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s : JGRONDEV VAN DE BESLISSING
B : ‘F exten

e "1'; Als vesteld en 'n1et (\ oldoende) W eersprolxen staat het Volrrende Vast

‘ 11 -' .Abhnrrel c.s: zgn in de penode van nov ember 2017 tot Januarl 20 18 een
: . huurov ereenkomst aangegaan voor een woonruimte in het Wi asq-complex
* gelegen aan de Barajaswea ende Narxtraweg te Amstexdam

- 12, "Het Wasa—complex bestaat uit 358 kleine womncen hoofdzakelgk bedoeld v oor' '

. studenten, j _jongeren’en statushouders ~
13, ’Camelot Beheer isonty "I\l\elaar van het complex LI‘I de V»omncen u orden door
o ‘Camelot Beheer verhuurd. - R :
1.4, Inartikel 5 van de huurovexeenl\omst van Abhnoer c.s. xs een bedrac van
€ 20-,5 0 opgenomen ‘wegens toeganc toten onderhoud van Mycastle en
€100,00° wegens schoonmaakkosten. -

i , V]'.._S . - Bij brief van 23 april 2018 heeft de gemachtwde van Abhnvel c.s: aan Camelot : ., |

_ _Beheer VEIZOCh'C om aan 1eder van Ablmger cs. € 302 50 temg te' betalen In de :
“brief wordt vermeld dat in de wvisie van Ablinger c.s: sprake is van een. L

L BWYL
le Camelot Behee; is me’t overqecaan totbetahna :

Vondermg

Abhnger c.s. vorderen een. Verklarmo voor recht dat de bedmoen waar op Camelot
‘Beheer zich berogpt onr edehJL zijn en nietig worden verklaard. V erder vorderen -
' Ablmcrer cs. vexoordehno v an Camelot Beheer tot betalmo \«an€ 302, .50 aan 1edex van
' € 517 '78 en de wettelgke rente per 9 _}Ull 2018 alles met veroordelmo van Came]ot
Beheex in de kosten van dit geding. 'Abhnoer c.s. stellen. hxertoe Zakelgk weergegev cn
"~ en'voor zover hier van belanc het volgende. In beide gevallen is sprake vaneen —
“onredelijk beding als bedoeld in artikel 7: 264 lid'1 BW. De kosten van Mycastle chent o
- Carnelot Beheer te bestrijden 1 it haar eigen exploxtatle Hetis dc eigen keuze geweest
* - om digitaal met Ablinger cs. te. communiceren en yoor de ‘toegang van gen deroeluk
. Systeem behoort de huurder geen bl_ydlasze te betalen Het verhuren van woonruimte

o ‘brengt nir eenmaal kosten met zich'mee en die- dient. Camelot Belheer te bestrgden uit de >' e '
T opbrengst. Camelot Beheer kan deze niet middels een eenmalige bijdrage bovenop e

“de hmuprgs aan Abhnoer c.s: in rekemnﬂ brengen, Dat i is onredelgk aldus Ablinger -
c.s., Voor zover er de mogeli Jl\hexd bestaat middels dit systeem klachten te melden, rust
op Camelot Beheer al: verhuurder de verplichting te reageren op de meldingen van de

. huurders; Daarvoor is een digitaal platform niet noodzakeh_;k Met betrekkuw totde

, 'schoonmaaklxosten voeren Ablmoer c.s. aan dat 71} met hoeven te betaleu voor, het Co

:‘px ofessioneel réinigen van het gehuurde S e e e

' Vexwee‘r

Camelot Beheer betmst de vordermven van Abhnver c.S. en voert daartoe het &olnende '
aan zakehjk Weerceoeven en voor zover hler van belancr Op rond van de heersende

