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Huurrecht

Denise Sauer
Dirkzwager

Huurprijsverhoging bij
geliberaliseerde woon-
ruimte

1. Inleiding
In tegenstelling tot het strikte huur-
prijzenrecht bij gereguleerde woon-
ruimte zijn de regels voor de aanpas-
sing van de huurprijs bij woonruimte
in de geliberaliseerde sector veel vrij-
er. Zo is het onder omstandigheden
mogelijk dat de huurprijs van een
‘vrijesectorwoning’ wordt aangepast
aan de markthuurprijs voor de betref-
fende woning, ofwel dat de huurover-
eenkomst wordt beëindigd indien de
huurder de markthuurprijs niet wil
betalen. Door gebruik te maken van
deze vrijheid kunnen verhuurders
hun rendement mogelijk (sterk) ver-
hogen. Dit blijkt onder meer uit een
arrest van het Hof Amsterdam van
11 juli 20171 waar een huurprijsverho-
ging met 300% door het hof als rede-
lijk werd bestempeld. Huurder kreeg
de keuze: of deze verhoging accepte-
ren, of vertrekken.
Hierna zal ik ingaan op de mogelijk-
heden voor aanpassing van de huur-

prijs van geliberaliseerde woonruimte
aan de marktwaarde. Daarbij zal de
relevante jurisprudentie aan de orde
komen.

2. Gereguleerd of
geliberaliseerd

Vooropgesteld moet worden dat
strikt onderscheid dient te worden
gemaakt tussen een zogenaamde ‘ge-
reguleerde huurovereenkomst’ en een
‘geliberaliseerde huurovereenkomst’.
In het eerste geval is de huurovereen-
komst onderworpen aan het dwingen-
de huurprijzenrecht van artikel 7:246-
265 BW. Hier worden strikte eisen
gesteld aan de maximale huurprijs en
verhogingen hiervan. Deze dwingen-
de regels gelden niet voor woningen
met een geliberaliseerde huurovereen-
komst (vrije sector).
De aanvangshuurprijs bepaalt of de
woning in de gereguleerde of de geli-
beraliseerde sector valt. Een huurover-
eenkomst is geliberaliseerd indien de
huurovereenkomst na 1 juli 1994 is
aangegaan én de huurprijs bij de start
van de huurovereenkomst boven de
liberalisatiegrens ligt. Voor huurover-
eenkomsten gesloten tussen 1 juli
1989 en 1 juli 1994 geldt dat deze ge-
liberaliseerd kunnen zijn als de wo-
ning in die periode voor het eerst be-
woond werd én de aanvangshuurprijs
boven de liberalisatiegrens lag. Op
dit moment is de huurliberalisatie-
grens vastgesteld op een huurprijs van
€ 710,68 per maand. Dat wil zeggen
dat de huurovereenkomst geliberali-
seerd is als de huurprijs bij aanvang
van de huurovereenkomst meer dan
€ 710,68 per maand bedraagt. De
huurprijsgrens wordt jaarlijks vastge-

steld. Een lijst met de hoogte hiervan
per jaar is te vinden op de website van
de Rijksoverheid.

3. Juridisch kader

Contractuele bepaling
Bij een geliberaliseerde huurovereen-
komst kan overeengekomen worden
dat de huurprijs eens in de zoveel tijd
kan worden aangepast aan de markt-
waarde. Wanneer de huurder weigert
akkoord te gaan met de aanpassing
terwijl deze contractueel is geregeld,
dan kan de verhuurder ontbinding
van de huurovereenkomst vorderen
omdat de huurder de verplichtingen
uit de overeenkomst niet nakomt.

Artikel 7:274 lid 1 sub d BW
Ook indien een dergelijke contrac-
tuele bepaling niet is overeengeko-
men, heeft de verhuurder bij een geli-
beraliseerde huurovereenkomst een
(andere) mogelijkheid de huurprijs
aan de marktwaarde aan te passen,
mits dit als redelijk aanbod kwalifi-
ceert. Op grond van artikel 7:274 lid 1
sub d BW kan de rechter een vorde-
ring van de verhuurder tot beëindi-
ging van de huurovereenkomst toewij-
zen:

‘(…) indien de huurder niet toestemt
in een redelijk aanbod tot het aangaan
van een nieuwe huurovereenkomst
met betrekking tot dezelfde woon-
ruimte.’

