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Betr, Comparitie van partijen d.d. 23 mei 2013 te 9,30 vur inzake de
gevoegde zaken 425550/ HA ZA 12-1004 en 408351 / HA ZA 112706

Edelachtbaar College,

Bij uw Rechibank zijn de navolgendes twee procedures aanhangig tagen de
Staat der Nederlanden. In deze procedures siellen verscheidene etsers dat het
Mederlandse wettelijke stelsel van huurprijsbeheersing, hourbedindipings-
bescherming, huisvestingsregelingen (en de verhnurderheffing) in strijd is met
artikel 1 van het Eerste Protocol bij het Europees Verdrag voor de Rechien van
de Mens (verder: ait. 1 EP EVRM) en met een aantal andere bepalingen van
het EVEM en wan het Intermationaal Yerdrag inzake Burgerrechlen en
Politieke rechten {TVBPR).

1. Procedure rolnuminer 425550 7 HA ZA 12-1004
aanhangiz gemanki door

Stichting Fair Huur voor Verhuurders.

Stichting Plantagehoek,

Stichting tot bevordering van particulier huizenbeszit “Hippos®,
Egelinck BV,

verder: Fair Huur c.s.
Advacaat van eizers: Mr. B, Martens.

Dit is een procedure in de zin van art. 3:305a BW {een zogenaamde class action).
In deze procedure vordexen Fair Huor c.s. (na wijziging van eis conform een alde
waarvan (er cormparitie van 23 mei 2013 zal worden gediend), een aantal
verklaringen voor recht dat de Staat der Nederlanden onrechtmatig handelr c.q.
heeft gehandeld, De primagire vorderngen houden de navolgende verklaringen
voor rechi in:

A, Het gehele samenstel] van de Nederlandse wet- en repelgeving ten aanzien van
hwurprijsbeheersing, uurbegindigingshescherming, hoigvestingswetgeving en
vethuurderhefiing is in sidjd met art. 1 EP EVRM aangezien intepraal en
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fundamenteel sprake is van Jdisfunclioneren van de nationgle wergeving
(malfuncrioning of demestic legislation).

P. Huiseipenaren hebben recht op een wrije markthuur of, indien die vrije
markthuur niet wordt toegestaan of niet vastgesteld kan worden, een redelijk
rendemeni met inbegrip van een redelijke winst (decens profi) die resulteert
uit een lrepbrengst (kale huur) van 6% van de WOZ-waarde.

C. De beperking van de proceskostenverpoeding, zoals die is geregeld in het
Besluit proceskosten beshuursrecht en in de jorisprodentie met betrekloing tot
artikel 241 van het Wethoek van Burgerlijke Rechtsvordering, is in strijd met
artikel &§ EVEM en artile] 14 IVBPR {recht op een eerlijk proces), voor zover
het betreft de aan burgers toe te kennen proceskostenvergoedingen indien zij
door de rechter in het gelijk worden gesteld in bestuursrechielijle processen
en civielrechtelijke processen over ontechtmatige overheidsdaden.

D. Het handelen van de Staat der Nederlanden met betrekldng tot het in 2012
afgeven en daarna weer intrekken van de inkomensverklaringen in het Yader
van het toen nog niet in werking petreden wetsontwerp 33129, is
onrechimatig gevreest en eigenarenfverhuurders hebben recht op vergoeding
van redelijke kosten die zij in verband hiermee hebben gemaakt.

E.  Anrtikel 4 sub b van het Besluit Huurprijzen Woonraimee, waarbij het
waorschot leges voor rechtspersonen is vastpesteld op € 450 is in strjd met
artikel & EVRM enfol atikel 14 IYBPR (techt op een cerlijk proces) alsmede
op grond van antikel 14 EVBE® enfof artikel 1 van het Twaalfde Protocol bij
het EVRM enfof artikel 26 1WBPR (anti discriminatie)...

Tevens zijn subsidiaire en meer subsidiaice vorderingen ingediend, indien en
voor Zover de primnaire vorderingen worden afgewezen. Alle vorderingen in
deze procedure betreffen verklaringen voor recht,

2. Progedure rolmommer 408351 fHA A 11 2766
aanhangiy gemaakl door
»  Migolags Mobel,
e Stichiing Plantagehoek,
+  Stichting fof hevordering wan particulier huizenbezit “Hippos™.
verder: Nobel ¢.5.
Advocaat van eisers: Mr, H M, Hielkema.

In deze procedure vorderen Nobel ¢4, vergoeding van schade van de Siaat der
Nederlanden vanaf 1 juli 2006 wegens schending van art. 1 EP EVRM met
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betrekking tot hun junidisch of economisch eigendomsrecht van een zestal
appariemenien in Amsterdam.

21 S
2.2 I

23 I
24 I

2.6,

Voor de appartementen sub 2.1, t/m 2.5, vorderen Nobel ¢.s.
schadevergoeding wegens gederfde huuropbrengsten, bestaande uit het
verschil tussen de werkelijk ontvangen (kale) huuropbrengsten en de
huuropbrengsten die zij zonden hebben kunnen verkrijgen op een vije
huurmarkt, zijnde 1/2% van de WOZ waarden per maand. De vorderingen
met beirekKing tot deze 5 appartementen zijn gebaseerd op schending van
art. 1 EP EVRM wegens de bestaande hunrprijsbeheersing.

