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Woonruimte ~ servicekosten: geliberaliseerde huur; on-
redelijk hoge servicekosten; derogerende werking rede-
lijkheid en billijkheid

Na het einde van de huurovereenkomst stellen huurders een
vordering in tegen verhuurder wegens teveel betaalde service-
kosten ter zake van meubilering/stoffering. Met een huurprijs
van € 800 respectievelijk € 850 per maand waren deze htur-
priizen vanaf de aanvang geliberaliseerd. Huurders betaalden
€ 400 voor servicekosten. Het bedrag dat de verhuurder ter zake
van servicekosten, al dan niet op grond van daarover bestaande
overeenstemming met de huurder, in rekening brengt, moet
ingevolge artikel 7:259 BW in overeenstemming zijn met wet-
telijke voorschriften of met hetgeen als een redelijke vergoeding
voor de geleverde zaken en diensten kan worden beschouwd.

De huurovereenkomsten van 2008 en 2010 zijn niet tot stand
zijn gekomen op grond van gevoerde onderhandelingen.
Huurders hebben gesteld dat een redelijke vergoeding voor de
meubels in en de stoffering van het gehuurde een bedrag van

€ 43,40 per maand zou zijn geweest, gelet op de daarvoor ge-
bruikelijke wijze van afschrijving. Zij hebben bij de berekening
van dit bedrag de in mei 2010 in hun opdracht gemaakte taxa-
tie tot uitgangspunt genomen. Huurders hebben verhuurder in
het voorjaar/de zomer van 2010 niet ervan op de hoogte ge-
steld dat zij die taxatie hadden laten opstellen. Daarmee heb-
ben zij hem de mogelijkheid ontnomen daarop te reageren en/
of desgewenst zelf een taxatie te laten maken van de waarde

. in de toenmalige staat. Huurders moeten geacht worden zich

daarvan bewust te zijn geweest. Huurders hebben zich jegens
verhuurder, als wederpartij bij de huurovereenkomst, niet ge-
dragen overeenkomstig de redelijkheid en billijkheid. Huurders
hebben bij het stuiten van de huurovereenkomst van 1 okto-
ber 2010 niet erop gewezen dat de bij hen bekende getaxeerde
waarde van € 2604 in geen enkele verhouding stond tot het
door hen te betalen bedrag van € 400 per maand voor meubels
en stoffering. De hoogte van het voor kale huur en meubels/
staffering verschuldigde totaalbedrag van € 1250 per maand
beschouwden verhuurder en huurders als een totaalprijs voor
het gehuurde. De uitsplitsing tussen kale huur en meubels/stof-
fering is geen onderwerp van gesprek geweest voorafgaand
aan het stuiten van de overeenkomsten van 2008 en 2010,

De gehuurde woning ligt op een A-locatie in Amsterdam. Een
{kale) huurprijs van € 1250 zou in de vrije sector een alleszins
redelijke huurprijs zijn geweest voor de woning zonder nieu-
bels/stoffering, Uitgaande van een totaalbedrag van € 1250
per maand, was het dus voor geen van beide partijen van be-
lang welk onderdeel daarvan werd toegerekend aan het be-
standdeel meubels/stoffering. Partijen zouden dezelfde huur-
overeenkomst, met hetzelfde totaalbedrag, hebben gesloten
wanneer het door huurders als redelijk bestempelde bedrag
van € 43,40 per maand zou zijn opgenomen voor meubels/
stoffering en € 1206,60 als kale (vrije secéor) huur. Het hof oor-
deelt dat het bij briefvan 3 april 2013 (slechts drie dagen nadat
de huurovereenkomst was begindigd) inroepen door huurders
van de bescherming die art. 7:259 BW aan huurders beoogt
te geven tegen onredelijk hoge servicekosten naar maatstaven
van redelijkheid en billijkheid onaanvagrdbaar is.
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Advacaat:

mr. E.R. Knoester

tegen

Geintimeerden in principaal appel, tevens appellanten in in-

cidenteel appel:

1 Damianos Kamenos, wonend te Amsterdam

2 Athina Fragkouli, wonend te Amsterdam

3 Franz Schwarzinger, zonder bekende woon- of verblijf-
plaats hier te lande

Advocaat:

mr. J. Wolfrat

o

402

AfL. 7 - Juli 2016

WR 2016/91




2 Feiten

21 De kantonrechter heeft in het bestreden vonnis
onder 1.1 tot en met 1.5 de feiten vastgesteld die hij tot uit-
gangspunt heeft genomen. Met grief | betoogt Schipper dat
deze feiten onvolledig zijn. Ook al zou dat zo zijn, doet dat
niet af aan de juistheid van de wel vastgestelde feiten. Het
hof zal bij de beoordeling van het geschil aandacht beste-
den aan hetgeen Schipper aan feiten heeft aangevoerd, voor
zover zijn grieven daartoe aanleiding geven en deze feiten
voor de beoordeling van belang zijn. Omdat de door de kan-
tonrechter vastgestelde feiten {op zichzelf) niet in geschil
zijn, zal ook het hof daarvan uitgaan. Samengevat en waar
nodig aangevuld met andere feiten die als enerzijds gesteld
en anderzijds niet of onvoldoende betwist zijn komen vast
te staan, komen de feiten neer op het volgende.

2.2 Schipper heeft na bemiddeling door Dutch Housing
Centre B.V. (hierna Dutch Housing) zijn gemeubileerde wo-
ning met inventaris aan de Brouwersgracht 69 | te Amster-
dam bij schriftelijke huurovereenkomst verhuurd aan Corus
Services Nederland B.V. ten behoeve van de bewoning daar-
van door haar werknemer Kamenos van 1 juni 2006 {voor de
duur van zes plus zes maanden, derhalve) tot 31 mei 2007. In
artikel 1.6 van de huurcovereenkomst staat onder meer dat
de ‘totale hoursom!’ per maand € 1330 bedraagt, inclusief
gas, elektriciteit, water en kabel t.v., en dat deze huursom
als volgt is samengesteld:

a. huurprijs € 800

b. stoffering/meubileringfoverig inventaris € 400

c. voorschot bedrag leveringen en diensten € 130

23 Kamenos is na 31 mei 2007 in de woning blij-
ven wonen en aan de betalingsverplichtingen blijven voi-
doen. Met ingang van 1 oktober 2008 heeft hij, samen met
Schwarzinger, een schriftelijke huurovereenkomst voor on-
bepaalde tijd gesloten met Schipper, welke overeenkomst
voor het overige inhoudelijk vrijwel gelijk is aan voor-
noemde in 2006 door bemiddeling van Dutch Housing tot
stand gekomen huurovereenkomst, met dien verstande dat
de totale betalingsverplichting van de huurders € 1400 per
maand bedraagt. Daarbij is de huurprijs onder a. vastgesteld
op € 850, de stoffering en meubilering onder b. op € 400 en
het voorschot bedrag leveringen en diensten onder c. op
€ 150.

24 Kamenos heeft op 31 mei 2010 een taxatie laten
uitvoeren van de in de woning aanwezige inboedelgoede-
ren. In het daarvan opgemaakte rapport is de waarde van de
getaxeerde goederen vastgesteld op € 2250.

25 Met ingang van 1 oktober 2010 heeft Fragkouli als
huurder de plaats ingenomen van Schwarzinger en hebben
Kamenos en Fragkouli een {nieuwe) schriftelijke huurover-
eenkomst met Schipper gesloten betreffende de woning,
waarvan de inhoud andermaal vrijwel gelijk is aan de huur-
overeenkomst uit 2006. Evenals in 2008 betreft het echter
een overeenkomst voor onbepaalde tijd. Met betrekking tot
de betalingsverplichting is alleen het voorschot bedrag le-
veringen en diensten onder ¢. ten opzichte van de huurover-
eenkomst uit 2008 gewijzigd, nametijk verhoogd tot € 200.

26 Per 31 maart 2013 is laatstgenoernde huurovereen-
komst be#indigd. De woning is toen opgeleverd.

27 Bij brief van hun gemachtigde van 3 april 2013 heb-
ben Kamenos c.s. aan Schipper laten weten dat zij nooit een
afrekening van hem hebben ontvangen voor de huur van de
stoffering en meubilering in de woning en dat zij van me-
ning zijn vanaf 1 oktober 2009 daarvoar ten onrechte een
bedrag van € 400 per maand te hebben betaald in plaats van
het, gelet op de werkelijke waarde daarvan per 31 mei 2010
van € 2604, redelijk te achten bedrag van € 43,40 per maand,
Zij verwijzen daartoe naar het door hen op twee onderdelen
gecorrigeerde taxatierapport van 31 mei 2010, waarbij (in
verband met beleid van huurcornmissie en kantonrechter)
ten aanzien van de gasoven met fornuis is uitgegaan van
nieuwwaarde en voor het overige van tweedehandswaarde
omdat de goederen ouder zijn dan vijf jaar. Zij concluderen
dat zij gedurende 42 maanden € 356,60 per maand onver-
schuldigd hebben betaald, totaal € 14.977,20, met verzoek
aan Schipper dat bedrag aan hen over te maken.

