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1. Verloop van de procedure

1. Op 16 juli 2021 heeft de Autoriteit Consument en Markt (hierna: ACM) een verzoek tot handhaving
ontvangen van verzoeker, zowel als individuele verbruiker als namens de Vereniging van
Eigenaars Atlantic Huis (hierna: de VVE)." In het verzoek wordt de ACM gevraagd handhavend op
te treden tegen Van Herk Groep B.V., dan wel Atlantic Huis WKO-bron B.V. (hierna: AHW).

2. Per e-mail van 20 juli 2021 heeft de ACM verzoeker verzocht om aanvullende informatie. Deze
informatie heeft verzoeker op 21 juli 2021 aangeleverd.?

3. Op 20 juli 2021 heeft de ACM verzoeker om toestemming gevraagd om het handhavingsverzoek
en zienswijzen te delen met AHW.3 Hier heeft verzoeker op 21 juli 2021 akkoord voor gegeven.

4. Op 28 juli 2021 heeft de ACM AHW verzocht om een zienswijze te geven op het
handhavingsverzoek. AHW heeft op 24 september 2021 een zienswijze gegeven.*

5. Op 6 oktober 2021 heeft de ACM verzoeker verzocht om aanvullende informatie.® Deze informatie
heeft verzoeker op 4 november 2021 aangeleverd. Op dezelfde datum heeft de ACM aan AHW
aanvullende vragen gesteld.® AHW heeft deze vragen op 18 oktober 2021 beantwoord.”

6. Op 24 november 2021 heeft de ACM aan AHW aanvullende vragen gesteld over de
conversiefactor.® Deze vragen heeft AHW beantwoord op 15 december 2021.°

7. Op 25 november 2021 heeft de ACM het feitencomplex aan verzoeker en AHW toegestuurd, om
hen de gelegenheid te geven hierop een zienswijze te geven. Dit heeft verzoeker op 29 november

2021 gedaan.' AHW heeft op 15 december 2021 gereageerd."

8. Op 21 december 2021 heeft de ACM de beslistermijn met drie maanden verlengd.?

" Handhavingsverzoek, kenmerk ACM/IN/630563.
2 ACM/IN/632377

3 ACM/UIT/561276
4 ACM/IN/648160

5 ACM/UIT/558977
5 ACM/UIT/562313
7 ACM/IN/651900

8 ACM/UIT/565327
9 ACM/IN/665422
© ACM/IN/661716
" ACM/IN/665293
2 ACM/IN/668598
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

Op 31 januari 2022 heeft de ACM verzoeker om enkele aanvullende documenten verzocht. Deze
heeft verzoeker aangeleverd op 10 en 15 februari 2022."

Op 13 april 2022 is verzoeker akkoord gegaan met een verlenging van de beslistermijn van zes
maanden.™

Op 29 juni 2022 heeft de ACM zowel verzoeker als AHW verzocht om aanvullende informatie.'®
Deze informatie heeft verzoeker op 10 augustus 2022 aangeleverd. AHW heeft de aanvullende
informatie op 26 augustus 2022 aangeleverd.

Op 14 september 2022 heeft de ACM een hoorzitting georganiseerd. Tijdens deze hoorzitting
hebben zowel verzoeker als AHW gebruik gemaakt van de gelegenheid om hun standpunt toe te
lichten. Ook heeft de ACM aan beiden vragen gesteld.'®

Op 26 oktober 2022 heeft de ACM aan AHW verzocht de gehanteerde tarieven van 2017 tot en
met 2022 aan te leveren."” AHW heeft deze informatie op 11 november 2022 aangeleverd.

Op 12 december 2022 heeft de ACM verzoeker aanvullende informatie verzocht omtrent de
tussenmeter van de VVE aansluiting voor elektriciteit. Verzoeker heeft deze informatie op 13
december 2022 aangeleverd.'®

Op 23 december 2022 heeft de ACM partijen de gelegenheid gegeven om aan te geven of er
onjuistheden staan in het feitencomplex, zoals door de ACM vastgesteld."® Op 16 januari 2023 en
18 januari 2023 hebben verzoeker, respectievelijk AHW, een reactie gegeven op het
feitencomplex.?°

2. Feiten

2.1. Het WKO-systeem

16.