Ook voor het appartement 2.6. vordert Nobel schadevergoeding, maar die
vordering bascert hij op schending van art. i EP EVRM wegens de

bestaande huurbe€indigingshescherming,

o Hij stelt dar hij dit appartement hangende een lopende rechtszaak betreffende
de onfruiming van de aangrenzende zolderkamer niet heeft kunnen verhuren
gedurende de periode 1 janvari 2009 t/m 30 juni 201 1en dat hij daardoor
huuropbrengst heeft gederfd ten bedrage van 1/2% van de WOZ waarde per
maand.

» Hij steit tevens in het vooruitzicht (P.M.) dat hij eventueel t.z.t. ook
schadevergoeding zal eisen wegens het feit dat hij door die zeifde lopende
rechtszaak dit appartement niet in juli 2010 op de door hem gewenste wijze,
namelijk tezamen met die aangrenzende zolderkamer, heeft kunnen vertkopen
voor de door hem gewensie en, naar hij op grond van een taxatierapport stelt,
taen ook haalbare prijs van € 525.000,

Nobel stelt dat beide schaden het gevolg zijn c.q. zullen zijn van het feit dat
de huurder van de aangrenzende zolderkamer zijn huurrecht met betrekking
tot deze kamer niet wenst op le geven en zich mef succes op
huurbegindigingsbescherming beroept.

Alle vorderingen in deze procedure betreffen vorderingen in geld wegens
geleden schaden (schadevergoedingen) door de huurprijsbeheersing en
huurbegindigingsbescherming,

Comparitie van partijen d.d. 2 juli 2012 en ontwikkelingen nadien

Op 2 juli 2012 heeft een comparitie van partijen plaatsgehad in de zaak met
nummer 11 -2766. De zaak is vervolgens aangehouden in afwachting van het
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aanhangig maken van de tijdens die zitting aangekondigde class action zaak
tegen de Staat (inmiddels aangebracht en geregistreerd 12-1004; zie boven).
N uitbrenging van de dagvaarding in de class action zou worden beoordeeld
of deze zaken zouden worden gevoegd,

Bij tussenvonnis d.d. 23 januari 2013 heeft de Rechtbank beslist dat beide
zaken zijn verknocht, daarom ambitshalve worden gevoegd en dat in beide
zaken een (voortgezette) comparitie van zaken plaatsvindt. Deze comparitie
van partijen is bepaald op 23 mei 2013 te 9.30 aur.

Tijdens de comparifie van partijen op 2 juli 2012 in de zaak met nuommer 11-
2766 heeft ondergetekende medegedeeld dat er nog twee zaken liepen waarin
de schending van art. 1 EP EVRM cenfraal is gesteld, zijnde de reeds
aangekondigde class action en de zaak van Nobel tegen Brommet, die de
huurder is van het appartement sub ¢ (  EGTGNGNGNEEEEEE . 1<
heeft ondergetekende foen gesuggereerd dat de rechtbank prejudici€le vragen
zou kunnen stellen aan de Hoge Raad. Het proces verbaal van de zitting op 2
Juli 2012 bevat hierover de volgende passage:

De Poolse zaken hebben geleid tor oprichting van een Stichting
Vertmnir die een class action zal instellen regen de Staat. Nobel wilde
die zaak niet afwachiren. In die andere zaak spelen dezelfde
argumenten, zif her dat daar een verklaming voor recht wordt gevraagd.
De zaak tegen Brommet ligt nu bij de Hoge Raad. Het zou goed zifn als
alles gezamenlijk en in onderling verband wordt gezien. Dat zou
kunnen als de rechrbank gebruik madakt van de net ingeveerde
wettelithe mogelijkheid om een rechisvraag in deze zaak voor fe leggen
aan de Hoge Raad.

Inmiddels kunnen deze door ondergetekende op 2 juli 2012 gedane
mededelingen als volgt worden sangevuld:

» Inde class action zillen Fair Hour ¢.¢. een akie nemen, waarbij de vorderingen
worden gewijzigd en nader toegelicht in verband mei:

o Schending van art 1 EP EVRM (eigendomsrecht} en artike! 14 EVRM
en/of artikel 1 van het Twaalfde Protocol bij het EVRM enfof artikel 26
IVEPR (anti discominatie) in verband met de recent ingevoerde
wijzigingen van het BW berreffende de inkomensafhankeiijke
huurverhoging {art. 252 a BW) en huurverlaging (ait. 252 b BW) in
samenhang met de recent ingevoerde Wet Vechuurderheffing en

o Schending van artikel 6§ EVRM enfof artikel 14 IVBPR (recht op een
eerlijk proces) alsmede van arfikel 14 EVREM ea/of ariike! | van het
Twaalfde Profocol bij het EVRM en/of artikel 26 [VBPR (anti
discriminatie) met betrekking tot het voorschot leges ad € 450 dat
rechtspersonen verschuldigd zijn hij een beroep op de huurcommissie.
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De akte zal op korte termijn aan U toegezonden worden, opdat deze ook deel
uitmaaki van het procesdossier van de zaak met nommer 11-2766.