onledcluk bedmcr als bedoeld in amkel 7 ’764 hd I vau hert Burcerh;k Wetboek v e
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v ’_’»J_leer mzake arul\el 7 ’364 lid 1 BW hanteren Ablmger cs. een ongulste metwhexdstoets :
_--_.»‘aldus Camelot Behcer Nxet doorslaggevend is of in dit rreval niet of het primaire belanﬂ L
Covan’ Abhnger cs. W 01 dt gediend, maar moet worder getoetst of tegeniover het bedoncren v
: 'voordeel geen’ of eenl te vexwaarloosbare tevenprestatle staat Tn. dit: veval moet dus - )
- fw\ orden getoetst of en welke tevenpl estatie Camelot Beheer heett verricht in ruil voor de' ,
: bedongen kosten van-€202,50-voor Mycaqtle en'€100,00 voox de schoonmaakkosten en ..
- subsidiair moet getoetst worden i in hoeverre partl_]en daarbij over en weer gebaat zijn. -
*Bij die toets moet vooral worden meegewogen dat Ca:me]ot Beheer geén corporatle of .
Atoecela’cen instelling is, maar een private ondeme ning die op commercigle Wwijze een
inivestering tracht terug te verdienen. Mycastle is een ‘portal, speciaal ontwikkeld voor - -
Camelot Beheer en dient als: persoonlijke w ebsite voor de hutirders. De huurders hébben .~
‘er baat bij. dat zij g cebrmk kunnen maken van deze dxenst De rexmomoskosten ziji ook - o
niet omedeh]k Ablinger ¢.s. zijn erbij gebaat dat aan hiet eind van de huurovereenl\omst s
een professmnele schoonmaak’ plaatsvindi ep onredehﬂ\ is het evenmin, nu het bedrl_)f
hooere schoonmaakkosten qLan Came]ot Beheer berel\cnt :

Beoordehng

4 De vraag 1101 voor of de bedmgen dle Camelot Beheer it de huurovereenkomst heeft ,
‘ ’onenomen tvaarin is bepaald dat Ablinger c.s. een éénmalige Verfroedmcr van € ’702,30
. vaor Mycasﬂe en € 100,00 voor schoonrnaakkosten verschuld1 gd zijn, in strijd is met
artikel 7:264 lid | BW. Dat artikel bepaalt dat. elkin verband met de totstandl\ommg Van
“een huurover eenkomst betr effende woonruimte gemaakt bedmg, niet de hmarprijs
- betreffende, voor zover daaﬂm ten behoeve van. een der partgen een met xadelxﬂ\ :
voordeel wordt ov ereengekomen nietigis. - : SR

5. Bij beantwomdmc van v oornoemde vraao dlent tot ultcanospun‘; ‘et criterium dat de
Hot*e Raad in zun arr est van, 6 apul '701'7 heeft gefonnuleexd :

“Haewe/ _partz/en sz het aangaan van een /mzzrovcreenko:mt in bevznsel vrif. "11,'1 om
een mordeel voor zichzelf te bedingen ”onder dat dam een prestatie tegenover staat,
'slc?t art. 7:264 !za’ 1 BW grenzen aan die vr yhezd om de partijen tegen mzsst[mden bij- .

et aangaan van de hum over eenkomsz‘ te beschermeri (Ixame}sz‘ukl»en iy 976/77, 14
175, mr. 3, p. 31). Daarbij nioet mei name gea’achl worden aan de szlzmlle waarin bl]

- het aangaan van de hinr owreenkamsl de ene partij — veelal de aspirant-hurder —

_tent op7zchle van de- andez e partij niet in een voldoende Uelykwaardwe positie ver keert

“om 1& voorkomen dat een der gelijk. door die weder, partz] voorgesteld beding i in de
v overeenkom st ywordt opgenonien. Met het oog op de effectiviteit van de :

_ beschermmg dze art. 7: ”64 lid 1 tegen dergelyke situaties bieds, moet als zntcranffvpum_
worden genomen dat van. ‘een niet ;edelyk YOOr deel sprake is indien tegenover het-
bedongern voordeel geen of een verwaar Joosbare fcgenpi estatie staat. Uit hez‘gecn
Hiervoor is overwogen volgt dat onderdeel 2.1 dat op een azm’ere uzrlecr van art.-7:264
lid 1 berust, fault (...) Onderdeel 2.2 facz{f omdat het hof geen recht,s;egel heeft