Dit aanbod van verhuurder mag – bij
een geliberaliseerde huurovereen-
komst – uitsluitend betrekking heb-
ben op de huurprijs. Wanneer de

151Vastgoedrecht 2018-6

Huurrecht



rechter tot de conclusie komt dat
sprake is van een redelijk aanbod
krijgt de huurder vaak de optie om
zich bij de nieuwe huurprijs neer te
leggen. Doet de huurder dit niet, dan
bepaalt de rechter het tijdstip waarop
de huurovereenkomst ten einde
komt.

4. Markthuurprijs een
redelijk aanbod?

De wet geeft geen vastomlijnde defi-
nitie of maatstaf voor het begrip ‘re-
delijk aanbod’. Bij de beantwoording
van de vraag of een aanbod tot verho-
ging van de huurprijs al dan niet als
‘redelijk aanbod’ in de zin van artikel
7:274 lid 1 sub d BW kwalificeert,
moet daarom aansluiting worden ge-
zocht bij de jurisprudentie en de tot-
standkomingsgeschiedenis van deze
bepaling.
Uit de totstandkomingsgeschiedenis
van artikel 7:274 lid 1 sub d BW blijkt
dat de wetgever de voorkeur heeft
gegeven om de ontwikkeling van ge-
liberaliseerde huurprijzen te laten af-
hangen van de invloed van de wer-
king van de markt, waarbij de huur-
prijs van vergelijkbare geliberaliseer-
de huurwoningen in de nabije omge-
ving een cruciaal aanknopingspunt
is.2 De Hoge Raad overweegt in een
oud arrest uit 19793 (kort gezegd) als
volgt: de vraag of een aanbod tot het
aangaan van een nieuwe huurovereen-
komst, voor zover het de door de
verhuurder verlangde huurprijs be-
treft, als ‘redelijk’ moet worden aan-
gemerkt, dient in beginsel aan de
hand van een objectieve maatstaf te
worden beantwoord, zijnde de huur-
prijs van vergelijkbare woonruimte
ter plaatse.
Uit de jurisprudentie blijkt dat aan
dit criterium een zwaarwegende rol
wordt toegekend, maar dat het kan
worden genuanceerd door andere
feiten en omstandigheden. Dat blijkt
bijvoorbeeld uit een arrest van het
Hof Arnhem-Leeuwarden van
5 maart 20134 waar het hof overweegt
dat de markthuurprijs een zeer belang-
rijk aanknopingspunt is, maar dat dit
niet de enige factor is waar rekening
mee moet worden gehouden. Het hof
overweegt:

‘Omdat het hier geliberaliseerde
woonruimte betreft, kan het in artikel
7:274 lid 1 onder d Burgerlijk Wet-
boek bedoelde redelijk aanbod even-
tueel alleen de huurprijs betreffen.

Vervolgens is het de vraag aan de
hand van welke omstandigheden
dient te worden bepaald of een aan-
bod tot het aangaan van een nieuwe
huurovereenkomst met een gewijzig-
de huurprijs inderdaad redelijk is.
(…)
Scheerder betoogt dat dit onjuist is
omdat alleen de markthuurprijs bepa-
lend behoort te zijn. Het hof ziet
geen reden voor een zodanige beper-
king. Uit de wetsgeschiedenis van ar-
tikel 7:274 lid 1 onder d Burgerlijk
Wetboek kan wel worden afgeleid
dat de markthuurprijs een zeer belang-
rijke factor is, maar niet dat het de
enige factor is. Gelet op de open
norm van een “redelijk aanbod” ligt
dat laatste ook weinig voor de hand.
Het door Scheerder aangehaalde
arrest van de Hoge Raad van 29 juni
1979, NJ 1980/8 houdt ook niet in
dat uitsluitend de huurprijs van verge-
lijkbare woonruimte ter plaatse bepa-
lend is, maar slechts dat die markt-
huurprijs in beginsel bepalend is.’

