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Uitspraak
van de Huurcommissie

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

Woonruimte
Ruygeplaat 257
3181 ZT ROZENBURG ZH
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 kostenpost stookkosten 
over het jaar 2016 bedraagt € 437,93

------------------------------------------------------------------------------------------

I Verloop van de procedure
De Huurcommissie ontving op 4 april 2017 een verzoek van de huurder. Daarin 
vraagt hij aan de Huurcommissie om de eindafrekening van de kostenpost 
stookkosten over het jaar 2016 te beoordelen.

Onderzoek door de Huurcommissie
De Huurcommissie heeft een voorbereidend onderzoek laten uitvoeren. Daarvoor is 
september 2017 een onderzoek uitgevoerd. Bij de verhuurder zijn de rekeningen 
van de kosten voor gas opgevraagd. De gevraagde rekeningen zijn niet door de 
verhuurder opgestuurd.
De resultaten van het onderzoek zijn vastgelegd in een rapport. De Huurcommissie 
heeft dit rapport aan de huurder en de verhuurder gestuurd.

Zaaknummer

ZKN-2017-001406

Datum zitting

11 oktober 2017

Verzonden op

23-10-2017

Verzonden aan

huurder en verhuurder
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Zaaknummer
ZKN-2017-001406

Datum zitting
11 oktober 2017

Huurcommissie

Datum
28 oktober 2010

Kenmerk
ZKN-736478-09

II Zitting
Gegevens zitting
Zittingsdatum: 11 oktober 2017
Zittingsvoorzitter: mr. W.C. Brouwer
Zittingsleden: mr. J.C.F. van Gelder en mr. M.P.C. Kaptein

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

Verklaring van de partijen
Korte samenvatting verklaring huurder:
 Ik ga akkoord met het rapport van onderzoek.

Korte samenvatting verklaring gemachtigde van de verhuurder:
 De Warmtewet is van toepassing dus we hoeven geen facturen te overleggen;
 Ons tarief is over 2016 is lager dan het wettelijke tarief.

III Beoordeling
De Huurcommissie beoordeelt de eindafrekening voor de kostenpost stookkosten. 
De Huurcommissie kan het bedrag verlagen als blijkt dat het hoger is dan de 
daadwerkelijk gemaakte kosten. Als er geen eindafrekening is stelt de 
Huurcommissie de betalingsverplichting van de huurder voor de onderzochte 
kostenposten vast op basis van de aangetoonde daadwerkelijk gemaakte kosten. 
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 2016 de woonruimte gehuurd. De verhuurder 
heeft over deze periode een bedrag van € 1439,28 in rekening gebracht. Deze 
kosten zijn volgens de huurovereenkomst tussen de huurder en de verhuurder 
overeengekomen.

Rapportage
De rapporteur adviseert de Huurcommissie het bedrag voor de kostenpost 
stookkosten over het jaar 2016 vast te stellen op € 437,97. Er is sprake van een 
kennelijke verschrijving in het rapport: het correcte bedrag is € 437,93.

Beoordeling Huurcommissie
In wat de verhuurder ter zitting heeft verklaard, ziet de Huurcommissie geen 
aanleiding om van het rapport af te wijken. 
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Voor zover verhuurder zich ten aanzien van de kostenpost “stookkosten” op het 
principiële standpunt stelt dat, nu de Warmtewet van toepassing is, zij niet 
gehouden is om facturen, gegevens en specificaties aan de Huurcommissie over te 
leggen, wijst de commissie verhuurder erop dat de Huurcommissie bevoegd is 
eigen beleid vast te stellen over hoe zij de geschillen tussen huurder en verhuurder 
behandelt die te maken hebben met de warmtelevering door stadsverwarming of 
blokverwarming (geschillen die volgen uit de Warmtewet). 
Het door de Huurcommissie vastgestelde uitvoeringsbeleid betreffende de 
Warmtewet luidt als volgt:

Beleid van de Huurcommissie
De warmtekosten die vallen onder de Warmtewet worden door de Huurcommissie 
beoordeeld als "gewone servicekosten". Dit houdt in dat de Huurcommissie 
bevoegd is uitspraak te doen, zolang er een geschil is tussen een huurder en een 
verhuurder. Daarnaast gelden de afreken- en indientermijnen zoals ook bij de 
overige servicekosten gelden. Een afrekening moet dus binnen een halfjaar na 
afloop van het kalenderjaar verstrekt worden en partijen kunnen tot twee jaar 
hierna een verzoek bij de Huurcommissie indienen.
Een verhuurder dient, zoals bij alle kostenposten, de doorberekende kosten aan te 
tonen met facturen.
Als de verhuurder geen gegevens verstrekt, volgt de gebruikelijke werkwijze van 
de Huurcommissie. Bij een bemeterde situatie (wat vrijwel altijd het geval zal zijn) 
kan 50% van de KWR worden toegepast. Bij een onbemeterde situatie (wat ook 
mogelijk is) kan het sanctieverbruik toegepast worden. Verder kunnen de 
doorberekende en aangetoonde kosten nog steeds getoetst worden aan de 
redelijkheid.”

