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Voorbeeld Huurcontract voor zelfstandige woonruimte 
(versie april 2026)

Aedes biedt woningcorporaties een nieuw voorbeeld huurcontract aan voor zelfstandige woningen.
Wat is er veranderd?
In 2022 hebben we ons model  algemene huurvoorwaarden omgezet van juridische taal naar begrijpelijke taal.  Inmiddels hebben we ook onze model huurovereenkomsten opgeschreven in heldere en korte zinnen, met makkelijke woorden en een logische opbouw. 
Op onze website zijn diverse voorbeeld modelcontracten te vinden in begrijpelijke taal voor:
· verhuur van zelfstandige woonruimte, 
· verhuur van onzelfstandige woonruimte (kamerverhuur)
· tijdelijke verhuur aan specifieke categorieen woningzoekenden
· jongerencontract 
· contract voor grote gezinnen
· contract voor een promovendus
· leegstandcontract ( in afwachting van sloop/renovatie of verkoop)
Kunnen corporaties dit model aanpassen?
Ja. Corporaties kunnen onderdelen van het model aanpassen. Ze kunnen het afstemmen op hun eigen beleid en de lokale situatie.
Bij enkele bepalingen van deze overeenkomst zijn voetnoten geplaatst. Deze voetnoten zijn bedoeld als toelichting bij het gebruik van dit voorbeeldmodel. Kijk dus goed bij uiteindelijk gebruik of en welke voetnoten uit de tekst verwijderd moeten worden.
Welke documenten horen bij dit contract?
Bij dit huurcontract hoort het Aedes voorbeeld model algemene huurvoorwaarden (versie april 2026). Corporaties kunnen ook deze voorwaarden aanpassen aan hun eigen beleid en lokale situatie.
 
De wet Goed verhuurderschap verplicht de verhuurder iedere huurder schriftelijk te informeren over de rechten en verplichtingen van de huurder, voor zover dat nog niet uit de huurovereenkomst of algemene huurvoorwaarden blijkt. Aedes heeft in 2024 een voorbeeld document gemaakt dat aan de huurovereenkomst gehecht kan worden.  

Wat is er anders aan de nieuwe huurvoorwaarden 2026?
De algemene huurvoorwaarden in begrijpelijke taal uit 2022 hebben we op een paar punten aangevuld en geactualiseerd. Het gaat dan om bijvoorbeeld de verantwoordelijkheid voor gebreken die niet zichtbaar waren bij de voorinspectie, een regel over deurbelcamera’s, een regel over de veiligheid van corporatiemedewerkers en een bepaling over hoe we met klachten omgaan. Ook hebben we naar aanleiding van rechtspraak de boeteclausules en de incassoregeling anders geformuleerd. 
Vanwege actuele ontwikkelingen in de rechtspraak hebben we er voor gekozen om afspraken omtrent huurverhoging expliciet in de huurovereenkomst op te nemen en niet meer in de algemene huurvoorwaarden. Daarnaast hebben we een paar redactionele wijzigingen aangebracht. 
Ook deze nieuwe voorwaarden zijn geschreven vanuit het perspectief van de huurder.




VOORBEELD HUURCONTRACT ZELFSTANDIGE WOONRUIMTE 

Wie tekenen dit contract?
Verhuurder: 
De ……………………………………………………….., gevestigd te ……………………., aan de …………………………….. nr. .. hierna genoemd: ‘verhuurder’, ‘wij, of ‘ons’
Huurder(s): 
1. …………………………………………………………, geboortedatum: 
2. …………………………………………………………, geboortedatum: 
wonende te…………………. aan de ………………………… hierna genoemd: ‘huurder’ of ‘U’

WIJ SPREKEN HET VOLGENDE AF:
Artikel 1 Wat huurt u?

1.1 [bookmark: _Hlk51147259]Wat hoort er bij de woning?
U huurt de woning aan [adres] in [plaats]. De woning heeft een eigen voordeur, keuken, douche en toilet. Dit is een zelfstandige woonruimte.

Alles wat u huurt noemen wij “de woning”: 
•	  U huurt ook alle zaken die bij de woning horen, zoals een schuur, berging of fietsenhok.
•	  Als er een tuin bij de woning hoort, dan huurt u die ook.

Zijn er gemeenschappelijke ruimtes, zoals een hal of trappenhuis? Dan mag u die gebruiken samen met andere bewoners.

U krijgt bij dit contract een duidelijke omschrijving van de woning en alles wat erbij hoort.