De ACM stelt vast dat sprake is van een warmte- koude opslag systeem (hierna: WKO-systeem),
waarmee lage temperatuur warmte ten behoeve van verwarming van de appartementen en koude
voor de koeling van de appartementen van Atlantic Huis wordt geleverd. Door middel van een
collectieve warmtepomp wordt de lage temperatuur warmte verder verwarmd. Er lopen leidingen
van de WKO-bron naar de warmtepomp. Vanaf de warmtepomp lopen leidingen naar elke woning.
De ACM stelt vast dat het leidingstelsel dat in het appartementencomplex loopt een inpandig
leidingstelsel is. Verder stelt de ACM vast dat de warmte vanuit de WKO-bron door tussenkomst
van de warmtepomp en via het inpandige leidingstelsel uiteindelijk wordt afgeleverd aan de
bewoners van de appartementen (de verbruikers) ten behoeve van de ruimteverwarming van elke
woning.

8 ACM/IN/678086; ACM/IN/678105; ACM/IN/678084; ACM/IN/678103

4 ACM/INT/449514

S ACM/UIT/580698 en ACM/UIT/580700

16 Verslag hoorzitting ACM/UIT/583790. Beide partijen hebben gereageerd op het verslag. Zie de reactie van AHW
ACM/IN/718437 en verzoeker ACM/IN/717443.

7 ACM/UIT/584930; ACM/IN/728456

8 ACM/IN/736666

9 ACM/UIT/589288

20 Reactie verzoeker: ACM/IN/744188 Reactie AHW: ACM/IN/744184.
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17. Het WKO-systeem (waaronder de bronpompen van de WKO-bron en de collectieve warmtepomp)
maakt gebruik van elektriciteit. Hierbij gaat het om elektriciteit die via de elektriciteitsaansluiting op
naam van de VVE wordt afgenomen.?'

18. Voor het warm tapwater neemt AHW water af van waterbedrijf Evides.?? Door middel van een
warmtewisselaar wordt de warmte vanuit het WKO-systeem gebruikt voor het verder verwarmen
van het tapwater. Daarnaast verwarmt AHW het tapwater verder met stadswarmte die zij inkoopt
bij Eneco. Tot slot zijn er enkele boilervaten in de centrale technische ruimte, om er voor te zorgen
dat er steeds voldoende warm tapwater beschikbaar is.?

19. De WKO-bron bevindt zich buiten het appartementencomplex. De collectieve warmtepomp en de
boilers bevinden zich in een centrale technische ruimte in de kelder van het
appartementencomplex.?* Er zijn geen individuele warmtepompen aanwezig.?®

Eigendom en beheer van het systeem
20. De WKO-bron is in eigendom van AHW 2

21. De ACM stelt vast dat VVE Atlantichuis (voluit: ‘Vereniging van Eigenaars Atlantic Huis, Houtlaan,
Westerstraat en Westplein’) het recht van eigendom heeft van het Atlantic Huis.?’

22. Voor zover relevant, is over het eigendom en beheer van de onderdelen van het warmtesysteem
die zich in het Atlantic Huis zelf bevinden, het volgende opgenomen in de splitsingsakte van de
VVE Atlantic Huis:?®

“F. Gebruik, beheer en onderhoud van de gemeenschappelijke gedeelten en de
gemeenschappelijke zaken

Artikel 16

1. De vereniging voert het beheer over — en draagt zorg voor het onderhoud van — de
gemeenschappelijke gedeelten en de gemeenschappelijke zaken.

Artikel 17

1. Tot de gemeenschappelijke gedeelten en de gemeenschappelijke zaken worden onder meer
gerekend, voor zover aanwezig:

(...)

b. (...) de ruimten voor de energievoorzieningen, voor zover geen eigendom van derden;

c. (...) de (stads)verwarmingsinstallatie en de warmwaterinstallatie, voor zover geen eigendom van
derden;

(...)

f. De installaties met de daarbij behorende leidingen, voorzieningen en overige werken van:

- de (stads)verwarming en/of warmwatervoorziening, met inbegrip van de radiatoren,
radiatorkranen en warmtemeters in een privé gedeelte (voor zover geen eigendom van derden)

- de duurzame energieinstallatie (voor zover geen eigendom van derden)

die niet bestemd zijn om uitsluitend te worden gebruikt door de eigenaar of gebruiker van — of niet
uitsluitend dienstbaar zijn aan — één privé gedeelte

g. de leidingen voor:

2! Handhavingsverzoek, kenmerk ACM/IN/630563, bijlage 2; Verslag hoorzitting ACM/UIT/583790. Beide partijen hebben
gereageerd op het verslag. Zie de reactie van AHW ACM/IN/718437 en verzoeker ACM/IN/717443.

