Geachte mevrouw, heer,  
In het kader van een eerste gratis advies verwijs ik u voor het antwoord op uw vraag voornamelijk naar het gedeelte huurprijzen bedrijfsruimte  op de internetsite ‘huurgeschil.nl’.

Uw vraag

De zaak vat ik als volgt samen. Uw verhuurder van de door u gehuurde bedrijfsruimte wenst na een huurperiode van vijf jaar de huur te verhogen. Als reden voor huurverhoging noemt de verhuurder de verhoogde taxatiewaarde van het pand. U vraagt zich af of de verhuurder de huurprijs na vijf jaar mag verhogen.

Antwoord  

Periode waarna aanpassing mogelijk is 

Zowel de huurder als de verhuurder mag de huurprijs laten aanpassen na afloop van de huurperiode van bepaalde tijd. In uw geval is de bepaalde periode van vijf jaar verstreken, dus is aanpassing van de huurprijs mogelijk. Als de eerste huurperiode zeven jaar zou hebben geduurd, dan was aanpassing van de huur pas na zeven jaar mogelijk geweest. Als de huurovereenkomst voor onbepaalde tijd doorloopt, dan mag herziening van de huurprijs elke vijf jaar plaatsvinden. Het leek mij goed om u op dit onderscheid tussen verschillende huurperioden opmerkzaam te maken. Zie artikel 7:303 lid 2 BW. 

Criteria voor de aanpassing 

Aanpassing van de huurprijs is mogelijk als de huurprijs na deze huurperiode niet overeenstemt met de huurprijs van vergelijkbare bedrijfsruimte ter plaatse. Het criterium is dus niet de waarde van het pand, die de huurprijs zou kunnen verhogen, maar de huurprijs van vergelijkbare bedrijfsruimte ter plaatse. 

Mocht de huurprijs van vergelijkbare bedrijfsruimte ter plaatse gedurende een referentieperiode van vijf jaar voorafgaande aan het herzieningsmoment hoger luiden dan de door u betaalde huurprijs, dan is het voor de verhuurder zinvol om herziening van de huurprijs te vorderen. 

De referentieperiode 

Een belangrijk uitgangspunt is dat alleen huurprijzen mogen meewegen, die werkelijk betaald zijn over de volle periode van vijf jaar. De wettelijk voorgeschreven vergelijkingsmethode kan tot rare gevolgen leiden. Bijvoorbeeld: in een straat bevinden zich zes kappers, die allemaal goed met elkaar zijn te vergelijken. De huur per kapper bedraagt respectievelijk per maand: €2000,00, € 4000,00, €6000,00, € 8000,00 €10.000,00 en € 15.000,00. De verhuurder van het eerste café vraagt nadere prijsvaststelling. De huur zal vermoedelijk worden verhoogd naar € 8600,00 (€ 43.000,00 : 5). Als de huurder van de laatstgenoemde kapper tegelijkertijd huurverlaging aanvraagt zal zijn huurprijs vermoedelijk worden verlaagd naar € 6000,00 (€30.000 : 6).

Voorstel tot huurverhoging moet met bericht van deskundige worden begeleid

Uit artikel 7:304 BW komt tot uitdrukking dat het  de bedoeling van de wetgever is geweest om met de invoering laatstgenoemde artikel procedures buiten de deur te houden en partijen na een huurprijs vaststelling door deskundige inzicht te geven in de kansen van wijziging van de huurprijs gedurende een procedure. Ook met het oog op de kosten van het inschakelen van een deskundige lijkt de wetgever een garantie te geven dat belanghebbende niet lichtvaardig een dergelijke procedure starten. 

Als partijen niet tot overeenstemming komen moet het deskundigenadvies in het kader van een procedure worden overgelegd

Plan van aanpak

Ik stel voor dat u de verhuurder benadert om tezamen een deskundige tot vaststelling van de huurprijs voor de komende vijf jaar te benoemen. Mocht u er niet in slagen om in gezamenlijk overleg een deskundige te benoemen, dan moet de verhuurder bij de rechter een verzoek in dienen om een deskundige te benoemen. Het initiatief ligt dan bij de verhuurder en niet bij u. Dit is slechts anders als u van mening bent dat de huurprijs voor de komende periode van vijf jaar verlaagd dient te worden. 

Tot Slot 

Ik vertrouw u hiermee voldoende te hebben geïnformeerd.

Met vriendelijke groet,

Huurgeschil.nl 