1.2 Energielabel 
U hebt bij het tekenen van dit contract een kopie van het geldige energielabel gekregen.

1.3 Woningwaardering
U hebt bij het tekenen van dit contract een overzicht gekregen. Dit overzicht laat zien: 
• Hoe de kwaliteit van de woning wordt beoordeeld volgens het wettelijk woningwaarderingsstelsel 
• Wat de maximale huurprijs is
De woning heeft …. punten. 
   
Artikel 2 Waarvoor mag u de woning gebruiken? 

2.1 U mag de woning alleen gebruiken om in te wonen.
Dit geldt voor u en uw huishouden. Daartoe horen alleen uzelf, uw partner met wie u samenleeft en kinderen als u die hebt. U mag de woning niet gebruiken als bedrijfsruimte of als opslag.

2.2 U moet de woning gebruiken als uw hoofdverblijf.
Omdat woningen schaars zijn vinden wij als verhuurder het belangrijk dat u de woning echt zelf als woning gebruikt. In de huurvoorwaarden hebben we uitgelegd wat we hiermee bedoelen. 

2.3 Mogen andere mensen in de woning wonen?
Wilt u dat andere mensen dan uw huishouden in de woning wonen? Dan hebt u daarvoor schriftelijke toestemming van ons als verhuurder nodig.

2.4 Waarvoor mag u de berging gebruiken? 
Heeft u een berging (binnen of buiten de woning)? Dan mag u deze alleen gebruiken als berging en niet als (slaap)kamer inrichten.

Artikel 3 De huurperiode

3.1	Het huurcontract begint op …………. en is voor onbepaalde tijd. Dat betekent dat we geen einddatum met elkaar hebben afgesproken.


Artikel 4 Wat betaalt u?

4.1	Wat betaalt u per maand? 
Vanaf de startdatum betaalt u elke maand: 
· De huurprijs 	
· Een voorschot voor nutsvoorzieningen met een eigen meter 
· Een Voorschot op de servicekosten 
· De energieprestatievergoeding (als dat van toepassing is)

4.2 Welke huurprijs betaalt u? 
De huurprijs bij de start van de huur is: €…..  per maand. Dit is het bedrag dat u elke maand betaalt voor het gebruik van uw woning. Dit heet de kale huur of soms de netto huur.

Deze huurprijs is lager dan of gelijk aan de sociale huurgrens. De woning valt daarom onder de categorie ‘sociale huurwoning’. 
 
óf
Deze huurprijs is hoger dan de sociale huurprijs maar lager dan de vrijesectorgrens. De woning heeft meer dan 144 waarderingspunten en valt daarom onder de categorie ‘middenhuurwoning’.

óf
Deze huurprijs is hoger dan de vrijesector grens. De woning heeft meer dan 186 waarderingspunten en valt daarom onder de categorie ‘vrijesectorwoning’.  

4.3 Wat zijn nutsvoorzieningen met een eigen meter?[footnoteRef:1] 
Dit zijn de kosten voor elektriciteit, gas en water als hiervoor een eigen meter in uw woning hebt. U betaalt hiervoor elke maand een voorschot. Jaarlijks rekenen we de werkelijke kosten met u af. 
 [1:  Per 1 januari 2027 vallen de kosten voor nutsvoorzieningen met een eigen meter onder het begrip ‘servicekosten’.] 

4.4 [bookmark: _Hlk190097681]Wat zijn servicekosten? 
Dit zijn de kosten die u moet betalen naast de huurprijs voor overige zaken en diensten die de verhuurder aan u levert. U betaalt hiervoor elke maand een voorschot. Jaarlijks rekenen we de werkelijke kosten met u af. In artikel 4.6 leest u welke zaken en diensten er bij de servicekosten horen.

4.5 Wat is een energieprestatievergoeding? 
Dat is een extra bedrag dat u betaalt bovenop de huur. U betaalt dit alleen als uw woning heel energiezuinig is. U betaalt deze vergoeding als: 
- uw woning voldoet aan de regels uit de Woningwet voor zeer energiezuinig wonen 
- uw woning duurzame installaties heeft, zoals zonnepanelen of een warmtepomp
- uw woning goed is geïsoleerd, zodat er weinig warmte verloren gaat
- wij een minimale energieprestatie met u afspreken.  