“ geschonden door bij de beoordelzng van de redelykhezd van de op grond vait het :
onderhavige. bedzncr aan de huirder in re/xemng gebmchte kosten, de-wer kazamheden S

 die aan corporaties/toegelaten instellingen in art:11 BBSH zijnn opgedragen en de
specifi cke taak die deze instellingen op her ter rem van de volﬁs]zuzswsz’mg ver»ul]en
-als qe:zchtspzmr in aanmer. kmg te nemen
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L De 1a110 yan artlkel 7 764 hd 1 BW is ueleven in de beschermnwsgedachte van de
. f;asplrant huurder ten op21chte van de verbuurder. Het is vaste rechtspraak dat kosten die
. geacht worden 1nhe1 ent te zijn aan de normale Womnaexploﬁatle niet (extra) ,
afzonde:lgk aan de huurders in 1‘51\611111“ kunnen worden gebracht. De kantonrechter
* volgt niet.de conclusxe van Camelot Beheer dat de Hoge Raad in zijn arrest van 6 apul
© 2012 dit mtrrangspunt heeft genuanceerd, in die zin dat bl_] de: beoordelmo van de’ vraag ...
- .of Het kosten betreft die extra in rekening gebracht mogen worden aan huurders een
- },onderscheld gemaakt moet ‘worder ’mssen toecelaten mstellmcen en verhuurders inde
o vehberahseerde sector " R :

7. »De kosten waan oor de Mycastle bl]draoe een vercoedmg geven houden volcens
~ " Camelot Beheer Verband met een speciaal voor haar ontwikkeld portal “Het is een-
- _persoonlijke website voor de huurders die aan de verschxllende Carnelot IT-systemen is
: Uekoppeld zowel operatlonele als financigle. Als er vragen zijn van de huurder kan deze i
Zevia Mycastle stellen, Déze systeinen worden birinen de Camelot Europe orgamsatle
door een eigen ICT atdelmc draaiende Uehoudcn en onderhouden en dat heeft een
. bepaalde I\ostprl_p. Inde Mycastle-bgdraoe zijn teveris de spec1ﬁeke administratieve
. handelingen inbegrepen die Camelot Beheer. heeft Vemcht Da’c ziet'v olgens Camelot
" Beheer op’ de volgende handehncen B
- - Wervings- en adveﬁen‘cxekosten' '
- Onderhoud en beheer website’ (Wervmosdeel)
- Inrlchten mode:lwomnlT voor bezxchtmmg,
- Voeren pcrsoonluk intakegesprek
_-- Plannen en uitvoering bezxchtmno
“=* Opstellen huurcontract: = = = : o :
.= Verwerl\mrr persoonh_)ke oenevens in huurcontract en admmlstx a’ue
~  Aanmaken- huurdersaccount t, b.v: online portaal (info, stormoen e. d. ),‘
- 'Opstellen en drukken 111f0m1atlemater1aa1 en brochures;
- = Uitvoeren krechet“ aaxdwhexdqchecl\,
- Vaste kostcn externe credit check; - A , B
- ',,Opmaken opnamestaat dat aan contract is. oehech‘c o - B e
= Sleuteloverhandiging en plowrammex en/beheren ILOQ sleutelsvsteem ' EES
- Mutaties wachlhjstsysteem
- - Opstellen en invoeren. huuradmm1strat1esvsteem
- Beheer-en 0nderhoudsreg1st1 atie;
- Research en controleren van s’rukken waalondex ldentxtextsbemlzen en
" inkomensgegevens; mspec‘ue aanvang huur
- Inspectle einde huur :
- Oplevermcrsstaat einde hiiur;
- *'Opstellen bespreken en toehchten huxsrecels. o
- Vem etken en. admxmstreren opzecrqmg en bevestxgmg aan huurder

8. De kantonrechter is met Ablmwer c.s. van oordeel dat venoemde I\Dsten u1tslu1tend dan
“ welin ovenveuende mate het belang van Camelot Beheer als vexhuurder dlenen Zij
worden geacht inherent te zijn aan de normale wi omnae'(plmtatlc en dlenen derhalve uit
de huurprijs | bestreden te worden. Daarom mogen zij niet afzonderhjk aan de huurder in
rekening gebracht W orden Het enkele feit dat CameJot Beheer niet handelt in
hoedamﬂheld van toeoelaten mstelhng, maakt zoals Iuervoor al is overwogen, dit .
oordeel met anders Het enkele gegeven dat Camelot Beheer Voor de Werkzaamheden
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g lgjeen dmtaal plattorm heeﬁ mcerlcht maakt gen-en dnder ool\ met anders nog
" daargelaten’ dat een belangrijk : deel van de lnervoor ccnoemde acnvxtelten geen ankel
: ‘»Verband houdt met het dlgltale platform .

. Een en ander b1 encrt mee dat het m rel\emng brencen van de onder hlervoor Uenoemde S
. kosten onder de noemer M}Casﬂe een niet redelijk voordeel. als bedoeld in amke 7 264 ..