2 Aanvulling zienswijze door AHW, kenmerk ACM/IN/651900, beantwoording en bijlage 4. Ter toelichting bij de tenaamstelling:
HD Projecten was de ontwikkelaar die bij aanvang de afnamecontracten is aangegaan, deze worden echter door [AHW] als
eigen verplichting voldaan.

2 Handhavingsverzoek, kenmerk ACM/IN/630563; Zienswijze AHW, kenmerk: ACM/IN/647631, p. 2.

24 Zienswijze AHW, kenmerk: ACM/IN/647631, p. 2.

% In tegenstelling tot wat AHW betoogt in haar Aanvulling zienswijze door AHW, kenmerk ACM/IN/651900, beantwoording.
% Zienswijze AHW, kenmerk: ACM/IN/647631, p. 1.

27 Uittreksel Kadaster van 5-10-2022, kenmerk ACM/IN/719928.

28 ACM/IN/728268
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23.

24,

- het transport van gas, water, elektriciteit (...) vanaf de aansluitingen op de dienstleidingen tot aan
een meterkast van een privé gedeelte
alles voor zover deze zaken niet uitsluitend ten dienste van een privé gedeelte strekken

Verder is er een aannemingsovereenkomst voor appartementsrechten tussen de
projectontwikkelaar en de individuele verbruiker. In de aannemingsovereenkomst staat het
volgende over de levering van warmte:?°

“1. In het Gebouw zal gebruik worden gemaakt van een collectieve duurzame energieinstallatie
met daarbij behorende leidingen welke installaties en leidingen zullen worden aangebracht in het
Privé Gedeelte van het appartementsrecht met indexnummer... en in de door het gehele gebouw
lopende leidingschachten. Bedoelde installatie en leidingen zijn eigendom van de eigenaar van het
appartementsrecht met indexnummer....

2. De duurzame energie-installatie levert warmte en koeling aan de eigenaars en/of gebruikers van
de appartementsrechten en waar nodig ten behoeve van de Gemeenschappelijke Gedeelten,
tegen een nader vast te stellen tarief, vergelijkbaar met de tarieven van nutsbedrijven in de regio.
Bedoeld tarief is gebaseerd op het feitelijk gebruik per appartementsrecht, vermeerderd met een
omslag van de verbruikskosten van de algemene aansluiting, de onderhoudskosten van de
duurzame energie-installatie, vastrechtkosten, administratiekosten, rentelasten, afschrijving-casu
quo vervangingskosten.”

Tot slot staat in de koopovereenkomst van het appartement het volgende:*°

“15.10(a) In het Gebouw zal gebruik worden gemaakt van collectieve duurzame energie-installatie
met daarbij behorende leidingen, welke installatie en leidingen zullen worden aangebracht in de
kelder van het Gebouw en in de door het hele Gebouw lopende leidingschachten.

De duurzame energie-installatie levert warmte, koeling en warmtapwater aan de eigenaars en/of
gebruikers van de appartementsrechten en waar nodig ten behoeve van de gemeenschappelijke
gedeelten, tegen een nader vast te stellen tarief, vergelijkbaar met de tarieven van nutsbedrijven in
de regio. Bedoeld tarief is gebaseerd op het feitelijk gebruik per appartementsrecht, vermeerderd
met een omslag van de verbruikslasten van de algemene aansluiting, de onderhoudskosten van de
duurzame energie-installatie, vastrechtkosten, administratiekosten, rentelasten, afschrijving casu
quo vervangingskosten en eventuele andere kosten verband houdende met — de installatie van —
de energielevering.”

