
Pagina 1 van 5

Uitspraak
van de Huurcommissie

Verzoek
Betalingsverplichting servicekosten 
(art. 7:260 Burgerlijk Wetboek;
art. 4 lid 2 sub g, 7 en 18 Uitvoeringswet huurprijzen woonruimte)

Woonruimte
Graan voor Visch 13863
2132 VR HOOFDDORP
Hierna te noemen: de woonruimte

Verzoeker
 [xxx]
Hierna te noemen: huurder 
 
Wederpartij
 [xxx]
Hierna te noemen: verhuurder 
[xxx]

------------------------------------------------------------------------------------------ 
Kern van de uitspraak
 De betalingsverplichting van de huurder voor de stookkosten over het jaar 

2014 bedraagt € 4.293,66.
------------------------------------------------------------------------------------------

I Verloop van de procedure
De Huurcommissie ontving op 30 juni 2017 een verzoek van de huurder. Daarin 
vraagt hij aan de Huurcommissie om de eindafrekening van de stookkosten over 
het jaar 2014 te beoordelen.

Onderzoek door de Huurcommissie
De Huurcommissie heeft een voorbereidend onderzoek laten uitvoeren. Daarvoor 
zijn bij de verhuurder de rekeningen van de stookkosten opgevraagd. Deze 
rekeningen zijn gecontroleerd.

De resultaten van het onderzoek zijn vastgelegd in een rapport. De Huurcommissie 
heeft dit rapport aan de huurder en de verhuurder gestuurd.

Zaaknummer

ZKN-2017-003282

Datum zitting

6 december 2017

Verzonden op

11-12-2017

Verzonden aan

huurder en verhuurder
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Zaaknummer
ZKN-2017-003282

Datum zitting
6 december 2017

Huurcommissie

Datum
28 oktober 2010

Kenmerk
ZKN-736478-09

II Zitting
Gegevens zitting
Zittingsdatum: 6 december 2017
Zittingsvoorzitter: mr. C.S. van Damme
Zittingsleden: Ing F.A. Fens en ir H. Brakel

Correspondentie over de zitting
De huurder en de verhuurder zijn schriftelijk uitgenodigd voor de behandeling van 
het verzoek op de zitting van de Huurcommissie.

Vanwege de onderlinge samenhang van de zaken heeft de Huurcommissie veertien 
verzoeken over het jaar 2014 en vijf verzoeken over het jaar 2015 uit dit complex 
gevoegd ter zitting behandeld. Ter zitting zijn de huurders van negen woonruimten 
verschenen. De verklaringen van de aanwezige huurders worden geacht voor allen 
te zijn gedaan.

Verklaring van de partijen
Korte samenvatting verklaring huurders:
 er zijn twijfels over de nauwkeurigheid van de meters, ze zijn niet te ijken;
 volgens de verhuurder is er geen correlatie tussen de ligging van de woningen 

en de hoogte van de afrekeningen, dat onderzoek zou geanonimiseerd met 
ons gedeeld kunnen worden, de onderzoeksmethodiek is ook onduidelijk;

 er is geen patroon te ontdekken in de hoogte van de kosten, de ligging van de 
woningen en het aantal graaddagen per jaar, er blijft veel onduidelijkheid;

 er is een voorstel aan de verhuurder gedaan om een onafhankelijke partij 
onderzoek te laten doen, waarbij de kosten gedeeld worden, maar dat is door 
de verhuurder niet geaccepteerd;

 de afrekeningen zijn veel hoger dan redelijk is, zeker in vergelijking met 
andere woningen;

 het rendement van de ketel zal best goed zijn, maar de echte verliezen zitten 
in de leidingen, die worden niet gemeten;

 het is een gebouw uit 1972 toen de gasprijs heel laag was en de kosten gelijk 
verdeeld werden, naar de huidige maatstaven, waarin de prijzen hoog zijn en 
de kosten naar verbruik verdeeld worden, voldoet de installatie niet meer, het 
dak en de bergingen zijn niet geïsoleerd;

 de in- en uitgaande temperatuur zou gemeten moeten worden, zodat het 
werkelijke verbruik per woning bekend is;