» Inde zaak Nobel / Brommet is de cassatiedapgvaarding op 24 juli 2012
vitgebracht. Op 5 oktober is gediend van antwoord en beide partijen hebben op 14
december 2012 schriftelijke toelichtingen ingediend. De zaak is thans in
behandeling bij de Advocaat « Generaal bij de Hoge Raad. De roldatum waarop de
Advocaat - Generaal zal dienen van zijn conclusie is vastgesteld op 4 juni 2013,
Het arresi van 24 aprl 2012 van het Gerechishof Amsierdam en voornoemde
processhukken van de cassatieproceduore zijn als biflagen bij deze brief
biigevoegd.

¢ Het Gerechtshof Amsterdam heeft op 19 februari 2013 arrest (bijgaand) gewezen
in een procedure van Stichting tot bevordering van particulier woningbezit
“Hippos® (verder: Stichting Hippos) tegen de heer Nouwens, die huurder is van
het appartement gelegen aan d“ Voor zover het
beireft het beroep op art. 1 EP EVRM is het vonnis grotendeeis eensluidend met
liet bovengenoemde amest inzake Nobel / Brommet. Stichting Hippos zal tegen
het arrest cassaiie aantekenen bij de Hoge Raad.

»  Voor het Gerechishof Amsierdam is een procedure aanhangig van Siichting
Plantagehock tegen Mw. Meddens, de huursier van het appariement || NN
& Ook in deze procedure staat de schending van art. 1
EP EVRM centraal. Gedaapde heeft inmiddels haar memaorie van antivoord
ingediend en het Gerechtshof Amsterdain zal een comparitie gelasten en daama
vonnis wijzen. Gezien de vonnissen in de procedures Nobel / Brommet en
Stichting Hippos / Nouwens valt te verwachten dat ook in deze procedure de eisen
zullen worden afgewezen, waama Stichting Plantagehocek in cagsatie zal gaan.

¢ Het beslour van Stichting Fair Hour is thans in overleg et een
eigenaar/verhuurder wiens aanvraag voor een zogenaamde omzettingsvergonning
uit hoofde van de huisvestingsverordening van de gemeente Ulrecht is geweigerd.
Diens beroep bij de Raad van State is kort geleden afpewezen en deze
eigenaar/verhuvrder is thans dus in Nederland vitgeprocedeerd. Het bestunr van
de Stichting Fair Huor overlegt met hem of hij op 2¢er korte termijn bij uw
rechibank een proces wegens vergoeding van materiéle en immatexiéle schade zal
gaan instellen en ook een klacht bij het EHRM zal gaan indienen, Ondergetekende
zal u hier ter zitting op 23 mei aanstaande nader over kunnen berichien.

Uit het bovenstaande overzicht blijkt dat de materie van de schending van
artikel 1 EP EVRM en andere artikelen van het EVRM en het IVBPR met
betrekking tot het stelsel van hunrprijsbeheersing,
huurbeéindigingsbescherming, huisvestingsregelingen en verhuurderheffing
reeds in een aantal gevallen aan de Nederlandse rechter is voorgelegd en dat er
binnen afzienbare tijd ook nog (veel) meer zullen volgen.

Motivering van het verzoek om prejudiciéle vragen te beantwoorden.
Op grond van art. 392 Rv kan de rechter {op verzoek van een partij of
ambishalve) de Hoge Raad cen rechtsvraag stellen ter beantwoording bij wijze
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van prejudiciéls beslissing, indien esn antwoord op deze vraag nodig is om op
de eis of het verzoek te beslissen. En rechistrecks van belang is;

A. Voor een veelheid aan vorderingsrechfen dis gegrond zijn op dezelfde
of somigelifke feiten en uit dezelfde of soortgelijke samenhangends
norzaken voortkomen of)

B. Voor zover de beslechting of bedindiging van taleijie andere uit
soortgelijke feiten voorvloeiende geschillen, waarin dezelfde vraag zich
voordoet.

In de onderhavige twee procedurss doen zich vragen voor waarop een
antwoord nodig is om op de eisen te kunnen beslissen e waarop een antwoord
rechistreeks van belang is voor een te verwachten veelheid van
vorderingsrechten die gegrond zijn op dezelfde of somtgelijke feiten en wit
dezelfde of soortgelijke samenhangende oorzaken voortkomen. Een antiwoord
oy deze vragen is ook nodig voor de beslechting of begindiging van talmjkes
andere uit soortgelijle feiten voortvloeiends geschillen, wamrin dezelfide
vragen zich voordoen. Zoals hierboven is vermeld, zijn ook bij de Hope Raad
der Nederlanden en het Gerechtshof te Amsterdam geschillen aanhangig die
voortvloeien uit soorigelijke feiten en waarin dezelfde vragen zich woordoen.
Waarschijnlijk zal binnenkort ook bij uw Rechtbank een geschil aanhangig
worden gemaskt ter vergoeding van schade die door de hisrboven bedoelde
eigenaar/verhunrder is geleden wegens het weigeren van diens aanvraag voor
een omzettingsvergunning door de Gemeente Utrecht, Cok is het bekend dat er
reeds kKlachten zijn ingediend bij het Europese Hof voor de Rechten van de
Mens door eigenaren, van wie voorstellen tot huurverhoging door
huurcommissies en kantonrechfers zijn afsewezen Voor zover bekend zijn er
thans ten minste 4 van dergelijke klachten ingediend. Hoogstwaarschijnlijk
zullen er meer nog klachten volgen.

