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Huurprijsverhogingen

Op vrijdag 29 november 2024 heeft de Hoge Raad duidelijkheid gegeven over de vraag welk soort
huurprijsverhogingen voor geliberaliseerde woonruimte toelaatbaar is. De Hoge Raad oordeelt dat
het huurprijsverhogingsbeding van CPI + 3% toelaatbaar is.

Sinds 2023 bestaat discussie over de huurprijsverhoging in (ROZ-)huurcontracten voor geliberaliseerde woonruimte.

Dat huurverhogingsbeding bestaat uit een inflatiecorrectie op basis van CPI en een extra opslag die in de praktijk meestal
“maximaal 5%” bedraagt. Diverse rechtbanken hebben geoordeeld dat dit beding oneerlijk zou zijn in de zin van de
Europese Richtlijn 93/13/EEG betreffende oneerlijke bedingen in consumentenovereenkomsten. Het gevolg zou zijn dat
de indexatieclausule vernietigbaar is. Dat zou een grote impact hebben voor woningverhuurders, omdat in de toekomst
niet langer geindexeerd zou kunnen worden en de huurprijsverhogingen uit het verleden niet hadden mogen worden
doorgevoerd.

Op vrijdag 29 november 2024 heeft de Hoge Raad enige duidelijkheid gegeven over dit vraagstuk met de beantwoording
van prejudiciéle vragen. De Hoge Raad oordeelt dat het indexatiebeding en het opslagbeding apart beoordeeld moeten
worden. Het indexatiebeding op basis van CPl is toelaatbaar. Naast de indexatie heeft een verhuurder een gerechtvaardigd
belang bij een opslagbeding om kostenstijgingen die uitgaan boven de inflatie te compenseren en om de huurprijs in de
pas te laten lopen met de waardeontwikkeling van de woning.

Een opslagbeding van 3% is in beginsel niet oneerlijk, aldus de Hoge Raad. De financiéle gevolgen van het beding zijn
namelijk voorzienbaar voor de huurder: de frequentie, wijze van berekening en het maximum van de huurprijsverhoging
staan immers vast. Bovendien heeft de huurder meestal de mogelijkheid om de huurovereenkomst op te zeggen als de
huurprijs wordt verhoogd. Ook de nationale wetgever vindt een huurverhogingsbeding toelaatbaar en kan de gevolgen
daarvan reguleren door bijvoorbeeld de tijdelijke cap op huurprijsverhogingen die tot 2029 van kracht is. Deze redenering
van de Hoge Raad is in lijn met het white paper van Loyens & Loeff.


https://www.loyensloeff.com/nl/insights/news--events/news/residential-rental-price-indexation-clauses-analysis-of-judgements-by-the-amsterdam-district-court/

De Hoge Raad gaat niet expliciet in op het meest voorkomende huurverhogingsbeding van CPI + maximaal 5%.

Op 2 december 2025 is de eerste uitspraak gepubliceerd van een gerechtshof waarin de 5%-opslag aan de orde kwam.
In deze zaak oordeelde het Gerechtshof Amsterdam dat de (maximale) opslag van 5% oneerlijk is, omdat de mogelijke
gevolgen op de middellange en lange termijn voor de huurder onvoldoende transparant waren, het opslagbeding voldoet
aan de omschrijving van de op de indicatieve lijst voorkomende wijzigingsbedingen en het opslagbeding verstoort, in strijd
met de goede trouw, het evenwicht tussen de uit de overeenkomst voortvloeiende rechten en verplichtingen aanzienlijk
ten nadele van de huurder. Omdat het opslagbeding als oneerlijk werd aangemerkt, werd het opslagbeding vernietigd.
Eerder doorgevoerde huurstijgingen op grond van het opslagbeding moesten worden teruggedraaid.

Hoewel dit slechts de eerste gepubliceerde uitspraak van een gerechtshof is over een 5%-opslag sinds het arrest van de
Hoge Raad in november 2024, en de uitkomst afhankelijk is van de omstandigheden van het geval, biedt deze uitspraak

wel enig inzicht in wanneer een opslag als oneerlijk wordt beschouwd.

Heeft u vragen of wilt u overleggen naar aanleiding van bovenstaande ontwikkelingen? Neem contact op met

ondergenoemde collega’s.
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