 de verbruiksmeters zijn bevestigd op de plek waar de radiator het heetst 
wordt;

 als de knoppen dichtgedraaid worden, blijven de radiatoren warm;
 de compensatie van de verhuurder is onlogisch, we willen verklaringen voor de 

hoge afrekeningen en daarin schiet de verhuurder tekort;
 de bewoners die een lage afrekening hebben komen niet bij de Huurcommissie 

terecht, het zou kunnen dat zij meters hebben die juist een heel laag verbruik 
registreren, ook fraude valt niet uit te sluiten;

 de verbeteringen die de verhuurder heeft doorgevoerd en nog wil gaan 
doorvoeren lossen de problemen uit het verleden niet op;

 het zou handig zijn als er nu een echte oplossing komt.
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Korte samenvatting verklaring verhuurder:
 tot 2010 werden de kosten in dit complex gelijk verdeeld, daarna op basis van 

het individuele verbruik, vanaf 2014 zijn daar de bepalingen uit de Warmtewet 
bijgekomen;

 de leidingen lopen door de hele woning, ook onder de radiatoren, als de 
radiator uitstaat maar de leiding is heet, wordt er toch warmteafgifte 
geregistreerd, hiervoor hebben we over de periode januari 2013 tot en met 
augustus 2016 een compensatie van € 100,00 per jaar gegeven, achteraf 
hadden we dat niet hoeven doen;

 medio 2016 zijn aanpassingen aan de installatie gedaan en zijn kleppen 
geplaatst waardoor geen doorstroming van heet water meer plaatsvindt als de 
radiator uitstaat;

 daarnaast hebben we een onderzoek uit laten voeren naar de verschillen per 
woning, dit is begin 2017 afgerond, daaruit kwam naar voren dat de hoge 
afrekeningen lukraak door het complex zitten en dus niet uitsluitend op de 
hoogste of laagste etage, deze gegevens kunnen we niet met de bewoners 
delen omdat het privacygevoelige informatie is;

 begin 2017 zijn drie informatieavonden geweest voor de bewoners waarin we 
de onderzoeken hebben toegelicht, toen is de mogelijkheid gegeven om de 
meters te laten controleren;

 we zijn ons er terdege van bewust dat de kosten hoog zijn;
 de verwarmingsinstallatie komt uit 2008, maar het is wel blokverwarming en 

daar zit nu eenmaal verlies bij, zeker in een oud gebouw als dit waarin de 
isolatie niet optimaal is;

 in 2018 zullen werkzaamheden plaatsvinden waarbij de woningen beter 
geïsoleerd worden, het is dan ook de bedoeling gigajoule-meters te plaatsen 
om het werkelijke verbruik te meten.

III Beoordeling
De Huurcommissie beoordeelt de eindafrekening voor de servicekosten. De 
Huurcommissie kan het bedrag verlagen als blijkt dat het hoger is dan de 
daadwerkelijk gemaakte kosten. Omdat alleen de stookkosten ter discussie zijn 
gesteld, beoordeelt de Huurcommissie de andere kostenposten niet. De 
Huurcommissie baseert de uitspraak op alle beschikbare schriftelijke informatie 
over de zaak en alles wat op de zitting is besproken.

Eindafrekening stookkosten
De huurder heeft gedurende het jaar 2014 de woonruimte gehuurd. De verhuurder 
heeft over dit jaar een bedrag van € 4.307,94 in rekening gebracht voor de 
stookkosten.

Rapportage
De rapporteur adviseert de Huurcommissie het bedrag voor de stookkosten over 
het jaar 2014 vast te stellen op € 4.293,66.
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Beoordeling Huurcommissie
Dat de totale stookkosten van de vijf flatgebouwen in dit complex hoog zijn, is voor 
de commissie duidelijk. De oorzaak hiervan dient waarschijnlijk gevonden te 
worden in het feit dat sprake is van blokverwarming en de leidingen, daken en 
bergingen naar de huidige maatstaven onvoldoende zijn geïsoleerd. Dit is voor de 
Huurcommissie echter geen reden de totale kosten aan te passen. Zij gaat daarom 
uit van de totale kosten die met facturen zijn aangetoond.