Voaorstel voor gan de Hope Raad te stellen prejudiciéle yragen:
Op gyond van het vorenstaande verzoeken Nohel ¢z uw rechibank prejudiciéle

vragen te stellen aan de Hope Raad der Nederlanden, Onderstaand treft v aan gen
overzicht van alle vragen die naar hon mening mogelifherwijs zouden konnen worden
gesreld mer herrekking of alle vommen van schadevergoeding waaryoor deelnemers
aan de class action eisen zullen kannen gaan indienen indien de in de ¢lass action
ingediende gisen tot verklaring voor recht geheel of gedeelielijk worden foegewwezen,
Indien mw rechibank het verzoek toestaat, 2 hef uiteraard san ww rechibank om te
beslissen of u al deze vragen aan de Hoge Raad wilt voorleggen dan wel hier een
selectie vit wilt maken.

Briefd.d.; T mei 2013
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1. Alpemeen: Schadevergoeding vit hoofde van rechisherstel?

Verenderstellendenyijs ervan uiteaande dat de Hoge Raad hetzij het gehele
Nederlandse stelsel van huarprijsbeheersing, huurbegindigingsbescherming,
huisvestingswetgeving en verhuurderheffing zodanig fundamentee] in strijd
acht met art. 1 EP EVRM enfof andere bepalingen van het EVREM enfof
andere internationale verdragen dat sprake is van algeheel distunctioneren
{malfunctioning of domestic legislation), heizij dat stelsel op een of meer
onderdelen in strijd acht met art, 1 EF EVRM enfof andere bepalingen van het
EVRM en/of andere internationale verdragen, brengt dat dan mee dat
eigenaren, wier eigendomsrechten door die wetgeving geschonden zijn, van de
Mederlandse rechter geheel of gedeeltelijk rechtsharstel krijpen, bestaande it
een conerete veroordeling tot schadevergoeding door de Staat der Nederlanden
aan eigenaren, indien en voor zover zij schade hebben geleden door de
huurprijsbeheersing enfof de huurbedindingsbescherming en/of de
huigvestingsregelingen en/of de verhuurderheffing?

2. Echadeversoeding weprens huwpnjsbeheersing

Veronderstellenderwijs ervan uifgaande dat de Hoge Raad vraag 1.
bevestigend beantwoordt, heeft dat dan tot gevolg dat eigenaren, wier
eigendomsrechten door de hwurprijsbeheersing geschonden zijn, in het kader
van dat rechtsherstel gehele of gedeeltelijke schadevergoeding door de
Nederandse rechter toegewezen zullen kumnen krijgen wegens pederfde
opbrengsten?
2.1. Veronderstel lenderiwiis ervan vitgaande dat de Hoge Raad vraag 2. bevestigend
beaniwaords, kan de te vergoeden schade dan worden gesteld op hei verschil
tuzsen de vrije markthvor enerzijds en de ontvangea huuropbrengsten anderzijds?

2.1.1.  Verenderstellenderwijs ervan vitgaande dai de Hoge Baad vraag 2.1,
bevestigend beantwoordt, hoe moet die veije mackthmr dan worden
vagtgesteld, no een vrije woninginadkt in de gerepplesrde sector niet
bestaat?

2111 EKan de vrje markihuur in de gereguleerde sector van de
wonipgmarkt dan worden afgeleid wit de markfiour die bestaat
in de geliberaliseerde sector? Zo ja, hoe dient die afleiding dan
te geschieden?

2.1.1.2. Kan de vrije markthuur in de gerepuleerde sector van de
woningmarkt dan worden afgeleid uir de WOZ waarden? Zo ja,
hoe dient die afleiding dan te peschieden?

2.1.1.3. Indien de vrje markihuar wel als nitgangspunt moet worden
genomen in de pereguleerde sector van de woningmarke maar
de sub 2.1.1.1. en 2.1.1.2. gencemde afleidingen niet in
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aanmerking komen, hoe moet die vrije markilwir dan worden
hepaald?

Yeronderstellenderwijs ervan vitgaande dai de Hoge Raad vraag 2.1,

ontkennend beantwoordt, en de vrije markthuur nist als vitgangspuni moet

worden genomen, hoe mmoet dan cekening worden gehouden met de twee

elementen die het EHBM heeft aangepeven vour de bepaling van een

redelijke buur en {(eifipacht, zijnde

*  De huur- of pachtprijs moet in relatie siaan ot de acmele waarde van
het verhuurde of verpachte abject (hearing relation to the aetuad
vertue) !

»  De eigenaar heefi het recht om winst 1€ behalen vit 2ijn elgendom
{entiflement fo derive profii from their property)™?

