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HBO-rechten aan de Hogeschool van Amsterdam. Het onderzoek heb ik verricht voor het 

Wijksteunpunt Wonen Oost waar ik mijn afstudeerstage heb mogen volbrengen.  

 

Het onderwerp is aangedragen door één van mijn praktijkbegeleiders binnen het 

Wijksteunpunt Wonen Oost, de heer V. Feith. Een onderwerp dat in mijn beleving direct 

interessant was en interessanter werd naarmate het onderzoek vorderde. Het voorwoord biedt 

een mooie gelegenheid om hem hiervoor en voor de begeleiding en input gedurende het 

onderzoek te bedanken. 

 

Er zijn nog vele anderen die ik heel graag wil bedanken. Met name mijn andere 

praktijkbegeleider, de heer J. Koster, voor zijn ondersteuning, vertrouwen en scherpe 

feedback op mijn concepten, en mijn docentbegeleider mevrouw  Van der Spek – Van 

Middelkoop voor het doorlezen van heel veel tekst binnen hele korte termijn en de feedback 

en toelichting hierop. Het heeft me ontzettend geholpen. 

 

Ook de huurdersvereniging Oost wil ik hartelijk danken voor de ondersteuning gedurende het 

onderzoek en het beschikbaar stellen van de database voor de doeleinden van dit onderzoek. 

 

Alle geïnterviewden, geënquêteerden en andere personen die op welke wijze dan ook de 

moeite en tijd hebben genomen om mijn vragen te beantwoorden ben ik dank verschuldigd.  

 

Ten slotte wil  ik mijn dank uitte aan alle collega’s binnen het Wijksteunpunt Wonen Oost 

voor een fantastische onderzoeksperiode. Jullie betrokkenheid is hartverwarmend en 

inspirerend.  

 

 

Debby Landkroon 

 

 

Amsterdam, maart 2016 

  



 4 

 

Inhoud 
Verklarende woordenlijst ........................................................................................................... 5 

Afkortingenlijst .......................................................................................................................... 7 

Samenvatting .............................................................................................................................. 8 

Hoofdstuk 1 Inleiding ............................................................................................................... 12 

1.1 Aanleiding en projectkader ........................................................................................ 12 

1.2 Doelstelling ................................................................................................................ 13 

1.3 Centrale vraagstelling ................................................................................................. 13 

1.4 Methodologische verantwoording .............................................................................. 14 

1.5 Onderzoek- en begripsafbakening .............................................................................. 19 

Hoofdstuk 2 De Stimuleringsregeling Energieprestatie Huursector en de Amsterdamse 

Labelstappensubsidie ............................................................................................................... 21 

2.1 Step-regeling .............................................................................................................. 21 

2.2 De Amsterdamse Labelstappensubsidie ..................................................................... 23 

2.3 Verhouding Labelstappensubsidie en Step-regeling .................................................. 24 

Hoofdstuk 3 Subsidieverrekening op de doorgevoerde huurverhoging ................................... 27 

3.1 Regels omtrent subsidieverrekening .......................................................................... 27 

3.2 Toetsing huurverhoging door Huurcommissie ........................................................... 27 

3.3 Toetsing huurverhoging door de kantonrechter ......................................................... 28 

3.4 Subsidieverrekening na overeenkomst tot huurverhoging ......................................... 29 

3.5 De controle ................................................................................................................. 31 

Hoofdstuk 4 Het praktijkonderzoek ......................................................................................... 35 

4.1 Verhuurders met subsidieaanvraag vanuit de labelstappen subsidie ......................... 35 

4.3 Verhuurders in Amsterdam en Step ........................................................................... 36 

4.4 Huurders en subsidie .................................................................................................. 36 

4.5 Beleid verhuurders ten aanzien van subsidieverrekening .......................................... 38 

4.6 Standpunt gemeente en Ministerie Bouwen en Wonen ............................................. 40 

4.7 Controle ...................................................................................................................... 41 

4.8 Verrekening ................................................................................................................ 42 

4.9 Analyse alle resultaten samen .................................................................................... 43 

Hoofdstuk 5 Conclusies en aanbevelingen ............................................................................... 45 

Literatuurlijst ............................................................................................................................ 48 

Bijlage ...................................................................................................................................... 50 

 

  



 5 

Verklarende woordenlijst 
 

Beoordelingsrichtlijn 9500  Een richtlijn waarin regels zijn opgesteld om de       

energielabel/index vast te stelen. 

Bestuursorgaan  Een orgaan van een rechtspersoon die op grond van het 

publieksrecht is ingesteld of met enig openbaar gezag bekleed. 

Beschikking Schriftelijk besluit van een bestuursorgaan die geen algemeen 

strekkende werking heeft.  

Bijzondere subsidie- 

verordening verbetering 

energie-index 2011 Verordening van de gemeente Amsterdam op grond waarvan 

Amsterdamse woningcorporaties subsidie konden aanvragen om 

woningen energetisch te verbeteren.  

Bewonerscommissie Een commissie van bewoners van huurwoningen in een 

wooncomplex. 

Emil Blaauwfonds  Proceskosten fonds om huurders bij te staan in juridische 

procedures.  

Energetische  

Woningverbetering Het aanbrengen van verbeteringen van de woning zodat de 

energieprestatie van de woning wordt verbeterd. Voorbeelden 

van de verbeteringen die aangebracht worden zijn het plaatsen 

van dubbelglas, isolatie of een cv tegenover een gaskachel.  

Energie-index  De energie-index bestaat uit een cijfer dat de energieprestatie 

van een woning aangeeft 

Energielabel  Waardering die aan een energieprestatie van een woning wordt 

gegeven. De waardering uit zich in de letters G tot en met A. 

Een woning met energielabel A is het meest zuinig.  

Energieprestatie  De maat voor energiezuinigheid van een woning1 

Huurcommissie Een zelfstandig bestuursorgaan dat onafhankelijk in geschillen 

tussen huurder en verhuurder over de huurprijs, 

nutsvoorzieningen en servicekosten en onderhoud uitspraken 

doet. 

Huurderskoepel Overkoepelde orgaan van huurdersvereniging van een 

verhuurder.  

Huurdersorganisatie  Vereniging of stichting die het doel heeft de belangen van 

huurders te behartigen. 

Labelstappensubsidie Zie Bijzondere subsidieverordening energie-index 2011 

Labelstap  Het energetisch verbeteren van de woning waardoor waardering 

voor de energieprestatie van de woning verbeterd wordt en een 

betere energielabel krijgt toebedeeld.   

Muteren  Een leegstaande woning opknappen om te verhuren aan nieuwe 

bewoners. 

Particuliere verhuurder  Verhuurder die geen woningcorporatie is.  

Publiekrecht    Geheel van regels tussen burgers en overheid 

Privaatrecht  Ook wel het burgerlijkrecht of het civielrecht genoemd. Het is 

het geheel van regels inzake de onderlinge verhouding tussen 

burgers onderling of burgers en bedrijven2. 

                                                 
1  http://www.RVO.nl/onderwerpen/duurzaam-ondernemen/gebouwen/energieprestatie  voor informatie over  

   energieprestatie 
2  http://www.justitia.nl/privaatrecht.html omschrijving begrip privaatrecht 

http://www.rvo.nl/onderwerpen/duurzaam-ondernemen/gebouwen/energieprestatie
http://www.justitia.nl/privaatrecht.html
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Rijkdienst voor  

Ondernemend Nederland  Een dienst die ondernemend Nederland steunen  op onder 

andere  het gebeid gebied van subsidie en kennis. In het geval 

van de Step-regeling behandelt de Rijksdienst de 

subsidieaanvragen.  

Sociale woning  Woning met een huurprijs onder de liberale huurgrens die voor 

de periode 2015-2019 op €710,68 is gesteld.  

Stimuleringsregeling  

energieprestatie huursector Regeling van het rijk op grond waarvan verhuurders van sociale  

woningen subsidie kunnen aanvragen om de woning energetisch 

te verbeteren.  

Stimuleringsfonds  

Volkshuisvesting Een fonds dat in 1998 in het leven geroepen om de 

erfpachtafdrachten van woningbouwcorporaties in onder te 

brengen3.  

Subsidie Een financiële tegemoetkoming die door een bestuursorgaan 

verstrekt kan worden als een aanvrager aan de gestelde 

voorwaarden heeft voldaan  

Subsidieverlening Beschikking waarin het maximale bedrag wordt genoemd 

waarop de aanvrager recht heeft als aan alle voorwaarden zijn 

voldaan.  

Subsidievaststelling  Beschikking waarin vastgesteld wordt op welk bedrag de 

aanvrager recht heeft.  

Wooncomplex Een verzameling van ten minste 25 woongelegenheden die in 

elkaars nabijheid zijn gelegen en die financieel, administratief, 

qua bouwwijze of op een andere manier een eenheid vormen. 

Woningcorporatie Vereniging of stichting die het uitsluitende op het gebied van 

volkshuisvesting werkzaam is en tot taak hebben in de 

woonvoorraad te voorzien.  

 

 

  

                                                 
3 Bestuurlijk Rapport Rekenkamer Amsterdam 2014, p. 32 en 33 
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Afkortingenlijst 
 

AFWC   Amsterdamse Federatie van Woningcorporaties 

Art.     Artikel 

Awb    Algemene wet bestuursrecht 

BRL 9500   Beoordelingsrichtlijn 9500 

BW     Burgerlijk Wetboek 

BSVE 2011   Bijzondere subsidieverordening energie-index 2011 

BZK    Binnenlandse Zaken en Koninklijkrelaties 

RVO    Rijksdienst voor ondernemend Nederland  

Step-regeling   Stimuleringsregeling energieprestatie huursector 

Uhw     Uitvoeringswet huurprijzen woonruimte 

Wob    Wet openbaarheid van bestuur 

WHT    Wet op de huurtoeslag 

Wohv    Wet op het overleg huurder verhuurder 
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Samenvatting 
 

De Stimuleringsregeling energieprestatie huursector (verder genoemd de Step-regeling) 

waarbij verhuurders met een subsidie gestimuleerd worden om sociale huurwoningen 

energiezuiniger te maken, is op 1 juli 2014 van kracht gegaan.4 Na een energetische 

woningverbetering mag de verhuurder de huur verhogen. De subsidie dient echter wel in 

mindering te worden gebracht op de berekening van de kosten van de huurverhoging. Om 

deze reden  heeft het Wijksteunpunt Wonen Oost de vraag gesteld in hoeverre zij vanuit deze 

regeling kunnen bewerkstelligen dat de verhuurders de verkregen subsidie vanuit de Step-

regeling in mindering brengen op de huurverhoging.  

 

De vraag die in dit onderzoek centraal staat, luidt daarom als volgt: 

In hoeverre kan Wijksteunpunt Wonen Oost er aan bijdragen dat gewaarborgd wordt dat 

subsidies verkregen uit de Stimuleringsregeling energieprestatie huursector in mindering 

worden gebracht op doorgevoerde huurverhogingen bij bewoners in Amsterdam Oost die 

energetische woningverbeteringen hebben gekregen.  

 

Om deze vraag te beantwoorden is een theoretisch onderzoek en een praktijk onderzoek 

verricht. In hoofdstuk 2 en 3 is op een theoretische wijze uiteengezet op welke wijze 

gewaarborgd kan worden dat verkregen subsidie uit de Step-regeling in mindering gebracht 

kan worden op de doorgevoerde huurverhoging na woningverbetering. In hoofdstuk 2 is 

hiervoor aandacht besteed aan de Step-regeling zelf, wat deze regeling inhoudt en hoe 

subsidie vanuit deze regeling kan worden verkregen. Omdat vanuit de Step-regeling nog geen 

subsidie is verstrekt, is een eerdere regeling uiteengezet. Deze regeling is de Bijzondere 

subsidie verordening verbetering energie-index 2011 van de gemeente Amsterdam. Deze 

verordening wordt in dit onderzoek de Labelstappensubsidie genoemd. 
 

Step-regeling en Labelstappensubsidie 

Zowel de Step-regeling als de Labelstappensubsidie hebben als doel om verhuurders te 

stimuleren om woningen energetisch te verbeteren door labelstappen te realiseren. Er zitten 

echter verschillen tussen beide subsidieregelingen. De Step-regeling is een landelijke 

subsidieregeling. De Labelstappensubsidie is een gemeentelijke verordening. De subsidie  

vanuit de Labelstappensubsidie werd 2 keer per jaar uitbetaald. De subsidie vanuit de Step-

regeling wordt pas  in 2018-2019 uitgekeerd. Het subsidiebedrag vanuit de 

Labelstappensubsidie was een stuk hoger dan de Step-subsidie. Ook het woningtype dat voor 

subsidie vanuit de Labelstappensubsidie in aanmerking kwam, is ruimer dan de woningtype 

vanuit de Step-regeling. Alleen sociale huurwoningen komen in aanmerking voor de Step-

regeling en dienen tot en met de subsidievaststelling voor de sociale sector te zijn bestemd. 

De Labelstappensubsidie was van toepassing op geliberaliseerde en sociale huurwoningen, 

zelfstandige woningen en onzelfstandige woningen. Alleen leden van de Amsterdamse 

federatie van woningcorporaties konden aanspraak maken op de Labelstappensubsidie. Op de 

Step-regeling kunnen andere verhuurders ook aanspraak maken.  Over het algemeen is de  

Labelstappensubsidie ten opzichte van de Step-regeling laagdrempeliger en aantrekkelijker. 

De controle op de subsidie aanvragen voor de Step-regeling is intensief. Dit in tegenstelling 

tot de eenvoudige controle door de gemeente op de aanvragen voor de Labelstappensubsidie. 

 

 

 

                                                 
4 Stimuleringsregeling energieprestatie huursector, aanhef 
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Regels omtrent subsidieverrekening 

In hoofdstuk 3 is uiteengezet wat (wettelijk) geregeld is ten aanzien van subsidieverrekening, 

wat de mogelijkheden zijn om subsidieverrekening te laten plaatsvinden en hoe gecontroleerd 

kan worden of subsidie is aangevraagd door de verhuurder. Vanuit de toelichting op de Step-

regeling is het duidelijk dat subsidie in mindering moet worden gebracht op de berekening 

van de huurverhoging. In de toelichting wordt voorts verwezen naar de toetsingsmogelijkheid 

van de huurverhoging door de Huurcommissie op grond  van 7:255 BW. In de toelichting op 

dit artikel wordt aangegeven wat een redelijke verhoging is. Hierin is mede genoemd dat 

subsidie verrekend dient te worden. Ook in het beleidsboek van de Huurcommissie komt 

duidelijk naar voren dat subsidie in mindering gebracht moet worden op de kosten voor de 

huurverhoging.  

 

Mogelijkheden tot subsidieverrekening 

Als een huurder weet dat subsidie is gegeven aan de verhuurder voor het energetisch 

verbeteren van de woning dan kan de huurder eerst bij de verhuurder navragen in hoeverre er 

verrekening heeft plaatsgevonden. Heeft geen verrekening plaats gevonden, dan kan de 

huurder vragen of de verhuurder hiertoe alsnog over wil gaan.  Als de huurder een vermoeden 

heeft dat de subsidie niet verrekend is of wordt, dan kan hij zich binnen 3 maanden nadat de 

renovatie is voltooid tot de Huurcommissie wenden om de huurverhoging op redelijkheid te 

laten toetsen. Als de huurder buiten deze termijn weet krijgt van de subsidie, dan is de weg 

naar de Huurcommissie gesloten. Wel kan de huurder zich tot de kantonrechter wenden. Het 

is echter van belang om zo snel mogelijk naar de kantonrechter te stappen. Het kan ook zo 

zijn dat de huurder eerder akkoord is gegaan met de voorgestelde huurverhoging na 

woningverbetering. Als huurder op dat moment niet in kennis is gesteld van de 

subsidieaanvraag en er later weet van krijgt dat subsidie is verkregen maar niet is verrekend, 

dan kan hij aangeven dat hij heeft gedwaald. Door dwaling is de huurder in een verkeerde 

veronderstelling geweest bij het akkoord gaan met de huurverhoging. Zijn wil is hierdoor 

onjuist gevormd. Als dit het geval is, dan kan de huurder de overeenkomst van huurverhoging 

na woningverbetering vernietigen. Hij kan dit doen door de verhuurder hierover op de hoogte 

te stellen of hij kan de overeenkomst voor recht laten vernietigen bij de kantonrechter.  

 

Mocht de rechter eerder een uitspraak hebben gedaan over de huurverhoging na 

woningverbetering en in zijn uitspraak geen rekening heeft gehouden met subsidie omdat 

verhuurder dit niet heeft aangegeven, dan is herroeping een mogelijkheid. 

 

Het is niet vanzelfsprekend voor een huurder om te weten of een verhuurder subsidie heeft 

aangevraagd voor het energetisch verbeteren van de woning. Als de verhuurder hier zelf geen 

mededelingen over doet, is het een lastige opgave om hier helderheid in te krijgen door de 

huurder. Er zijn hiervoor wel enkele mogelijkheden. In de eerste instantie kan de huurder dit 

gewoon vragen aan de verhuurder. Als de verhuurder hier geen antwoord op wil geven of als 

het antwoord niet voldoende duidelijkheid geeft, is het ook mogelijk om de 

bewonerscommissie nadere vragen te laten stellen. De bewonerscommissie heeft meer rechten 

dan een individuele huurder op grond van de Overlegwet. Mocht er geen bewonerscommissie 

zijn, dan zou een huurder of de huurdersvereniging een Wob-verzoek kunnen doen bij het 

bestuursorgaan waar het vermoeden bestaat dat de verhuurder een subsidie aanvraag heeft 

ingediend. Iedereen kan een Wob-verzoek indienen. Het is daarbij van belang dat het 

vrijgeven van de informatie in het algemeen belang is.  
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Praktijkonderzoek  

Uit het praktijkonderzoek in hoofdstuk 4 is naar voren gekomen dat de woningcorporaties die 

benaderd zijn, hoogstwaarschijnlijk niet zondermeer overgaan tot subsidieverrekening. Vanuit 

enkele woningcorporaties die voor dit onderzoek benaderd zijn,  is namelijk helder 

aangegeven dat er geen beleid is om subsidie te verrekenen met de huurverhoging na 

woningverbetering. Uit de resultaten van de enquêtes blijkt dat huurders niet altijd op de 

hoogte worden gebracht van subsidie voor woningverbetering. Het is van belang dat huurders 

hiervan op de hoogte worden gebracht zodat zij op grond van alle informatie kunnen 

beoordelen of de huurverhoging redelijk is. Als zij dit niet redelijk vinden dan kunnen zij de 

huurverhoging laten toetsen. 

 

De conclusie die ik kan trekken op de centrale vraag is dat Wijksteunpunt Wonen op de 

volgende wijze kan bijdragen dat gewaarborgd wordt dat subsidie verkregen uit de 

Stimuleringsregeling energieprestatie huursector in minder wordt gebracht op doorgevoerde 

huurverhogingen bij bewoners in Amsterdam Oost die energetische woningverbeteringen 

hebben gekregen: 

- Huurders en bewonerscommissie erop wijzen dat het raadzaam is bij een huurvoorstel 

na woningverbetering te vragen of subsidie is aangevraagd en hier rekening mee is 

gehouden bij de berekening van de huurverhoging. Bewonerscommissies kunnen de 

berekening opvragen; 

- Huurders bijstaan om helderheid en inzicht te verkrijgen in subsidieaanvragen door 

verhuurders; 

- Huurders bijstaan gedurende geschillen met verhuurders over de subsidieverrekening 

op de huurverhoging; 

- Huurders koppelen aan een advocaat die aangesloten is bij het Emil Blaauwfonds 

indien nodig; 

- Signalen uitsturen bij gemeente en overheid omtrent het ontbreken van inzicht bij 

huurder over subsidies voor woningverbetering. 