3 Beoordeling

31 Kamenos c.s. hebben in eerste aanleg in conven-
tie gevorderd dat Schipper wordt veroordeeld tot betaling
van voornoemd bedrag van € 14.977,20, vermeerderd met
€ 924,77 aan incassokosten en de wettelijke rente vanaf 16
mei 2013, alsmede met de proceskosten. De kantonrechter
heeft de gevorderde hoofdsom op grond van onverschuldig-
de betaling toewijsbaar geacht en Schipper, na verrekening
van die hoofdsom met enige bedragen (ter zake van een
waarborgsom enerzijds en een niet betaalde laatste ter-
mijn anderzijds), veroordeeld tot betaling van een bedrag
van € 14.727,20, vermeerderd met de gevorderde rente en
de proceskosten, onder afwijzing van de gevorderde incas-
solosten. )

3.2 Tegen de veroordelingen in conventie en de daar-
aan ten grondslag gelegde motivering komt Schipper op met
zijn grieven in principaal hoger beroep, welke grieven zich
lenen voor gezamenlijke behandeling. De door de kanton-
rechter afgewezen vordering in reconventie is in hoger be-
roep niet meer aan de orde,

3.3 De kantonrechter heeft de stelling van Schipper
dat de huurovereenkomsten van 2008 en 2010 naar hun
aard van korte duur zijn, verworpen en daarbij onder meer
gewezen op de andersluidende bewoordingen in beide over-
eenkomsten. Schipper heeft in hoger beroep net zo min als
in eerste aanleg feiten gesteld die tot het oordeel kunnen
leiden dat de overeenkomsten in weerwil van de duidelijke
bewoordingen daarvan naar hun aard van korte duur zijn,
34 Gelet op de in de achtereenvolgende schriftelijle
huurovereenkomsten genoemde huurprijs van € 800 res-
pectievelijk € 850 waren deze vanaf de aanvang geliberali-
seerd, Gelet op het bepaalde in artikel 7:247 BW is artikel
7:259 BW wel, maar artikel 7:260 BW niet op geliberali-
seerde huurovereenkomsten van toepassing. De stellingen
van Schipper voor zover gegrond op laatstgenoernd artikel
stranden reeds om deze reden, De omstandigheid dat Kame-
nos ¢.s. hebben gesteld dat zij hun vordering met toepassing
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van artikel 7:260 BW hebben beperkt tot de periode vanaf
T oktober 2009, leidt niet tot een ander oordeel. Het betoog
van Schipper dat artikel 7:259 BW, gelet op de bewoordin-
gen daarvan, niet van toepassing is omdat partijen nu juist
wel overeenstemming hebben bereikt over de kosten voor
meubilair en stoffering berust, mede gelet op de omstan-
digheid dat met de invoering van dit artikel geen wijziging
werd beoogd ten opzichte van het voor 1 augustus 2003 gel-
dende recht, op een verkeerde uitleg van dat artikel. Deze
uitleg zou de met de in de artikelen 7:246 en volgende be-
oogde bescherming van de huurder tegen vooraf overeenge-
komen onredelijk hoge bedragen voor servicekosten illusoir
maken.

Het bedrag dat de verhuurder ter zake van servicekosten,
al dan niet op grond van daarover bestaande overeenstem-
ming met de huurder, in rekening brengt, moet ingevolge
artikel 7:259 BW in overeenstemming zijn met wettelijke
voorschriften of met hetgeen als een redelijke vergoe-
ding voor de geleverde zaken en diensten kan worden be-
schouwd.

Voor zover Schipper in de toelichting op zijn grieven anders
heeft betoogd, stuiten de grieven af op deze overwegingen
en worden zij verworpen.