Zoals de verhuurder ter zitting heeft verklaard werden de totale kosten voorheen 
gelijk verdeeld over het aantal woningen. Vanaf 2010 worden de kosten mede 
verdeeld op basis van individueel verbruik. In 2014 is de Warmtewet in werking 
getreden, waarbij het individuele verbruik een nog grotere rol speelt in de 
verdeling van de kosten. 

De discussie tussen partijen spitst zich toe op het functioneren van de individuele 
verbruiksmeters. Deze meters registreren warmteafgifte in aantal eenheden. Het 
aantal eenheden per woning, ten opzichte van het totaal aantal eenheden in het 
complex, bepaalt het aandeel per woning in de totale verbruikskosten.

De bewijslast van de stelling dat de meters niet deugen, en daarmee de verdeling 
van de verbruikskosten niet correct is, ligt bij de huurders. Naar het oordeel van de 
commissie zijn de huurders hier onvoldoende in geslaagd. Dat in 2016 kleppen zijn 
geplaatst waardoor geen doorstroming van heet water meer plaatsvindt, geeft voor 
de commissie geen aanleiding aan de verdeling van de voorgaande jaren te 
twijfelen. Deze situatie deed zich immers in alle woningen voor, zodat in alle 
woningen het aantal eenheden iets hoger zal zijn geweest dan de daadwerkelijke 
warmtevraag. De commissie is daarom van oordeel dat dit nauwelijks invloed 
gehad kan hebben op de verdeling van de kosten. Over de compensatie die de 
verhuurder over de periode januari 2013 tot en met augustus 2016 heeft gegeven 
kan de commissie geen oordeel geven en blijft daarom buiten beschouwing. 

Dit neemt niet weg dat het ook voor de commissie niet te verklaren is dat enkele 
huurders zeer hoge afrekeningen hebben ontvangen. Ter zitting hebben beide 
partijen de indruk gegeven ervoor open te staan onderzoek te doen naar de 
meters. De commissie adviseert partijen hier gevolg aan te geven en een dergelijk 
onderzoek uit te laten voeren. Het is aan partijen op welke manier dit onderzoek 
gefinancierd wordt. De commissie acht de ter zitting geopperde verdeling, waarbij 
zowel de huurders als de verhuurder de helft bekostigen, een redelijke.

De Huurcommissie doet echter uitspraak op basis van de gegevens die op dit 
moment beschikbaar zijn. Zoals reeds aangegeven gaat zij uit van de totale 
aangetoonde kosten en ziet zij onvoldoende aanleiding van de gemaakte verdeling 
van deze kosten af te wijken. Dit houdt in dat de betalingsverplichting van de 
huurder conform het rapport wordt vastgesteld.

Conclusie/ Gevolgen van deze uitspraak
De betalingsverplichting van de huurder voor de stookkosten over het jaar 2014 
bedraagt € 4.293,66.
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Legesbeoordeling
De partij die in het ongelijk wordt gesteld, moet de leges betalen. De 
Huurcommissie stelt de stookkosten vast op een bedrag dat nagenoeg 
overeenkomt met de afrekening van de verhuurder. De verhuurder wordt daarom 
in het gelijk gesteld. De huurder wordt in het ongelijk gesteld en moet de leges 
betalen. De huurder krijgt het betaalde legesvoorschot daarom niet terug.

IV Beslissing
 De betalingsverplichting van de huurder voor de stookkosten over het jaar 

2014 bedraagt € 4.293,66.

Legesveroordeling
 De huurder krijgt het betaalde legesvoorschot niet terug.

Volgens de wet worden huurder en verhuurder geacht te zijn overeengekomen wat 
in deze uitspraak is vastgesteld, tenzij een van hen binnen acht weken na 
verzending van deze uitspraak een beslissing van de rechter heeft gevorderd over 
het punt waarover de Huurcommissie om een uitspraak was verzocht.

Bent u het niet eens met de beslissing? Dan kunt u binnen acht weken na de 
verzenddatum van deze uitspraak naar de rechter gaan. In de begeleidende brief 
leest u hoe u dit kunt doen.

AMSTERDAM, 6 december 2017
De Huurcommissie,

mr. C.S. van Damme
Zittingsvoorzitter