25. De ACM stelt vast dat er geen ondertekende overeenkomst voor de levering van warmte en koude

is tussen AHW en verzoeker. Er zijn (dus) ook geen algemene leveringsvoorwaarden.®' Er is ook
geen overeenkomst voor de levering van warmte en koude tussen AHW en de VVE.

2.2. Doorbereken kosten ten behoeve van de warmtevoorziening

26. Ten aanzien van de facturering spelen verschillende partijen een rol. In de eerste plaats is er

AHW. AHW is de dochtermaatschappij van Onroerend Goed Beheer- en Beleggingsmaatschappij
A. van Herk B.V., welke weer een dochter is van A. Van Herk Holding. AHW brengt de kosten voor
de warmtevoorziening in rekening en stuurt de factuur hiervoor naar verbruikers. De betaling van
deze factuur vindt plaats op de bankrekening van AHW.32 Op basis van de aangeleverde
communicatie stelt de ACM vast dat AHW ook de naam ‘Van Herk Groep’ gebruikt.>® Ook de

2 ACM/IN/678103

30 ACM/IN/678105

31 Verslag hoorzitting ACM/UIT/583790.

32 Reactie AHW op het feitencomplex, kenmerk: ACM/IN/744184.
33 Handhavingsverzoek, kenmerk ACM/IN/630563, bijlage 9.
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website draagt deze naam. De website van Van Herk Groep meldt dat Van Herk Groep zich
bezighoudt met de exploitatie en beheer van een vastgoedportefeuille.

27. Daarnaast is er Techem Energy Services B.V. (hierna: Techem). Eén van de diensten die zij
levert, is de afrekening van energiekosten.** Techem stuurt namens AHW aan verzoeker (als
individuele verbruiker) een specificatie van de jaarafrekening voor verwarmingskosten. %

28. Op verzoek van de ACM heeft AHW aangegeven welke tarieven zij bij verbruikers in rekening
heeft gebracht van 2017 tot 2022. Deze tarieven, inclusief BTW zijn weergegeven in onderstaande
tabel.>® Het gaat om het tarief per GJ (het variabel tarief), vastrecht warmte, en vastrecht koude
per jaar. De meettarieven, tevens door AHW aangeleverd, zijn niet in Tabel 1 opgenomen.

Tabel 1: Tarieven warmte en koude van AHW 2017-2022 (incl. BTW)

Tarief per GJ | Vastrecht warmte | vastrecht Koude
2017 € 22,69 €299,16 | € 250,00
2018 €24,05 €309,52 | € 250,00
2019 € 28,47 €284,45 | € 250,00
2020 € 25,43 €362,65 | €24527
2021 € 24,60 €403,58 | € 262,86
1 januari 2022 | €43,76 €403,58 | € 262,86
1 juli 2022 €39,43 € 363,56 | €236,79

29. Van Herk Groep brengt namens AHW ‘voorschot stookkosten belast’ in rekening aan verzoeker
(als individuele verbruiker). Van Herk Groep heeft verzoeker (als individuele verbruiker)
‘afrekening stookkosten’ voor 2019 toegestuurd.®’

30. De ACM stelt vast dat de VVE de volgende kosten betaalt:

- vervangingskosten voor (onderdelen van) de boilers,®

- onderhoudskosten voor de leidingen in Atlantic huis waarmee warmte getransporteerd wordt
naar de appartementen).®® In het verleden is er een onderhoudscontract geweest tussen de
VVE en een onderhoudsbedrijf voor het onderhoud aan de installatie/inpandig leidingstelsel.*°

- de elektriciteitskosten voor het WKO-systeem incl. de centrale warmtepomp. 4!
De elektriciteit voor het WKO-systeem wordt betrokken via een elektriciteitsaansluiting op
naam van de VVE. Er is een tussenmeter geplaatst, maar die wordt vooralsnog niet gebruikt
om het elektriciteitsverbruik ten behoeve van de WKO-installatie en centrale warmtepomp door
te berekenen aan AHW.#?

31. Om de elektriciteitskosten ten behoeve van de WKO-installatie te kunnen bepalen, is er volgens
verzoeker door hem zelf een tussenmeter geplaatst. Deze tussenmeter geeft in december 2022

34 https://www.techem.com/nl/nl/over-ons/Over-Techem-Nederland#
35 Handhavingsverzoek, kenmerk: ACM/IN/630563, bijlage 8.

