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In mijn vorige column gaf ik aan dat het wetsvoorstel Doorstroming Huurmarkt 2015 voor met name
verhuurders van woonruimte voordelen met zich meebrengt. Het kabinet heeft de belangen van de huurder
echter niet uit het oog verloren.

In het wetsvoorstel is opgenomen dat een tijdelijk huurcontract door de huurder tussentijds kan worden
opgezegd. De opzegging dient te geschieden tegen een voor betaling van de huurprijs overeengekomen dag.
Hierbij dient de huurder de gebruikelijke opzegtermijn in acht te nemen. Als de huurprijs maandelijks wordt
voldaan bedraagt deze opzeggingstermijn één maand. De verhuurder kan een tijdelijk huurcontract niet
tussentijds opzeggen. De gedachte achter deze bepaling is maximale flexibiliteit voor de huurder die
gemakkelijk een andere woonruimte moet kunnen huren.

Toetsing aanvangshuurprijs
Op dit moment kan een huurder de huurcommissie de redelijkheid van de aanvangshuurprijs laten toetsen. De
huurder heeft hiervoor tot 6 maanden na het ingaan van het huurcontract de tijd. Acht de huurcommissie de
prijs niet redelijk, dan wordt deze vastgesteld op een lager bedrag. Deze vaststelling heeft terugwerkende
kracht. Dit betekent dat de huurder het teveel betaalde vanaf de ingangsdatum van het huurcontract bij de
verhuurder kan terugvorderen. Hierin brengt het wetsvoorstel geen verandering.

Ten aanzien van tijdelijke huurcontracten is in het wetsvoorstel opgenomen dat een huurder tot 6 maanden na
afloop van het tijdelijke huurcontract de aanvangshuurprijs kan laten toetsen. Een huurder met een tijdelijk
huurcontract zou er anders van kunnen afzien de aanvangshuurprijs te laten toetsen uit angst voor
represailles. Te weten het niet verlengen van het tijdelijke huurcontract door de verhuurder. De wetgever heeft
door het verlengen van de termijn willen voorkomen dat de verhuurder de huurder afstraft. Deze langere
termijn brengt voor de verhuurder financiële risico’s met zich mee. Zoals eerder genoemd heeft een uitspraak
van de huurcommissie terugwerkende kracht. Bepaalt de huurcommissie dat een huurder vanaf de aanvang
van het huurcontract teveel heeft betaald, dan kan de huurder over de gehele huurperiode van maximaal 2 jaar
het teveel betaalde terugvorderen.

Huurprijs
De verhuurder kan dit systeem niet omzeilen door na afloop van een tijdelijk huurcontract met dezelfde
huurder een nieuw tijdelijk huurcontract voor dezelfde woonruimte te sluiten. Ditmaal tegen een hogere
huurprijs. Dat huurcontract wordt gezien als een verlenging voor onbepaalde tijd van het huurcontract dat
partijen als eerste hebben gesloten. De verhuurder kan de huurder op deze manier dus niet te slim af zijn.

Conclusie
Het wetsvoorstel brengt niet alleen voordelen voor verhuurders met zich mee, maar probeert tegelijk ook
huurders meer vrijheid en tegelijkertijd bescherming te bieden. Het kabinet is voornemens deze veranderingen
al op 1 juli van 2016 in te laten gaan. Het is goed om op deze wijzigingen bedacht te zijn bij het aangaan van
toekomstige huurovereenkomsten na deze datum.

Als u vragen heeft over het wetsvoorstel kunt u contact opnemen met Fort Advocaten. Een column van
Olivier Alberts, advocaat binnen de sectie Vastgoed & Overheid van Fort.
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