Uit de wetsgeschiedenis van artikel
7:274 lid 1 sub d BW volgt voorts dat
de stelplicht en bewijslast met betrek-
king tot de redelijkheid van het aan-
bod c.q. de hoogte van de markthuur-
prijs op verhuurder rust. De verhuur-
der dient zijn stellingen dus te staven
met bijvoorbeeld een taxatierapport
van een makelaar inclusief diverse
vergelijkingspanden.5

5. Hof Amsterdam: huur-
verhoging met 300% redelijk

Op 11 juli 2017 heeft het Hof
Amsterdam6 arrest gewezen waarbij
verhuurder met succes aanspraak
maakt op een forse verhoging van de
huurprijs. De feiten lagen als volgt.

Casus
Huurder woont sinds 1996 in een
geliberaliseerde huurwoning. We
spreken in dit geval van een gelibera-
liseerde woning omdat de huurover-
eenkomst ná 1 juli 1994 is aangegaan
en de huurprijs bij het aangaan van
de huurovereenkomst boven de libe-
ralisatiegrens lag. In 1996 lag deze
grens op € 475,33. Verhuurder is van
mening dat de geldende huurprijs niet
in overeenstemming is met de markt-
huur voor vergelijkbare woonruimte
en doet huurder een voorstel om de
huurprijs te verhogen van € 540,15
naar € 1600 per maand. Huurder
stemt niet in met dit huurverhogings-

voorstel. Verhuurder vordert vervol-
gens beëindiging van de huurovereen-
komst op grond van artikel 7:274 lid 1
sub d BW (het weigeren van een rede-
lijk aanbod tot het aangaan van een
nieuwe huurovereenkomst). Huurder
betwist de redelijkheid van het voor-
stel en voert onder meer aan dat
sprake is van achterstallig onderhoud
aan de woning.

Eerste aanleg
De kantonrechter benoemt een des-
kundige om te onderzoeken of de
door verhuurder voorgestelde huur-
prijs vergelijkbaar is met die van vrij-
gekomen woningen in de nabije om-
geving die opnieuw zijn verhuurd
medio 2014, waarbij omstandigheden
als onderhoud, voorzieningen en
woonoppervlakte in aanmerking
moeten worden genomen. Volgens
de deskundige heeft de woning een
marktwaarde van € 3000 per maand
als de woning in goede staat van on-
derhoud verkeert. Vanwege divers
achterstallig onderhoud taxeert de
deskundige de woning echter op
€ 1250 per maand. Op basis van dit
deskundigenonderzoek concludeert
de kantonrechter dat het voorstel tot
aanpassing van de huurprijs tot
€ 1600 niet redelijk is. De beëindi-
gingsvordering van verhuurder wordt
in eerste aanleg afgewezen.

Hoger beroep
In lijn met de kantonrechter over-
weegt het hof dat de redelijkheid van
het voorstel dient te worden beoor-
deeld aan de hand van de huurprijs
van vergelijkbare vrijgekomen wonin-
gen in de nabije omgeving waarbij
omstandigheden als onderhoud,
voorzieningen en woonoppervlakte
in aanmerking moeten worden geno-
men. In het eindoordeel van de kan-
tonrechter en het daaraan ten grond-
slag liggende deskundigenonderzoek
kan het hof zich echter niet vinden.
Het hof stelt voorop dat de door de
deskundige gesignaleerde gebreken
aan het binnenschilderwerk, de hou-
ten vloeren en de traptreden, alsmede
de aanwezigheid van (niet weggewerk-
te) sporen van lekkages in het verle-
den voor rekening en risico van de
huurder komen. Huurder is immers
verantwoordelijk voor het kleine on-
derhoud en de stoffering in de wo-
ning.
Als achterstallig onderhoud resteert
dan scheurvorming in de vloer, moge-
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lijk duidend op funderingsproblemen,
muren en plafonds van board en een
gedateerde keuken. Het hof merkt op
dat uit het rapport van de deskundige
niet kan worden opgemaakt waarom
voor een potentiële huurder van een
woning als de onderhavige eventuele
funderingsproblemen relevant zou-
den zijn. Hetzelfde geldt voor de
door de deskundige gesignaleerde
problemen aan de buitenkant van het
pand, nu niet is onderbouwd dat en
in hoeverre deze van invloed zijn op
het woongenot van het gehuurde.
Het hof overweegt daarbij expliciet
dat het huurrecht de huurder boven-
dien instrumenten biedt om de ver-
huurder tot het verrichten van onder-
houd en herstel van gebreken op
diens kosten te bewegen, zoals een
tijdelijke verlaging van de huur.
Tot slot acht het hof opmerkelijk dat
de door de deskundige getaxeerde
huurprijs (in de vrije sector) nog lager
is dan de huurprijs volgens de huur-
prijzentabel. Het is volgens het hof
een feit van algemene bekendheid dat
de prijzen in de tabel zeker niet hoger