35 Uit de stellingen van partijen vloeit voort dat de
huurovereenkomsten van 2008 en 2010 niet tot stand zijn
gekormen op grond van gevoerde onderhandelingen, maar
dat in essentie de door Dutch Housing in 2006 opgestelde
overeenkomst werd gewijzigd door daarin de namen van de
desbetreffende huurders te verwerken en - afgezien van de
verhoging van de kale huurprijs met € 50 in 2008 - slechts
werd gesproken over de in de (nieuwe) huurovereenkomst
op te nemen hoogte van het voorschot voor de kosten van
energie {bestanddeel ¢ van de huursom).

3.6 Kamenos c.s. hebben gesteld dat een redelijke
vergoeding voor de meubels in en de stoffering van het ge-
huurde een bedrag van € 43,40 per maand zou zijn geweest,
gelet op de daarvoor gebrujkelijke wijze van afschrijving. Zij
hebben bij de berekening van dit bedrag de in mei 2010 in
hun opdracht gemaakte taxatie tot uitgangspunt genomen.
Kamenos c.s. hebben gesteld dat zij als ex-pats destijds nog
geen kennis droegen van het Nederlandse huur(beschermings)
recht en dat het laten opstellen van de taxatie verband hield
met een verschil van mening dat zij met Schipper hadden
gehad over de waarde van een gebroken vaas. Zij wilden een
dergelijlc meningsverschil in de toekornst vermijden door de
waatde van de meubels/stoffering te laten bepalen. Het hof is
van oordeel dat geen aanleiding bestaat te twijfelen aan deze
verklaring voor het laten opstellen van de taxatie. Schipper
heeft onvoldoende naar voren gebracht om te kunnen aan-
nemen dat deze taxatie is tot stand gebracht met het voor-
opgezette plan om bif het einde van de huurovereenkomst de
onderhavige vordering te kunnen instellen.

3.7 Dat niet is gebleken dat Kamenos c.s. een voor-
opgezet plan hadden om na het einde van de huurover-
eenkomst een substantiéle vordering in te stellen tegen
Schipper wegens teveel betaalde servicekosten ter zake van
meubels/stoffering, betekent echter nog niet dat de toen-
malige handelwijze van Kamenos c.s. (althans Kamenos en

Schwarzinger} door de beugel kan. Zij hebben Schipper in
het voorjaar/de zomer van 2010 niet ervan op de hoogte ge-
steld dat zij die taxatie hadden laten opstellen en hem niet
de mogelijkheid geboden kennis te nemen van de namens
hen getaxeerde waarde van zijn bezittingen in zijn woning.
Daarmee hebben zij hem de mogelijkheid ontnomen daarop
te reageren en/of desgewenst zelf een taxatie te laten ma-
ken van de waarde in toenmalige staat. Ook met het oog op
de reden die Kamenos c.s, hebben gegeven voor het doen
opstellen van de taxatie had Schipper daarbij een wezenlijk
belang en dit is zo voor de hand liggend dat Kamenos en
Schwarzinger geacht moeten worden zich daarvan bewust
te zijn geweest, Aldus hebben zij zich niet gehouden aan de
op hen rustende verplichting om zich jegens Schipper, als
wederpartij bij de huurovereenkomst, te gedragen overeen-
komstig de redelijkheid en billijkheid.

3.9 Kamenos en Fragkouli hebben Schipper bij het slui-
ten van de huurovereenkomst van 1 oktober 2010 niet erop
gewezen dat de bij hen bekende getaxeerde waarde van {ge-
corrigeerd) € 2604 in geen enkele verhouding stond tot het
door hen te betalen bedrag van € 400 per maand voor meu-
bels en stoffering, Voor het aan de orde stellen van de discre-
pantie tussen beide bedragen is kennis van het Nederlandse
huur(beschermings)recht niet nodig. Niets wijst erop dat
zij de waarde van de meubels/ stoffering zoals vastgesteld
in het taxatierapport van belang vonden voor de omvang
van (het desbetreffende bestanddeel van) hun maandelijlise
betalingsverplichting. Kamenos c.s. hebben weliswaar ge-
steld dat de relatie met Schipper slecht was en dat niet met
hem viel te onderhandelen over de huur, maar zij hebben
niet toegelicht hoe deze stellingname zich verhoudt tot de
correspondentie en overige stukken die in eerste aanleg en
in hoger bercep in het geding zijn gebracht, waaruit niets
anders blijkt dan hoffelijkheid en oplossingsgezindheid je-
gens elkaar (ock naar aanleiding van de gebroken vaas), tot-
dat in de periode voor het einde van de huurovereenkomst
per eind maart 2013 kennelijk een conflictueuze situatie is
ontstaan. Mede gelet op de betwisting door Schipper van de
slechte relatie tussen partijen had het geven van een nadere
toelichting op hun stelling op de weg van Kamenos c¢.s. ge-
legen. Dat zij dat niet hebben gedaan, komt voor hun reke-
ning.