Om bovenstaande punten te bewerkstelligen doe ik de volgende 4 aanbevelingen: 

Aanbeveling 1: Het is een aanbeveling aan Wijksteunpunt Wonen Oost om vanuit haar rol als 

signaleerder bij gemeente en overheid te pleiten voor het verstrekken van een geautomatiseerd 

bericht aan bewoners van verhuurders die een subsidieaanvraag hebben ingediend. 

Berichtgevingen kunnen dan worden verstrekt aan bewoners wanneer een subsidieaanvraag is 

ingediend, verleend en is vastgesteld.  Een andere mogelijkheid om de huurder inzicht te 

verschaffen in verstrekte subsidie aan de verhuurder is door deze gegevens opvraagbaar te 

maken op dezelfde wijze waarop energielabels opgevraagd kunnen worden. Energielabels 

kunnen worden opgevraagd via de website www.zoekuwlabel.nl. door de adresgegevens van 

de woning in te voeren.  

 

Aanbeveling 2: Het is een aanbeveling aan Wijksteunpunt Wonen Oost om huurders, 

huurderkoepels en bewonerscommissies erop te attenderen dat  woningcorporaties 

hoogstwaarschijnlijk niet zondermeer overgaan tot subsidieverrekening. Zij kan hiervoor 

verwijzen naar dit onderzoek waar enkele (voor dit onderzoek benaderde) woningcorporaties 

helder hebben aangegeven dat dit vanuit hun beleid niet gebeurt.  In de berichtgeving aan 

huurder en bewonerscommissies  kan Wijksteunpunt Wonen Oost adviseren om bij een 

http://www.zoekuwlabel.nl/
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huurverhoging na woningverbetering, altijd te vragen of subsidie is aangevraagd en of deze is 

verrekend. 

 

Aanbeveling 3: Zolang geautomatiseerde berichtgeving door overheid en gemeente aan 

huurders omtrent subsidies die aangevraagd zijn door verhuurders niet tot stand is gekomen of 

de mogelijkheid om de informatie opvraagbaar te maken op dezelfde wijze waarop 

energielabels opgevraagd kunnen worden niet is gerealiseerd (zie aanbeveling 1) is het een 

aanbeveling dat Wijksteunpunt Wonen Oost een Wob-verzoek indient. Om te achterhalen 

welke verhuurders subsidie hebben aangevraagd dan wel hebben ontvangen vanuit de Step-

regeling, kan een Wob-verzoek worden  ingediend bij de Rijksdienst voor Ondernemend 

Nederland. Mocht een Wob-verzoek niet slagen dan zou een huurder als belanghebbende 

informatie met betrekking tot zijn woning kunnen opvragen. Wijksteunpunt Wonen Oost zou 

hierin kunnen ondersteunen door een standaard verzoek op te stellen. 

 

Aanbeveling 4:Als achteraf blijkt dat een verhuurder subsidie heeft ontvangen, de huurder 

hier niet over heeft geïnformeerd en de subsidie niet in mindering heeft gebracht kan de 

overeenkomst waarmee de huurverhoging tot stand is gebracht op grond van dwaling worden 

vernietigd. De huurder kan de verhuurder aanschrijven met de mededeling dat hij de 

overeenkomst tot huurverhoging vernietigt of hij kan naar de kantonrechter om de 

overeenkomst voor recht te laten vernietigen. Wijksteunpunt Wonen Oost zou huurders hierin 

kunnen bijstaan en zo nodig de huurder koppelen aan een advocaat uit het Emil Blaauwfonds 

voor juridische ondersteuning.   
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Hoofdstuk 1 Inleiding 

1.1 Aanleiding en projectkader 
 

De Stimuleringsregeling energieprestatie huursector (verder genoemd de Step-regeling) 

waarbij verhuurders met een subsidie gestimuleerd worden om sociale huurwoningen 

energiezuiniger te maken is op 1 juli 2014 van kracht gegaan.5 Om voor subsidie in 

aanmerking te komen is het een genoemde voorwaarde dat een woning minimaal 3 

labelstappen verbeterd wordt.6 De regeling is op 1 januari 2015 zodanig aangepast dat de 

energie-label wordt vervangen door de energie-index.7 De kosten voor deze aanpassingen 

mogen worden doorberekend aan de huurder door de huurprijs naar redelijkheid te verhogen 

op het moment dat de huurder gebruiksgenot heeft van de energetische aanpassingen die zijn 

gemaakt in de woning (art. 7:255 lid 1 sub b BW). 

 

De realisatie van de verbetering van de energieprestatie dient binnen 24 maanden na uitgave 

van de beschikking voltrokken te zijn (artikel 7 lid 1 sub a Step). Het kan echter 2 jaar duren 

voordat subsidie wordt uitgekeerd gezien pas na 2018 over wordt gegaan tot uitkering van de 

subsidie.8 In de tussentijd betalen huurders al een volledige huurverhoging.  Huurders kunnen 

bij de Huurcommissie een verzoek indienen om de huurverhoging te laten toetsen op 

redelijkheid.9 Dit kan binnen 3 maanden nadat de renovatie of ingreep plaats heeft gevonden 

(art. 7:255 lid 1, sub b BW).10 Er blijkt echter een discrepantie te zitten tussen de verzoek-

termijn van 3 maanden en de veel langere duur van twee jaar waarna een subsidie wordt 

uitgekeerd. Het is lastig een verzoek in te dienen bij de Huurcommissie wanneer nog niet 

duidelijk is of subsidie is aangevraagd, of de subsidie wordt verleend en hoe hoog de subsidie 

zal zijn. Deze gegevens zijn nodig om de huurverhoging op redelijkheid te toetsen. Hiermee 

lijkt toenadering tot de Huurcommissie voor het bewerkstellingen van verrekening van de 

subsidie in de verhoogde huurprijs van de baan. Indien blijkt dat een verhuurder de subsidie 

niet verrekent met de huurverhoging en de 3 maanden termijn is verstreken, is er de vraag hoe 

de verrekening uiteindelijk toch plaats kan vinden.  

 

Wijksteunpunt Wonen 

Dit onderzoek verricht ik voor Wijksteunpunt Wonen Oost. Bewoners kunnen bij  het 

Wijksteunpunt Wonen kosteloos terecht voor informatie, advies en ondersteuning op het 

gebied van huren en wonen. Elk stadsdeel beschikt over een Wijksteunpunt Wonen die 

vervolgens gefaciliteerd en ondersteund wordt door het Stedelijk Bureau Wijksteunpunt 

Wonen.11 De Wijksteunpunten hebben momenteel 5 kerntaken die opgenomen zijn in het 

convenant (meest recente versie 2011-2014). Resumerend zijn de taken: 

- Voorlichting/hulpverlening en stimulatie in energiebesparend gedrag en investeringen 

in wonen; 

- Bewonersondersteuning; 

- Ondersteuning in de belangenbehartiging op stadsdeelniveau c.q. wijkniveau; 

- Ondersteuning/bevordering van participatie bij wonen; 

                                                 
5 Aanhef Stimuleringsregeling energieprestatie huursector  
6 Artikel 2 oorspronkelijke Stimuleringsregeling energieprestatie huursector d.d. 1 juli 2014 
7 Artikel 4a en 4b Stimuleringsregeling energieprestatie huursector geldend vanaf 01-09-2015 
8 http://www.RVO.nl/subsidies-regelingen/aanvragen-stimuleringsregeling-energieprestatie-huursector-step  

  onder stap 3 en artikel 10 Stimuleringsregeling energieprestatie huursector  
9 Artikel 4 Uitvoeringswet huurprijzen woonruimte 
10https://www.huurcommissie.nl/uploads/media/Beleid_huurverhoging_na_woningverbetering.pdf voor ‘ Beleid        

   huurverhoging na woningverbetering’ van de Huurcommissie,  onder 'Termijn van indienen verzoekschrift' 
11 Convenant Wijksteunpunten Wonen, p. 3 en 4 

https://www.huurcommissie.nl/uploads/media/Beleid_huurverhoging_na_woningverbetering.pdf
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- Signaleren en bundelen van ervaringen.12 

 

In het kader van de kerntaak ‘signaleren en rapporteren’, dienen de Wijksteunpunten onder 

andere ontwikkelingen, markante gebeurtenissen en knelpunten in de uitvoering te signaleren 

en rapporteren. Het Stedelijk Bureau zorgt voor stedelijke signalering en de Wijksteunpunten 

Wonen signaleren aan het stadsdeel en lokale samenwerkingspartners.13 

In dit verband zou Wijksteunpunt Wonen Oost graag willen dat nader onderzoek wordt 

gedaan in hoeverre de subsidie vanuit de Step-regeling wordt verrekend met de verhoogde 

huurprijs in de omgeving Amsterdam Oost, hoe dit gecontroleerd kan worden en dat er 

eventueel bekeken wordt hoe een huurder de verrekening kan laten plaatsvinden wanneer een 

verhuurder hier niet zelf toe overgaat.  

1.2 Doelstelling 
 

Als ondersteuner van het bewonersbelang in staddeel Oost Amsterdam en als signaleerder, 

heeft Wijksteunpunt Wonen Oost de ambitie om in kaart te brengen of de verrekening 

adequaat plaatsvindt. Indien dit niet het geval is zou Wijksteunpunt  Wonen Oost inzicht 

willen krijgen in welke middelen aangewend kunnen worden om de verrekening te 

bewerkstelligen. Het lastige is dat er geen publieke database is waardoor de inzichtelijkheid in 

de subsidieaanvragen en toekomstige subsidieverleningen ontbreekt. Hierdoor is het moeilijk 

om achteraf te controleren of een verrekening daadwerkelijk wordt uitgevoerd. 

 

De doelstelling van dit onderzoek is dan ook om te achterhalen in hoeverre verhuurders  een 

beleid hebben voor het verrekenen van de toekomstige subsidieverlening. Ook is het zaak om 

te achterhalen hoe andere betrokken  instanties, zoals de gemeente en de Huurcommissie, 

invulling zullen geven aan het waarborgen van de subsidieverrekening in de verhoogde 

huurprijs. Als hier duidelijkheid in komt, dan optimaliseert dit de mogelijkheden 

Wijksteunpunt Wonen Oost om de belangen van de huurders waarbij de huur verhoogd wordt 

in het kader van Step-regeling, te ondersteunen en te faciliteren indien dit nodig is. 

1.3 Centrale vraagstelling 
 

In dit onderzoek zal centraal staan hoe het te waarborgen is dat de verrekening van de 

verleende subsidie vanuit de Step-regeling zal plaatsvinden indien in dit kader een 

huurverhoging is doorgevoerd. Wijksteunpunt Wonen Oost hecht er belang aan dat de 

verrekening gewaarborgd wordt zodat huurders niet onnodig meer huur zullen betalen. De 

centrale vraagstelling van dit onderzoek luidt daarom als volgt: 

 

In hoeverre kan Wijksteunpunt Wonen Oost  er aan bijdragen dat gewaarborgd wordt dat 

verleende subsidies verkregen door verhuurders vanuit de Stimuleringsregeling 

energieprestatie huursector, in mindering  worden gebracht op doorgevoerde 

huurverhogingen bij bewoners  in Amsterdam Oost die energetische woningverbeteringen 

hebben gekregen.  

Om tot beantwoording van de centrale vraag te komen, zijn de volgende deelvragen 

geformuleerd die gaande het onderzoek beantwoordt zullen worden. Het onderzoek bestaat  

                                                 
12 Convenant Wijksteunpunten Wonen 2011-2014 
13 Wijksteunpunten Wonen Prestatieaanbod  2016, p 6 
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uit een theorie- en een praktijkgedeelte. Er zijn daarom deelvragen geformuleerd voor het 

theoretische deel en het praktijkgedeelte. 

Theorie: 

 Wat is Stimuleringsregeling Energieprestatie Huursector? 

 Wat is de Bijzondere subsidieverordening verbetering energie-index 2011 en hoe 

verhoudt deze verordening zich met de Step-regeling? 

 Wat is er (wettelijk) geregeld ten aanzien van verleende subsidies en de verrekening 

van doorgevoerde huurverhogingen?) 

 

Praktijk 

 Welk beleid voeren verhuurders van sociale huurwoningen en de Huurcommissie ten 

aan zien van subsidieverrekening met een doorgevoerde huurverhoging? 

 Op welke wijze kan worden bewerkstelligd dat verrekening plaats zal vinden indien 

hiertoe niet wordt overgegaan? 

1.4 Methodologische verantwoording 
 

Dit onderzoek bestaat  uit een theoretisch deel en een praktijkgedeelte. Het theoretische deel 

bestaat uit hoofdstuk 2 en 3. Hiervoor is bronnenonderzoek verricht waarbij relevante  

wetgeving en regelingen zijn bestudeerd en verschillende boeken en rapporten zijn 

nageslagen. Ook ben ik op zoek gegaan naar relevante jurisprudentie en kamerstukken. In 

hoofdstuk 2 wordt de Step-regeling uiteengezet  Ook komt de Amsterdamse 

Labelstappensubsidie (Bijzondere subsidieverordening verbetering energie index-2011) aan 

bod omdat aanvragen uit deze regeling inmiddels afgerond zijn en hieruit bekeken kan 

worden hoe tot nu toe tot subsidieverrekening is overgegaan. Op grond van deze 

subsidieverordening konden woningcorporaties in de periode van 2011-2014 een subsidie 

aanvragen voor het realiseren van labelstappen in hun woonvoorraad.14 

Er zal aandacht worden besteed in hoeverre beide regelingen aan het subsidiebegrip van de 

Algemene wet bestuursrecht voldoen, hoeveel subsidie kan worden verkregen en welke 

activiteiten hier tegenover staan. Ook de verschillen tussen de twee regelingen worden 

weergeven. De reden waarom ook aandacht aan de Amsterdamse Labelstappensubsidie wordt 

geschonken is omdat Wijksteunpunt Wonen Oost  een database heeft waarin opgenomen is 

welke woningcorporaties in de periode van 2011-2014 subsidie hebben verkregen ten aanzien 

van welke woningen. Deze datebase is door de huurdersvereniging Oost  middels een Wob-

verzoek verkregen van de gemeente Amsterdam. De huurdersvereniging heeft deze database 

ter beschikking gesteld voor de uitvoering voor dit onderzoek.  

 

In hoofdstuk 3 wordt uiteengezet wat er (wettelijk) geregeld is ten aanzien van het verrekenen 

van verkregen subsidie en op welke wijze dit bewerkstelligd kan worden. Artikel 7:255 BW 

dat de grondslag vormt voor de subsidieverrekening zal nader worden besproken. In 

rechtspraak is gezocht in hoeverre subsidieverrekening door de rechter toegepast wordt en hoe 

gekeken wordt  Verder is beschreven welke mogelijkheden de huurder heeft om 

subsidieverrekening af te dwingen wanneer de verhuurder hier niet automatisch toe overgaat.  

 

Enquêtes  

In het praktijkonderzoek zijn enquêtes verzonden. De enquêtes zijn verzonden naar woningen 

waarvan bekend is dat hier vanuit de Labelstappensubsidie subsidie is verleend. In totaal zijn 

                                                 
14 artikel 3 lid 1 van de Bijzondere subsidieverordening verbetering energie-index 2011 
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naar 258 adressen in Amsterdam Oost enquêtes verzonden. In de eerste instantie zijn naar 120 

adressen enquêtes verzonden. Dit is gebeurd op 21 december 2015.  Gekozen is om per  

woningcorporaties naar 20 woningen waarvoor in de periode 2013 -2014 subsidie is verstrekt, 

een enquête uit te sturen. Deze keuze is gemaakt omdat ik een gelijk aantal woningen per 

woningcorporaties wilde benaderen. Woningen van de volgende woningcorporaties zijn 

benaderd: Ymere, De Key, Stadgenoot en Rochdale. De  Alliantie had in 2013-2014 voor 

maar zes woningen subsidie verkregen. Om deze reden zijn geen woningen van de Alliantie 

benaderd. Woningen van Eigen Haard zijn niet benaderd omdat zij eerder aan Wijksteunpunt 

Wonen Oost heeft aangegeven geen subsidie te hebben verrekend. Hierdoor is het niet nodig 

geweest om Eigen Haard in de enquête op te nemen. Voor de periode van 2013-2014 is 

gekozen omdat dit het meest recent is waardoor er een grotere kans is dat er sprake is van een 

zittende huurder. Van een zittende huurder is sprake wanneer de huidige huurder ook huurder 

van de woning was in de periode dat de woning verbeterd werd. Om de kans nog meer te 

vergroten dat er sprake zou zijn van een zittende huurder, is gekozen om de enquête uit te 

sturen naar woningen die maximaal met 3 labelstappen zijn verbeterd. Hoe meer labelstappen 

er zijn gemaakt, hoe groter de kans dat de toenmalige huurder niet meer in de woning woont. 

De reden hiervoor is dat voor het realiseren van meer labelstappen er flink gerenoveerd moet 

worden. De ervaring van Wijksteunpunt Wonen hierin is dat bij grote renovaties een deel van 

de huurders niet meer terugkeert in de woning.  

 

De enquête bestond uit de volgende 10  vragen: 

 Heeft de verhuurder in de periode dat u de woning huurt, één of meer 

energiebesparende maatregelen aangebracht? 

 Zo ja, wat voor soort energiebesparende maatregelen? 

 Weet u of het energielabel van uw woning veranderd is gedurende de huurperiode? 

 Heeft de verhuurder de huurprijs verhoogd naar aanleiding van deze 

woningverbetering(en)? 

 Weet u dat de verhuurder een subsidie heeft ontvangen voor het verrichten van de 

woningverbetering(en)? 

 Is de subsidie door de verhuurder in mindering gebracht op de doorgevoerde 

huurverhoging? 

 Weet u of er een bewonerscommissie is in uw complex? 

 Wilt u op de hoogte gehouden worden van de bevindingen van dit onderzoek? 

 Heeft u nog andere gerelateerde vragen en wilt u dat wij contact met u hierover 

opnemen? 

 

De geënquêteerde had na het invullen van de vragenlijst de mogelijkheid om opmerkingen te 

plaatsen. Ook is ruimte geboden voor het invullen van contactgegevens. Van de 120 enquêtes 

zijn 17 enquêtes ingevuld en retour verzonden De 17 enquêtes zijn geanonimiseerd 

opgenomen in bijlage 5. De  gegevens die geanonimiseerd zijn,  zijn wel bekend bij het 

Wijksteunpunt Wonen Oost. In overleg met Wijksteunpunt Wonen Oost is besloten om op 20 

januari 2016 een tweede mailing uit te sturen. In de tweede mailing is een herinneringsbrief 

uitgestuurd naar de eerdere geadresseerden. Vervolgens zijn er naar 138 extra adressen een 

enquête uitgestuurd waarbij geen rekening is gehouden met een evenredige verdeling naar 

woningcorporaties omdat dit niet mogelijk was. Er was een corporatie die voor 20 adressen 

subsidie heeft verkregen terwijl een andere corporaties voor  38 of meer woningen subsidie 

heeft ontvangen. Door de verschillen hierin kon ik niet voor elke woningcorporatie een 

gelijke hoeveelheid enquêtes uitsturen. 
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Uit de resultaten van de eerste mailing bleek dat niet goed inzichtelijk was of sprake was van 

een zittende huurder. Om deze reden is de vraag toegevoegd vanaf welke periode de huurder 

de woning huurt. Uit de tweede mailing zijn 26 enquêtes retour ontvangen, welke 

geanonimiseerd in te zien zijn in bijlage 3.  
 

Interviews, telefonisch contact en email contact  

Voor het praktijkonderzoek heb ik verschillende partijen geïnterviewd. Partijen die niet in de 

gelegenheid waren om een interview af te laten nemen zijn telefonisch gesproken of per email 

benaderd met vragen. In onderstaande tabel is te zien wie benaderd is, op welke wijze en in 

welke bijlage de uitwerking van het contact is opgenomen. 