4.6 Welke extra kosten spreken wij af en welk voorschot moet u betalen? 
Het maandelijks voorschotbedrag voor de kosten voor nutsvoorzieningen met een individuele meter en/of de servicekosten en/of de energieprestatievergoeding bedraagt € ……………

Dit bedrag is als volgt samengesteld:  
a.	Warmte en/of koudelevering		€.....
b.	Elektriciteit, gas en water		€.....
c.	Roerende zaken zoals meubilair of stoffering		€.....
d.	Toezicht, beveiliging en vuilophaaldienst		€.....
e. 	Gemeenschappelijke ruimten en voorzieningen		€.....
f.	Servicepakket kleine herstellingen		€.....
g.	Gasfonds		€.....
h.	Ontstoppingsfonds		€.....
i.	Signaallevering		€……
j.	Verzekeringen		€……
k. 	Administratiekosten		€.....   +

Totaal			€.....

(indien van toepassing)
De energieprestatievergoeding die u maandelijks betaalt is € ……………. Onze afspraken over deze energieprestatievergoeding staan in een aparte EPV-overeenkomst die we met u sluiten. Die overeenkomst hoort bij dit huurcontract. 

4.7	Wanneer en hoe betaalt u? 
U betaalt de volledige huur vooraf, vóór de eerste van de maand. U betaalt op de manier die de verhuurder aangeeft.

4.8	De eerste huurtermijn
Bij het tekenen van dit contract betaalt u:
-  de huur voor de eerste maand
-  het voorschot op de kosten voor nutsvoorzieningen met een individuele meter
-  het voorschot op de servicekosten
-  de energieprestatievergoeding over de periode van ........ tot en met ........; 

Totaal  €..... 
	
Artikel 5 Hoe werken huurverhogingen? 
  
5.1 	Voor sociale huurwoningen:  
Wij mogen de huurprijs één keer per jaar verhogen. Dat doen wij volgens de regels van de wet. Wij doen als verhuurder dan een voorstel. Dit kan voor het eerst per ……………….. en daarna elk jaar. De huurverhoging is nooit hoger dan het huurverhogingspercentage of bedrag dat de overheid of de wet vaststelt voor socociale huurwoningen.  
  
In sommige gevallen mogen wij een hogere huurverhoging vragen. Dat kan als uw huishoudinkomen is gestegen. Dit heet een inkomensafhankelijke huurverhoging. Dit mag alleen voor zover de wet dit toestaat. 
 
5.2	Voor woningen die vallen in de categorie middenhuurwoningen of vrijesectorwoningen:  
De huurprijs wordt elk jaar verhoogd met het maximale huurprijsverhogingspercentage volgens de formule die in de wet staat. (artikel 10 lid 3 respectievelijk lid 4 Uitvoeringswet Huurprijzen of een wet die daarvoor in de plaats wordt gesteld).    
  
Dit gebeurt voor het eerst per ……………….. en daarna elk jaar.  
 
5.3	Wat als de wet wijzigt en er geen maximum verhoging meer geldt?
Als op enig moment een wettelijke (maximum)regeling ontbreekt[footnoteRef:2], dan is de huurprijsverhoging jaarlijks (per 1 juli) maximaal gelijk aan ………..

 [2:  Als er geen maximum in de wet meer geldt, geldt alleen het contract. Daarom moet er uitdrukkelijk een huurverhogingsbeding in het contract worden opgenomen. Anders zijn huurverhogingen na het wegvallen van een wettelijke regeling niet (meer) mogelijk. ] 

VOORBEELD[footnoteRef:3]
(het gemiddelde van de prijsindexcijfers van de zevenendertigste tot en met de tweede aan het eerstgenoemde jaar voorafgaande maand/het gemiddelde van de prijsindexcijfers van de negenveertigste tot en met de veertiende aan het eerstgenoemde jaar voorafgaande maand) vermeerderd met 1 procentpunt[footnoteRef:4], waarbij de prijsindexcijfers de cijfers uit de «Consumentenprijsindex Alle Huishoudens» van het Centraal Bureau voor de Statistiek zijn en de gemiddelde prijsindexcijfers worden berekend uit de prijsindexcijfers vermeld in het nummer van het Statistisch Bulletin, waarin het indexcijfer van de tweede aan het eerstgenoemde jaar voorafgaande maand, al dan niet voorlopig, wordt gepubliceerd”.(kortweg 3-jaars gemiddelde CPI + 1%)

