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Nodig uw collega's uit (https://vastgoedjournaal.nl/sales/subscription/coworkers)

In veel huurovereenkomsten bedrijfsruimte is een indexeringsclausule opgenomen,
inhoudende dat de huur jaarlijks wordt verhoogd volgens de CPI-indexering
(Consumentenprijsindex). Dit heeft het afgelopen jaar in diverse gevallen geleid tot een
huurverhoging per 1 januari 2023 met 14,5 procent. Een aantal huurders zijn hier tegen
in opstand gekomen en hebben procedures gevoerd. Aangevoerd werd dat er sprake was
van onvoorziene omstandigheden en voorts dat het naar de maatstaven van redelijkheid
en billijkheid onaanvaardbaar is als de huurverhoging op basis van het CPI-cijfer
onverkort wordt toegepast.

Tot voor kort zag het er slecht uit de voor de huurders; er zou geen reden zijn voor beperkte
toepassing van de huurprijsindexering, echter de rechtbank Rotterdam heeft daar
verandering in gebracht. Die oordeelde dat de verhoging onaanvaardbaar was.

Onvoorziene omstandigheden ex art. 6:258 BW

Zonder succes hebben diverse huurders gesteld dat er sprake was van onvoorziene
omstandigheden vanwege de oorlog in Oekraine en de overheidsmaatregelen waardoor de
energieprijzen exorbitant waren gestegen. Om die reden zou de huurprijs niet onverkort op
grond van het CPI-cijfer verhoogd mogen worden. Zowel de rechtbank Den Haag (4 mei
2023 (https://uitspraken.rechtspraak.nl/#!/details?
id=ECLI:NL:RBDHA:2023:8786&showbutton=true&keyword=2023%253a8786&idx=1)),
Gelderland (25 oktober 2023 (https://uitspraken.rechtspraak.nl/#!/details?
id=ECLI:NL:RBGEL:2023:5905)) als Rotterdam (3 november 2023
(https://uitspraken.rechtspraak.nl/#!/details?
id=ECLI:NL:RBROT:2023:10295&showbutton=true&keyword=Ecli%253aNL%253aRBRot%253a2(
oordeelden (in kort) dat geen sprake is van onvoorziene omstandigheden omdat uit de
toepasselijke algemene bepalingen zou volgen dat partijen bij het sluiten van de
huurovereenkomst dergelijke verhoging voorzien zouden hebben.

Een beroep op onvoorziene omstandigheden leidt dus niet tot aanpassing van de
exorbitante huurprijsverhoging. Maar de uitspraak van de rechtbank Rotterdam biedt
huurders van bedrijfsruimte een opening om huurverhogingen van 14,5 procent op grond
van het oude CPI-cijfer aan te vechten en een procedure te starten om de huurprijs
gecorrigeerd te krijgen.

CBS

Het CBS berekent het CPl aan de hand van een *fictief boodschappenmandje’, waar ook
energiekosten in zitten. In 2023 is gebleken dat het CBS bij het berekenen van de kosten van
energie enkel is uitgegaan van de kosten voor nieuwe contracten. Deze kosten zijn, zoals
algemeen bekend, in 2022/2023 fors gestegen. In die periode waren er echter ook nog
afnemers met een vaste, lagere energieprijs dan de prijs die afnemers met een nieuw of
variabel contract moesten betalen. Daarom zijn de kosten voor energie hoger uitgevallen
dan had gemoeten en is ook het maandindexcijfer te hoog uitgevallen. Het CBS heeft haar
rekenmethode per juni 2023 vervolgens gewijzigd. De maandindexcijfers volgens de ‘oude
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methode’ (waarbij is gerekend met energieprijzen voor nieuwe afnemers) en die volgens de
‘nieuwe methode’ (waarbij is gerekend met prijzen voor nieuwe en bestaande afnemers)
verschillen van elkaar. De door het CBS gepubliceerde uitkomsten van de CPI van voor juni
2023 worden evenwel door het CBS niet herzien.

Huurverhoging op basis van CPl onaanvaardbaar

De rechter te Gouda oordeelde al dat nu het CBS haar CPI-berekeningsmethode heeft
aangepast dat onverkorte toepassing van de huurprijsindexering mogelijk onredelijk zou
kunnen zijn.

De rechtbank Gelderland heeft ook aandacht besteed aan de gewijzigde
berekeningsmethode door het CBS, maar heeft aangegeven dat nu het CBS heeft
aangeraden de CPI te blijven gebruiken er geen sprake was van een onaanvaardbare
verhoging.

De rechtbank Rotterdam heeft in een zeer duidelijk geschreven vonnis de gevolgen van de
nieuwe en oude berekeningsmethode van het CBS onderzocht en heeft geoordeeld dat de
verhoging onaanvaardbaar is:

'De kantonrechter oordeelt dat de situatie waarin wordt uitgegaan van de CPI zoals
vastgesteld door het CBS, waardoor [bedrijf01] over de periode van 12 januari 2023 tot 12
januari 2024 een bedrag van 4.014,64 euro meer betaalt dan wanneer de nieuwe methode
zou zijn gehanteerd, een resultaat oplevert dat naar maatstaven van redelijkheid
onaanvaardbaar is. De kantonrechter vindt het hierbij met name relevant dat partijen de
wijziging van de huurprijs hebben gekoppeld aan de CPl van het CBS met als doel de
huurprijs te corrigeren voor de situatie dat sprake is van inflatie. De (oude)
berekeningsmethode van de CPI door het CBS is in deze periode echter niet adequaat
gebleken om een goed beeld te geven van de inflatie, wat zelfs reden is geweest voor het
CBS om de methode aan te passen. De CPI van het CBS over september 2022 geeft een te
hoog, niet reéel prijsindexcijfer. Onverkorte toepassing van deze CPI zoals vastgesteld door
het CBS zou dan ook niet tot het door partijen beoogde resultaat leiden.

Het te hoge indexcijfer wordt weliswaar in 2024 gecorrigeerd, waardoor vanaf dat moment
het nadeel voor de desbetreffende huurders weer wordt opgeheven, maar dat neemt niet
weg dat over een periode van een jaar een veel hogere huurprijs is betaald dan wanneer de
nieuwe methode zou zijn toegepast. Die hogere huurprijs wordt niet gerechtvaardigd door
de daadwerkelijke inflatie. Daar komt nog bij dat huurders als [bedrijf01] als het ware
dubbel ‘belast’ worden, omdat zij zelf de hoge energiekosten moeten dragen en daarnaast
de stijging van de energiekosten ook nog eens doorberekend krijgen in de hogere huurprijs.

Dit was een bijdrage van Annemarie Wiesmeier-van der Brugge, advocaat bij Brugrecht
Advocaten.
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