 

Organisatie  Functie Wijze benadering Bijlage 

Amsterdamse 

federatie van 

woningcorporaties 

Beleidsadviseur Onderzoek en 

Informatie, regionale 

woningmarkt 

Interview 16 

Ymere Adviseur beleid en Strategie Interview 17 

Alliantie Adviseur Energie en 

Duurzaamheid  

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

Directieadviseur 

Maatschappelijk opgave  

Interview 20 

Eigenhaard Senior Adviseur Strategie / 

Duurzaamheid 

Email  19 

Vastgoed Belang Projectleider Duurzaamheid en 

Energiebesparing 

Interview 22 

Bewonerscommissie 

Jeruzalem 

Commissielid Interview 11 

Bewonerscommissie 

Tuindorp 

Voorzitster Telefonisch contact 12 

Huurderskoepel 

Arcade 

Ondersteuner  Telefonisch 14 

Huurderskoepel 

Palladion 

Office manager Email 13 

Huurderskoepel 

SBO 

Bestuurslid Telefonisch 15 

Gemeente 

Amsterdam 

Beleidsadviseur Duurzaamheid 

afdeling Wonen 

Interview 8 

Ministerie 

Binnenlandse zaken 

en Koninklijkrelaties 

(BZK) 

Senior Beleidsmedewerker 

Energiebesparing Gebouwde 

Omgeving 

Telefonisch 9 

Huurcommissie Senior adviseur Bestuursbureau Email en telefonisch 24 

Emil Blaauwfonds Advocaat Interview 26 

 

Alle geïnterviewde hebben het interview ingezien en hebben de gelegenheid gekregen om 

aanpassingen aan te brengen in het geval hun bewoordingen niet juist waren weergeven.  

Ik heb ervoor gekozen om de namen van de geïnterviewde en benaderende personen niet op te 

nemen in het onderzoek. De reden hiervoor is omdat ik de personen vanuit hun functie heb 

geïnterviewd. Het benoemen van namen zal het in mijn beleving persoonlijk maken. De 



 17 

namen zijn wel bekend bij het Wijksteunpunt Wonen en worden verstrekt aan de 

onderwijsinstelling. 

 

Woningcorporaties en particuliere verhuurders 

Voor het onderzoek zijn de Amsterdamse Federaties van woningcorporaties en de 

woningcorporaties Ymere, Eigen Haard en de Alliantie benaderd om inzicht te krijgen in het 

beleid van woningcorporaties omtrent subsidieverrekening op de huurverhoging na 

woningverbetering. Om inzicht te verkrijgen in het algemene beleid omtrent 

subsidieverrekening van particuliere verhuurders is de Vereniging Vastgoed Belang benaderd.  

 

Ik heb geprobeerd om contact te leggen met Lebo Vastgoed BV en Herstel en Behoud BV 

gezien zij de enige traceerbare particuliere verhuurders zijn in Amsterdam die een aanvraag 

voor een Step-subsidie hebben ingediend. Lebo Vastgoed BV heeft niet gereageerd op mijn 

verzoek die ik per email heb verstuurd.15Van Herstel en Behoud BV had ik enkel het 

telefoonnummer. Ik heb geprobeerd om op telefonische wijze contact te leggen maar kreeg 

geen verbinding.  

 

De vragen die centraal stonden in het interview van de beleidsadviseurs van de AFWC, de 

verschillende corporaties en Vastgoed  Belang zijn:  

 

 Hoe kijkt u naar de Step-regeling en de Labelstappensubsidie? 

 In hoeverre heeft uw organisatie gebruik gemaakt van deze regelingen? 

 Is er een  beleid voor verkregen subsidie en de huurverhoging na energetische 

woningverbetering? 

 In hoeverre wordt  subsidie in mindering gebracht op de doorgevoerde huurverhoging 

na woningverbetering? 

 In hoeverre wordt verkregen subsidie gecommuniceerd aan de huurders? 

 

Gemeente Amsterdam 

De beleidsadviseur Duurzaamheid van de gemeente Amsterdam afdeling Wonen is 

geïnterviewd omdat deze afdeling de subsidieaanvragen vanuit de Labelstappensubsidie 

beoordeelde. Vanuit zijn functie is de beleidsadviseur op de hoogte van de inhoud en 

toepassing van de Step-regeling binnen Amsterdam. De vragen die in het interview centraal 

stonden waren: 

 Was de subsidie vanuit de Labelstappensubsidie een gemeentelijke subsidie of was het 

eigen geld van de woningcorporaties? 

 Op welke wijze dient omgesprongen te worden met de 3 maanden termijn van de 

Huurcommissie en de 2 jaar durende uitkeringstermijn van de Step-regeling? 

 

Bewonerscommissies en huurderskoepels 

Voor dit onderzoek heb ik twee bewonerscommissies benaderd van complexen waarvan voor 

enkele woningen subsidie was verstrekt vanuit de Labelstappensubsidie. De vraag die centraal 

stond in deze benadering was in hoeverre zij als bewonerscommissie op de hoogte waren van 

de subsidie en of ze een idee hadden of subsidierekening op de huurverhoging had 

plaatsgevonden. Verder heb ik  drie huurderskoepels benaderd om inzicht te verkrijgen in 

hoeverre zij op de hoogte zijn van het beleid van de verhuurder omtrent subsidieverrekening 

na woningverbetering.  

 

                                                 
15 Zie bijlage 27 voor het emailverzoek aan Lebo BV 
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Huurcommissie 

De Huurcommissie heb ik per email benaderd met vragen om inzicht te krijgen hoe zij 

uitvoering geeft aan haar beleid omtrent subsidieverrekening op de huurverhoging na 

woningverbetering. Ik heb de volgende vragen gesteld:  

 

 Op welke wijze wordt in een 7:255 procedure achterhaald of er subsidie is verkregen 

en in mindering gebracht? Wordt hier expliciet bij de verhuurder naar gevraagd of 

wordt de verhuurder geacht deze informatie op eigen initiatief te verstrekken? 

 Worden verhuurders in de loop van de procedure gewezen op de plicht om 

subsidiebedragen in mindering te brengen in de kostenberekening van de 

huurverhoging? Zo ja, op welke wijze gebeurt dit? 

 Bestaat er een mogelijkheid om op een later tijdstip, namelijk wanneer het 

subsidiebedrag bekend is (bij huurder en verhuurder), alsnog een verzoek bij de 

Huurcommissie neer te leggen? Kan de termijnoverschrijding als verschoonbaar 

worden geacht? 

 Wanneer wordt in de procedure aan de verhuurder gevraagd of er subsidie is 

aangevraagd voor woningverbetering? 

 Op welke wijze wordt dit verzocht (schriftelijk of anders) en waar  wordt de 

beantwoording  van deze vraag opgenomen? 

 

In een telefonisch contact met de Huurcommissie is de volgende vraag gesteld:  

 Wanneer een 7:255 BW procedure bij de Huurcommissie aanhangig wordt gemaakt is 

het dus mogelijk dat de verhuurder wel subsidie heeft aangevraagd maar nog niet heeft 

ontvangen en soms dus ook niet weet hoeveel subsidie hij uiteindelijk feitelijk zal 

ontvangen. Hoe gaat de Huurcommissie om met deze situatie? 

  

Ministerie  

Het ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninklijkrelaties (BZK) is benaderd omdat zij 

verantwoordelijk is voor de totstandkoming van de Step-regeling. In een telefonisch  contact 

met een beleidsmedewerker zijn de volgende vragen gesteld:  

 Op welke wijze dient omgesprongen te worden met de 3  maanden termijn van de 

Huurcommissie en de 2 jaar durende uitkeringstermijn van de Step-regeling; 

 Op welke wijze kunnen huurders controleren dat subsidie is verkregen vanuit de Step-

regeling? 

 In hoeverre is het ministerie op de hoogte van het beleid van de woningcorporaties ten 

aanzien van subsidieverrekening op de huurverhogingen na woningverbeteringen? 

 In hoeverre heeft het ministerie hebben ervaren dat verkregen subsidie in mindering 

wordt gebracht op de huurverhoging? 

  

Advocaat 

Het Wijksteunpunt Wonen beschikt over een proceskostenfonds waarmee bewoners 

ondersteund kunnen worden in een juridische procedure. Dit proceskostenfonds wordt het 

Emil Blaauwfonds genoemd.16 Een advocaat vanuit het Emil Blauwfonds, gespecialiseerd in 

het woonrecht is geïnterviewd om duidelijkheid te krijgen hoe men in de praktijk 

subsidieverrekening kunnen afdwingen. Hiervoor zijn de volgende vragen geformuleerd: 

                                                 
16  http://www.wswonen.nl/organisatie/proceskostenfonds/ informatie van het Wijksteunpunt Wonen omtrent het Emil   

    Blaauwfonds 

http://www.wswonen.nl/organisatie/proceskostenfonds/
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 Is het voor huurders mogelijk om na de 3 maanden termijn zich alsnog tot de 

kantonrechter te wenden of zullen zij niet ontvankelijk worden verklaard in hun 

verzoek? 

 Als dit niet mogelijk is, is er dan een andere mogelijkheid? 

  

Ook een bewonersondersteuner van het Wijksteunpunt Wonen Centrum en de 

beleidsmedewerker Belangenbehartiging van de Woonbond zijn geïnterviewd. Met een 

medewerker van de RVO heb ik gecorrespondeerd in het kader van dit onderzoek. Vanwege 

de beperkte omvang van het onderzoek zijn de interviews en correspondentie niet verwerkt in 

het onderzoek maar wel als bijlage toegevoegd.17  

1.5 Onderzoek- en begripsafbakening 
 

Hoewel de Step-regeling landelijke  werking heeft zal ik mij in dit onderzoek beperken tot de 

uitvoering van de regeling in Amsterdam. De reden hiervoor is dat  de duur van dit onderzoek 

(20 weken) te kort is om  te onderzoeken in hoeverre verhuurders buiten Amsterdam overgaan 

tot subsidieverrekening. Gezien het Wijksteunpunt Wonen actief is in Amsterdam, is de focus 

gelegd op Amsterdam.  

 

De Step-regeling is vrij recent van kracht gegaan. Daarnaast zijn er nog geen aanvragen 

afgerond. In dit onderzoek zal ik mij daarom richten tot de subsidieaanvragen die vanaf de 

startdatum 1 juli 2014 zijn ingediend. De laatste datum van subsidieaanvragen die ik zal 

meenemen in dit onderzoek zal tot 1 februari 2016  zijn. Voor deze einddatum is gekozen 

omdat dit onderzoek eind maart 2016 afloopt. Om mij in dit onderzoek te beperken tot de 

aanvragen die gedaan zijn tot 1 februari 2016, beschik ik nog over voldoende gelegenheid om 

de gegevens van deze aanvragen te verzamelen en te verwerken.  

 

Hoewel de Step-regeling en de hieruit voortvloeiende subsidies centraal staan in dit 

onderzoek, is het nodig om te bekijken in hoeverre verhuurders in het verleden over zijn 

gegaan tot verrekening van verkregen subsidies en doorgevoerde huurverhogingen. Voor 

aanvang van de Step-regeling was het in de gemeente Amsterdam mogelijk om vanaf 1 juli 

2011 subsidie aan te vragen voor het verbeteren van de energieprestatie van een woning.  Dit 

kon op grond van de Bijzondere subsidieverordening verbetering energie-index 2011.18 Van 

deze subsidieaanvragen heeft de huurdersvereniging Oost een database die voor dit onderzoek 

beschikbaar wordt gesteld aan het Wijksteunpunt Wonen Oost. In de database is opgenomen 

welke woningcorporatie in Amsterdam Oost subsidie heeft verkregen.  

 

Voor het onderzoek naar de Labelstappensubsidie heb ik mij beperkt tot de omgeving 

Amsterdam Oost omdat van deze omgeving data beschikbaar is. Ik heb mij gericht op 

subsidies die in de periode van 2013-2014 zijn gegeven vanuit deze regeling. Vervolgens zal 

ik nagaan bij de verhuurders die een subsidie hebben aangevraagd op grond van deze eerdere 

regeling, of zij de subsidie hebben verrekend met de huurverhoging. Dit is m.i. nodig omdat 

de Step-regeling niet zo ver gevorderd is dat er reeds subsidies zijn verstrekt. Daarnaast is het 

aannemelijk dat het eerdere beleid omtrent verrekening van de subsidies op de verhoogde 

huurprijs, niet veranderd is. Indien dit beleid wel veranderd is, kan het interessant zijn voor dit 

onderzoek om te achterhalen waarom er een verandering heeft plaatsgevonden. 

 

                                                 
17  Zie bijlage 30 voor interviews Woonbond, Wijksteunpunt Wonen centrum en email medewerker RVO 
18 http://www.wswonen.nl/site/wp-content/uploads/oost/bijzondere_subsidieverordening_verbetering_energie-  

index_20111.pdf voor Bijzondere subsidieverordening verbetering energie-index 2011 

http://www.wswonen.nl/site/wp-content/uploads/oost/bijzondere_subsidieverordening_verbetering_energie-%20%20index_20111.pdf
http://www.wswonen.nl/site/wp-content/uploads/oost/bijzondere_subsidieverordening_verbetering_energie-%20%20index_20111.pdf


 20 

Qua rechtsgebied bestrijkt de Step-regeling het bestuursrecht. Ook het huurrecht en 

verbintenissenrecht dat opgenomen is in het Burgerlijk Wetboek en daarmee onder 

privaatrecht geschaard wordt, vormt een onderdeel in dit onderzoek. De Step-regeling vloeit 

voort uit het Nationaal energieakkoord19 dat vervolgens weer deels voortvloeit uit de 

Europese Richtlijn Energieprestatie van Gebouwen.20 Ook het Europees recht heeft een 

aandeel in dit onderzoek.  

 

In dit onderzoek zal alleen worden gekeken naar de subsidieverrekening op de huurverhoging 

van sociale woningen. De Step-regeling is alleen van toepassing op de sociale 

woonvoorraad.21 Sociale huurwoningen zijn huurwoningen onder de liberalisatiegrens met 

een maximale kale huurprijs van €710,68 in het jaar 2015 tot en met 2019.22 De kale huurprijs 

is de prijs die verschuldigd is voor alleen het gebruik van de woonruimte, aldus artikel 7:237 

lid 1 en 2 BW.   De verhuurders van sociale huurwoningen zijn veelal woningcorporaties 

maar er zijn ook particuliere verhuurders die sociale huurwoningen verhuren. Zowel de 

woningcorporaties als de particuliere verhuurders zijn in dit onderzoek van belang.   

  

                                                 
19 Toelichting Stimuleringsregeling Energieprestatie Huursector, 16 juni 2014 p. 5 en Nationaal Energieakkoord 2013,  

    Pijler 10 
20 Kamerstukken II 2013/14, 30 196, nr. 223, p.1  
21 Aanhef Stimuleringsregeling energieprestatie huursector  
22 Art. 7:237 lid 1 en 2 jo art. 7:247 BW Art. 3 lid 2 Uhw jo art. 2 Uhw jo art. 2 BHW jo art 13 lid 1 WHT en  

https://www.rijksoverheid.nl/onderwerpen/huurwoning/vraag-en-antwoord/huurliberalisatiegrens voor informatie omtrent  

  bevriezing sociale huurgrens vanaf 2016 voor 3 jaar 

https://www.rijksoverheid.nl/onderwerpen/huurwoning/vraag-en-antwoord/huurliberalisatiegrens
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Hoofdstuk 2 De Stimuleringsregeling Energieprestatie Huursector en 
de Amsterdamse Labelstappensubsidie 
 

Op 1 juli 2014 is de Stimuleringsregeling Energieprestatie huursector  (Step-regeling) van 

kracht gegaan waarmee verhuurders een subsidie kunnen ontvangen voor het energetisch 

verbeteren van woningen.23 In de periode van 2011-2014 was het voor woningcorporaties in 

Amsterdam mogelijk om op grond van de Bijzondere subsidie verordening verbetering 

energie-index 2011 (verder genoemd Labelstappensubsidie) subsidie aan te vragen voor het 

energetisch verbeteren van woningen.  In dit hoofdstuk zal  in paragraaf 2.1 en 2.2. de 

deelvragen worden beantwoord wat de Step-regeling is en wat de Labelstappensubsidie is . 

Dit zal ik doen door uiteen te zetten wie aanspraak kan maken op de subsidie,  welk subsidie 

bedrag verkregen kan worden, door wie de subsidie verstrekt wordt en welke activiteiten 

verricht dienen te worden. In paragraaf 2.3. zal de deelvraag worden beantwoorden hoe deze 

twee subsidieregelingen zich met elkaar verhouden. Dit zal ik doen door de voornaamste 

verschillen in kaart te brengen.  

2.1 Step-regeling 
 

De Step-regeling geeft verhuurders van sociale huurwoningen de mogelijkheid om subsidie 

aan te vragen om een bestaande woning energiezuiniger te maken. Sociale huurwoningen zijn 

huurwoningen onder de liberalisatiegrens met een maximale kale huurprijs van €710,68 in het 

jaar 2015 tot en met 2019.24 In de Algemene wet bestuursrecht wordt in artikel 4:21 lid 1 het 

begrip subsidie als volgt omschreven:  

“Onder subsidie wordt verstaan: de aanspraak op financiële middelen, door een 

bestuursorgaan verstrekt met het oog op bepaalde activiteiten van de aanvrager, anders dan 

als betaling voor aan het bestuursorgaan geleverde goederen of diensten. “  Deze bepaling 

bestaat uit de volgende elementen: 

- Aanspraak op financiële middelen 

- Door een bestuursorgaan verstrekt 

- Met het oog op bepaalde activiteiten 

- Anders dan als betaling voor aan het bestuursorgaan geleverde goederen of 

diensten.25 

 

Om na te gaan in hoeverre Step-subsidie onder het subsidiebegrip in de zin van de Awb valt, 

zal ik deze aan bovenstaande punten toetsen.  

 

Aanspraak op financiële middelen 

Verhuurders kunnen aanspraak maken op een geldelijke tegemoetkoming wanneer zij een 

huurwoning conform de Step-regeling energetisch hebben verbeterd en een subsidie hebben 

aangevraagd. De geldelijke tegemoetkoming staat geregeld in artikel 4. In dit artikel staat 

bepaald dat een subsidie wordt verstrekt per woning; 

van €2000,- bij realisatie van drie labelstappen; 

van €2600,- bij realisatie van vier labelstappen; 

van €3500,- bij realisatie van vijf labelstappen; 

van €4500,- bij realisatie van zes labelstappen.26  

                                                 
23 Artikel 11 Stimuleringsregeling energieprestatie huursector  van  16 juni 2014 
24 Art. 7:237 lid 1 en 2 jo art. 7:247 BW Art. 3 lid 2 Uhw jo art. 2 Uitvoeringsregeling Huurprijzen Woonruimte jo art. 2 

BHW jo art 13 lid 1 WHT 
25 Damen 2009 e.a.,  p. 448 en 449. 
26 Zie woordenlijst voor begrip labelstap en bijlage 2 voor meer informatie 
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Een verhuurder kan op grond van deze regeling maximaal €7.500.000,- aan subsidie 

aanvragen (art. 4 lid 2 Step). Het subsidiebedrag mag alleen ten behoeve van de activiteit 

worden gebruikt waarvoor de subsidie wordt verstrekt.27 

 

Door een bestuursorgaan verstrekt 

De Awb omschrijft in artikel 1 lid 1 onder a en b een bestuursorgaan als een “orgaan van een 

rechtspersoon die krachtens publiekrecht is ingesteld, of een ander persoon of college, met 

enig openbaar gezag bekleed”. Het bestuursorgaan dat de subsidie vanuit de Step-regeling 

verstrekt is  de minister voor Wonen en Rijksdienst.28  

 

Met het oog op bepaalde activiteiten 

De bepaalde activiteiten die een verhuurder dient te ondernemen, zijn het realiseren van 

minimaal drie labelstappen en het bereiken van minimaal energielabel B/C per woning. Deze 

activiteiten staan omschreven in artikel 4a en 4b van de regeling 

  

Anders dan als betaling voor aan het bestuursorgaan geleverde goederen of diensten 

De activiteiten die tegenover het geldelijke bedrag staan waar verhuurders aanspraak op 

kunnen maken, zijn het  realiseren van drie labelstappen of meer per woning. Er worden dus 

geen goederen of diensten geleverd aan het bestuursorgaan. 