3.9 Het hef is voorts van oordeel dat uit de stellingen
van beide partijen veeleer valt af te leiden dat enerzijds
Schipper en anderzijds Kamenos/Schwarzinger respectie-
velijk Kamenos/Fragkouli de hoogte van het voor kale huur
en meubels{stoffering verschuldigde, sinds oktober 2008 -
een ongewijzigd gebleven totaalbedrag van € 1250 be-
schouwden als een totaalprifs voor het gehuurde. Schipper
heeft onweersproken gesteld dat de uitsplitsing tussen
enerzijds de kale huurprijs en anderzijds het bedrag voor
meubels/stoffering door Dutch Housing werd geadviseerd
en in de huurovereenkomst van 2006 is opgenomen en dat
het hem slechts ging om de totale hoogte van het bedrag dat
hij maandelijks voor de woning ontving, niet om de verde-
ling tussen de bestanddelen daarvan. Kamenos c.s. hebben
niet gesteld dat de uitsplitsing tussen kale huur en meubels/
stoffering ooit onderwerp van gesprek is geweest vooraf-
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gaand aan het sluiten van de overeenkomsten van 2008 en
2010, Integendeel, ook uit hun stellingen en de verklaring
van Kamenos ter comparitie blijkt dat zij de splitsing tussen
de beide bestanddelen in de (van Dutch Housing overgeno~
men) inhoud van de huurovereenkomsien onder ogen heb-
ben gezien, maar desondanks de kale huur en het bedrag
voor meubilair/stoffering zagen als een totaalprijs voor het
gebruik van het gehuurde.

3.10 Kamenos c.s. hebben niet gemotiveerd weerspro-
ken dat de gehuurde woning - bestaande uit eerste etage
plus achterhuis - is gelegen op een A-locatie aan de Brou-
wersgracht in Amsterdam tussen de Keizersgracht en de
Prinsengracht en dat het totaalbedrag van € 1250 per maand
als zodanig, gezien die locatie en gelet op de prijzen per
vierkante meter die worden gerekend in de vrije sector, zeer
scherp was. Kamenos heeft bij gelegenheid van de compa-
ritie verklaard dat het bedrag van € 1250 per maand hem in
2010 wel hoog leek, zonder duidelijk te maken waarom hij
dat toen vond. Tegen deze achtergrond gaat het hof uit van
de juistheid van de - onvoldoende weersproken - stelling
van Schipper, die erop neerkemt dat een (kale) huurprijs van
€ 1250 in de vrije sector een alleszins redelijke huurprijs
zou zijn geweest voor de woning zonder meubels/stoffe-
ring. Uitgaande van een totaalbedrag van € 1250 per maand,
was het dus voor geen van beide partijen van belang welk
onderdeel daarvan werd toegerekend aan het bestanddeel
meubels/stoffering; anders gezegd wat partijen betreft kon
het aan het bestanddeel meubels/stoffering toe te rekenen
bedrag ieder ander bedrag zijn zolang er geen verandering
kwam in het totaalbedrag. Hieruit volgt dat partijen dezelf-
de huurovereenkomst, met hetzelfde totaalbedrag, zouden
hebben gesloten wanneer het door Kamenos c.s. als redelijk
bestempelde bedrag van € 43,40 per maand zou zijn opge-
nomen voor meubels/stoffering en € 1206,60 als kale {vrije
sector) huur.

311 In het licht van hetgeen hiervoor onder 3.5 tot en
met 3.10 is overwogen, in onderling verband en samenhang
bezien, is het hof van oordeel dat het bij brief van 3 april
2013 (slechts drie dagen nadat de huurovereenkomst was
beéindigd) inroepen door Kamenos c.s. van de bescherming
die artikel 7:259 BW aan huurders beoogt te geven tegen
onredelijk hoge servicekosten naar maatstaven van rede-
lijkheid en billijkheid onaanvaardbaar is. Kamenos c.s. heb-
ben geen stellingen naar voren gebracht die tot een ander
oordeel kunnen leiden.