36 ACM/IN/728456

37 Handhavingsverzoek, kenmerk ACM/IN/630563, bijlage 9.

38 Zienswijze AHW, kenmerk: ACM/IN/648160, p. 3.

3% Handhavingsverzoek, kenmerk ACM/IN/630563, bijlage 2; niet betwist door AHW, zie Zienswijze AHW, kenmerk:
ACM/IN/648160, p. 3. Overigens heeft verzoeker aangegeven niet langer een onderhoudscontract te hebben, en dus niet langer
kosten hiervoor te dragen. Zie verslag van hoorzitting, ACM/UIT/583790.

40 ACM/UIT/583790

41 Verzoeker stelt dat de VVE kosten betaalt voor de elekiriciteit tbv de centrale warmtepomp. Handhavingsverzoek, kenmerk
ACM/IN/630563. AHW licht in haar zienswijze toe dat AHW aan Eneco de kosten betaalt voor het energieverbruik van de
centrale warmtepompen die zich in de kelder van het Atlantic Huis bevinden. Kenmerk ACM/IN/648160, p. 4 In de hoorzitting
van 14 september 2022 komt zij hier van terug: het is inderdaad de VVE die de elektriciteitskosten betaalt ten behoeve van de
WKO-installatie, inclusief de warmtepomp(en). Verslag hoorzitting ACM/UIT/583790.

42 ACM/UIT/583790
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een stand aan van 352.248,47 kWh, en hangt daar sinds december 2009. Dit geeft een gemiddeld
verbruik van 27.000 kWh/jaar over de jaren 2013 - 2022.4

32. AHW betaalt Eneco voor de levering van aanvullende (stads)warmte door Eneco voor het extra
verwarmen van het tapwater.**

33. In de splitsingsakte is de volgende bepaling opgenomen ten aanzien van elektriciteitskosten*®:
“C. Schulden en kosten die voor rekening van de gezamenlijke eigenaars zijn en baten die aan de
gezamenlijke eigenaars toekomen, reservefonds en onderhoudsplan
Artikel 9
“Tot de schulden van de gezamenlijke eigenaars als bedoeld in artikel 5:112 eerste lid onder a van
het Burgerlijk Wetboek wordt gerekend:
(h) de verwarmingskosten in het geval het een gemeenschappelijke installatie betreft, waaronder
begrepen de kosten van warmwaterinstallaties, de brandstofkosten, de elektriciteitskosten, de op
de betreffende kosten betrekking hebbende administratie, alsmede, voor zover van toepassing, de
kosten van registratie en de berekening van het warmteverbruik, alles voor zover de eigenaars
daarvoor niet afzonderlijk worden aangeslagen.”

2.3. Meten

34. De afzonderlijke appartementen zijn voorzien van individuele meters die de geleverde warmte
meten die bedoeld is voor de ruimteverwarming. De geleverde warmte (en koude) wordt gemeten
in kilowattuur (kWh).46

35. Ook voor het warm tapwater is er een meter per woning. Dit warm water wordt gemeten in kubieke
meter (m?), en er is geen GJ (tussen)meter aanwezig voor het warm tapwaterverbruik.*” AHW
rekent de hoeveelheid water (m®) om naar GJ door middel van een conversiefactor.*® De ACM
stelt vast dat AHW een conversiefactor van ongeveer 0,2983 GJ/m® hanteert.*®° AHW geeft in
reactie op vragen van verzoeker, de zienswijze op het handhavingsverzoek en vragen naar
aanleiding hiervan door de ACM toelichting op de conversiefactor van 0,2983 GJ/m®en hoe deze
tot stand is gekomen .*°

36. De ACM stelt vast dat het water dat gebruikt wordt voor warm tapwater, een gemiddelde

aanvoertemperatuur op jaarbasis van 10 graden heeft, en met 50 graden wordt verwarmd tot 60
graden.®

2.4. Storingen

37. De ACM stelt vast dat er op 27 november 2020 een onderbreking heeft plaatsgevonden in de
levering van warm tapwater.®? Deze onderbreking is 1 december weer opgelost. Deze storing

43 ACM/IN/736666

44 Verslag hoorzitting ACM/UIT/583790.

4 ACM/IN/728268

46 Handhavingsverzoek, kenmerk ACM/IN/630563, p. 1.

47 ACM/IN/665422

48 ACM/IN/665422

4® Op basis van de door partijen verstrekte informatie bestaat de indruk dat AHW in 2019 zelfs een hogere conversiefactor van
0,388351 GJ/m?® rekende. Echter, verzoeker geeft in reactie op het feitencomplex aan dat AHW ook in 2019 een conversiefactor
van 0,2983 GJ/m? hanteerde.