 

De subsidie vanuit de Step-regeling voldoet aan het subsidiebegrip zoals opgenomen in de 

Awb.  Sinds de invoering van de Step-regeling, is de regeling twee keer gewijzigd. Een 

belangrijke wijziging zie toe op de wijziging van de energielabel naar energie-index. Voor 

meer informatie over de wijzigingen en meer informatie over de achtergrond van de Step-

regeling verwijs ik naar bijlage 2.  In de bijlage wordt tevens meer aandacht besteed aan de 

begrippen energie-label en energie-index. 
 

Aanvraag Step-subsidie 

Voordat tot uitbetaling van een subsidie wordt overgegaan dient eerst een aanvraag te worden 

ingediend. De aanvraag is geregeld in lid 5 van de Step-regeling. Als de aanvraag aan de 

gestelde voorwaarden van de onderhavige regeling voldoet, wordt per beschikking een 

subsidie verleend. Een gestelde voorwaarde is dat een verklaring overgelegd dient te worden 

dat  de woning tot en met de subsidievaststelling een sociale huurwoning betreft. Pas nadat de 

activiteiten zijn afgerond zoals aangegeven op de aanvraag, kan de subsidie worden 

vastgesteld en over worden gegaan tot uitbetaling. In het geval van de Step-regeling dient de 

verhuurder de nieuwe energie-index van de woning binnen 24 maanden na de 

subsidieverlening beschikking te  registreren bij de Rijksdienst voor Ondernemend Nederland 

(verder RVO) . Dit staat in artikel 7 lid 1 onder b van de Step-regeling. Dit houdt in dat pas na 

deze datum over kan worden gegaan tot subsidievaststelling. Artikel 10 van de regeling stelt 

vast dat pas na 31 december 2017 zal worden overgegaan tot uitbetaling van de subsidie.  De 

RVO  is het uitvoerende orgaan voor de Step-subsidie. De bevoegdheid van de Rvo voor het 

behandelen van de aanvragen en het beslissen hierop is te vinden in artikel 1 onder a van het 

Mandaatbesluit RVO Regelingen Wonen en Bouwen.  

 

 

 

                                                 
27. Damen e.a.2009, p. 448 
28 Zie artikel 1 h juncto artikel 2 lid 1 Stimuleringsregeling energieprestatie huursector d.d. 16 juni 2014 
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2.2 De Amsterdamse Labelstappensubsidie 
 
Op dit moment zijn nog geen subsidievaststellingen op grond van de Step-regeling afgegeven. 

Om deze reden zal er in dit onderzoek worden bekeken in hoeverre verhuurders over zijn 

gegaan tot subsidieverrekening bij huurverhoging na energetische woningverbeteringen bij 

een eerdere subsidieregeling. In de gemeente Amsterdam was het in de periode 2011-2014 

mogelijk om subsidie aan te vragen voor het energetisch verbeteren van een woning door 

woningcorporaties. Dit kon op grond van de Bijzondere subsidieverordening verbetering 

energie-index 2011. Voor de leesbaarheid zal in dit onderzoek aan deze verordening worden 

gerefereerd met de ‘Labelstappensubsidie’. Voor meer informatie over de achtergrond van de 

verordening verwijs ik naar  bijlage 3.   

 
Om te beoordelen of de Labelstappensubsidie onder het subsidiebegrip in de zin van de Awb 

valt, zal deze subsidie hieronder worden getoetst aan de voorwaarden vanuit deze bepaling. 

 

Aanspraak op financiële middelen 
Woningcorporaties die aangesloten zijn bij de Amsterdamse federatie woningcorporaties 

konden aanspraak maken op een subsidiebedrag van €2050,- per gemaakte labelstap per 

zelfstandige woning. Per labelstap voor een onzelfstandige woning was het subsidiebedrag  

€638,-.  Er werd dus aanspraak gemaakt op financiële middelen. De subsidieregeling werd 

vanuit het Stimuleringsfonds Volkshuisvesting (verder genoemd: Stimuleringsfonds) 

verstrekt.29 Het Stimuleringsfonds is in 1998 in het leven geroepen om de erfpachtafdrachten 

van woningbouwcorporaties in onder te brengen.30 Vanuit dit fonds dat door de gemeente 

wordt beheerd, worden tekorten in het stedelijk vernieuwingsfonds opgevangen en worden 

investeringen in woningen door woningcorporaties die niet rendabel zijn gedekt. 

 

Door een bestuursorgaan verstrekt 

De subsidie werd verstrekt door de afdeling Wonen van de gemeente Amsterdam. De subsidie 

wordt daarmee door een bestuursorgaan verstrekt.  

 

Met het oog op bepaalde activiteiten 

De activiteit die beoogd werd met de subsidieverordening is het energetisch verbeteren van 

een woning waardoor minimaal 2 labelstappen werden gerealiseerd. De activiteiten die 

verricht dienden te worden in het kader van de subsidie staan omschreven in artikel 3 van de 

verordening.  

 

Anders dan als betaling voor aan het bestuursorgaan geleverde goederen of diensten 

De subsidie die vanuit deze verordening werd verstrekt betrof geen betaling voor aan het 

bestuursorgaan geleverde goederen of diensten. Woningcorporaties leverden geen diensten of 

goederen aan de gemeente maar maken een woning van een huurder energiezuiniger en 

comfortabeler.  

 
De subsidie vanuit de Labelstappensubsidie voldoet aan de gestelde voorwaarden van het 

subsidiebegrip in de zin van de Awb. 

 

 

 

                                                 
29 Bouwen aan de Stad II, p. 19 
30 Bestuurlijk Rapport Rekenkamer Amsterdam 2014, p. 32 en 33 
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Aanvraag Labelstappensubsidie 

Voor de uitvoering van de Labelstappensubsidie hebben partijen de randvoorwaarde gesteld  

dat de regeling voor zowel de gemeente als de woningcorporaties eenvoudig uit te voeren 

moest zijn.31 De voorwaarden die aan de aanvraag waren gesteld zijn te vinden in artikel 2 

van de verordening. De eerste voorwaarde was dat woningcorporaties die aanspraak op de 

subsidie wilden maken, lid dienen te zijn van de Amsterdamse Federatie van 

Woningcorporaties. Een subsidie moest binnen 6 maanden worden aangevraagd nadat het 

energielabel geregistreerd was. De aanvraag  kon per 1 februari en per 1 augustus worden 

gedaan en 2 keer per jaar werd de subsidie uitgekeerd.32  

 

De rekenkamer van Amsterdam heeft in haar Onderzoeksrapport van november 2014 de 

effectiviteit van subsidiëren van labelstappen nader onderzocht. In het Bestuurlijk Rapport 

van de Rekenkamer Amsterdam is het onderzoeksrapport beknopter weergegeven. De 

Amsterdamse Labelstappensubsidie werd in dit rapport geëvalueerd. Uit het onderzoek dat de 

Rekenkamer heeft verricht blijkt dat de controle van de gemeente op de juistheid van de 

subsidieaanvragen te eenvoudig was.33  

 

De verordening is per 1 september 2014 ingetrokken en opnieuw vastgesteld.34 De citeertitel 

luidt hetzelfde maar het jaartal ‘2011’ is niet meer in de citeertitel opgenomen. In dit 

onderzoek wordt enkel uitgegaan van de Bijzondere subsidieverordening verbetering energie-

index 2011. Hoewel de verordening officieel nog bestaat, kunnen er op dit moment geen 

aanvragen meer worden gedaan omdat het plafond bereikt is.35 

 

2.3 Verhouding Labelstappensubsidie en Step-regeling  
 

Hoewel de Amsterdamse Labelstappensubsidie en de Step-regeling beide subsidiebedragen 

ter beschikking stellen voor het energetisch verbeteren van de woning, zijn er inhoudelijk 

verschillen vast te stellen. In deze paragraaf zal de deelvraag worden beantwoord hoe de Step-

regeling en de Labelstappensubsidie zich tot elkaar verhouden. 

 

2.3.1  De voornaamste verschillen  
 

De Labelstappensubsidie en de Step-regeling hebben beiden als doel om de woningen 

energetisch verbeteren. Verhuurders worden met een subsidiebedrag gestimuleerd om 

labelstappen te realiseren. De subsidiebedragen vanuit de Labelstappen- subsidie is 

aanzienlijk hoger ten opzichte van de subsidiebedragen die vanuit de Step-regeling worden 

vrijgegeven. Er zijn nog meer verschillen. In het overzicht op de volgende pagina worden de 

voornaamste verschillen tussen voornoemde subsidieregelingen aangegeven.  

 

 

 

 

                                                 
31 Bestuurlijk Rapport Rekenkamer Amsterdam 2014, p.13 
32 Bestuurlijk Rapport Rekenkamer Amsterdam 2014, p. 26 
33 Bestuurlijk Rapport Rekenkamer Amsterdam 2014 ,p. 3 
34  Gemeenteblad 2014, afd.3A, nr. 207/591 
35 http://www.afwc.nl/uploads/tx_news/AFWC_jaarbericht_2015_totaal_01.pdf  voor jaarbericht 2015 AFWC, p. 24 

 

http://www.afwc.nl/uploads/tx_news/AFWC_jaarbericht_2015_totaal_01.pdf
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Amsterdam Labelstappensubsidie Step-regeling 
Subsidie kan worden aangevraagd door 

woningcorporaties die lid zijn van de AFWC. 
Artikel 2 lid 1 Bijzondere subsidieverordening 

verbetering energie-index 2011 

Subsidie kan worden aangevraagd door 

woningcorporaties en overige verhuurders van 

sociale huurwoningen. 
Artikel 2 jo 5 lid 2 sub d Step 

Om voor de subsidie in aanmerking te komen 

dienen minimaal 2 labelstappen te worden 

gerealiseerd.  
Artikel 3 lid 1 Bijzondere subsidieverordening 

verbetering energie-index 2011 

Om voor de subsidie in aanmerking te komen 

dienen minimaal 3 labelstappen te worden 

gerealiseerd. Woningcorporaties dienen hierbij 

minimaal energielabel b/energie index 1,40 te 

realiseren.( Artikel 4a Step) 
Overige verhuurders dienen minimaal 

energielabel c/ energie index 1.80. 
(Artikel 4B Step) 

Zowel geliberaliseerde als niet-geliberaliseerde 

woningen en zelfstandig als onzelfstandige 

woningen komen in aanmerking voor een 

subsidie 

Alleen niet-geliberaliseerde (sociale) 

huurwoningen komen in aanmerking voor een 

subsidie. De woning dient tot en met de 

subsidievaststelling voor de sociale sector te zijn 

bestemd. Artikel 5 lid 2 sub d Step) 
Bij de aanvraag mag er voor het aangeven van 

de beginstand van de woning, gebruik worden 

gemaakt van een pre-label.36 

Het energielabel/index dient vast te worden 

gesteld door een EPA-adviseur of –opnemer die 

fysiek de woning toetst conform 

Beoordelingsrichtlijn  9500. 
(Artikel 5 lid 2 sub k Step) Zie bijlage 2 voor 

meer informatie Brl 9500 
Het bedrag per gemaakte labelstap bedraagt per 

zelfstandige woning €2050,- en per 

onzelfstandige woning €638,- 
Artikel 3 lid 2 Bijzondere subsidieverordening 

verbetering energie-index 2011 

De subsidie bedraagt: 
 €2000,- voor 3 labelstappen 
 €2600,- voor 4 labelstappen 
€3500,- voor 5 labelstappen 
€4500,- voor 6 labelstappen 
(Artikel 4a en 4b Step) 

De subsidie wordt 2 keer per jaar uitgekeerd.37 De subsidie wordt na 31 december 2017 

uitgekeerd (artikel 10 Step) 
Subsidie wordt gefinancierd vanuit het 

gemeentelijke Stimuleringsfonds, dat deels 

bestaat uit afgedragen erfpachtrechten door 

woningcorporaties.38 

Subsidie wordt gefinancierd door het rijk dat een 

budget van €400.000.000,- hiervoor heeft 

begroot.39  

Gemeentelijke verordening Landelijke regeling 
Eenvoudige controle door Dienst Wonen Zorg 

en Samenleven.40 
Intensieve controle door RVO op juistheid van 

aanvragen en afronding.41 

 
Uit bovenstaand overzicht komt naar voren dat de Labelstappensubsidie laagdrempeliger was 

ten opzichte van de Step-regeling.  Ook is de subsidievergoeding veel hoger dan de subsidie 

die wordt verleend vanuit de Step-regeling waardoor de Labelstappensubsidie aantrekkelijker 

was. 

 

                                                 
36 Onderzoeksrapport Rekenkamer Amsterdam 2014, p. 26 
37 Onderzoeksrapport Rekenkamer Amsterdam 2014, p. 26 
38 Onderzoeksrapport Rekenkamer Amsterdam 2014, p. 24 
39 Toelichting Stimuleringsregeling energieprestatie huursector 
40 Bestuurlijk Rapport Rekenkamer Amsterdam,  p. 3 
41 http://www.RVO.nl/subsidies-regelingen/step/wijzigingen-step-regeling geraadpleegd d.d.  voor informatie omtrent de    

    wijzigingen in de Stimuleringsregeling energieprestatie huursector 

http://www.rvo.nl/subsidies-regelingen/step/wijzigingen-step-regeling%20geraadpleegd%20d.d
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2.4 Deelconclusie:  Step-regeling, Labelstappensubsidie en de verhouding tussen 
deze twee regelingen 
 

De Labelstappensubsidie is een gemeentelijke verordening. De subsidie  vanuit de 

Labelstappensubsidie werd 2 keer per jaar uitbetaald. De subsidie vanuit de Step-regeling 

wordt pas in 2018-2019 uitgekeerd. Het subsidiebedrag vanuit de Labelstappensubsidie was 

een stuk hoger dan de Step-subsidie. Ook het woningtype dat voor subsidie vanuit de 

Labelstappensubsidie in aanmerking kwam is ruimer dan de woningtype vanuit de Step-

regeling. Alleen sociale huurwoningen komen in aanmerking voor de Step-regeling en dienen 

tot en met de subsidievaststelling voor de sociale sector te zijn bestemd. De 

Labelstappensubsidie was van toepassing op geliberaliseerde en sociale huurwoningen, 

zelfstandige woningen en onzelfstandige woningen. Alleen leden van de Amsterdamse 

federatie van woningcorporaties konden aanspraak maken op de Labelstappensubsidie. Op de 

Step-regeling kunnen andere verhuurders ook aanspraak maken.  Over het algemeen is de  

Labelstappensubsidie ten opzichte van de Step-regeling laagdrempeliger en aantrekkelijker. 

De controle op de subsidie aanvragen voor de Step-regeling is intensief. Dit in tegenstelling 

tot de controle door de gemeente op de aanvragen voor de Labelstappensubsidie die 

eenvoudig was.  
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Hoofdstuk 3 Subsidieverrekening op de doorgevoerde huurverhoging 
 

In de toelichting van de Step-regeling is opgenomen dat verleende subsidies in mindering 

gebracht moeten worden in de kostenberekening van de huurverhoging na het aanbrengen van 

de energetische verbeteringen. In dit hoofdstuk zal de deelvraag worden beantwoord wat er 

(wettelijk) geregeld is ten aanzien van verleende subsidies en de verrekening van de 

doorgevoerde huurverhogingen. Ook zal de deelvraag beantwoord worden op welke wijze 

(wettelijk) bewerkstelligd kan worden dat verrekening plaats zal vinden indien hiertoe niet 

wordt overgegaan.  

3.1 Regels omtrent subsidieverrekening 
 

In artikel 7:255 BW is te vinden wat geregeld is omtrent huurverhoging nadat er een 

woningverbetering heeft plaatsgevonden. Lid 1 sub b van dit artikel bepaalt dat de huurprijs 

van een woning waarin gedurende de huurtijd veranderingen door de verhuurder zijn 

aangebracht die  het woongenot verhogen, verhoogd mag worden. De verhoging dient wel een 

bedrag te zijn dat in redelijke verhouding staat tot de door de verhuurder gemaakte kosten van 

de ingrepen. Daarbij mag de huurprijs niet hoger uitvallen dan wat wettelijk geregeld is 

omtrent de maximale huurprijzen, hetgeen geregeld is in Uitvoeringswet Huurprijzen 

Woonruimte (Uhw). Wat verstaan wordt onder ‘in redelijke verhouding’ wordt in 3.2 nader 

benoemd. In de tekst en commentaar  van huurrecht wordt als nadere toelichting op artikel 

7:255 BW het volgende genoemd: ´kosten waarvoor de verhuurder subsidie heeft ontvangen 

blijven buiten beschouwing.’ 

3.2 Toetsing huurverhoging door Huurcommissie 
 

Lid 2 van artikel 7:255 BW bepaalt dat de huurder of verhuurder  binnen 3 maanden na de 

totstandkoming van de woningverbetering(en), de Huurcommissie kunnen verzoeken om 

uitspraak te doen over de huurverhoging. De Huurcommissie is een zelfstandig bestuurs-

orgaan dat onafhankelijk in geschillen tussen huurder en verhuurder over de huurprijs, 

nutsvoorzieningen en servicekosten en onderhoud  optreed en uitspraken doet.42 De taken van 

de Huurcommissie staan beschreven in artikel 4 van de Uitvoeringswet huurprijzen 

woonruimte (Uhw).  

 

Een procedure bij de Huurcommissie wordt aanhangig gemaakt met een verzoekschrift. Op de 

website van de Huurcommissie zijn standaard verzoekformulieren beschikbaar gesteld.  Het 

beleid dat de Huurcommissie volgt staat omschreven in de handleidingen die ook op de 

website van de Huurcommissie in te zien zijn. Voor het toetsen van de redelijkheid van de 

huurverhoging heeft de Huurcommissie het beleidsboek Huurverhoging na woningverbetering 

ontwikkeld.43In haar beleidsboek heeft de Huurcommissie de berekeningsmethode 

opgenomen waarmee een redelijke huurverhoging wordt berekend . Zij gaat in haar 

methodiek uit van het volgende: 

 De zuivere kosten voor de woningverbetering moet worden vastgesteld. Kosten voor 

grootonderhoud mogen niet in deze kosten worden meegenomen. Het gaat dus enkel 

om de kosten die zijn gemaakt voor het realiseren van de woningverbetering; 

 Verkregen subsidie moet in mindering worden gebracht op de kosten; 

                                                 
42 https://www.Huurcommissie.nl/over-de-Huurcommissie/  algemene informatie Huurcommissie 
43 https://www.huurcommissie.nl/uploads/media/Beleid_huurverhoging_na_woningverbetering.pdf voor  

    Beleid huurverhoging na woningverbetering Huurcommissie 

https://www.huurcommissie.nl/over-de-Huurcommissie/
https://www.huurcommissie.nl/uploads/media/Beleid_huurverhoging_na_woningverbetering.pdf
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 De verhoogde huurprijs wordt vastgesteld door de maandelijkse kostprijs van een 

hypothecaire lening  te berekenen op basis van annuïteit; 

 De gemiddelde rentepercentage over het jaar wordt vastgesteld. De Huurcommissie 

baseert de rente op basis van de Obvion Basis hypotheek zonder NHG met een 

rentevast periode van 10 jaar ; 

 De redelijkheid van het bedrag wordt beoordeeld.44 

 

Uit de berekeningsmethodiek van de Huurcommissie wordt duidelijk gesteld dat subsidie in 

mindering moet worden gebracht op de kosten voor de berekening van de huurverhoging.  