2.2, Yeronderstellenderwijs ervan witgaande dat de Hoge Raad vraag 2 bevestigend
beantwoordt, brengt de toepassing van act. 6:100 BW (voordeelstoerekening) dan
mee dat bij de bepaling van de schadevergoeeding ook rekening moet waorden
gehouden met ndet vit pedodieks (husdopbrengsten bestaandes andere vaor- enfof
nadelen, die vioor de eigenaar voorblosien it de woning, met name al of niet
gerealiseerde waandestijeing enfof waardedaling?

221,

222

2.2

Yeronderstellenderwijs ervan vitgaande dat de Hoge Raad vraag 2.2,
bevestigend beanteoordt, op welke wijze moet dan mer een
waardestijging rekening gehouden worden? Betreft dir allesn
gerealizeerde waardesijging of ook niet — gerealiseerde waardestijging?
Hoe most die waardestijging worden berekend en bewezen? Moer ook
rekening worden gehouden met een inflatie-indes?

Veronderstellenderwijs ervan nitgaande dat de Hoge Raad veaag 2.2.1.
bevestigend beantwoordt, moet de achadevergoeding dan worden
verminderd (gelort) met eventuele waardestijeing van de voning
gedurende de gehele periode waarin deze elgenaar deze woning in
eigendom heeft gehad (= de gehele bezitsperode) of uitslnitend
gedurende de pedode waarover de vordering tot schadevergoeding zich
uitstrekt? (zie hierbij ook vraag 8)

Veronderstellenderwijs ervan vitgaande dat de Hoge Raad vraag 2.2,
bevestigend beantwoordt, geeft dan een eventuele waardedaling van de

" zie Ubarska Obet Trencianske Biscupice vs Slovenig 2700 2007, Appl. 74258/ par. 144 en Lindheim
2.4, vs Moorwegen 12006/2012, appl. 13221708 pac. 129,

% 2ie Hutten — Crapska ve Polen 106000 appl, 33014/97, par, 2349,

* zie H.R. 26-3-201 0, NI 2000, 190, r.o. 352
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124

2.2.5,

woning het spiegelbeald van een waardestijping en wordi de
schadevergoeding daar dan mee vermeerderd?

Veronderstellenderwijs ervan vitgaande dat de Hope Raad vraag 2.1,
bevestizgend beantwoordt maar geen rechtsherstel verleent voor de gehele
schade die is geleden door buiszigenaren wier eigendomsiechten doar die
huurprijsbeheersing geschonden zijn, heeft dat dan tot gesolg dat zij van
de Nederlandse rechier geen of slechts gedeclielijke schadevergoeding
toegewezen zullen krijpen wegens pederfde opbrengsien en dat bet
1egelen van een evenhiele verdere vergoeding van schade wegens
huourprijsbeheersing wordt overgelaten aan de wetgever (peheel of
gedeeltelijlk absiineren)?

Veronderstellenderwijs er vanuit gaande dat de Hoge Raad vraag 2.2.4.
bevesiigend beantwoordt, voor welke gedeslten van de peleden schade
wegens huurprijsbeheersing wordt dan wel door de Nederlandse rechier
rechitsherstel (= schadevergoeding) verleend en welke gedeelten van die
geleden schade warden aan de wetgever ter regeling overgelaten? In het
bijzonder wordt deze sraag e op inegespitst of, en zo ja hoe, door de
Wederlandse rechter rechisherstel wordt verleend voor

2.2.5.1.  de gederfde hoor wegens zogemaamde achtergehleven hour,
zijnde het verschil twssen de voor de woning onfvangen
huurprjs en de voor de woning geldende maximales
hunrprijsgrens.’

2252 degederfde huor voor woningen in de geliberaliseerde sector
met zittende muwrdexs (hunrveteranen).

2253, deopgrond van artikel 7:258 BW door de huoreommmdgsie
opgelegde “weltehijke sanctic” en badrage van 45% van de
maximale hurprijsgrens bij de nitaplitsing van sopenaamde
all-in- hour-

3. Schadeversoeding wegens huurbedindiginpsbescherming

Yerondersieilenderwijs er vanuit paande dar de Hoge Raad vraag 1
bevestigend beantwoordt, heeft dat dan tot gevolg dat huiseigenaren, wier
eigendomsrechten door de huurbegindigingsbescherming geschonden zijn, in
het kader van dar rechisherstel gehele of gedeeltelijke schadevergoeding door
de Nederlandse rechter toegewezen zullen kunnen krijgen wegens door de
huurbedindigingsbescherming geleden schade?

*gie randnummers L7530, vm 1LLAY en 5.1.2, tfm 5,06, van de dagvaarding van de Sticliing Fair Houe
voor Verhuurders (clags aclion

¥ 23t randnumminers 1. 7.25. cn 5.0.7. ibidem.

