Geachte mevrouw, heer, 
In het kader van een eerste gratis advies vraag ik voor het volgende uw aandacht. 

Uw vraag 

Uw huurder betaalt een te lage huur. De verhuurder en huurder hebben een vader zoon relatie. Kan de huur worden verhoogd?  
Aanpassing van de huurprijs  
Vaststelling van een huurprijs staat ter vrije beslissing van partijen. Dit is het wettelijk uitgangspunt. Als een huurprijs is overeengekomen is die tussen partijen geldig. Aan de huurprijs kan in principe niet meer worden gesleuteld, behoudens de in de wet genoemde uitzonderingen. 
Uitzonderingen
Allereerst kan de huurder de aanvangshuurprijs laten toetsen op grond van artikel 7:249 BW (toetsing van de aanvangshuurprijs). Dit is in onderhavig geval niet van belang, omdat de huur al langer dan een half jaar bestaat; bovendien kan de huurder en niet de verhuurder van deze mogelijkheid gebruik maken om de overeengekomen huurprijs te corrigeren. 
In de tweede plaats zou de verhuurder conform het gestelde in artikel 7:258 BW bij een all-in huurprijs kunnen vragen de huurprijs te splitsen als de all-in huurprijs minder dan 55 % van de maximum huurprijs beloopt. Dit is in dit geval ook niet aan de orde.

Gebreken en renovatie 

Verder heb ik begrepen dat de huurprijs eerst op een hoger bedrag is gesteld en in een later stadium is verlaagd.  Als destijds de huur is verlaagd wegens gebreken aan het gehuurde conform het huidige artikel 7:207 BW (verlaging van de huurprijs door gebreken), dan kan na herstel van de gebreken de huur op het normale niveau terug worden gebracht. Als er geen bepaalde reden voor die verlaging ten grondslag heeft gelegen hebben partijen destijds kennelijk een nieuwe overeenkomst gesloten met vaststelling van een lagere huurprijs en met handhaving van alle andere bepalingen. 
Als er gedurende de laatste periode geriefsverbetering is toegepast, dan is de verhuurder op grond van de renovatieregeling bevoegd de huur te verhogen. In het onderhavige geval ga ik er echter van uit dat er geen renovatievoorstel is gedaan, zodat een huurverhoging op grond van renovatie niet zonder meer mogelijk is.

Gezien het vorenstaande lijkt het mij dat de verhuurder zich slechts kan behelpen door de komende jaren de maximale huurverhoging door te voeren en over de afgelopen twee jaar de huurverhoging in te halen (als de huur niet is verhoogd). Een snelle stapsgewijze huurverhoging zit er absoluut niet zonder meer in.   
Is er wel sprake van betaling van huur ?

Men kan zich ook afvragen of er sprake van betaling van huur is. Van een huurovereenkomst is er sprake als er een redelijke vergoeding voor het gehuurde wordt gevraagd. Als het gehuurde bijvoorbeeld op grond van en marktconforme huurprijs ( is ook te berekenen via het punten systeem van de huurcommissie) € 600,00 per maand dient te voldoen kan men zich afvragen of hier van een bruikleenovereenkomst sprake is. Men zou kunnen betogen dat door de familierelatie niet is bedoeld om een huurovereenkomst tot stand te brengen, maar dat men totstandkoming van een gebruiksovereenkomst in plaats van een huurovereenkomst voor ogen heeft gehad. Als er toch geprocedeerd moet worden zou ik hier trachten het gebruik van de woning onder de gebruiksovereenkomst te krijgen. Hoe lager de marktconforme huurprijs es minder kans bestaat er dat dit niet als een huurovereenkomst wordt gezien. 

Verkoop van de woning 
Koop breekt geen huur, zodat verkoop in het nadeel van de eigenaar is. De koper krijgt dan immers en huurder die hij de eerste drie jaar na eigendomsoverdracht en kennisgeving daarvan de huur niet op kan zeggen, terwijl de opbrengsten uit huur niet een extraatje opleveren. Uiterst onaantrekkelijk om zo’n pand te kopen.  Bovendien is verkoop van de woning niet zonder meer een reden om de huur op te zeggen. 
Mogelijkheden om van de huurder af te komen
De opzeggingsgrond dringend eigen gebruik kan een reden zijn om de huur te beëindigen. Hieronder valt ook renovatie. 

Verder kan ook de weg van renovatie met instandhouding van de huurovereenkomst worden gekozen. Door renovatie mag de huur worden verhoogd. Als de huurder zich tegen een redelijk voorstel tot renovatie verzet en de rechter acht dit voorstel redelijk, dan kan uw cliënt de huurovereenkomst opzeggen op grond van het feit dat de huurder niet op een redelijk aanbod tot het sluiten van een nieuwe huurovereenkomst in wenst te gaan. Deze opzeggingsgrond mag expliciet niet worden gebruikt om de huur te verhogen. Dus een opzegging vanwege het feit dat de huurder in plaats van € 115,00 per maand niet € 400,00 wenst te betalen is niet mogelijk. 

Tot slot

Ik ga er van uit u hiermee voldoende te hebben geïnformeerd.

Met vriendelijke groet,

Huurgeschil.nl