 

De Huurcommissie kan alleen over de redelijkheid van de huurprijs oordelen, niet over de 

huurprijs zelf. Tevens kan de Huurcommissie geen verklaring voor het recht geven. Partijen 

zijn gebonden aan de uitspraak van de Huurcommissie als zij niet binnen de gestelde 8 weken 

termijn zich tot de kantonrechter wenden. Na deze termijn is er sprake van een 'fictieve 

overeenkomst' waaraan partijen gebonden zijn.45 De duur van een procedure kan verschillen 

maar de Huurcommissie streeft ernaar om een zaak binnen 4 maanden te hebben afgerond.46 

Deze termijn is opgenomen in artikel 37 Uhw.  

3.3 Toetsing huurverhoging door de kantonrechter 
 

Indien één van de partijen het niet eens is met de uitspraak, dan dient zij zich binnen 8 weken 

na verzending van de uitspraak, tot de rechter te wenden om uitspraak in de zaak te doen. Dit 

is bepaald is artikel 7:262 lid 1 BW. Het tweede lid bepaald dat tegen een beslissing van de 

rechter geen hogere voorziening openstaat. Men kan dus niet in beroep. Op grond van artikel 

93 onder c Wetboek van Burgerlijke Rechtsvordering (Rv) is de kantonrechter bevoegd om in 

huurzaken uitspraken te doen.  

 

Eerder is vermeld dat indien (energetische) woningverbeteringen zijn aangebracht in een 

woning en huurder en verhuurder geen overeenstemming bereiken ten aanzien van de 

huurverhoging die daarop volgt, zij zich binnen 3 maanden nadat de renovatie voltooid een 

verzoek kunnen indienen bij de Huurcommissie. Als de termijn is verstreken en de huurder 

niet akkoord gaat met de huurverhoging na woningverbetering, kan hij zich niet meer wenden 

tot de Huurcommissie met het verzoek de huurverhoging te toetsen. Wel kan de huurder 

middels een bezwaar tegen de huurverhoging zich wenden tot de kantonrechter.47 48 Naar mijn 

bevindingen zijn hier geen concrete termijnen voor vastgelegd. Wel bestaat er een kans dat 

niet-ontvankelijkheid zal volgen als een eisende partij de termijn ruimschoots overschrijdt 

zonder nadere motivering hiervoor. In een uitspraak van de Rechtbank Amsterdam d.d. 5 

februari 2013 is verhuurder als eisende partij niet-ontvankelijk verklaard in haar verzoek 

omdat zij het verzoek 3 jaar na uitvoering van de verbeteringen bij de kantonrechter 

aanhangig heeft gemaakt waardoor sprake is van een ruime termijn overschrijding. De 

rechtbank was van oordeel dat "het wettelijk stelsel eraan in de weg staat dat verhuurder 

(geruime tijd) dan na ommekomst van de in artikel 7:255 BW genoemde drie maanden 

                                                 
44 https://www.huurcommissie.nl/uploads/media/Beleid_huurverhoging_na_woningverbetering.pdf voor  

     Beleid huurverhoging na woningverbetering Huurcommissie, p. 7 
45  Kloosterman, Rossel & van Stempvoort 2011,  p. 147 
46  https://www.huurcommissie.nl/uploads/media/Folder_Huurcommissie.pdf  voor folder Huurcommissie 
47 Teeuw 2012, p. 442 
48 http://www.advocatengoossens.nl/wetten/wetBW745B2.htm   website van advocaat die informatie geeft omtrent huur    

   woonruimte en Kamerstukken II, 1997/98, 26089, 3, p. 41 (MvT) 

https://www.huurcommissie.nl/uploads/media/Beleid_huurverhoging_na_woningverbetering.pdf
https://www.huurcommissie.nl/uploads/media/Folder_Huurcommissie.pdf
http://www.advocatengoossens.nl/wetten/wetBW745B2.htm
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termijn, zich rechtstreeks tot de kantonrechter went om alsnog via een verklaring voor recht 

de hogere huurprijs af te dwingen".49    

 

De rechtbank Haarlem heeft echter in haar uitspraak van 15 februari 2006 bepaald dat huurder 

wel ontvankelijk was in haar verzoek die op grond van 7:255 BW aanhangig was gemaakt bij 

de Huurcommissie ondanks dat dit gebeurd was na 3 maanden nadat de renovatie voltooid 

was. De rechter overwoog in deze zaak het volgende: 

"Feit is dat AVB een huurverhoging heeft doorgevoerd per 1 januari 2005 in verband met de 

door haar verrichte verbeteringswerkzaamheden. Daarmee heeft zij het moment gefixeerd 

waarop deze werkzaamheden geacht moeten te zijn afgerond."50Deze uitspraak zou wellicht 

anders zijn geweest als de verhuurder bewijs kon overleggen dat de werkzaamheden eerder 

waren afgerond dan 1 januari 2005. Als de verhuurder de huurder bijvoorbeeld voor 1 januari 

2005 per brief geïnformeerd had betreffende de afronding van de werkzaamheden. 

3.4 Subsidieverrekening na overeenkomst tot huurverhoging 
 

Met het aangaan van een huurovereenkomst, zijn huurder en verhuurder een verbintenis met 

elkaar aangegaan. Partijen hebben hiermee een overeenkomst gesloten. Een overeenkomst 

komt tot stand door een aanbod en aanvaarding. Aanbod en aanvaarding zijn 

rechtshandelingen.51 Een rechtshandeling is een feitelijke handeling waaruit rechtsgevolg 

volgt. Het verhogen van de huurprijs na woningverbetering is een feitelijke handeling waaruit 

rechtsgevolg volgt. De feitelijke handeling is het verhogen van de huur voor het verbeteren 

van de woning. Het rechtsgevolg is dat de huurprijs voor de huurder  wordt verhoogd en de 

woning wordt verbeterd.  Artikel 3:33 BW definieert een rechtshandeling als volgt: " een 

rechtshandeling vereist een op een rechtsgevolg gerechte wil die zich door een verklaring 

heeft geopenbaard". Het is bijvoorbeeld de wil van de verhuurder om de woning te verbeteren 

en daar tegenover de huur te verhogen. Dit verklaart hij door huurder hierover schriftelijk of 

mondeling te informeren. Een huurder kan hierin schriftelijk of mondeling akkoord gaan om 

zijn wil  verklaren. Als de huurder niets zegt, dus ook geen bezwaar maakt tegen de 

huurverhoging en niet binnen de gestelde termijn naar de Huurcommissie gaat en tevens de 

huurverhoging betaalt dan zit de huurder aan de huurverhoging vast.52 Dit kan dan worden 

gezien als zijn verklaring om akkoord te gaan met de huurverhoging. Je kan dit zien als een 

aanbod (woningverbetering met de daaraan gestelde huurverhoging) en een stilzwijgende 

aanvaarding.53  

Dwaling 
Voor een rechtshandeling is het van belang dat wil en verklaring overeenkomen. Als er sprake 

is van een wilsgebrek, dan is de overeenkomst die ontstaan is door het aanvaarden van een 

aanbod, vernietigbaar. Als een persoon een aanbod aanvaardt en hierbij in een verkeerde 

veronderstelling verkeerd, is er sprake van dwaling. Dwaling is een wilsgebrek omdat de wil 

door de verkeerde onderstelling onjuist wordt gevormd.54 Op grond van artikel 6:228 BW  is 

een overeenkomst vernietigbaar als deze tot stand is gekomen op grond van dwaling en bij 

een juiste veronderstelling van zaken niet gesloten zou worden. Mocht achteraf blijken dat 

verhuurder een subsidie verkregen heeft voor de woningverbetering en deze niet in mindering 

heeft gebracht op de kosten voor de berekening van de huurverhoging, kan gezegd worden dat 

                                                 
49 Rb Amsterdam  2 februari 2013, ECLI:NL:RBAMS:2013:BZ2395  
50 RB Haarlem 15 februari 2006, ECLI:NL:RBHAA:2006:AV2825. 
51 Timmer & Paffen 2012, p. 51 
52 Sengers & van der Sanden  2011, p 307 
53 http://opmaat.sdu.nl/nieuws/overeenkomst-tot-stand-gekomen-door-aanbod-en-stilzwijgende-aanvaarding voor kort stukje  

   informatie over aanbod en (stilzwijgende) aanvaarding van de SDU 
54 Timmer & Paffen 2012, p. 91 

http://opmaat.sdu.nl/nieuws/overeenkomst-tot-stand-gekomen-door-aanbod-en-stilzwijgende-aanvaarding
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er sprake is geweest van dwaling bij huurder. Van de dwaling is sprake omdat gesteld kan 

worden dat huurder niet met de huurverhoging (waarvan subsidie niet in mindering is 

gebracht) akkoord zou zijn gegaan als hij had geweten dat subsidie is verkregen voor de 

woningverbetering. Naderhand, wanneer de subsidievaststelling bekend wordt, kan de 

overeenkomst (rechtshandeling) waarmee de verhoogde huurprijs tot stand is gekomen, 

worden vernietigd. Als een overeenkomst vernietigd wordt dan heeft deze formeel gezien 

nooit bestaan. Dit staat in artikel 3:53 lid 1 BW.   Op de vernietigbaarheid moet een beroep 

worden gedaan, dit gaat niet vanzelf.55 Een rechtshandeling, of overeenkomst, kan vernietigd 

worden doordat de huurder de verhuurder hierover aanschrijft. Dit wordt in artikel 3:50 BW 

een buitengerechtelijke verklaring genoemd. De huurder kan ook naar de rechter om 

vernietiging te vorderen (artikel 3:51 BW). Aan het vernietigen van een rechtshandeling c.q. 

overeenkomst zit een termijn. Artikel 3:52  lid 1 sub c BW vermeldt dat de termijn tot 

vernietiging van een rechtsvordering in geval van bedrog, dwaling of benadeling na 3 verjaart  

nadat het bedrog, dwaling of benadeling is ontdekt.  

 

Wanneer  tot vernietiging wordt overgegaan, dient rekening te worden gehouden met het feit 

dat de woningverbetering reeds is verricht en niet ongedaan kan worden gemaakt. De 

verhuurder mag een redelijke huurverhoging vragen waarvan het subsidiebedrag in mindering 

wordt gebracht in de berekening voor de kosten van de overeenkomst. Dit is bepaald in artikel 

6:210 lid 2 BW.56  De rechter kan hierbij bepalen dat  de verhoogde huurprijs wordt gewijzigd  

in een huurverhoging waar de subsidie wel in mindering is gebracht, aldus artikel 6:230 BW.  

Herroepen  
Het kan zijn dat een rechter een uitspraak heeft gedaan omtrent de verhoging van de huurprijs 

na woningverbetering. Indien de verhuurder toentertijd niet bekend heeft gemaakt dat subsidie  

aangevraagd of afgeven is en dit nooit is meegenomen door de rechter, kan er wellicht een 

beroep worden gedaan op artikel 382 Rv. Dit artikel bevat gronden waarmee een eerder 

gedane uitspraak herroepen kan worden. Er is sprake van een herroepingsgrond als de 

uitspraak: 

- berust op bedrog door de wederpartij tijdens de procedure; 

- berust op stukken, waarvan de valsheid na het vonnis is erkend of bij kracht van gewijsde 

(d.w.z. onherroepelijk) is vastgesteld; 

of 

- de partij na de uitspraak stukken van beslissende aard in handen heeft gekregen die door 

toedoen van de wederpartij waren achtergehouden. 

 

Als de verhuurder tijdens de procedure voor de huurverhoging na woningverbetering niet 

kenbaar heeft gemaakt dat subsidie is aangevraagd of is afgegeven en dit achteraf wel blijkt, 

kan gesteld worden dat sprake is van de laatstgenoemde herroeping grond. Verkregen subsidie 

heeft invloed op de huurverhoging en kan daarmee van beslissende aard zijn. Als de rechter 

kennis had genomen van het subsidiebedrag, dan zou de huurverhoging op een lager bedrag 

kunnen uitkomen. Er is een termijn gesteld om beroep te kunnen doen op dit artikel. De 

termijn is binnen 3 maanden nadat de grond voor herroeping is ontstaan en de huurder 

hiermee bekend is geworden.57 Ingevolge artikel 384 juncto 385 Rv moet de vordering voor 

herroeping bij de rechter die in laatste feitelijke instantie over de zaak heeft geoordeeld 

worden gebracht middels een dagvaardingsprocedure. 

                                                 
55 Timmer & Paffen 2012, p. 69 
56 Timmer & Paffen 2012, p. 102 
57 Stein & Rueb 2011, p. 269  
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3.5 De controle 
 

In deze paragraaf zal de deelvraag worden beantwoord hoe een huurder kan controleren of 

subsidie is aangevraagd, verleend of vastgesteld voor het energetisch verbeteren van de 

woning. 

3.5.1.  Controle door Huurcommissie 
 

De huurder kan binnen 3 maanden na de renovatie de redelijkheid van de huurverhoging laten 

toetsen bij de Huurcommissie. De Huurcommissie houdt hiermee rekening met eventueel 

verkregen subsidie, gezien dit in haar beleidsboek staat. Op deze manier controleert de 

Huurcommissie of subsidie is verkregen voor het verbeteren van de woning.  

3.5.2   Controle door huurdersorganisatie of bewonerscommissie 
 

Op 1 december 1998 is de Wet op het overleg huurders en verhuurders (Wohv) tot stand 

gekomen. De Wohv wordt ook wel de Overlegwet genoemd. Met deze wet worden regels 

gegevens om het overleg tussen huurders verhuurders te bevorderen. De kern van deze wet is 

om de verhuurder te verplichten om overleg te voeren met een huurdersorganisatie of 

bewonerscommissie die voldoet aan de hieraan gestelde wettelijke eisen.58 De verhuurder is 

met deze wet niet verplicht tot het voeren van overleg met individuele huurders of niet 

georganiseerde huurders. De Overlegwet verschaft huurdersorganisaties en bewoners-

commissies het recht op informatie, overleg, advies, instemming en initiatief.  

 

Een huurdersorganisatie is een vereniging of een stichting die het doel heeft om de belangen 

van huurders te behartigen. Het mag daarbij ook gaan om de huurders van verschillende 

verhuurders.59 Een bewonerscommissie is een commissie van bewoners van huurwoningen in 

een wooncomplex. Een wooncomplex is een verzameling van ten minste 25 woongelegen-

heden die in elkaars nabijheid zijn gelegen en die financieel, administratief, qua bouwwijze of 

op een andere manier een eenheid vormen (artikel 1 sub c Wohv). Bij een complexgewijze 

renovatie kan een huurderorganisatie of bewonerscommissie namens de huurder in overleg 

treden met de verhuurder. Zij hebben meer overlegmogelijkheden dan een individuele huurder 

heeft. In dit overleg zou een huurderorganisatie of bewonerscommissie expliciet de vraag neer 

kunnen leggen of voor de woningverbetering subsidie aangevraagd is en in hoeverre dit op de 

kostenberekening van de huurverhoging mee is genomen.  Op deze manier kan gecontroleerd 

worden of subsidie aangevraagd, verleend of vastgesteld is.  

3.5.3  Controle door Wob-verzoek 
 

Op grond van de Wet openbaarheid van bestuur (Wob) is het voor iedereen mogelijk om 

openheid van informatie te verzoeken aangaande bestuurlijke aangelegenheden. Een 

bestuursorgaan dient op grond van artikel 2 Wob informatie ten aanzien van de uitvoering van 

haar taak openbaar te maken als dit in het algemeen belang is. Het verzoek om openbaarheid  

is opgenomen in artikel 3 van deze wet. Lid 1 bepaalt dat iedereen een verzoek om informatie 

over bestuurlijke aangelegenheden kan doen tot een bestuursorgaan of een onder 

verantwoordelijkheid van een bestuursorgaan werkzame instelling, dienst of bedrijf. 

                                                 
58 Sengers & van der Sanden  2011, p. 332 
59 Sengers & van der Sanden  2011, p. 335  
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In het 5e lid van dit artikel wordt vermeld dat Wob-verzoeken worden ingewilligd met 

inachtneming van het bepaalde in  de artikelen 10 en 11. Deze artikelen bevatten 

uitzonderingsgronden en beperkingen. In bijlage 4 zijn de uitzonderingsgronden opgenomen.  

 

Om te controleren of een verhuurder een subsidie heeft aangevraagd voor het energetisch 

verbeteren van een woning, is het een mogelijkheid om het bestuursorgaan die de subsidie 

verstrekt te verzoeken om hierin openheid te verschaffen. Dit kan aan de hand van een Wob-

verzoek. Gevraagd kan worden om openbaar te maken ten aanzien van welke adressen 

subsidies zijn aangevraagd of in een later stadium zijn afgegeven. Een bestuursorgaan heeft 4 

weken de tijd om op het verzoek te beslissen. Zij kan de beslissing met vier weken verdagen 

als zij dit schriftelijk en gemotiveerd kenbaar maakt aan de verzoeker. Dit is bepaald in artikel 

6 van de Wob. 

 

Het kan zijn dat het bestuursorgaan in kwestie, in het geval van de Step-regeling de RVO, een 

dergelijk verzoek afwijst op grond van de uitzonderingsgronden. Ten aanzien van de relatieve 

uitzonderingsgronden, dient zij hiervoor een belangenafweging te maken waarbij het 

algemene belang van een goede en democratische bestuursvoering wordt afgezet tegen de 

uitzonderingsgrond. Tegen een afwijzende beslissing kan de verzoeker bezwaar aantekenen 

en mocht deze beslissing ook afwijzend zijn, dan kan beroep worden aangetekend bij de 

rechtbank. Na een uitspraak van de rechtbank staat de mogelijkheid tot  een hoger beroep bij 

de Raad van State open. Deze bevoegdheid van de bestuursafdeling van de Raad van State om 

in hoger beroep uitspraken te doen in deze zaken is neergelegd in artikel 8:105 Awb juncto de 

artikelen 9, 10 11 en 12 van de Bevoegdheidsregeling bestuursrechtspraak dat opgenomen is 

in bijlage 2 van de Awb.   

3.5.4  Controle door navraag huurder 
 

Het is ook mogelijk voor een huurder (of gemachtigde van huurder) om als belanghebbende 

bij het bestuursorgaan in kwestie na te vragen of subsidie is aangevraagd voor het energetisch 

verbeteren van expliciet zijn woning. Het is daarbij wel van belang dat de huurder weet welke 

subsidiemogelijkheden er zijn. Als de huurder hier een idee van heeft kan hij bij het 

bestuursorgaan dat de subsidie verstrekt vragen of de verhuurder subsidie heeft aangevraagd 

middels een schriftelijk verzoek om informatie.  Op dat moment doet de huurder een aanvraag 

voor het verkrijgen van informatie.  

Een aanvraag moet aan bepaalde voorwaarden voldoen. In artikel 4:1 Awb staan de 

voorwaarden opgenomen. Zo moet een aanvraag worden ondertekend en de volgende 

gegevens bevatten: 

- naam en adres van de aanvrager; 

- de dagtekening; 

- aanduiding van de beschikking die gevraagd wordt.  

 

Het is daarbij ook van belang dat de aanvraag wordt gedaan bij het bestuursorgaan dat 

bevoegd is om op de aanvraag te beslissen. In het geval van informatie inzake de Step-

regeling kan gesteld worden dat de RVO dit bestuursorgaan is, gezien zij gemandateerd is om 

beslissingen te nemen inzake deze regelingen. Mocht men zich onverhoopt tot het verkeerde 

bestuursorgaan hebben gericht, dan biedt de doorzendplicht een oplossing. Op grond van de 

doorzendplicht dient een bestuursorgaan de aanvraag door te sturen naar het juiste 

bestuursorgaan die op de aanvraag dient te beslissen. Dit is bepaald in artikel 2:3  lid 1 Awb.  
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Een bestuursorgaan heeft een termijn om te beslissen op een aanvraag. In artikel 4:13 Awb 

wordt gezegd dat een beschikking binnen de termijn dient te worden gegeven die in een 

wettelijk voorschrift is bepaald. Als dit niet in een voorschrift bepaald is, dan is de termijn 

binnen 8 weken. Deze termijn kan verlengd worden als het bestuursorgaan binnen de 8 weken 

termijn hierover een mededeling doet. De termijn om een beschikking te ontvangen is 

daarmee zeker twee keer langer duren dan een beschikking op een Wob-verzoek.  