BW oplevert ‘Het beding op grond waarvan Ablinger c.s.'een bechag € 202;50
- .yerschuldwd zijn levert in zoverre eén niet redelx_jk voordeel openis metw Dc o

10,7

11

= ‘vordermrr van een v erklau mo voor recht 15 in zove1 e toewg sbaar

Bg de schoomnaakkosten geldt evenzeer dat bg de beoordelmv van belanfr is of de
huurder is gebaa’[ is bij de plesta‘ue Waarvoor doox de Verhuurder kosten in rekenmz -
wmden Orcbracht : D o ‘

. Het hof heeft in zijn. arrest dat vooraf omc aan het bovenbedoelde arrést van de Hove .
Raad (Hof Amsterdam 29 juni 201 0, WR 2011, 37) n ve1band daarmee ovemocren (r.o. -

3.5 van het hofarrest)

- “Het hofneemt, net als kanz‘om echfer tof un‘gangspzmt sz zyn toers mo dat int ieder

geval spr ake is van-een et redelyk Voordeel ten behoeve varn de ver. hum der mdzen en

voor zover de huurder niet is gebaat door de prestatie waaivoor - de desbetr, eﬁande

- vergoeding in rekening wordt gebracht — waaronder het hof. mede be grijpt het geval

waarin de verhuurder zelf in ovenvegende mate is gebaal bij die prestatie — en dat dit
nog niet betekenl dat de kosten waardoor de huurdm wel is aebaat zo;zdei meer als

.. redelijk dienen te ue]den maar dat.al haar aelang de-aardvan clergelt;/\e kosieﬂ en-de.
omstandfgheden van het geval deze ook als niet. redelzjk kzmnen WOF den acmgreme} kt.”

127

Hlerovcr werd in cassatle creklaaad in onderdeel 2 1 van het cassatlemlddcl De Hooe

‘Raad vat.deze klacht samen ‘als'volgt ('0. 3. 4y:.

“( J Het hof g gaat er volgens het onderdeel aan voor bij dat h(,l zcdei d@i pcn tyen

* vrijstaat bij.een over eenkomsl een voordeel voor zichzelf te. bedzngen zonder dat daar

13 )

: eelz specifieke ver plichting fegem)vef staat. Daarniee wordt tevens de st eMmg van art.

7:264 lid 1 BW miskend, aldus nog steeds onder ded 2.1, die blykem de’.
wers geschzedenm hierin beszaat dat niet de:e bepalmg vordt beoogd mzsmmden bij het
amwaan v de over aenkom?t fegen e gaan, waginee op gespannen voet staat het
z(zlamwspunl van het hof dut bedingen waardoor de hiwrder niet is gebadt en/of de
verhitirder in ovemvegende mate is gebaat zn zeder Ueval als om‘edelyk worden
aangeme; k. "

Het isin deze context dat de Hocre Ra’xd 11aar aanle;dl ng van dlt cassatlemxddel

oV erweect LOalS hlet ¥ oor alin rechtso‘, erw EUmU 51 15 OV EI'WO“BI’I VSI’dCI’ VCI‘dlCl’lt

aantekening dat de Hoge Raad i in de hiervoor geciteer de overweging overweegt dat van -
een niet Iedeh]k voordeel als bedoeld i in artikel 7:264 BW sprake is indien te0e110ver het
voordeel van de verhuurder (de ontvanﬂst van extra 1n1\0msten) .. geen of éen_
'»emaarloosbare tegenprestatie staat.” ‘Het gebruik van het woord * tegenprestane (in
plaats van slechts ‘prestatie’) dmdt op een prestatie die tegenover de prestatie van de
huurder staat. Gegeven de context waarin de Hoge Raad deze woorden plaatst—de -

: noodzaak tot effectivitsit van een regel g gericht op het voorkomien van misbruik door een

w ederpartg in een machtsposme — is niet goed voorstelbaar dat.de Hooe Radd daarbij
mede het 00g kan hebben trehad op een prestatle Waarbg de huurder niet is- Uebaat Als
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onder teoen ‘restatxe m d1t Verband ook Zon w o_rden verataar\ \, em htmcen dle slechts

o ',‘V erklarmfr voor recht : 'im Zox'erre toewusbaa;r
R » »_:;.1'6:. Dat lexdt er eveneerns. toc dat Camelot Beheer vehouden is de door Abhncex c.s be’taa]df: .
s kosten terug te betalen De hoocte en de Verschu]dwdhad van de bu1tenoerechtehjl\e o