50 ACM/IN/648160; ACM/IN/665422

51 ACM/IN/64763, antwoord . Dit komt overeen met uitgangspunt dat gemiddeld wordt aangenomen dat het met 10 graden
binnenkomt. Drinkwater en temperatuur: niet te koud, niet te warm, maar precies goed - KWR (kwrwater.nl).

52 Zienswijze AHW, kenmerk: ACM/IN/647631, p. 3.
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38.

39.

duurde (in ieder geval) drie aaneengesloten dagen.5®

Op 13 en 14 juni 2021 is de levering van koude onderbroken, doordat er een kabelbreuk had
plaatsgevonden.’* AHW heeft deze kabelbreuk hersteld.

De ACM concludeert dat uit de informatie van partijen blijkt dat AHW geen storingscompensatie
heeft uitbetaald voor deze storingen.

3. Standpunt van partijen

3.1. Verzoeker

40.

41.

42.

43.

Verzoeker stelt dat AHW ten onrechte kosten in rekening brengt aan de VVE die gerelateerd zijn
aan de warmte — en koudelevering. Volgens verzoeker gaat het ten eerste om de
vervangingskosten voor onderdelen van de boilers ten behoeve van warm tapwater in de centrale
ruimte van het appartementencomplex. Deze kosten horen volgens verzoeker voor rekening van
AHW te komen, omdat AHW eigenaar is van de (warmte)installatie, waaronder de boilers.5®
Verzoeker wijst voor haar standpunt naar een onderzoeksrapport dat in opdracht van de VVE is
opgesteld door I.A.C. Installatie-Technische Advies Combinatie (IAC).%® Daarin stelt IAC dat uit
artikel 19, eerste lid, van de aannemingsovereenkomst d.d. 1 april 2004 volgt dat de installaties in
de appartementen eigendom zijn van de individuele eigenaars. Uit het tweede lid van deze
bepaling zou volgens IAC volgen dat door de individuele eigenaren een bedrag wordt betaald voor
o.a. het onderhoud en eventuele vervanging van de collectieve installatie. IAC schrijft “Zeker
omdat kosten zoals rentelasten en afschrijving zijn opgenomen kan er geen misverstand over
bestaan dat de collectieve installatie eigendom is van de exploitant. Onze conclusie is dan ook dat
eventuele vervanging van de collectieve installatie en/of delen daarvan, buiten de appartementen,
voor rekening komen van de exploitant.”” Ten tweede gaat het om elektriciteitskosten ten
behoeve van de gehele warmte — en koude-installatie. Deze horen volgens verzoeker tevens voor
rekening van AHW te komen. Tot slot gaat het om kosten voor het onderhoud van de leidingen ten
behoeve van de warmte- en koudelevering. Volgens verzoeker worden alle bovengenoemde
kosten tot op heden door de VVE betaald, maar zouden deze voor rekening van AHW moeten
komen.

Verzoeker stelt zich verder op het standpunt dat er te hoge kosten voor de levering van warm
tapwater in rekening worden gebracht. De conversiefactor voor het omrekenen van kubieke meter
warm tapwater naar GigaJoule is volgens verzoeker te hoog. Verzoeker geeft aan dat AHW
tweemaal een ketelrendement in rekening brengt. In de maximumprijs zoals de ACM die vaststelt
zit een ketelrendement inbegrepen. AHW past volgens verzoeker in de conversiefactor tevens een
ketelrendement toe.

Daarnaast is verzoeker van mening dat AHW compensatie dient uit te keren wegens een storing
in de warmtelevering. Volgens verzoeker heeft de storing vier dagen geduurd en is er in deze vier
dagen geen warmte geleverd. Ook stelt verzoeker dat er een compensatie betaald dient te worden
voor de koudelevering die niet naar behoren werkt.