 

Tegen een beschikking kan een aanvrager bezwaar aan tekenen. Op de beslissing van bezwaar 

kan de aanvrager in beroep.  

3.6  Deelconclusie inzake de  (wettelijke) regeling  ten aanzien van subsidie en 
subsidieverrekening op de huurverhoging 
 

Vanuit de toelichting op de Step-regeling is het duidelijk dat subsidie in mindering moet 

worden gebracht op de berekening van de huurverhoging. In de toelichting wordt voorts 

verwezen naar de toetsingsmogelijkheid van de huurverhoging door de Huurcommissie op 

grond  van 7:255 BW. In de toelichting op dit artikel wordt aangegeven wat een redelijke 

verhoging is. Hierin is mede genoemd dat subsidie verrekend dient te worden. Ook in het 

beleidsboek van de Huurcommissie komt duidelijk naar voren dat subsidie in mindering 

gebracht moet worden op de kosten voor de huurverhoging.  

 

Als een huurder weet dat subsidie is gegeven aan de verhuurder voor het energetisch 

verbeteren van de woning dan kan de huurder eerst bij de verhuurder navragen in hoeverre er 

verrekening heeft plaatsgevonden. Heeft geen verrekening plaats gevonden, dan kan de 

huurder vragen of de verhuurder hiertoe alsnog over wil gaan.  Als de huurder een vermoeden 

heeft dat de subsidie niet verrekend is of wordt, dan kan hij zich binnen 3 maanden nadat de 

renovatie is voltooid tot de Huurcommissie wenden om de huurverhoging op redelijkheid te 

laten toetsen. Als de huurder buiten deze termijn weet krijgt van de subsidie, dan is de weg 

naar de Huurcommissie gesloten. Wel kan de huurder zich tot de kantonrechter wenden. Het 

is echter van belang om dit zo snel mogelijk te doen.  Het kan ook zo zijn dat de huurder 

eerder akkoord is gegaan met de voorgestelde huurverhoging na woningverbetering. Als 

huurder op dat moment niet in kennis is gesteld van de subsidie aanvraag en er later weet van 

krijgt dat subsidie is verkregen maar niet is verrekend, dan kan hij aangeven dat hij heeft 

gedwaald. Door dwaling is de huurder in een verkeerde veronderstelling geweest bij het 

akkoord gaan met de huurverhoging. Zijn wil is hierdoor onjuist gevormd. Als dit het geval is, 

dan kan de huurder de overeenkomst van huurverhoging na woningverbetering vernietigen. 

Hij kan dit doen door de verhuurder hierover op de hoogte te stellen of hij kan de 

overeenkomst voor recht laten vernietigen bij de kantonrechter.  

 

Mocht de rechter eerder een uitspraak hebben gedaan over de huurverhoging na 

woningverbetering en in zijn uitspraak geen rekening hebben gehouden met subsidie omdat 

verhuurder dit niet heeft aangegeven, is herroeping een mogelijkheid. 

 

Het is niet vanzelfsprekend voor een huurder om te weten of een verhuurder subsidie heeft 

aangevraagd voor het verbeteren van de woning. Als de verhuurder hier zelf geen 

mededelingen over doet, is het een lastige opgave om hier helderheid in te krijgen door de 

huurder. Er zijn hiervoor wel enkele mogelijkheden. In de eerste instantie kan de huurder dit 

gewoon vragen aan de verhuurder. Als de verhuurder hier geen antwoord op wil geven of als 

het antwoord niet voldoende duidelijkheid geeft, is het ook mogelijk om de 

bewonerscommissie nadere vragen te laten stellen. De bewonerscommissie heeft meer rechten 
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dan een individuele huurder op grond van de Overlegwet. Mocht er geen bewonerscommissie 

zijn, dan zou een huurder of de huurdersvereniging een Wob-verzoek kunnen doen bij het 

bestuursorgaan waar de verhuurder vermoedelijk een subsidie aanvraag heeft ingediend. 

Iedereen kan een Wob-verzoek indienen. Het is daarbij van belang dat het vrijgeven van de 

informatie in het algemeen belang is. Een beslissing op zo een aanvraag moet binnen 4 weken 

te worden genomen maar kan met 4 weken worden verlengd.  Een huurder kan ook 

overwegen om als belanghebbende een schriftelijke aanvraag om informatie ten aanzien van 

zijn woning in te dienen bij het betreffende bestuursorgaan.  Het bestuursorgaan dient dan met 

een beschikking te reageren op dit verzoek. Mocht het verzoek worden afgewezen dan kan 

bezwaar worden ingediend. Tegen de beslissing op bezwaar staat de mogelijkheid tot beroep 

open.  

3.7  Operationaliseren praktijk 
 

Naast het theoretische gedeelte bevat dit onderzoek ook een praktijk onderzoek. Het praktijk 

onderzoek zal antwoorden geven op de volgende deelvragen: 

 Welk beleid voeren verhuurders van sociale huurwoningen en de Huurcommissie ten 

aan zien van subsidieverrekening met een doorgevoerde huurverhoging? 

 Op welke wijze kan worden bewerkstelligd dat verrekening plaats zal vinden indien 

hiertoe niet wordt overgegaan? 

 

Om tot beantwoording van deze vragen te komen zullen verschillende betrokken partijen 

worden benaderd voor interviews. Indien een interview niet kan plaatsvinden zal getracht 

worden om telefonisch of per email vragen te stellen. De Algemene Federatie van 

Amsterdamse Woningcorporaties (verder genoemd AFWC), woningcorporatie Ymere, 

woningcorporatie De Alliantie, woningcorporatie Eigen Haard en de vereniging van Vastgoed 

Belang zullen worden benaderd om te achterhalen wat de visie van hun organisatie is ten 

aanzien van subsidie-verrekening vanuit de  betreffende subsidieregelingen. Ook huurders-

organisaties, huurderskoepels en bewonerscommissies van huurders in Amsterdam Oost 

zullen worden benaderd om te bevinden wat hun ervaringen zijn met de subsidieregelingen en 

de communicatie hierover door de verhuurders.  

Naast woningcorporaties kunnen overige verhuurders van sociale woningen aanspraak maken 

op de Step-regeling. Vanuit de lijst die beschikbaar is gesteld op de website van de 

Rijksdienst voor Ondernemend Nederland zal worden bekeken of in Amsterdam  overige 

verhuurders zijn die een aanvraag hebben ingediend. Zij zullen ook worden benaderd voor het 

afnemen van een interview.  

 

Van de Labelstappensubsidie is een database beschikbaar waarin opgenomen is welke 

verhuurders ten aanzien van welke woningen in Amsterdam Oost subsidie is afgegeven in de 

periode 2011-2014. Naar een deel van deze huurders zal een enquête worden verstuurd om te 

bekijken in hoeverre zij op de hoogte zijn geweest van de verkregen subsidie en in hoeverre 

deze verrekend is geweest met een huurverhoging na woningverbetering.  

 

Om te pijlen in hoeverre de genoemde mogelijkheden uit het theoretische gedeelte aansluit op 

de praktijk, zal een advocaat die gespecialiseerd is in het woonrecht worden geïnterviewd.  

 

De gemeente Amsterdam en het ministerie van BZK zal ik aanschrijven met het verzoek om 

een gesprek waarin haar zienswijze omtrent de subsidieverrekening inzichtelijk wordt. Ook de 

Huurcommissie zal worden benaderd met vragen over de wijze waarop zij uitvoering geeft 

aan haar beleid ‘Huurverhoging na woningverbetering’ in het geval van de Step-regeling.   
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Hoofdstuk 4 Het praktijkonderzoek 
 

In hoofdstuk 2 en 3 is aan de hand van literatuur- en bronnenonderzoek een theoretisch kader 

uiteengezet om de daarbij behorende deelvragen te beantwoorden. In dit hoofdstuk zal aan de 

hand van praktijkonderzoek de deelvragen worden beantwoord 'welk beleid verhuurders van 

sociale huurwoningen  voeren ten aanzien van subsidieverrekening in een doorgevoerde 

huurverhoging na woningverbetering’ en ‘op welke wijze bewerkstelligd kan worden dat 

verrekening plaats zal vinden indien hiertoe niet wordt overgegaan door verhuurder’. 

Deze deelvragen zullen worden beantwoord aan de hand van de resultaten die zijn verkregen 

uit interviews, telefoongesprekken, e-mailcorrespondentie met betrokken organisaties en 

afgenomen enquêtes  onder huurders.  

 

4.1 Verhuurders met subsidieaanvraag vanuit de labelstappen subsidie 
 

In het theoretische gedeelte van dit onderzoek is reeds benoemd dat alleen verhuurders die 

aangesloten zijn bij de AFWC aanspraak kunnen maken op de Labelstappensubsidie. Dit 

betekent dat de subsidieregeling alleen voor woningcorporaties zijn bestemd en niet voor 

andere verhuurders. Voordat mijn onderzoek aanving, was bij Wijksteunpunt Wonen Oost 

bekend ten aanzien van welke woningen in Amsterdam Oost subsidie is aangevraagd en 

afgegeven door de gemeente Amsterdam vanuit de Labelstappensubsidie. Zij heeft kennis 

gekregen van deze gegevens doordat  de huurdersvereniging Oost middels een Wob-verzoek 

deze gegevens heeft opgevraagd bij de gemeente Amsterdam in augustus 2015. De 

Huurdersvereniging Oost heeft deze gegevens beschikbaar gesteld voor de uitvoering van dit 

onderzoek. De gegevens zijn opgenomen in een datebase die in een Excel bestand is 

opgenomen. Deze datebase bevat de volgende gegevens: 

 Woningcorporatie; 

 Adresgegevens van de woning waarvoor subsidie is verstrekt 

 Energielabel voor energetische verbetering; 

 Energielabel na energetische verbetering; 

 Aantal gerealiseerde labelstappen; 

 Stadsdeel.  

 

De datebase bestaat uit 2 Excel bestanden. Het eerste bestand bevat subsidievaststellingen 

vanaf 2011 tot en met 2013. Het tweede bestand bevat de subsidievaststellingen in 2014. 

Vanaf 2011 tot en met 2014 hebben de volgende woningcorporaties subsidie verkregen vanuit 

de Labelstappensubsidie: 

 Alliantie 

 Rochdale 

 Ymere 

 De Key 

 Stadgenoot 

 Eigen Haard. 
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4.3 Verhuurders in Amsterdam en Step 
 

De Step-regeling is in 2014 van kracht gegaan. In deze regeling is bepaald dat subsidie pas na 

31 december 2017 zal worden uitbetaald. Om deze reden zijn nog geen gegevens bekend van 

verhuurders die subsidie uit de Step-regeling hebben ontvangen. Wel heeft de Rijksdienst 

voor Ondernemend Nederland op haar website tabellen gepubliceerd van verhuurders die 

aanvragen hebben ingediend. Zij heeft hiervoor 2 tabellen opgesteld.60 In één tabel is in te 

zien welke woningcorporaties in Nederland aanvragen hebben ingediend. In de andere tabel is 

te zien welke overige verhuurders de Stepsubsidie hebben aangevraagd. 

 

In Amsterdam hebben tot en met januari 2016 de woningcorporaties Ymere, Eigen Haard en 

de Alliantie een Stepsubsidie aangevraagd. Van overige verhuurders is lastig tot niet vast te 

stellen welke verhuurders een aanvraag hebben ingediend. Particuliere verhuurders die een 

natuurlijk persoon betreffen, worden niet bij naam genoemd en ook andere gegevens zijn niet 

opgegeven. Het enige wat vermeld wordt is dat het een natuurlijk persoon in Amsterdam 

betreft en voor hoeveel woningen subsidie is aangevraagd. In Amsterdam hebben 9 

natuurlijke personen tot en met  januari 2016  een Step-subsidie  aangevraagd.  

Van bedrijven die geen woningcorporatie zijn, zijn meer gegevens opgenomen. In tabel 2 zijn 

2 bedrijven in Amsterdam opgenomen. Dit zijn Herstel en Behoud BV en Lebo Vastgoed BV.  

4.4 Huurders en subsidie 
 

De toelichting van de Step-regeling laat het aan huurders over om huurverhoging na 

woningverbetering te laten toetsen bij de Huurcommissie. Hiervoor is het nodig dat de 

huurder weet heeft van de subsidie die een verhuurder heeft aangevraagd dan wel heeft 

ontvangen. Verhuurders kunnen vanuit de Step-regeling subsidie aanvragen om een woning 

energetisch te verbeteren. Subsidies vanuit deze regeling zijn nog niet vastgesteld. Vanuit de 

Labelstappensubsidie is de subsidie reeds afgegeven en behoren de woningen energetisch te 

zijn verbeterd. Om een idee te krijgen in hoeverre huurders weten van de subsidie die 

verhuurder heeft ontvangen zijn er enquêtes uitgestuurd naar adressen die in de database zijn 

opgenomen. 

 

In de eerste instantie zijn naar 120 adressen enquêtes verzonden. Naar aanleiding van deze 

mailing zijn 17 enquêtes ingevuld retour gezonden.61 In overleg met Wijksteunpunt Wonen 

Oost is besloten om een tweede mailing uit te sturen. In de tweede mailing is een 

herinneringsbrief uitgestuurd naar de eerdere geadresseerden. Vervolgens zijn er naar 138 

extra adressen een enquête uitgestuurd waarbij geen rekening is gehouden met een evenredige 

verdeling naar woningcorporaties omdat dit niet mogelijk was.62 In de enquête van de tweede 

mailing is een extra vraag opgenomen. Uit de resultaten van de eerste mailing bleek dat niet 

goed inzichtelijk was of sprake was van een zittende huurder. Om deze reden is de vraag 

toegevoegd vanaf welke periode de huurder de woning huurt. Uit de tweede mailing zijn 25 

enquêtes retour ontvangen, welke geanonimiseerd in te zien zijn in bijlage 6.  Van de 258 

enquêtes zijn 43 enquêtes ingevuld en retour verzonden. De resultaten uit de eerste en  tweede 

mailing zijn bij elkaar opgeteld en in bijlage 7 opgenomen. Op de volgende pagina is de 

verwerking van de vier voornaamste vragen uit de enquête opgenomen.  

 

                                                 
60 http://www.RVO.nl/subsidies-regelingen/step/stand-van-zaken  webpagina van de RVO met tabel  aanvragen van   

   verhuurders tot en met 31  januari 2016 
61 Zie bijlage 5 voor enquêtes 1e mailing 
62 Zie hoofdstuk 1 onder methodologische verantwoording voor nadere toelichting 

http://www.rvo.nl/subsidies-regelingen/step/stand-van-zaken
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1.  Heeft de verhuurder, in de periode dat u de woning huurt, één of 

meer energie besparende woningverbeteringen aangebracht? 

Resultaat 

Ja 18 
Nee 25 

 

2. Heeft de verhuurder de huurprijs verhoogd naar aanleiding van 

deze woningverbetering(en)? 

Resultaat 

Ja 14 
Nee 2 
Weet ik niet 5 

 

3. Weet u dat de verhuurder een subsidie heeft ontvangen voor het 

verrichten van de woningverbetering(en)?  

Resultaat 

Ja  
Nee 20 

 

4. Is de subsidie door de verhuurder in mindering gebracht op de 

doorgevoerde huurverhoging? 

Resultaat 

Ja 1 
Nee 5 
Weet ik niet 12 

 

Uit de 43 geretourneerde enquêtes blijkt dat 18 keer sprake is geweest van energetische 

woningverbeteringen. Van deze 18 gevallen is de huur in 15 gevallen verhoogd na het 

aanbrengen van de verbeteringen. In 25 gevallen kon de bewoner niet aangeven dat de woning 

verbeterd was in de periode dat hij de woning huurt. Dit ligt voornamelijk aan het gegeven dat 

na de woningverbetering, sommige woningen zijn gemuteerd.63Hierdoor zit er een huurder in 

de woning die na de woningverbetering de woning is gaan huren. In één geval kwam naar 

voren dat er geen verbetering heeft plaatsgevonden.64 Interessant is dat geen van de 

geënquêteerden wist dat de verhuurder een subsidie heeft ontvangen voor het energetisch 

verbeteren van de woning.  

Het is niet verplicht gesteld voor de verhuurders om huurders te informeren over de subsidie 

maar het lijkt echter wel op de weg te liggen voor de verhuurder om dit te doen. Hierover gaf 

de beleidsadviseur van de gemeente Amsterdam in een interview het volgende aan: 

´[…..] De subsidie moet afgetrokken worden. Dus in die zin zouden ze het in de berekening 

aan de bewoners moeten laten zien. Dus een berekening van dit zijn de investeringskosten, dit 

de subsidie en dit is het eindcijfer. Dit moet je toch laten zien.” 65 

 

De praktijk wijst uit dat verhuurders niet altijd de berekeningen laten zien of verkregen 

subsidie vermelden. Nergens blijkt ook uit dat door de subsidieverstrekker gecontroleerd 

wordt of de verhuurder de huurder hierover informeert. Aan een beleidsmedewerker van het 

ministerie van BZK is de vraag gesteld waarom het rijk geen geautomatiseerd bericht 

verstuurt  naar bewoners met de mededeling dat de verhuurder subsidie heeft aangevraagd. De 

beleidsmedewerker antwoordde hierop als volgt: ‘In eerste instantie ging men ervan uit dat 

verhuurders dit zelf zouden doorgeven aan de huurders en in de tweede instantie is hier niet 

om gevraagd. De Woonbond is een overlegpartner geweest vanuit de huurders en deze vraag 

is niet gesteld.” 66 

                                                 
63 Zie resultaat tweede mailing, 1e vraag.  
64 Zie bijlage 31 voor toelichting 
65 Zie bijlage 8 voor interview Gemeente Amsterdam, afdeling wonen 
66 Zie bijlage 9 voor uitwerking telefoongesprek ministerie BZK 
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Het doorgeven van subsidieaanvragen/vaststellingen is van belang voor een huurder. Een 

geënquêteerde waarvan bleek dat de huur met €33,- was verhoogd na het plaatsen van een cv 

en radiators is benaderd geweest met de vraag of zij akkoord was gegaan met de 

huurverhoging als zij had geweten van de verstrekte subsidie. Zij gaf hierop aan dat zij niet 

zondermeer akkoord zou zijn gegaan en de huurverhoging had laten toetsen bij de 

Huurcommissie.67   

Bewonerscommissie en huurderkoepels 

Om te ondervinden welke ervaringen bewonerscommissies hebben met de subsidies die 

verstrekt zijn uit de Labelstappensubsidie heb ik twee bewonerscommissies van complexen  

in Amsterdam Oost benaderd. Tot de complexen behoren enkele woningen waarvoor 

Labelstappensubsidie is uitgekeerd. Geen van de bewonerscommissies wisten van de 

Labelstappensubsidie en waren ook niet op de hoogte dat deze toegepast waren op woningen 

binnen hun complex.68  

 

Verder heb ik 3 verschillende huurderkoepels benaderd met de vraag wat hun ervaringen 

waren ten aanzien van de verrekening van de subsidie uit de Labelstappensubsidie en Step-

regeling. Een huurderskoepel voert met de woningcorporatie overleg op management 

niveau.69Palladion, de huurderskoepel van De Alliantie gaf aan hier niets over te kunnen 

vertellen en verwees voor informatie hierover naar De Alliantie.70  

Arcade, de huurderskoepel van de Key gaf aan dat zij geen inzicht heeft in de wijze waarop 

de Key uitwerking geeft aan de regeling. Pas als er sterke signalen vanuit huurders afkomen 

zullen zij De Key hierover in een overleg aanspreken.71 

De huurderskoepel van Ymere, SBO, gaf aan dat zij aan Ymere tijdens overleg gaat 

verzoeken om opheldering over haar beleid omtrent subsidieverrekening. Zij is van mening 

dat de subsidie verrekend dient te worden.72 

Geen van de huurderskoepels zijn op de hoogte van het beleid van de woningcorporatie ten 

aanzien van subsidie voor het energetisch verbeteren van de woning en de verrekening 

hiervan.  