: 4mcassokosteu 15 docu Camelot Beheen met bestreden zodat deze eveneens toemjsbaar S
fzgn, : SN R : -

I 17B1_| deze m’tslaz W ordt Camelpt Beheer als de m het onrreh_)k vestelde partl ij veroordeeld S
Cr _m de ko.sten var d:t credmc ' : : : oo

A ".BESLISS]N

."De l\antonrechter

LT .-ver]daart voor rechf_ dat het bcdmv dat Ablmrrer c. 5. bg het afshuten \,an de
ST huurovereenkomst met Camelot Beheer een beclracr VA € 202 5 0 aan kosten
¢ toegangen onderhoud Mycasﬂe schuldigd ‘vz;re11 en. het beding dat Ab]mcer
s bu het afslmten vaii de huurovereenkomk foet Camelot Beheer een bedra0 xan

CIL _Verklaart deze bedmcren meng

- III e Verom dnelt CameiotBeheer tot betahncr van

€ 302,30 aan hoofd"om Vemxeerderd et de wetteh_] ke rente vanaf 9 Juh 2018
- fot aan de- voldoemnCy aan, Abhnﬂer EEE

- € 30’7 ;50 aan hoofdsom Vemleerderd met de wettelgke rente vanaf 9 _]uh 201 8
tot aafi de voldoenmcr aan - S N
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: -':"».': = ,5€ 302 :>0 aan hoofdsom vermeerderd met de Wi ette]uke. 1ente vanaf 9 Juh ')01 8 . B

€302

.- €302,50 aan hoofdsom, Vermeerd

- 302 50 aan’hoofdsom, vers

totaan de vo]doermw*

tot aan de b oIdoenmU a

fot & aan‘de. Voldoenmrr aam

met de wet!elgl\e rente vanaf 9 _|u11 20] 8 .

-“tot agn de voldoening

' tot aan de voldoening “

L € 302?50 aén hoofdsom vermeerdexd met de Wettehjke rente- vanaf 9 _]uh 201 8 -

W

CVL

- VIL

exploot
" ‘salatis -
' Unfferecht'f T

L € 302‘ 0 aan hoofdsom Vermeerderd met de W etteh_]ke rente vanaf 9 yuh 201 8. .

.- tot aani de v cldoenman

- - €302;50 aan hoofdsom, vermeerderd met de Wﬁttehjke rente vanaf 9 _]Llll 701 8 ,. .~:

tot aan de voldoenmv 1“

e € 517 28 aan buxtén rechtehjke mcassokosten

: ..'veroordeelt Camelot Beheer in d Losten van het gedm tot op hedeu aan de zgde'
van Abhnﬂex cs beoroot op Sl T .

Ctotaal© e 74401
, Voor ; zover van toe" '

5¢ no mclusxef bm

: \reroordeel‘c Camelot Beheer in de na d1t vofinis ontstane kosten becroot op € 60 OO'
- aan salaris gemachtigde; : '
‘ _exp!ooﬂ\osten van bete : ~
_toepassing 1nclu51ef btw, onder de voorwaarde dat Camelot Beheer met bumen
- veertien dag'en-' ng ziaﬁs;:hrﬁvmgwoﬂedig aan 'dif Voﬁiiis.hae
o van het \aonms pas na xeertxendaszen na aanschn_}vmcr heeft plaatsoevonden

ferhoven met een bedravvan € 68 OO en de
g van het Vonms een &n ander voor zox er van -

~verkladrt devcrooydshn den mt{ger.b_agx bij’ yp‘o;ra’tgd;

wijst het meer of ép_'dé__rs.' gevorderde af, -

: ‘f~D1tXfonn1s is gewezen’ door mr, E Penmnk Lantonrechter énin het open'_’. ar uxt'esproken i
o op. 29 maart 2019 08 tecenwoozdlohmd Van de Qr1fﬁer ‘ - ’

50 aan ~hoofdsom, vermeerderd n1et de W ettehJLe rente Vanaf 9 _]uh 201 S o a )

1eel:derd met de W etteh]ke rente vanaf 9 |uh '7()1 8 ;

voldaar en betekenmg o