312 Het voorgaande betekent reeds dat de grieven van
Schipper, voor zover zij voormelde conclusie bepleiten (en
niet reeds in rechtsoverweging 3.4 zijn verworpen), slagen
en voor het overige geen bespreking behoeven. Het be-
streden vonnis zal worden vernietigd en de vordering van
Kamenos c.s. wordt alsnog afgewezen, Daarmee faalt tevens
de grief in incidenteel hoger beroep, waarmee Kamenos c.s.
opkomen tegen de afwijzing van de door hen in conventie
gevorderde betaling van incassolosten.

313 Kamenos c.s. dienen als de grotendeels in het onge-
lijk gestelde partij de kosten van het geding in eerste aanleg
(in conventie) en in principaal en incidenteel hoger beroep
te dragen. Uit de wet, noch uit de rechtsverhouding tussen

partijen vloeit voort dat Kamenos c.s. hoofdelijk aanspra-
kelijk zijn voor de proceskosten, gevallen aan de zijde van
Schipper. In zoverre is zijn vordering niet toewijsbaar. Voor
het geval Schipper enig bedrag ter uitvoering van het be-
streden vonnis aan Kamenos c.s. zou hebben voldaan - ten
tijde van de behandeling van de comparitie in hoger beroep
was dat overigens nog niet gebeurd - zal zijn vordering tot
restitutie worden toegewezen,

4 Beslissing

Het hof:

vernietigt het vonnis waarvan beroep, voor zover in con-
ventie gewezen, en in zoverre opnieuw rechtdoende:

wijst de vordering van Kamenos c.s. af

veroordeelt Kamenos c.s, tot terugbetaling van al hetgeen
Schipper op grond van het vonnis in conventie mocht heb-
ben voldaan, te vermeerderen met de wettelijke rente vanaf
de dag van voldoening door Schipper tot de dag van terug-
hetaling door Kamenos c.s.;

verocrdeelt Kamenos c.s. in de kosten van het geding in eer-
ste instantie en in principaal en incidenteel hoger beroep,
tot op heden in eerste aanleg aan de zijde van Schipper be-
groot op € 600 voor salaris (in conventie) en in principaal
hoger berocep tot op heden op € 803,71 aan verschotten en
€ 1788 voor salaris en in incidenteel hoger beroep op € 894
vOoor salaris;

verklaart dit arrest met betrekking tot deze veroordelingen
uitvoerbaar bij voorraad;

wijst af het meer of anders gevorderde.

Noot

Deze zaak laat zich als volgt samenvatten, Een expat heeft
op een a-locatie in een Nederlandse stad in 2006 een woning
gehuurd met een geliberaliseerde huurprijs van € 800 per
maand. Daarnaast moest de huurder € 400 per maand be-
talen voor stoffering en meubilering. In oktcber 2010 werd
een nieuwe huurovereenkomsten opgemaakt, ik begriip
orndat de huurder in de woning met iemand ging samenwo-
nen. De kale huurprijs werd toen verhoogd naar € 850; de
bijdrage voor de stoffering en meubilering bleef gelijk, zo-
dat beide posten tezamen uitkwamen op € 1250 per maand.
In 2013 kwam er een einde aan de huurovereenkomst. Drie
dagen daarna claimde de huurder een bedrag van € 15.000
terug van de verhuurder, zich op het standpunt stellende,
dat uit een door hem in mei 2010 opgemaakt taxatierapport
volgt dat voor de meubilering en stoffering niet € 400, maar
slechts € 43,40 per maand had mogen worden gevraagd,
omdat deze slechts circa € 2500 waard waren. De kanton-
rechter wijst deze vordering toe, maar het hof vernietigt het
vonnis van de kantonrechter.