Voorts stelt verzoeker dat er ten onrechte vastrecht betaald wordt voor producten die niet geleverd
worden. Hiermee doelt verzoeker op het vastrecht dat in rekening wordt gebracht voor zowel

53 Handhavingsverzoek, kenmerk ACM/IN/630563, Zienswijze AHW, kenmerk: ACM/IN/647631, p. 3.
54 Zienswijze AHW, kenmerk: ACM/IN/647631, p. 3.

% ACM/IN/630563, onder 1.

% ACM/IN/708194

57 ACM/IN/708194, onderzoeksrapport IAC.
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44,

ruimteverwarming als koeling, terwijl beide producten niet tegelijkertijd geleverd kunnen worden. In
de warme maanden worden de woningen gekoeld en in de koude maanden worden de woningen
verwarmd. Verzoeker stelt dat het daarom ten onrechte is dat hij 12 maanden vastrecht voor
zowel warmte als koeling betaalt.

Tot slot geeft verzoeker aan dat het niet transparant is welke entiteit de verantwoordelijke
warmteleverancier is. De WKO-installatie staat ingeschreven op naam van AHW WKO-bron en de
facturen worden verstuurd namens Van Herk Groep.

3.2. AHW

45.

46.

47.

48.

49.

Alvorens op de reactie van AHW op de klachten van verzoeker in te gaan, is van belang dat AHW
betwist dat verzoeker gerechtigd zou zijn eigenstandig namens de VVE op te treden. Reden
hiervoor is volgens AHW dat de bestuurders van die VVE blijkens het Handelsregister van de
Kamer van Koophandel slechts gezamenlijk bevoegd zijn om de VVE te vertegenwoordigen. Ook
stelt AHW dat de VVE niet over de vereiste machtiging van de vergadering beschikt voor het
indienen van een handhavingsverzoek. Dit leidt tot de conclusie van AHW dat verzoeker alleen als
privépersoon het handhavingsverzoek heeft ingediend, en niet namens de VVE.

Als eerste stelt AHW dat het handhavingsverzoek gericht is tegen Van Herk B.V., maar dat deze
geen partij is in deze zaak. De WKO-bron is in eigendom van AHW en wordt tevens door AHW
geéxploiteerd. De facturen worden volgens AHW namens haar verstuurd en de communicatie met
verzoeker heeft tevens plaatsgevonden met AHW. Daarom mist de klacht van verzoeker, dat niet
duidelijk is wie de verantwoordelijk warmteleverancier is, volgens AHW feitelijke grondslag.

Verder stelt AHW dat zij enkel eigenaar is van de WKO-bron die zich buiten het
appartementencomplex bevindt. Aanvankelijk stelt AHW ook de elektriciteitskosten van de
centrale warmtepompen en het drinkwater te betalen aan respectievelijk Eneco en Evides. Later
corrigeert zij dit standpunt: de elektriciteit voor de WKO-installatie wordt betrokken via de
elektriciteitsaansluiting van de VVE.* Zij stelt dat de VVE, als gebouweigenaar, tevens eigenaar is
van de interne installatie en leidingen in het appartementencomplex door middel van natrekking nu
er in de akte van splitsing geen demarcatie van de energievoorziening is opgenomen. Dit wordt
volgens AHW verder uitgewerkt in de artikelen 9, 16 en 17 van de betreffende akte. AHW stelt:
“Volgens AHW is de betreffende boiler onderdeel van de installatie die hoort bij het gebouw en
derhalve, blijkens ook de betreffende bepalingen uit de splitsingsakte (...), voor rekening komt van
de VVE.” Tevens stelt AHW: “Volgens de demarcatie zijn de boilervaten alsmede het daaraan
verbonden inpandige leidingnet eigendom van de VVvE.”® Op grond hiervan behoren de
elektriciteitskosten van de boilers en de onderhoudskosten van de interne installatie en leidingen
dan ook voor rekening van de Vereniging te komen, stelt AHW.