zijn dan de markthuurprijs. Ook de
door de deskundige gebruikte verge-
lijkingspanden zijn volgens het hof
onvoldoende vergelijkbaar.
Gelet op al deze omstandigheden
oordeelt het hof dat de deskundige
niet kan worden gevolgd in haar
oordeel dat € 1600 per maand voor
het gehuurde niet in overeenstem-
ming met de markthuur is. Op grond
van het vergelijkingsmateriaal van
omliggende woningen en de eigen-
schappen van de betreffende woning
zelf acht het hof de verhoging tot een
bedrag van € 1600 per maand wél een
redelijk aanbod. Het niet aanvaarden
van dit aanbod door de huurder levert
voor verhuurder dan ook een grond
op voor beëindiging van de huurover-
eenkomst. Het hof beëindigt de
huurovereenkomst als huurder het
huurverhogingsvoorstel niet (alsnog)
aanvaardt.

6. Slot
Uit dit arrest van het hof blijkt dat
het voor verhuurders bij geliberaliseer-
de huurovereenkomsten onder om-

standigheden mogelijk is een forse
huurprijsverhoging te bewerkstelli-
gen, dan wel de huurovereenkomst
te beëindigen indien huurder een
dergelijke huurverhoging niet accep-
teert. Verhuurders kunnen daarmee
hun rendement fors laten toenemen.
Achterstallig onderhoud staat hieraan
niet per definitie in de weg.
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Antwoord op
prejudiciële vragen
inzake de houdbaarheid
van het PAS

Aanleiding
Het Programma Aanpak Stikstof
(PAS), dat is vastgelegd in de Wet
natuurbescherming, het Besluit na-
tuurbescherming en de Regeling na-
tuurbescherming, is een programma
dat erop gericht is de ‘stikstofdeposi-
tie’ – de neerslag van stikstof – blij-
vend te laten dalen. Op 17 mei 2017
heeft de Afdeling bestuursrechtspraak
van de Raad van State (Afdeling)
prejudiciële vragen gesteld aan het
Hof van Justitie van de Europese
Unie (Hof) over het PAS.1 Kort ge-
zegd wil de Afdeling van het Hof
weten of het PAS in overeenstem-
ming is met de Europese Habitatricht-
lijn (Habitatrichtlijn).2 Op 25 juli
2018 heeft advocaat-generaal Kokott
van het Hof (A-G) een conclusie uit-
gebracht, waarin op de vragen van de
Afdeling wordt ingegaan.3 Op 7 no-

vember 2018 heeft het Hof de prejudi-
ciële vragen beantwoord.4

Voordat de inhoud van de conclusie
van de A-G aan bod komt, zal kort
worden geschetst wat het PAS in-
houdt. Vervolgens zullen de vragen
van de Afdeling en de conclusie van
de A-G worden besproken. Daarna
zal kort worden stilgestaan bij het
oordeel van het Hof. Tot slot wordt
ingegaan op de relevantie van de
conclusie en het arrest van het Hof
voor de juridische praktijk.

Het PAS
In het kader van het PAS wordt aan-
dacht gevraagd voor het feit dat er in
veel Natura 2000-gebieden sprake is
van een overschot aan stikstof, wat
schadelijk is voor de natuur. Natura
2000 is, kort gezegd, de overkoepelen-
de naam voor gebieden die worden
beschermd vanuit de Vogel- en
Habitatrichtlijn. Volgens deze Euro-
pese richtlijnen moeten lidstaten spe-
cifieke diersoorten en hun natuurlijke
leefomgeving beschermen om de bio-
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