Hoewel het hof ervan uitgaat dat het taxatierapport niet is
opgemaakt om later, na afloop van de huurovereenkomst,
de onderhavige claim in te dienen, vindt het hof de handel-
wijze van de huurder in strijd met de op hem rustende ver-
plichting om zich jegens zijn verhuurder te gedragen over-
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eenkomstig de eisen van redelijkheid en billijkheid. Omdat
de huurovereenkomst van oktober 2010 tot stand kwam na
het taxatierapport, vindt het hof dat de huurder de verhuur-
der toen ten onrechte niet op de hoogte heeft gesteld van
het taxatierapport en dus van het feit dat de waarde van de
meubilering en stoffering in geen enkele verhouding stond
tot het overeengekomen bedrag van € 400 per maand. Daar-
mee werd de verhuurder de mogelijkheid ontnomen daarop
te reageren of zelf een taxatie te laten maken.

Daar komt volgens het hof het volgende bij. Het hof stelt
vast dat de huurwaarde van de woning zonder meubilering
en stoffering veel hoger was dan de laatstelijk overeenge-
kornen € 850 per maand. Een huurprijs van € 1250 zou ook
redelijk zijn geweest. Het hof stelt voorts vast dat het beide
partijen bij de totstandkoming van de huurovereenkomsten
slechts ging om de totale som van de kale huurprijs en de
vergoeding voor de meubilering en stoffering en niet om de
verdeling daarvan over deze twee posten. Het hof conclu-
deert dat partijen in oktober 2010 dezelfde huurovereen-
komst met hetzelfde totaalbedrag zouden hebben gesloten
indien de kale huurprijs ruim € 1200 zou bedragen en het
bedrag voor de meubilering en stoffering € 43,40 per maand
zou hebben bedragen. Op al deze gronden oordeelt het hof
dat het beroep van de huurder op artikel 7:259 BW, dat be-
scherming beoogt te geven aan huurders tegen onredelijk
hoge servicekosten, naar maatstaven van redelijkheid en
billijkheid onaanvaardbaar is (artikel 6:248 lid 2 BW).

Indien een huurovereenkomst voor woenruimte geliberali-
seerd is, kan de huurder niet naar de huurcommissie om de
huurprijs of de servicekosten te laten toetsen, maar hij kan
op grond van artikel 7:259 BW betaalde servicekosten wel
laten toetsen en eventueel terugvorderen via een procedure
bij de kantonrechter. Deze dwingendrechtelifke, voorname-
lijk de huurder beschermende, regeling kan in krasse geval-
len opzij gezet worden door de beperkende werking van de
redelijkheid en billijkheid. Volgens het hof is dit zo'n kras
geval. Daarvoor heeft het hof wel de nodige redeneertech-
niek nodig. Voor het hof zijn vooral de volgende twee feiten
belangrijk. In de eerste plaats wist de huurder door het in
zijn opdracht gemaakte taxatierapport van de lage waarde
van de meubilering en stofiering (inboedel) en dus van de
(te) hoge maandelijkse vergoeding daarvoor, maar hij had
die kennis niet gedeeld met de verhuurder. In de tweede
plaats was voor beide partijen die vergoeding helemaal niet
relevant toen zij contracteerden. Het ging hen om de totale
prijs voor de woning met inboede]. Het hof gaat er kennelijk
vanuit dat, indien de huurder het taxatierapport wel had ge-
decld met de verhuurder, partijen de kale huurprijs uitein-
delijk gesteld zouden hebben op circa € 1200 en de vergoe-
ding voor de inboedel op circa € 50, aldus ook uitkomend
op een totaal van € 1250. Het is de vraag of dat juist is. Als
partijen daar in 2010 niet ujt zouden zijn gekomen, zou de
huurder op grond van 7:259 BW een deel van de voordien
betaalde servicekosten hebben kunnen terugvorderen. Toen
wist de huurder nog niet dat hij te veel betaalde voor de in-

boedel, hetgeen voor het hof een belangrijk element is voor
de correctie op grond van artikel 6:248 BW.

Hoewel er dus valt af te dingen op de redenering van het hof,
kan men vrede hebben met het eindresultaat. De huurder
heeft immers waar voor zijn geld gekregen. Slechts een ge-
isoleerde technische toetsing ex artikel 7:259 BW, los van de
overige omstandigheden van het geval, zou tot toewijzing
van de vordering van de huurder hebben kunnen leiden.

Het is tenslotte de vraag of het hof tot hetzelfde resultaat
zou zijn gekomen, indien de huurder geen (waarschijnlijk
goed betaalde) expat was en de woning een sociale huur-
woning was.

Mr. HM, Hielkema
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