De extra verhoging van de huurprijs boven de inflatie van 1% is nodig om kostenstijgingen die uitgaan boven de inflatie te compenseren en de huurprijs in de pas te laten lopen met de te verwachten waardeontwikkeling van de woning. De huuropbrengsten gebruiken wij onder meer om te investeren in onderhoud,  leefbaarheid, verduurzaming en uitbreiding van het (sociale) huurwoningaanbod [3:  De kern van dit voorbeeld is dat de huurverhoging wordt gebaseerd op het gemiddelde van de inflatie van de voorgaande 3 jaren plus 1%. Het is noodzakelijk om exact te vermelden hoe en over welke maanden wordt gerekend en welke prijsindexcijfers worden gebruikt. Daarom is in dit voorbeeld de exacte formulering van het wetsvoorstel tot wijziging van de Woningwet gevolgd (Overheid.nl | Consultatie Wijziging Woningwet n.a.v. de Nationale Prestatieafspraken 2025-2035). Ook in het huurakkoord tussen Aedes en de Woonbond van november 2025 is voor de sociale huur uitgegaan van een 3-jaars gemiddelde. ]  [4:  In dit voorbeeld geldt een opslag van 1%. Het opslagbeding is bedoeld om de huurprijs in de pas te laten lopen met kostenstijgingen en met de waardestijging van de woning. De Hoge Raad heeft geoordeeld dat een huurverhogingsbeding met inflatie plus een opslag van 1- 3% over het algemeen redelijk is. (ECLI:NL:HR:2024:1780).] 


5.4	Aankondiging huurprijsverhoging middenhuur - of vrijesectorwoning en recht op opzegging 
U krijgt tenminste 2 maanden voordat de nieuwe huur ingaat een e-mail of brief van ons. Daarin staat met hoeveel procent de kale huur wordt verhoogd. En wat uw nieuwe huur wordt. U heeft altijd het recht om dan de huurovereenkomst op zeggen. 

5.5 	Beleidsvrijheid lager dan het maximum
Wij mogen ook besluiten om de huur minder te verhogen dan maximaal is toegestaan. Dat doen we eventueel in samenspraak met de huurdersvertegenwoordiging.

Artikel 6 De woonplaatskeuze van de huurder

6.1 Tijdens de huur
U verklaart dat het adres van de gehuurde woning uw officiële woonadres is. Zo kunnen we u daar altijd bereiken.

6.2	Na het einde van de huur
Als de huur stopt, geeft u uw nieuwe adres schriftelijk aan ons (de verhuurder) door. Geeft u geen nieuw adres door? Dan blijft het adres van de gehuurde woning het adres waarop wij u blijven aanschrijven.


Artikel 7 Aanleveren gegevens huishoudinkomen en gezinssamenstelling

7.1	Wat hebt u verklaard?
U verklaart dat de gegevens die u ons hebt gegeven over uw inkomen en gezinssamenstelling juist en volledig zijn.

7.2	Wat gebeurt er als u onjuiste gegevens aanlevert?
Heeft u verkeerde gegevens doorgegeven? En zou u met juiste en complete gegevens geen recht hebben gehad op de woning? Dan vragen wij u om de huur zelf op te zeggen en uw woning te ontruimen. Zo voorkomt u dat we dit aan de rechter vragen.

Artikel 8 De Algemene huurvoorwaarden van de verhuurder

8.1	Welke voorwaarden gelden er?
Op deze overeenkomst zijn onze Algemene Huurvoorwaarden woonruimte van [datum] van toepassing. Hierin staat wat u van ons kunt verwachten. Bijvoorbeeld dat wij problemen in of bij uw woning oplossen als dat nodig is. En wat wij van u verwachten. Bijvoorbeeld dat u niet voor overlast zorgt.

8.2	Zijn er afwijkingen of aanvullingen op de algemene huurvoorwaarden? 
Ja, we hebben het volgende afgesproken:
-	.............................................................................;
- 	..............................................................................


Artikel 9 Welke documenten krijgt u bij dit huurcontract? 

9.1	Wat hebt u ontvangen?
a) De Algemene Huurvoorwaarden woonruimte van de verhuurder van [datum],
b) De beschrijving van het gehuurde; hierin staat hoe u de woning van ons heeft gekregen,
c) Een overzicht van de waardering van de kwaliteit van de woning volgens het wettelijk woningwaarderingsstelsel,
d) Het splitsingsreglement / het huishoudelijk reglement,
e) Een kopie van het energielabel,
f) De EPV-overeenkomst,
g) [bookmark: OpenAt]Een bijlage met extra informatie over de Wet Goed Verhuurderschap. 

9.2	Maken deze documenten deel uit van het contract? 
Ja, alle documenten die hierboven staan maken deel uit van het huurcontract.

Dit contract is in tweevoud opgemaakt (één voor ons en één voor u) ondertekend 
op ……………. 20.. te ………………..: 

Huurder 	Verhuurder: 
1.  ……………………………………………	
2. …………………………………………….	……………………………………………

		Paraaf huurder
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