% pic randnummers 1.7.54. t#m 1758 51 8-51%en 7.1,3.0'm 7.1, 10, ihidem
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3.1, Veronderstellenderwifs ervan nitgaande dat de Hoge Raad vraag 3. bevestigend
beantwoordt

311

omvat de te vergoeden schade dan bedragen, die de eipenasr aan zijn
huurder heeft betaald teneinde hem e bewegen af te zien van zim recht
op hurbedindipingsbeschenning (witkoopsonm)?

omvat de te vergoeden schade din bedragen, die de eipenaar aan zijn
huurder heeft betaald vit hoofde vin artikel 7: 275 BW {(vergoeding voor
verhuis- en innchtingskosten)?

omvat da te vergoeden schade dan bedragen, die de eigenaar aan zijn
hunrder heeft betaald it hoofde van ariikel 7: 276 BW foneigenlijk
beroep op eigen gebmik)?

oinvat de te vergoeden schade dan gemiste of gederfde
verkoopopbrengsten omdat de eigenaar wegens de
Iurbegindigingshescherming de woming niet heeft kunnen verkopen op
het doox hemn gewenste tijdstip enfof de voor hem meest voordelige
wijze?

omvat de te vergoeden schade dan schade die de eigenaar heeft geleden
doordat hij zelf of een gerelateerde persoan (bijvoorbeeld een studerend
kind) de woning waarvan hij eigenaar was, niet heeft lomnen betrekken
omdat die bewoond werd door een huurder die zich op
huurbedindigingsbeschesming heeft beraepen?

omvat de te verpoeden schade dan gederfde hovropbrengsten omdaf de
eigenaar een verhuurde woning peheel of gedeeltelijk ter beschikking had
willen keijgen teneinde die i@ renoveren, & verbouwen enfof met een
andere woning sarmen te voegen om die vervolgens meer rendabel te
verhuren, hetgeen niet mogelijk is gebleken omdat de huurder zich op
huurbedindigingsbescherming heeft beroepen?

3.2, Veronderstellenderwijs ervan uitgaande dat de Hoge Raad een of meer van de
vragen 314, tm 3.1.6, bevestigend beantwoordt, is het dan woor de bewijspositic
enfof voor de bepaling van het bedrag van de schadeverpoeding van belang of

izl

322

de eigenaar de huurovereenkomst al of niet formeel heeft oppezepd
(ondanlks de nieligheid van die opzegging wegens antikel 7:271 1id 4 BW)
en de huurder zich vitdrukkelijk heeft beroepen op wettelijke
huwbegindigmgsbeschemming,

de eigenaar al of niet een {afgewezen) beroep heeft gedaan op act. 7: 274
sub ¢ of d BW,

3.3, Veronderstelienderwijs ervan uibgaande dat de Hoge Raad vraag 3 bevesiigend
beantwoordt maar geen rechisherstel verleent voor de gehele schade die is geleden
door hoiseigenaren, wier eigendomsrechien door de huurbegindigingsbeschenming
peschonden zijn, heeft dat dan tot gevalg dat 21) van de Nederlandses vechter geen
of slechis gedecltelijke schadevergoeding loegewezen zullen knjgen vit hoaide
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vam geleden schade wegens huurbedindigingsbescherming en dat het regelen van
een eventuele verdere vergoeding van schade wegens
huurbedindigingsbescherming wordt overpgelaten {zeheel of gedeeltelijk
abstineren)?

3.4, Veronderstellenderwijs er vanuit gaande dat de Hoge Raad vraag 3.3, bevestigend
heantwoordt, voor welke gedeclten van de peleden schade wegens
huurbedindigingsbeschenming wordt dan wel door de Nederlandse rechter
rechtsherstel (= schadeverpoeding) verleend en welke gedeelten van die geleden
schade worden aan de wetgever ter regeling overgelaten?

4. Schadevergoeding wepens huisvestingsregelingen

Verondersiellenderwijs er vanuit gaande dat de Hoge Raad vraag 1
bevestigend beanfwoordr, heeft dat dan tot gevolg dat hniseigenaren, wier
eigendomsrechten door de hudsvestingsregelingen geschonden zijn, in het
kader van dat rechisherstel pehele of gedeeltelijike schadevergoeding door de
MNederlandse rechter toegewezen zullen kunnen keijgen wegens door de
huisvestingsregelingen peleden schade?

4.1, Veronderstellenderwijs er van nitgaande dat de Hopge Raad vraag
4.bevestigend beantwoordi.

4,11

4.1.3.

4.1.5

4.1.8.

omvat de te verpoeden schade dan de schade die de cigenaar heeft
geleden doordat de gemeente een vergunning tot splitsing, renovatie,
woningsamenvoeging, woningontireldang of woningomzetting heeft
geweigerd?

omvat de te vergoeden schade dan het bedrag dat de eigenaar aan de
gemeents heaft moeten betalen voor het verkrijgen van een sub 4.1.1.
genoemde vergunning?

omvai de te vergoeden schade dan de kosien die de eigenaar op last
van de gemeente heeft imoeten maken om cen woning volgens
aanwijzing van de pemeente peschikt te maken voor bewoning door
een vergonninghoudende huurder en diens pezin?

ommvat de e werpoeden schade dan de vergoeding die de eigenaar aan
de huurder heeft moeten beialen bij renovatie van diens woning?
crmveal de te vergoeden schade din de hourderving en de niet op de
huurder verhaalbare incassokosten die de eigenaar heeft geleden door
wanbetaling door de hvrder?

omvat de te vergoeden schade dan de niet op de yoeder verhaalbare
schade die de eigenaar heeft geleden door wanbewoning door de
huurder?

omvat de te vergoeden schade dan de dwangsom eafof boete die de
eigenaar aan de gemeente heeft betaald wepens het niet voldoen aan
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5.

