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Nieuwsflits 5 april 2019

In onze complexen zijn gereguleerde (sociale huur) en geliberaliseerde (vrij sector) woningen.
Deze Nieuwsflits gaat uitsluitend over de huurverhogingen van de laatst genoemde woningen.
Soms een herhaling, maar toch goed om het tweemaal in plaats van geen maal te lezen.

woonbond

de stem van hurend nederland

Huurverhoging vrije sector

Ik huur een huis in de vrije sector en betaal op dit moment een maandhuur van € 918. Mijn
huurcontract is geliberaliseerd. Hoe kom ik erachter wat mijn verhuurder dit jaar aan huurver-
hoging mag vragen en hoe weet ik of hij zich aan de regels houdt?

Antwoord

De meeste woningen in deze prijsklasse hebben inderdaad een geliberaliseerd huurcontract.
In de volksmond wordt dat ook wel ‘vrije sector’ genoemd. Voor woningen met een geliberali-
seerd contract gelden géén overheidsregels voor de maximale huurverhoging. En er geldt
géen maximaal toegestane huurprijs op grond van het puntenstelsel.

In uw situatie bepaalt uw huurcontract welke huurverhoging u kunt krijgen. Wel geldt daarbij
de wettelijke regel dat de huur maar één keer per twaalf maanden mag worden verhoogd. Ver-
volgens zijn er twee mogelijkheden.

Geen bepaling(en) over huurverhoging

Mogelijk staat er niets in uw huurcontract over de jaarlijkse huurverhoging. In dat geval kan
uw verhuurder helaas elk voorstel tot huurverhoging doen dat hij wil. Gaat u niet akkoord met
dat voorstel, dan kan uw verhuurder naar de rechter stappen. Als de rechter het voorstel re-
delijk vindt, krijgt u alsnog de kans met de huurverhoging in te stemmen. Anders bepaalt de
rechter wanneer de huurovereenkomst eindigt. U zult dan moeten verhuizen.

Wel bepaling(en) over huurverhoging

In de meeste geliberaliseerde contracten staat wél hoe de huur jaarlijks wordt verhoogd. Dat
is dan de overeengekomen huurverhoging, waaraan huurder en verhuurder gebonden zijn. U
moet die huurverhoging dus ieder jaar betalen, ook als uw verhuurder u daar niet schriftelijk
aan herinnert. Er kan bijvoorbeeld in uw contract staan dat de huurverhoging ieder jaar 2% is.
Maar een zogeheten 'indexeringsclausule' komt vaker voor.
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Indexeringsclausule

Een indexeringsclausule houdt in dat de huur jaarlijks wordt aangepast met een percentage
dat is afgeleid van inflatiecijfers van het Centraal Bureau voor de Statistiek (CBS). In de prak-
tijk komt dit neer op een huurverhoging van ongeveer de inflatie. Met een indexeringsclausule
bent u redelijk ‘beschermd’ tegen extreme huurverhogingen. Met de indexeringsmodule huur-
prijsaanpassing op de website van het CBS (externe link') kunt u controleren of uw verhuurder
uw huurverhoging goed heeft berekend. Er zijn meerdere prijsindexen. Soms baseren ver-
huurders de huurverhoging op een prijsindex die niet in het contract staat. Dat kan tientallen
euro’s in uw nadeel zijn. Als uw verhuurder zich niet aan het contract houdt kunt u hem daar
uiteraard op aanspreken.

Opslagpercentage

In uw contract kan ook staan dat u een jaarlijks een opslagpercentage moet betalen dat aan
een bepaald maximum is gebonden, bijvoorbeeld 5%. Behalve de huurverhoging die volgt uit
de indexeringsclausule kunt u dan ieder jaar een extra huurverhoging krijgen van nog eens
5%. Dan kan de huurverhoging dus uitkomen op bijvoorbeeld 0,6% (stel dat dit het inflatieper-
centage is) plus 5%, resulterend in 5,6% huurverhoging. Een bepaling in het huurcontract met
een dergelijk opslagpercentage is voor huurders dus ongunstig.

Markthuurbepaling

Daarnaast komt het voor dat in het huurcontract staat dat de huur iedere vijf jaar in één keer
kan worden verhoogd tot de op dat moment geldende 'markthuur'. Dat is de huurprijs waarvoor
vergelijkbare woningen rond de tijd van de beoogde huurverhoging (opnieuw) zijn verhuurd.
De verhuurder moet aantonen dat dit de huidige markthuur is. Deze bepaling kan ervoor zor-
gen dat de huur in één keer met soms wel honderden euro's per maand omhoog gaat. Zo'n
markthuurbepaling is voor huurders dus ook ongunstig.

Kale indexeringsclausule het beste

Bij een geliberaliseerde huurprijs is de inhoud van het huurcontract dus erg belangrijk, zeker
als het gaat om de jaarlijkse huurverhoging. Heeft u vragen over de kleine lettertjes in uw
geliberaliseerde huurcontract en bent u lid van de Woonbond? Vraag dan advies bij de Huur-
derslijn. Overweegt u om een nieuwe woning te accepteren met een geliberaliseerd contract?
Lees het contract dan zeer goed door voordat u ondertekent. Een contract waar alleen een
kale indexeringsclausule in staat (dus zonder opslagpercentages en markthuurbepalingen) is
voor huurders het meest gunstig.

Rijksoverheid

Wat zijn de regels voor huurverhoging in de vrije
sector?

Heeft u een woning met een geliberaliseerd huurcontract (ook wel vrije-sectorhuur genoemd)?
Dan kan de verhuurder op 2 manieren de huur verhogen. Via een indexeringsclausule in het
huurcontract. Of via een aanbod van een nieuw huurcontract.