Naar het oordeel van de commissie, mede gelet op hetgeen is opgenomen in het 
uitvoeringbeleid van de Huurcommissie, is de berekening van de stookkosten in het 
rapport van voorbereidend onderzoek juist.

Eerder zijn in andere servicekostenprocedures twee vonnissen geslagen (5228188 
CV EXPL 16-5934 van 1 december 2016 en 5528093 CV EXPL 16-47740 van 9 
december 2016), waarin de kantonrechter de afrekening op basis van de tarieven 
van de Warmtewet redelijk heeft geacht, aldus verhuurder.
Deze vonnissen hebben er niet toe geleid dat de Huurcommissie haar beleid inzake 
geschillen over de Warmtewet heeft aangepast.
Inmiddels is er een recente uitspraak van de kantonrechter beschikbaar: 5558745 
CV EXPL 16-7198 van 12 januari 2017, waarin de kantonrechter de Huurcommissie  
bevoegd acht en haar berekeningswijze vindt aansluiten bij het begrip 
“redelijkerwijs aan de warmtelevering toe te rekenen aantoonbare kosten”.

De Huurcommissie acht zich in dit geval dan ook bevoegd en zij berekent dan ook 
de betalingsverplichting op basis van de daadwerkelijk aangetoonde en door te 
belasten kosten.
De Huurcommissie heeft in haar beleid nu besloten uit te gaan van de werkelijke 
kosten: dus niet op corporatieniveau, maar op complexniveau. 
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Het is haar bekend dat er inderdaad meerdere corporaties zijn die de vaste kosten 
op corporatieniveau berekenen, in al die gevallen is (voor zover bekend) altijd door 
de Huurcommissie uitgegaan van de werkelijke aangetoonde kosten van het 
specifieke complex. Het gaat er immers om dat de verhuurder alle kosten die hij 
doorberekent aantoont. 
Op die manier is ook duidelijk dat er uitsluitend sprake kan zijn van kosten die voor 
doorberekening vatbaar zijn en dat dus geen sprake is van eigenaarslasten zoals 
afschrijvings- en onderhoudskosten. 
Het is niet de bedoeling dat dergelijke kosten, die voorheen niet aan huurders 
doorberekend mochten worden, op basis van de Warmtewet (die juist gebruikers 
poogt te beschermen tegen een te hoge prijs) wel doorberekend zouden mogen 
worden. Dat de berekeningswijze van verhuurder wel toelaatbaar zou zijn met als 
argument dat hiervoor in de plaats een lagere waardering van de verwarmde 
vertrekken in de woningwaardering kan worden doorgevoerd, blijkt ook niet uit de 
wet(shistorie).

Al met al gaat de commissie voorbij aan het betoog van de verhuurder en volgt zij 
het beleid van de Huurcommissie. Haar oordeel wordt onderschreven door de 
Rechtbank Noord-Holland (zie het vonnis van 11 januari 2017 met kenmerk 
ECLI:NL:RBNHO:2017:202).

De Huurcommissie gaat daarom akkoord met het rapport en stelt de 
betalingsverplichting van de huurder voor stookkosten conform de rapportage vast 
op € 437,93.

Conclusie / Gevolgen van deze uitspraak
De huurder moet voor de kostenpost stookkosten € 437,93 betalen.

Legesbeoordeling
De partij die in het ongelijk wordt gesteld, moet de leges betalen.
De Huurcommissie stelt de kosten voor stookkosten lager vast dan op de 
eindafrekening van de verhuurder. De Huurcommissie stelt de huurder daarom in 
het gelijk. De verhuurder moet de leges betalen, de huurder krijgt het betaalde 
legesvoorschot terug.

Welk bedrag
Volgens de wet betaalt een rechtspersoon € 450,00 leges. Een huurder, en een 
verhuurder die geen rechtspersoon is, betaalt € 25,00. 
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IV Beslissing
 De betalingsverplichting van de huurder voor de kostenpost stookkosten 

over het jaar 2016 bedraagt € 437,93.

Legesveroordeling
De verhuurder moet € 450,00 leges betalen. De huurder krijgt het betaalde 
legesvoorschot 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.

ROTTERDAM, 11 oktober 2017
De Huurcommissie,

mr. W.C. Brouwer
Zittingsvoorzitter