4.5 Beleid verhuurders ten aanzien van subsidieverrekening 
 

Wijksteunpunt Wonen Oost heeft eerder bij Eigen Haard geïnformeerd of zij de subsidie die 

verkregen is uit de Labelstappensubsidie verreken heeft met de huurverhoging na 

woningverbetering. Uit interne stukken blijkt dat Eigen Haard van standpunt is dat de subsidie 

uit de Labelstappensubsidie eigen geld betrof.73 De vraag of het eigen geld is, is zeer 

discutabel. De beleidsadviseur van de AFWC gaf op de vraag of hij zich kon vinden in het 

idee dat de Labelstappensubsidie eigen geld betrof het volgende aan:  “[…..] Dit klopt, want 

het Stimuleringsfonds is een gemeenschappelijk fonds[….]Het is niet een gemeentelijke 

subsidie[….]”74 

 

De beleidsadviseur van de afdeling Wonen van de gemeente Amsterdam verklaarde hierover 

het volgende: “Het ligt eraan hoe je het bekijkt. Vanuit gemeentelijk perspectief is het een 

                                                 
67 Zie bijlage 10 voor uitwerking huisbezoek geënquêteerde  
68 Zie bijlage 11 voor interview bewonerscommissie Jeruzalem en 12 voor uitwerking telefoongesprek bewonerscommissie     

    Tuindorp 
69 Zie bijlage 15 voor uitwerking telefoongesprek Huurderskoepel SBO 
70 Zie bijlage 13 voor email van medewerker Huurderskoepel Palladion 
71 Zie bijlage 14 voor uitwerking telefoongesprek Huurderkoepel Arcade 
72 Zie bijlage 15 voor uitwerking telefoongesprek Huurderskoepel SBO 
73 Zie bijlage 28 voor email Eigenhaard  
74 Zie bijlage 16 voor interview AFWC, p.8 
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gemeentelijke subsidie en ik denk dat het formeel ook zo is. Het is namelijk een gemeentelijke 

subsidieverordening […].”75 In hoofdstuk 2 van dit onderzoek is uiteengezet dat de subsidie 

uit de Labelstappensubsidie een subsidie in de zin van de Awb is. Als het om eigen geld zou 

gaan, dan zouden woningcorporaties hier ten allen tijde vrij over moeten kunnen beschikken. 

Dit is niet het geval geweest.   

 

De vraag op welke wijze verkregen subsidies verrekenen met de huurverhoging kon niet 

worden beantwoord door de beleidsadviseur van AFWC. Wel kon hij zich voorstellen dat bij 

onrendabele investeringen niet over zal worden gegaan tot subsidieverrekening.76 

 

Aan de beleidsadviseur van Ymere is de vraag neergelegd of subsidie zal worden verrekend  

op de huurverhoging na woningverbetering. De beleidsadviseur gaf hierop het volgende aan: 

“[……]Ons beleid is er niet op gericht om de subsidie 100% ten goede te laten komen aan de 

huurders. Maar, het beleid is wel om ongeacht de subsidie nooit de volledige huurverhoging 

door te berekenen op basis van de investering die we hebben gedaan voor de energetische 

maatregelen.[…..] We houden al rekening met driekwart onrendabel in zo een project. Dit 

wordt bijna altijd al meegerekend. Meestal houden we een soort doem scenario erop na en 

een positief scenario en meestal komen we daar tussenin op uit. En dat betekent dat een kwart 

van wat we werkelijk mogen vragen doorberekend wordt in een huurverhoging.’’ 77 De 

beleidsadviseur van Ymere heeft op verzoek het exacte beleid van Ymere ten aanzien van 

huurverhoging na woningverbetering per mail doorgestuurd. In bijlage 18 is dit beleid 

opgenomen. 

 

Eigen Haard heeft op de vraag of subsidie verrekend wordt op de huurverhoging per  email 

het volgende verklaard: ‘Niet van toepassing. Deze subsidies zijn bedoeld om de energetische 

kwaliteit van de woningen te verbeteren. Renovaties hebben een onrendabele investering, met 

de subsidie wordt het onrendabele deel verkleind.” 78 

 

De Alliantie antwoorde op de vraag of zij een beleid hebben omtrent subsidieverrekening op 

de huurverhoging na woningverbetering als volgt: “Nee. De subsidie is eigenlijk een 

supplement. Wij hebben een programma en we investeren. Binnen dat programma proberen 

we inderdaad de huurverhoging te beperken tot de energiebesparing. Dit is wat we proberen 

te realiseren. Als we dat voor elkaar krijgen en we hebben er 70% op dan kan het zijn dat het 

project voor subsidie in aanmerking komt of niet. De subsidie is maar een klein stukje van de 

investering.”79 

 

Het lijkt hoogstwaarschijnlijk dat het beleid van de in dit onderzoek benaderde 

woningcorporaties er niet zondermeer toe leidt dat over wordt gegaan tot subsidieverrekening 

op de kosten van de huurverhoging na woning verbetering.  

 

Van een particuliere verhuurder is binnen Wijksteunpunt Wonen Oost wel bekend dat er over 

worden gegaan tot verrekening van de subsidie uit de Step-regeling op de kosten van de 

huurverhoging. Hierbij moet wel vermeld worden dat Wijksteunpunt Wonen  betrokken is bij 

de totstandkoming van energetische verbeteringen. De berekening voor de huurverhoging is 

                                                 
75Zie bijlage 8 voor interview Gemeente Amsterdam, afdeling Wonen, p. 8 
76 Zie bijlage 16 voor interview AFWC, p. 7 
77 Zie bijlage 17 voor interview Ymere, p.2  
78 Zie bijlage 19 voor email Eigen Haard 
79 Zie bijlage 20 voor interview Alliantie, p. 5 



 40 

als bijlage 21 opgenomen. Uit de berekening blijkt dat de huurverhoging minder is geworden 

door de subsidie in mindering te brengen op de kosten van de huurverhoging.  

 

De projectleider van de Vereniging van Vastgoed Belang gaf heel duidelijk aan dat 

particuliere verhuurders geïnstrueerd worden om subsidie in minder te brengen op de kosten 

voor de huurverhoging. Voor het algemene beleid hieromtrent verwees hij naar de website 

van de Vastgoed Belang waar een stappenplan te vinden is voor de huurverhoging na 

woningverbetering. In het stappenplan is opgenomen dat subsidie in mindering gebracht dient 

te worden.80 Over de termijn van de vaststelling van de Stepsubsidie  en de verrekening 

hiervan op de huurverhoging gaf hij het volgende aan: “In principe moet de subsidie gewoon 

worden afgetrokken van de kosten. Daar moet je de huurverhoging op baseren. Omdat de 

subsidie later komt, valt de  huurverhoging onder de voorfinanciering. Dit ontvang je later 

pas  terug.” 81 

4.6 Standpunt gemeente en Ministerie Bouwen en Wonen 
 

Aan de beleidsadviseur van de gemeente Amsterdam is gevraagd hoe omgesprongen dient te 

worden met de relatief lange duur voordat subsidie uit de Step-regeling wordt uitgekeerd en 

de drie maanden termijn om de huurverhoging te laten toetsen bij de Huurcommissie. De 

beleidsadviseur gaf hierover het volgende aan: ´Daar zou nu al rekening mee gehouden 

kunnen worden. Als de corporatie nu de aanvraag doet, dan weten ze waar ze recht op 

hebben. Dat kunnen ze in de berekening meenemen[….] ” 82 Verder gaf hij aan dat hij zich 

afvraagt of dit in de praktijk wezenlijk zal zijn omdat er fors geïnvesteerd zal moeten worden 

om de labelstappen te realiseren, de investering vaak onrendabel zal zijn en corporaties 

waarschijnlijk niet het hele bedrag zullen doorberekenen aan de huurder.  

 

Ten aanzien van onrendabele investeringen is in het kader van de Labelstappensubsidie door 

de AFWC ook verklaard dat veelvuldig sprake is geweest van onrendabele investeringen. Een 

onderbouwing hiervan heb ik gedurende het onderzoek niet kunnen vinden en heb situaties 

gezien waarbij de investering wel rendabel was en in een geval winstgevend.83 Daarnaast heb 

ik gedurende het onderzoek  situaties gezien dat  woningen met Labelstappensubsidie 

verbeterd zijn en vervolgens gemuteerd of verkocht zijn.84 Bij mutatie wordt vaak een hogere 

huurprijs doorgevoerd waarbij woningcorporaties de investeringen in de woningverbetering 

doorberekenen.85 

 

In een gesprek met de beleidsadviseur van het ministerie van BZK is het argument voorgelegd 

dat niet over wordt gegaan tot subsidie-verrekening vanuit de Step-regeling omdat het 

subsidie bedrag een druppel op de gloeiende plaat zal zijn. Zijn reactie hierop was: ‘Met dit 

laatste ben ik het niet helemaal eens. De gedachtegang is dat de Step-subsidie zo een 20% van 

de investering van de energetische verbeteringen zal dekken.’ Over de Step-regeling gaf hij 

verder aan dat : “[…..] Met deze regeling wordt beoogd om met een subsidiebedrag op  

de investering voor het energetisch verbeteren van een woning, de huurprijs laag te 

houden.[…..] Om deze reden is in de toelichting beschreven wat de achterliggende  

                                                 
80http://www.samenenergiebesparen.nl/?nr=884&Oriëntatiefase_huurder voor stappenplan Vastgoed Belang 
81 Zie bijlage 22 voor interview Vastgoed Belang, p 3 
82 Zie bijlage 8 interview Gemeente Amsterdam, Afdeling Wonen, p. 2 
83 Zie bijlage 23 voor voorbeeld rendabele investering 
84 Zie bijlage 29 voor bevinden inzake mutatie en verkoop n.a.v. enquête  
85 http://www.aedes.nl/content/artikelen/woningmarkt/betaalbaar-wonen/huurbeleid--de-regels-en-de-

praktijk.xml pagina van site van Aedes (vereniging van woningcorporaties) over huurbeleid woningcorporaties 

http://www.samenenergiebesparen.nl/?nr=884&Oriëntatiefase_huurder
http://www.aedes.nl/content/artikelen/woningmarkt/betaalbaar-wonen/huurbeleid--de-regels-en-de-praktijk.xml
http://www.aedes.nl/content/artikelen/woningmarkt/betaalbaar-wonen/huurbeleid--de-regels-en-de-praktijk.xml


 41 

gedachte van de Step-regeling is en dat de subsidiegelden ten goede dienen te komen aan de 

huurder.” 86 

4.7 Controle  
 

Om te controleren of subsidie door de verhuurder verrekend is geweest op de huurverhoging, 

is het van belang om te weten dat er subsidie is aangevraagd/verleend. Als de huurder hier 

niet van weet, dan valt dit voor de huurder niet te controleren. Als er een vermoeden bestaat 

bij de huurder, bewonerscommissie of andere betrokken organisatie zoals Wijksteunpunt 

Wonen dat mogelijkerwijs subsidie is verstrekt, dan zou hier navraag over kunnen worden 

gedaan. Dit kan bij de verhuurder zelf. Mocht de verhuurder hier geen duidelijkheid in 

verschaffen, dan kan de informatie opgevraagd worden bij de subsidieverstrekker. 

 

Wob-verzoek 

De huurderverenging Oost heeft eerder met succes doormiddel van een Wob-verzoek een lijst 

gekregen met adressen van woningen in Amsterdam Oost waar subsidie vanuit de 

Labelstappensubsidie is uitgekeerd. Aan de hand van deze gegevens kan achteraf worden 

bekeken dat subsidie verleend/vastgesteld is en om hoeveel subsidie het gaat. Aan de hand 

van deze gegevens kan dan worden beoordeeld of dit in mindering is gebracht op de 

berekening. Wijksteunpunt Wonen Oost zou een Wob-verzoek kunnen indienen bij de 

Rijksdienst voor Ondernemend Nederland om helderheid te krijgen ten aanzien van welke 

adressen subsidie is aangevraagd. Het is van belang om in dit verzoek het belang van het 

openbaar maken van deze informatie aan te geven. Het belang zou kunnen zijn dat gebleken is 

dat verhuurders de huurders niet altijd informeren over subsidieaanvragen waardoor huurders 

belemmerd worden in hun opinievorming inzake de redelijkheid van de huurverhoging. Als 

een huurder niet binnen 3 maanden na voltooiing van de woningverbetering kennis heeft van 

de subsidie, zou dit in de weg staan om de huurverhoging te laten toetsen. Hiermee kan 

gesteld worden dat het niet verstrekken van informatie het belang van de huurder schaadt. Het 

is mogelijk om op basis van gestandaardiseerde gegevens een berekening te maken van een 

redelijke huurverhoging.87  

 

 

Huurcommissie 

De procedure bij de Huurcommissie om de redelijkheid van de huurverhoging te laten toetsen 

is op zich ook een controle. De Huurcommissie neemt in haar voorbereidend onderzoek en 

haar berekening op of subsidie is verkregen. In een emailcontact met de Huurcommissie 

wordt duidelijk dat de Huurcommissie expliciet bij de verhuurder vraagt of er subsidie is 

afgegeven of niet.88 Een nadeel aan deze procedure is de termijn om een verzoek hiertoe in te 

dienen. In het geval van de Step-regeling is deze termijn wellicht te kort omdat de 

vaststellingstermijn van de subsidie 2 jaar kan duren. Verder is het ook een vraag of de 

Huurcommissie in haar berekening uitgaat van het vaststellingsbedrag of het verleende 

bedrag.  In een telefonisch gesprek met de Huurcommissie is gevraagd op welke wijze de 

Huurcommissie omgaat met de mogelijkheid dat de verhuurder wel de subsidie heeft 

aangevraagd maar nog niet heeft ontvangen en soms dus niet weet hoeveel subsidie hij 

uiteindelijk zal ontvangen. In het gesprek werd hierop aangegeven dat dit vooralsnog een 

theoretisch vraagstuk betreft, omdat er in de praktijk nog geen zaken bekend zijn. Of de 

Huurcommissie uit kan gaan van het vaststellingsbedrag of  het bedrag genoemd in een 

                                                 
86 Zie bijlage 9 voor uitwerking telefoongesprek ministerie BZK 
87 Zie bijlage 23 voor voorbeeld rendabele investering  
88  Zie bijlage 24 voor email Huurcommissie 
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subsidieverlening zal afhangen van de omstandigheden van het geval.89 Het ontbreken van 

uitspraken maakt dat het onzeker is om er volledig vanuit te kunnen gaan dat subsidie vanuit 

de Step-regeling mee wordt genomen in de berekening. In het kader van de Step-regeling is 

het namelijk aannemelijk dat gedurende een 7:255 BW procedure  de subsidie nog niet is 

vastgesteld maar wel is verleend.90  

4.8 Verrekening  
 

Er zijn twee momenten waarop bewerkstelligd kan worden dat verrekening van de subsidie op 

de huurverhoging na energetische woningverbetering plaats zal vinden. Het eerste moment is 

wanneer de verhuurder het voorstel tot huurverhoging doet of een huurverhoging doorgevoerd 

wordt. Een huurder of bewonerscommissie kan in dit geval vragen naar de berekening van de 

huurverhoging en tevens vragen of subsidie is verkregen voor de woningverbetering. De 

huurder of bewonerscommissie kan hierin aangeven dat niet akkoord wordt gegaan met de 

huurverhoging als de subsidie niet verrekend wordt. Als de huurverhoging binnen 3 maanden 

nadat de renovatie is voltooid wordt voorgesteld of doorgevoerd, dan kan de huurprijs nog 

worden getoetst bij de Huurcommissie. 

 

Binnen Wijksteunpunt Wonen Oost is een clausule opgesteld waarin opgenomen is dat als 

subsidie verstrekt wordt, dit verrekend dient te worden.  De clausule is opgenomen als bijlage 

25 van dit onderzoek. Deze clausule is geformuleerd nadat duidelijk is geworden dat vanuit de 

Step-regeling het 2 jaar kan duren dat de subsidie verstrekt wordt. Het is hierbij wel van 

belang om in de gaten te houden of de energielabel van de betreffende woning wordt 

afgemeld en in 2018 navraag te doen of de subsidie reeds is vastgesteld.  

 

Het tweede moment om te bewerkstellingen dat subsidieverrekening plaatsvindt,  is wanneer 

de huurverhoging reeds is doorgevoerd en de huurder hierna op de hoogte is geraakt van 

verkregen subsidie door verhuurder. Mocht nergens uit blijken dat de subsidie verrekend is, 

dan kan de huurder stellen dat hij gedwaald heeft bij het aangaan van de huurverhoging.91 Een 

advocaat die aangesloten is bij het Emil Blaauwfonds en tevens specialist is op het gebied van 

woonrecht heeft hierover het volgende gezegd: “Ik denk dat als er elementen zijn dat de 

huurder niet goed of niet volledig is geïnformeerd, dan heeft hij gedwaald bij het aangaan 

van de overeenkomst, en dat is niet aan hem te wijten maar aan de verhuurder omdat deze 

opzettelijk informatie heeft achterhouden. Dan heb je wellicht een punt. [….] Op zich is het 

wel zo dat als het huurrecht regels geeft, zoals hier 7:255 BW, dat dit niet betekent dat dit de 

enige regel  is. De algemene regels, zoals het burgerlijk wetboek inzake zaken doen, die 

gelden ook. Zoals: ‘Als het duidelijk is voor iedereen dat als ik dit had geweten, ik niet 

akkoord was gegaan.’ Dat is dan een element van dwaling. Dat is een figuur, een rechtsvorm, 

op grond waarvan je de regels met terugwerkende kracht mag vernietigen.[…..].”92  

Als de huurder gedwaald heeft bij het aangaan van de huurverhoging, dan bestaat er de 

mogelijkheid om de overeenkomst van de huurverhoging te vernietigen op grond van 

dwaling.93 

 

Wijksteunpunt Wonen Oost zou in beide momenten de huurders of bewonerscommissie 

kunnen bijstaan door ze in elk geval te wijzen op de mogelijkheden. In sommige gevallen 

                                                 
89 Zie bijlage 24 voor uitwerking telefoongesprek Huurcommissie 
90 Zie bijlage 32 voor aangebrachte nuancering op verzoek van Huurcommissie 
91 Zie hoofdstuk 3 p. 27 voor informatie omtrent dwaling 
92 Zie bijlage 26 voor interview advocaat Emil Blaauwfonds, p. 8 
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heeft Wijksteunpunt Wonen de mogelijkheid om de huurder een advocaat toe te wijzen vanuit 

het Emil Blaauwfonds. Met informatieverschaffing en ondersteuning gedurende een geschil 

kan Wijksteunpunt Wonen Oost bewerkstelligen dat de subsidie verrekend zal worden met de 

huurverhoging na energetische woningverbetering. 