L https://www.cbs.nl/nl-nl/onze-diensten/bereken-huurverhoging-vrije-sector-huurwoning-of-bedrijfspand
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Regels huurverhoging bij geliberaliseerde huurcontracten
Bij een geliberaliseerd contract (vrije sector) gelden de volgende regels voor huurverhoging:

e De huurprijs mag maar eens in de 12 maanden worden verhoogd. Een tussentijdse huur-
verhoging na verbetering van de woning mag wel.

e Het puntensysteem voor (gereguleerd/sociale) huurwoningen en de maximale huurprijzen
zijn niet van toepassing.

e De verhuurder is niet verplicht u binnen een bepaalde termijn op de hoogte te brengen van
de huurverhoging.

o De verhuurder kan het huurcontract opzeggen, als u weigert huurverhoging te betalen.
Stemt u niet schriftelijk in met de opzegging, dan kan alleen de rechter de huur beéindigen.

Check of u een geliberaliseerd huurcontract heeft of niet?.

Huurverhoging via een indexeringsclausule in het huurcontract
Staat in het huurcontract een indexeringsclausule? Dan is de jaarlijkse huurverhoging al aan
het begin van de huur overeengekomen.

In het huurcontract staat dan vermeld voor welk percentage of welk inflatiepercentage is ge-
kozen. Is de indexeringsclausule in uw huurcontract gebaseerd op de consumentenprijsindex
van het CBS? Dan kunt u de huuraanpassingen berekenen met de Indexeringsmodule huur-
prijsaanpassing®

Geen huurverhogingsvoorstel

Bij een indexeringsclausule hoeft de verhuurder geen huurverhoging voor te stellen. Door de
huurovereenkomst te ondertekenen, bent u immers al aan het begin van de huur akkoord
gegaan met de huurverhoging. De verhuurder hoeft alleen te laten weten met welk bedrag de
huurprijs omhoog gaat. En hoe de verhoging is berekend. Er is geen termijn waarbinnen de
verhuurder u deze informatie moet geven.

Bezwaar maken tegen huurverhoging

U kunt mondeling of schriftelijk bezwaar maken bij de verhuurder als deze een ander (hoger)
percentage gebruikt dan in het huurcontract is vermeld. De verhuurder komt dan namelijk het
contract niet na.

Huurverhoging via een nieuw huurcontract

Staat er geen indexeringsclausule in het huurcontract? Dan kan de verhuurder alleen de huur
verhogen door u een nieuw huurcontract aan te bieden met (onder andere) een hogere huur-
prijs. Hierbij geldt er geen maximum aan de huurverhoging.

Niet akkoord met nieuw huurcontract

Stemt u niet in met dit aanbod voor een nieuw huurcontract voor dezelfde woning? Dan kan
de verhuurder het huurcontract om die reden opzeggen. Als u vervolgens niet schriftelijk in-
stemt met de huuropzegging, kan alleen de rechter het huurcontract beéindigen.

De rechter zal dan beoordelen of het aanbod voor een nieuw huurcontract redelijk is. Vindt de
rechter het een redelijk aanbod? Dan zal hij het huurcontract beéindigen en moet u de woning
verlaten. Vindt de rechter het aanbod niet redelijk? Dan blijft het oude huurcontract (dus zon-
der de huurverhoging) in stand en mag u in de woning blijven wonen.

2 https://www.rijksoverheid.nl/onderwerpen/huurverhoging/vraag-en-antwoord/woon-ik-in-een-sociale-huurwoning-of-
niet
3 https://www.cbs.nl/nl-nl/onze-diensten/bereken-huurverhoging-vrije-sector-huurwoning-of-bedrijfspand
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Van’t Hof
' Rijnland
Va

stgoedmanagement
Meldde in eerdere mailberichten namens de nieuwe eigenaar UCP IV Cooperatief U.A.:

Voor de complexen in Schiedam hebben we (naast 253 gereguleerde woningen) de index-
soorten in de diverse contracten van de huurders van geliberaliseerde/vrije sectorwoningen:
e Index-code LIB+: 10 woningen;

¢ Index-code BERFCPI4: 18 woningen, en

¢ Index-code BERFCPI5: 23 woningen (dit is incl. huidige leegstand).

Dit (BERFC..) zijn (interne) indexcodes, die aan de woningen van de nieuwe huurders zijn
gegeven.

Index-code LIB+:
Dit is verhoging op basis van het beschikbare CPI cijfer + max 2 %. Bij deze indexcode zal —
na verwachting— het huurcontract worden gevolgd. Dus: 3,6% (1,6% + 2,0%)

Index-code BERFCPI4:
Dit is de verhoging op basis van het beschikbare CPI cijfer + max 4%. De verwachting is ook
dat bij deze huurcontracten maximaal zal worden verhoogd. Dus: 5,6% (1,6% + 4,0%)

Index-code BERFCPI5:

Dit is een verhoging op basis van het CPI cijfer + max 5%. Bij de nieuwe huurders is de ver-
wachting dat er niet maximaal verhoogd zal gaan worden. Dus: 3,75%.

De nieuwe huurders hebben deze indexcode in hun contract. Deze huurders krijgen een kor-
ting i.v.m. problemen bij de oplevering van de woningen. De oplevering is niet altijd even goed
gegaan. Hierbij kunt u denken aan: minder sleutels ontvangen, geen schoonmaak, een keu-
ken die later geleverd werd etc. Kortom niet zoals het hoort.

Vertrouwende u vooralsnog voldoende te hebben geinformeerd.
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