4.3

43

de op de Huisvestingswet gebaseerde pemeentelijke
huisvestingsregeling?

Veronderstellenderwijs ervan nitgaande dat de Hoge Raad waag 2.1
hevestipend beantwoordt maar peen rechisherstel verleent voor de pehele
schade die is peleden door huiseipenaren, wier eipendomsrechten door de
hnisvestingsregelinpen peschonden zijn, heeft dat den tot pevolg dat zij
slechis gedeeltelijke schadevergoeding van de Staat der Wederlanden zullen
kymnen vorderen wepens geleden schade en dat de rechter het regelen van een
evenfuele verdere vergoeding van die schade overlaat aan de wetgever
(gedeeltelijk shstineren)?

Veronderstellenderwijs ervan vitgaande dat de Hoge Raad vraag 4.2
bevestizgend beantwoordt, voor welke gedeclten van de geleden schade
wegens huisvestingsregelingen wordt dan wel door de Nederlandse rechter
rechitsherstel (= schadevergoeding) verleend en welke gedeeiten van die
geleden schade worden aan de wetgewver ter regeling overgelaten?

Schadevergoeding wegens verhuurderheffing.

Yeronderstellenderwijs ervan nitgaande daf de Hoge Raad veaag 1.
bevestigend beantwoordt, heeft dat dan ot gevolg dat huiseigenaren, wier
eigendomsrechien door de verhuurderhedffing geschonden 2ijn, in het kader van
dat rechisherste]l gehele of gedesitelijke schadevergoeding door de
Mederlandse rechter toegewezen zullen kunnen kojgen wegens door de
verhuurderheffing geleden schade?

6.

3.1

WVer

Veronderstellenderwijs ervan uitpaande dat de Hoge Raad viaag 5

bevestigend beantwoordt en in dat kader de Wet Verhuurderhefifing gehesl of

gedeeltelijl onverbindend verklaart, omvat de schadevergoeding dan behalve

de restitatie van eventueel betaalde verhunrderheffing door de Pelastingdienst

ook de vergoeding van koster, zoals bijvoorbeeld

5.1.1. Kosten, die zijn gemaakt om te voldoen aan de plichfen tot aangifte en
afdracht.

5.1.2. Kosten, die zijn gemaakt o de helastingplicht te bestjden (al of niet
in collectief verband) ¢n opgelegde aanslagen te bestnjden.

513 Kagten van tifdelijke financiering van betaalde heffingen, zoals
bijvoorbeeld opgenormen (hankjkredict tussen het tijdstip van de
afdracht en de reztitutie.

eding van serechiclijke ko =i |

Veronderstellenderwijs ervan vitgaande dat de Hoge Raad vraag 1.
bevestigend beantwoordt
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6.1, armvat de e vergoeden schade dan de intepvale redelijke gerechtelijke kosten

en proceskosten, die de eigenaar heeft moeten iaken in verband me
geschillen met de overheld omirent de weitelijks bepalingen, die in sirijd
blijken te zijn geweest met een of meer artikelen van het EVRM {enfof andere
intermationale verdragen? 7

6.2, omvai de te vergoeden schade dan de integrale redelitke kosten, dic de

6.3

cigenaar heeft moeten maken in verband met de vitvoering van wetielijke
serplichtingen die ham zijn opgelesd op basis van wettelijke bepalingen die in
sirijd blitken e zijn geweest met cen of meer artikelen van het EVEM eafof
andere intemationale verdragen, Foals bijvoorbecld de admindisteatieve en
andere kosten mex hetrekking ot de jaarlijkse hourverhogingen, de melding
vam vrijgekormnen woningen, het aanvragen en vitvoeren van in de
huigvestingsverordeningen voorgeschreven vergunningen en verplichiingen,

het voldoen aan de aangifie- en afdrachtplicht van de vediorderheffing eic, ?
ki

pmval de te vergoeden schade dan de integrale redelijke gerechielijke kosten
en proceskosten, die de elpenaar heeft moeten maken in verband met
geschillen met zijn haourder met betrekking ot de wettelijke bepalingen, die in
striid blijken te zijn geweesi met cen of meer artikelen van het EVEM enfof
andere infemmationale verdragea?

6.4, Veronderstellenderwijs ervan uitgaande dat de Hope Faad vraag 6.3,

bevestigend beantwoordt, is het dan van (al of niet doorslapgevend) belang of
de eigenaren in die proceszen a} of rier uitdruldeelijk een beroep hebben
gedaan op het EVREM enfof andere infernationale verdragen, zoals
bijvaorbeeld bij de proefprocessen die door enige slgenaven thans over deze
materie worden gevoerd?

6.5 Veronderstellenderwijs ervan uitpasnde dat de Hoge Raad een of meer van de

vragen 6.1 t/im 6.3 geheel of gedeeltelijk onfkennend beantwoordt in dier
sooge dat deze kosten niet intepraal voor schadevergoeding in ammmerking
komen, welke van deze kosten komen dan wel voor schadeverpoeding in
aanmerking en in welke mate?