4.9 Analyse alle resultaten samen 
 

Ter beantwoording van de deelvraag ‘welk beleid verhuurders van sociale huurwoningen ten 

aanzien van subsidieverrekening in een doorgevoerde huurverhoging voeren’ zijn 

beleidsadviseurs van Ymere en de Alliantie geïnterviewd. De Senior Adviseur Strategie en 

Duurzaamheid van Eigen Haard heeft per email gereageerd op vragen die zijn gesteld. Ook de 

beleidsadviseur Onderzoek en Informatie van de AFWC en de projectleider Duurzaamheid en 

Energiebesparing van de Vereniging van Vastgoed Belang zijn geïnterviewd. Ymere voert 

een beleid dat subsidie niet volledig ten goede komt aan de huurder. Haar beleid ziet er wel op 

toe dat er geen volledige huurverhoging wordt doorgevoerd. De Senior Adviseur van Eigen 

Haard geeft aan ook geen subsidie te verrekenen omdat volgens haar investeringen 

onrendabel zijn. De Alliantie heeft aangegeven dat het beleid niet toeziet op 

subsidieverrekening omdat de subsidie een supplement is.  

De beleidsadviseur van de AFWC geeft ook aan dat investeringen voor het energetisch 

verbeteren van woningen veelal onrendabel zijn. De Vereniging van Vastgoed Belang heeft 

echter heel duidelijk in haar stappenplan voor haar leden aangegeven dat subsidie in 

mindering gebracht moet worden op de kosten van de huurverhoging na woningverbetering. 

 

De conclusie op de eerste deelvraag die ik kan trekken op grond van de bevindingen uit het 

praktijkonderzoek is dat de in dit onderzoek gesproken woningcorporaties hoogst-

waarschijnlijk op grond van haar beleid niet zondermeer over gaat tot subsidieverrekening op 

de huurverhoging na energetische woningverbetering. Ten aanzien van  investeringen voor 

energetische woningverbetering met subsidie, kan de beleidsadviseur van de gemeente 

Amsterdam afdeling Wonen zich voorstellen dat bij onrendabele investeringen de subsidie 

niet in mindering wordt gebracht. De beleidsmedewerker van het ministerie van Bouwen en 

Wonen geeft echter aan zich niet te kunnen vinden in de stelling dat investeringen met 

subsidie veelal onrendabel zijn. Hij geeft hiervoor als reden op dat  vanuit de Step-regeling 

berekend  is dat de Step-subsidie 20% van de investering in energetische woningverbetering 

dekt.   

 

Om te bekijken op welke wijze in de praktijk bewerkstelligd kan worden dat subsidie 

verrekening plaatsvindt, was het nodig om inzichtelijk te maken in hoeverre huurders op de 

hoogte worden gebracht van de subsidie. Hiervoor zijn enquêtes verzonden naar bewoners 

van woningen in Amsterdam Oost waarvoor subsidie is verkregen vanuit de 

Labelstappensubsidie. Uit de resultaten van de enquêtes is naar voren gekomen dat 

woningcorporaties niet naar de huurders gecommuniceerd hebben dat zij subsidie hebben 

aangevraagd voor het energetisch verbeteren van de woning.  

 

Twee bewonerscommissies van complexen in Amsterdam Oost waarvan voor enkele 

woningen ook subsidie is afgegeven vanuit de Labelstappensubsidie, waren ook niet op de 

hoogte van de verstrekte subsidie.  

De huurderkoepels van Ymere, De Key en de Alliantie zijn geen van allen op de hoogte over 

het beleid van de woningcorporatie ten aanzien van het verrekenen van subsidie op de 

huurverhoging na energetische woningverbetering.  
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Vanuit de Labelstappensubsidie zijn er scenario’s denkbaar dat de investering met de subsidie 

rendabel was (en soms winstgevend). Om te beoordelen of investeringen met subsidie wel of 

niet rendabel zijn, is het van belang om de huurder op de hoogte te stellen van de berekening 

van de huurverhoging. De beleidsadviseur  van de gemeente Amsterdam heeft hierover 

aangeven dat naar zijn inziens de verhuurder deze berekening dient te laten zien. 

 

De conclusie die ik kan trekken op de tweede deelvraag ‘hoe subsidieverrekening 

bewerkstelligd kan worden is dat het van belang is dat de huurder op de hoogte wordt gesteld 

over de verkregen subsidie. Als de verhuurder de huurder hier niet over informeert, dan kan 

de huurder zelf bij de verhuurder navragen of subsidie is aangevraagd en is verrekend op de 

kosten voor de berekening van de huurverhoging. Mocht  navraag bij verhuurder geen 

duidelijkheid verschaffen en er een vermoeden bestaan dat subsidie verkregen is, dan kan 

deze informatie worden opgevraagd bij de subsidieverstrekker. Wijksteunpunt Wonen zou 

middels een Wob-verzoek openheid van informatie kunnen aanvragen om inzicht te 

verkrijgen wie subsidie heeft ontvangen vanuit de Step-regeling en ten aanzien van welke 

adressen. Als een huurverhoging wordt voorgesteld of doorgevoerd binnen 3 maanden nadat 

de renovatie is voltooid, dan kan de huurder deze laten toetsen bij de Huurcommissie. De 

Huurcommissie houdt in haar berekening voor de huurverhoging rekening met subsidie. Of zij 

in haar berekening uitgaat van het verleende subsidiebedrag of het vastgestelde 

subsidiebedrag is echter lastig te zeggen.  

 

Er zijn 2 momenten om te bewerkstelligen dat subsidie verrekend wordt op de huurverhoging. 

Het eerste moment is wanneer de huurverhoging wordt voorgesteld of doorgevoerd. In dit 

stadium kan de huurder (of bewonerscommissie) vragen of subsidie is aangevraagd en er op 

staan dat deze verrekend wordt. Als het mogelijk is kan de (voorgestelde of doorgevoerde) 

huurverhoging binnen 3 maanden na voltooiing van de woningverbetering worden getoetst 

door de Huurcommissie. Verder kan  een clausule overeen worden gekomen tussen huurder 

en verhuurder waarin opgenomen staat dat een bepaalde subsidie (in dit geval Step-subsidie) 

verrekend zal worden. Ook als de subsidie op een later tijdstip wordt uitgekeerd dan de 

ingangsdatum van de huurverhoging. Men dient dan wel goed in de gaten te houden of 

subsidie verkregen wordt. Het tweede moment is het moment dat de verhoging is doorgevoerd 

en de termijn om deze te laten toetsen bij de Huurcommissie is verstreken. In dit geval kan de 

huurder de overeenkomst van de huurverhoging laten vernietigen op grond van dwaling. 

Wijksteunpunt Wonen Oost zou huurders (en bewonerscommissies) kunnen bijstaan 

doormiddel van informatieverschaffing en ondersteuning gedurende een geschil.   
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Hoofdstuk 5 Conclusies en aanbevelingen  
 

De vraag die in dit onderzoek centraal stond luidde als volgt: 

 

In hoeverre kan Wijksteunpunt Wonen Oost er aan bijdragen dat gewaarborgd wordt dat 

subsidie verkregen uit de Stimuleringsregeling energieprestatie huursector in mindering 

worden gebracht op doorgevoerde huurverhogingen bij bewoners in Amsterdam Oost die 

energetische woningverbeteringen hebben gekregen.  

 

Om deze vraag te beantwoorden is een theoretisch onderzoek en een praktijkonderzoek 

verricht.  In het theoretische deel is in hoofdstuk 2 beschreven wat de Step-regeling en de 

Amsterdamse Labelstappensubsidie is, hoe verhuurders aanspraak kunnen maken op de 

subsidie en hoe hoog het subsidiebedrag is. In hoofdstuk 3 is naar voren gekomen dat op 

grond van artikel 7:255 lid 2 BW subsidie in mindering gebracht moet worden op de kosten 

voor de berekening van de huurverhoging. De Huurcommissie die op verzoek van huurder en 

verhuurder kan toetsen of de huurverhoging redelijk is, heeft eveneens in haar beleid 

opgenomen dat subsidie verrekend moet worden. Het is nodig dat een huurder kennis heeft 

van de subsidie zodat hij een goede mening kan vormen over de redelijkheid van de 

huurverhoging. Mocht de verhuurder niet doorgeven aan de huurder dat subsidie is verkregen 

dan heeft de huurder mogelijkheden om deze achteraf nog in mindering te laten brengen. Als 

de huurder binnen 3 maanden na voltooiing van de woningverbetering weet krijgt van de 

subsidie, dan staat de weg naar de Huurcommissie open. Als de 3 maanden termijn verlopen 

is dan kan de huurder naar de kantonrechter94. Er bestaat dan een mogelijkheid om  de 

overeenkomst tot huurverhoging te laten vernietigen op grond van dwaling.  

 

Uit het praktijkonderzoek in hoofdstuk 4 is naar voren gekomen dat de woningcorporaties die 

benaderd zijn, hoogstwaarschijnlijk niet zondermeer overgaan tot subsidieverrekening. Uit de 

resultaten van de enquêtes blijkt dat huurders niet altijd op de hoogte worden gebracht van 

subsidie voor woningverbetering. Het is van belang dat huurders hiervan op de hoogte worden 

gebracht zodat zij op grond van alle informatie kunnen beoordelen of de huurverhoging 

redelijk is. Als zij dit niet redelijk vinden dan kunnen zij de huurverhoging laten toetsen. 

 

De conclusie die ik kan trekken op de centrale vraag is dat Wijksteunpunt Wonen Oost kan 

bijdragen dat gewaarborgd wordt dat subsidie verkregen uit de Stimuleringsregeling 

energieprestatie huursector in mindering wordt gebracht op doorgevoerde huurverhogingen 

bij bewoners in Amsterdam Oost die energetische woningverbeteringen hebben gekregen op 

de volgende wijze: 

- Huurders en bewonerscommissie erop wijzen dat het raadzaam is bij een huurvoorstel 

na woningverbetering te vragen of subsidie is aangevraagd en hier rekening mee is 

gehouden bij de berekening van de huurverhoging. Bewonerscommissies kunnen de 

berekening opvragen. 

- Huurders bijstaan om helderheid en inzicht te verkrijgen in subsidieaanvragen door 

verhuurders; 

- Huurders bijstaan gedurende geschillen met verhuurders over de subsidieverrekening 

op de huurverhoging 

- Huurders koppelen aan een advocaat die aangesloten is bij het Emil Blaauwfonds 

indien nodig; 

                                                 
94 Zie hoofdstuk 3 , p 26 van dit onderzoek 
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- Signalen uitsturen bij gemeente en overheid omtrent het ontbreken van inzicht bij 

huurder over subsidies voor woningverbetering. 

Om bovenstaande punten te bewerkstelligen doe ik hieronder 4  aanbevelingen.  

 

 

Aanbeveling 1 

De eerste  aanbeveling is aan Wijksteunpunt Wonen Oost om als signaleerder aan overheid en 

gemeente te laten weten dat gebleken is dat verhuurders  haar huurders niet in alle gevallen in 

kennis stelt van verkregen subsidie. Wijksteunpunt Wonen Oost  zou kunnen pleiten bij 

gemeente en overheid voor het verstrekken van een geautomatiseerd bericht aan bewoners 

van verhuurders die een subsidieaanvraag hebben ingediend. Middels geautomatiseerde 

berichten kunnen huurders op de hoogte worden gesteld van de subsidieaanvraag, -verlening 

en –vaststelling zodat dit inzichtelijk wordt. De huurder kan deze informatie meenemen in 

haar opinievorming omtrent de redelijkheid van de huurverhoging.  

 

Een andere mogelijkheid om de huurder inzicht te verschaffen in verstrekte subsidie aan de 

verhuurder (die verrekend behoord te worden op de huurverhoging) is door deze gegevens 

opvraagbaar te maken op dezelfde wijze waarop energielabels opvraagbaar zijn. Als 

voorbeeld noem ik de website www.zoekuwenergielabel.nl  van de rijksoverheid waar men 

energielabels kan opvragen door de adresgegevens van de woning in te voeren. Met een 

dergelijk systeem zou informatie omtrent subsidieaanvragen, -verleningen en –vaststellingen 

die van invloed kunnen zijn op de huurprijs makkelijk opvraagbaar kunnen worden gemaakt. 

 

 

Aanbeveling 2 

Uit het onderzoek is gebleken dat de voor dit onderzoek benaderde bewonerscommissies en 

huurderkoepels niet weten welk beleid de woningcorporaties voeren omtrent verkregen 

subsidie en de verrekening hiervan op de kosten van de huurverhoging. Ook is gebleken dat  

woningcorporaties hoogstwaarschijnlijk niet zondermeer overgaan tot subsidieverrekening 

gezien vanuit enkele woningcorporaties die voor dit onderzoek benaderd zijn, helder 

aangegeven is dat dit niet gebeurt. De aanbeveling aan Wijksteunpunt Wonen Oost is om 

huurders, huurderkoepels en bewonerscommissies hierop te attenderen. Huurderkoepels 

kunnen dit meenemen in het overleg met woningcorporaties. Aan bewonerscommissies kan 

het advies worden verstrekt om altijd te vragen of  subsidie is aangevraagd voor de geplande 

woningverbetering en te vragen om inzage van de kosten van de huurverhoging. De clausule 

die Wijksteunpunt Wonen Oost heeft geformuleerd voor subsidies die verstrekt worden vanuit 

de Step-regeling kan worden gedeeld met de bewonerscommissies en huurders. 

Wijksteunpunt Wonen zou huurders (en bewonerscommissies) kunnen informeren via social 

media en benaderingsbrieven. Zij zou hiervoor een gestandaardiseerd bericht kunnen 

opstellen waarin zij huurders en bewonerscommissies erop attenderen dat verhuurders soms 

subsidie kunnen krijgen voor het verbeteren van de woning en huurders niet altijd over 

informeert. In het bericht kan Wijksteunpunt Wonen Oost adviseren om altijd te vragen of 

subsidie is aangevraagd en of deze is verrekend met de huurhoging na woningverbetering.  

 

Aanbeveling 3 

Zolang geautomatiseerde berichtgeving door overheid en gemeente of het realiseren van een 

openbaar register (zie aanbeveling1) nog niet tot stand is gekomen,  is het een aanbeveling 

aan Wijksteunpunt Wonen Oost om een Wob-verzoek indienen. Om te achterhalen welke 

verhuurders subsidie hebben aangevraagd dan wel hebben ontvangen vanuit de Step-regeling, 

http://www.zoekuwenergielabel.nl/
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kan  een Wob-verzoek ingediend worden bij de Rijksdienst voor Ondernemend Nederland. 

Het is van belang om in dit verzoek het belang van het openbaar maken van deze informatie 

aan te geven. Het belang zou kunnen zijn dat gebleken is dat verhuurders huurders niet altijd 

informeren over subsidie aanvragen waardoor huurders belemmerd worden in hun 

opinievorming omtrent de redelijkheid van de huurverhoging. Als een huurder niet binnen 3 

maanden na voltooiing van de woningverbetering kennis heeft van de subsidie, zou dit in de 

weg staan om de huurverhoging te laten toetsen. Hiermee kan gesteld worden dat het niet 

verstrekken van informatie het belang van de huurder schaadt.  

Mocht een Wob-verzoek niet slagen dan zou een huurder als belanghebbende informatie met 

betrekking tot zijn woning kunnen opvragen. Wijksteunpunt Wonen Oost zou hierin kunnen 

ondersteunen door een standaard verzoek op te stellen. 

 

 

Aanbeveling 4 

Als achteraf blijkt dat een verhuurder subsidie heeft ontvangen, de huurder hier niet over heeft 

geïnformeerd en de subsidie niet in mindering heeft gebracht kan er sprake zijn van dwaling. 

De overeenkomst waarmee de huurverhoging tot stand is gebracht kan op grond van dwaling 

worden vernietigd. De huurder kan de verhuurder aanschrijven met de mededeling dat hij de 

overeenkomst tot huurverhoging vernietigt of hij kan naar de kantonrechter om de 

overeenkomst voor recht te laten vernietigen. Wijksteunpunt Wonen Oost zou huurders hierin 

kunnen bijstaan. Dit zouden ze in de eerste instantie kunnen doen om de database die 

verkregen is uit het Wob-verzoek te publiceren of dit op een andere wijze inzichtelijk te 

maken voor huurders. Huurders kunnen zo zelf inzien of subsidie is verkregen voor het 

energetisch verbeteren van hun woning. Zij kunnen dan beoordelen of zij de huurverhoging 

nog steeds redelijk vinden. Als dit niet het geval is dan kan Wijksteunpunt Wonen Oost een 

meldpunt creëren waar deze huurders zich kunnen melden. Per aangemelde huurder zou 

Wijksteunpunt Wonen Oost alvast kunnen inschatten of de huurverhoging redelijk is. Mocht 

dit niet redelijk lijken dan zou ze de huurder kunnen koppelen aan een advocaat uit het Emil 

Blaauwfonds voor juridische ondersteuning. De juridische ondersteuning kan bestaan uit 

bijstand voor het vernietigen van de overeenkomst waarmee de huurverhoging tot stand is 

gekomen. Mocht  in een enkele geval reeds uitspraak zijn gedaan omtrent de huurverhoging 

door de kantonrechter, dan dient bekeken te worden of de subsidie mee is genomen in de 

uitspraak. Als dit niet het geval omdat de verhuurders eerder geen informatie over de subsidie 

heeft verschaft, dan bestaat er een mogelijk om deze eerdere uitspraak te herroepen.  
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Van: Wouter van Hoogstraten [mailto:Wouter.vanHoogstraten@huurcommissie.nl]  

Verzonden: woensdag 23 maart 2016 12:43 

Aan: Debby Landkroon 
Onderwerp: RE: concept afstudeeronderzoek 
  
Beste Debby, 
  
Ik heb een aantal opmerkingen bij de tekst waarvan die op pagina 41 en 42 het meest belangrijk zijn. 
Zie daarvoor de bijlage. 
  
Graag hoor ik of je de opmerkingen overneemt. 
  
Met vriendelijke groet, 
  
Wouter van Hoogstraten 

 

  

mailto:Wouter.vanHoogstraten@huurcommissie.nl
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Huurcommissie 

De procedure bij de Huurcommissie om de redelijkheid van de huurverhoging te laten toetsen 

is op zich ook een controle. De Huurcommissie neemt in haar voorbereidend onderzoek en 

haar berekening op of subsidie is verkregen. In een e-mailcontact met de Huurcommissie 

wordt duidelijk dat de Huurcommissie expliciet bij de verhuurder vraagt of er subsidie is 

afgegeven of niet.95 Een nadeel aan deze procedure is de termijn om een verzoek hiertoe in te 

dienen. In het geval van de Step-regeling is deze termijn wellicht te kort omdat de 

vaststellingstermijn van de subsidie 2 jaar kan duren. Verder is het ook een vraag of de 

Huurcommissie in haar berekening uitgaat van het vaststellingsbedrag of het verleende 

bedrag.  In een telefonisch gesprek met de Huurcommissie is gevraagd op welke wijze de 

Huurcommissie omgaat met de mogelijkheid dat de verhuurder wel de subsidie heeft 

aangevraagd maar nog niet heeft ontvangen en soms dus niet weet hoeveel subsidie hij 

uiteindelijk zal ontvangen. In het gesprek werd hierop aangegeven dat dit vooralsnog een 

theoretisch vraagstuk betreft, omdat er in de praktijk nog geen zaken bekend zijn waarbij deze 

vraag speelde.  Of de DaHuurcommissie uit kan gaan van het t van het vaststellingsbedrag 

wordt uitgegaan maar dat het niet ondenkbaar is dat de Huurcommissie of van het bedrag 

genoemd in een subsidieverlening uit zal gaan. Ditzal af hangt afen van de omstandigheden 

van het geval.96 Het ontbreken van uitsprakenDat de Huurcommissie hier geen vaste lijn 

aanhoudt, maakt dat het onzeker is om er volledig vanuit te kunnen gaan dat subsidie vanuit 

de Step-regeling mee wordt genomen in de berekening. In het kader van de Step-regeling is 

het namelijk aannemelijk dat gedurende een 7:255 BW procedure  de subsidie nog niet is 

vastgesteld maar wel is verleend.  
 
 

 
 

                                                 
95  Zie bijlage 24 voor email Huurcommissie 
96 Zie bijlage 24 voor uitwerking telefoongesprek Huurcommissie 


