer voor de hand dat de rechfer in gen
indhvidueel gaval ingrijpt In een huuroversenkomst als de onderhavige op de door Vreuls en
Van Rooi voorgestane wijze, namalijk door de huurpiijs fors te verhogen. Die oplossing komt
er immers feitelijk op neer dat een individuale huuroversenkomst geheel wordt onttrokken aan
het wattelijke systeem van huurbeschermings- en huurprijsbepalingen en de verhuurder een
bepaaid rendement wordt verleand dat door een individuele huurder dient te worden
bekosligd. Van rechisherstel In gen individuee! geval bestaat naar het oordeel van de
kantonrechier slechis ruimte indien en voor zover de rechtsgevoigen van de
huuraversenkomst in de gegeven omstandighedean naar maststaven van redaiijkheid en
billikheid onaanvaardbaar zijn. Daarvan is in het onderhavige geval geen sprake.

Hetgeen overigens door partifen is aangevoerd leidt nist tot een ander cordeel. Vioor zover
door Vrauls an Van Rooij nog verwezen is naar tekortkomingen van Blazer ¢.s., biijift dit buiten
heschatwing nu Vreuls en Van Rogij hun vorderingsn daarop niet hebben gerond. Dit
batekent dat de vordering van Vreuls en Van Rooij worden afgewezen.

Gelet op de uitkomst van de procedure worden Vreuls en Van Rooij vercordeeld in de
procaskosten, Voor vercordeling van Yreuds en Van Rooij in de werkelijk door Blazar c.5,
gamaakte kosten is helgeen door Blazer ¢.s. is aangevoerd onvoldoends.

BESLISSING

De kantorirechter:

wijst de vordeting af;
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ll. veroordeslt Vreuls en Van Rooij in de kosten van de procedure aan de zijde van Blazer c¢.s, tot
op heden begroct op € 300,00, voor zover verschuldigd inclusief BTW, aan salaris van zijn
gemachtigde;

. veriklaart de kostenveroordeling uitvoerbaar bij voorraad.

Aldus gewezen door mr. E. Pennink, kanfonrechier, en uilgesproken ier opanbare taraghtzitling
van 12 november 2012 in tegenwoordigheid van de griffier.

De griffier
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