T Yerwezen wordt nanr de primairs vordering sub C van de procedute van de Stichiing Fair Hoor waar
Verhuurders felass action) en de toelichiing die dearop iz gegeven in de randmmmers .11 tm 7.1.14
van de dogveand ing.

* Verwezen wordt onder andere naar de primaire vordering sub D van de procedure van de Stichling Faic
Huwr veor Werhuorders {olass aclion) en de teclichling die daarop is gegeven in de randiwormmers 14,21
en | .4.28 van de dagvazrding,
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7. ¥Nerpoeding van immateriéle schade.

Veronderstellendexwijs ervan uitgaande dat de Hoge Raad vraag 1.
bevestigend beantwoordt, hebben de cigenaren, wier eigendomsrecht
reschonden is, dan eventueel recht op vergoeding van immateriéle schads?
7.1. Veromderstellenderwijs er van vitgaande dai de Hoge Faad vraag 7
bevestigend beantwoordt, is er dan reden om bij schending van het EVRM
enfof andere mensenrechtenverdragen een lowalitatiel enfof kwantitatief
roimere vergoeding van immatenigle schade toe te keanen dan bij andere
vormen van onrechtmatige {overheids)daad?
7.2, Veranderstellenderwijs ex van uitgasnde dar de Hope Eaad vraag 7.1,
bevestigend beantwoordt, welke verroimingen betreft dat dan?”

5. Verjardng.

5.1 Veronderstellenderivijs ervan uitpaande dat de Hope Road een of meer van de
bowvenstaande veagen bevestigend beantwoord in dier voepe dat eigenaren
recht hebben op schadevergoeding, vanaf welk moment moet dan worden
aangenomen dat de eigenaar daadwerkelijk zowel met de schade als mef de
daarvoor aanspralelijke persoon bekend is peworden, zodat op dar moment de
verjaringstermam van art, 3:310, lid 1 BW asnvangt? Hoe moet dic sowel in
theorie als in concreto in de rechispraak worden beoordeeld en hoe ligi daachi;
de bewijspositie?®

8.2 Veronderstellenderwijs ervan nitgaands dai de Hoge Faad vraag 1,
bevesiigend beantwoordt, over welke periode voorafzaande aan het moment
van instelling van de vordering c.q. stuiting van de verjaring kan de eigenaar
schadevergoeding vorderen indien die instelling resp. siuiting binnen de sub
8.1, penoemde terinijn is verricht? Is deze periode verschillend voor
verpoeding wepens gederfde huren {5 jaar?) ensrzijds en vergoeding van
andere schaden anderzijds (30 jaar?) ?

Hierboven heb ik cen overzicht gegeven van alle vormen van
schadevergoeding die deelnemers aan de class action zouden kunnen vorderen,

® Het is opvallend dat het BHRM veelvoldig smerengeld heohi tocgekend aan cigenaren wicr
eigendomsrecht geschanden was; niet allesn aan natuarlijke persotien maae ook aan rechigpersonen; zie
bijvoorbeeld Huiten — Czapska vs Polen appl. 35014007, 19062006 r.o. 248 - 249; Chigo vs Malta appl.
112205, TTAFHNAS ro. X2; Fleri Saler and Camilten vs Malrs, appl. 35349005, 1072008, ro. 22
Radanovie vs Kroatis, appd. 905602, 211202008, o, T Amatg Gaoer ve Malia, appl. 4304504,
15/09/2009, ro. 81; Sostransasta Holding v, Lkraing, appl. 43553739, 21052003, ro. 79-50: Meltex Ltd
and Meerop Movsesyan v, Armenia, appl. 3228304, 17/06/2008, r.o. 105; Wbarska Obee Trencianshke
Biskupice vs Slowakije, app! 7429801, 270172009, r.o. 21-223.

™ Het is duidelijk dat de cigenaar voondurend bekend is gevessi met de sechade maar het is pict
duidelijk vanaf welk inoment hij er mes hebiend is geweest dat hij de $1aat der Mededanden daarvaor
aameprakelijl zon kunnen sicllen.
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indien de in de class action verzochts verklaringen voor recht geheel of
gedeeltelijk worden toegewezen. Slechis een aantal van deze vormen van
schadevergoeding zal aan de orde komen in de zaak met nummer 408351 / HA
ZA 11 -2766 Nobel ¢ 5. f Brommet, en wel de navolgende vragen:
1,2,21,211¢m22.51,3,31.1,3.14,3.2/m34,61tm6.5,7,71,72,
Blen&l.

Indien bij uw Rechtbank door de bovenbedoelde eigenaarfverhnurder een
procedure aanhangig wordt gemaakt fot vergoeding van zijn schade wegens het
weigeren van diens aanvraag voor sen omzettingsvergunning door de
Gemeente Utrecht, zullen bovendien ook de volgende vragen aan de orde

komen:
d4,4.1.1, 4.1.2, 4.1.3, 4.2 enn 4.3

Ik verzaek v deze brief met de bijlagen deel te doen witmaken van het
procesdossier,

Kopie van deze brief zal per gelijke poat worden toegezonden aan de
raadslieden van de Staat.
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