AHW stelt zich op het standpunt dat de door haar gehanteerde conversiefactor juist is en dat zij
hiermee onder het wettelijk vastgestelde maximumtarief voor de levering van warmte zit. Zij
brengt, in 2021, namelijk een bedrag van 25,43 euro per GJ in rekening. AHW heeft op
verschillende momenten uitleg verschaft over hoe zij de conversiefactor heeft berekend die zij
hanteert voor de omrekening van kuub water naar GJ warmte.

AHW geeft daarover onder meer een toelichting in haar de zienswijze van 24 september 2021.%°
Deze toelichting is nader onderbouwd met twee meegestuurde stukken: een e-mail van AHW aan
de klager met uitleg over de conversiefactor, en daarbij in de bijlage een door Techem opgestelde
spreadsheet. De toelichting van AHW is als volgt: “Het opwarmen van 1 liter water met 1 graad

% ACM/UIT/583790
%9 ACM/IN/665436
0 ACM/IN/648160
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50.

51.

52.

53.

(Celsius/Kelvin) kost in theorie 4,186 kJ. Om 1 m® water 50 graden in temperatuur te verhogen
wordt dat 4,186 x 1.000 x 50 is 209.300 kJ ofwel 0,2093 GJ/ m® water. Dat is een theoretische
berekening die geen rekening houdt met warmteverliezen bij het opwarmen, transporteren en
opslaan (boiler) van dat warm water. De ACM hanteert een gemiddeld rendement van 68% voor
warm tapwater (bijlage 7 [besluit tot vaststelling maximumtarieven 1 januari 2021]). Met andere
woorden 0,2093/68% is 0,3078 GJ/ m® water. AHW hanteert een factor van 0,2984 GJ/ m® water
welke dus een fractie lager ligt dan wat de ACM als gemiddelde aanhoudt, hetgeen bijf AHW dan
neerkomt op een rendement van ongeveer 70%. Daarover wordt door AHW het door de ACM

vastgestelde tarief per Gj berekend.”

AHW haalt hierbij aan dat zij contact heeft opgenomen met Consuwijzer, onderdeel van de ACM.
Consuwijzer, heeft aangegeven dat de conversiefactor niet is vastgesteld in de Warmtewet en

onderliggende regelgeving.

Uit de e-mail van AHW aan verzoeker van 19 mei 2021 (bijlage 5 bij de zienswijze van AHW op
onderhavig handhavingsverzoek, van 24 september 2024):

“Wij gaan uit van een rendement van bijna 80%. Met deze gegevens komt de conversiefactor neer
op 0,298345115. Dit is de conversiefactor die wij hanteren. Daarnaast hebben wij ook de
berekening toegevoegd met een rendement gehanteerd door de ACM. De ACM gaat altijd uit van
een gemiddeld rendement van 58,50%. Dit in combinatie met de omrekenfactor vastgesteld door
de ACM 2021, komt hier een conversiefactor uit van 0,397568545. Deze conversiefactor ligt veel
hoger dan de door ons gehanteerde conversiefactor.”

De berekening in het bijgevoegde spreadsheet begrijpt de ACM als volgt: om 1 m® water op te
warmen is 209,3MJ/(31,65%" X 77,96%) = 8,4829433 m® gas nodig. Hieruit volgt de
conversiefactor 8,483 X 0.03517%2 = 0,298345115 GJ/m®. Met het gemiddelde ACM rendement
van 58,5% is volgens dezelfde berekening 11,3041952 m® gas nodig, en volgt de conversiefactor

van 0,397568545 GJ/m?®.

Vervolgens heeft AHW op 15 december 2021 — op verzoek van de ACM - opnieuw een toelichting
gegeven op de conversiefactor.5?:

“De factor 0,298347 GJ per eenheid (m® warm tapwater) is door Techem als volgt bepaald: Het in
de woningen op de individuele warmwatermeters gemeten verbruik, in m®, hebben we eerst met
factor 8,483 naar m® gas omgerekend. De 8,483 is een door onze eigen organisatie in het verleden
bepaald gemiddelde. Dit gemiddelde is al een aantal jaar geleden bepaald, waardoor we hier geen
onderbouwing meer van op papier hebben. Het verbruik, in m® gas, hebben we vervolgens met
factor 0,03517 naar GJ omgerekend. Deze factor kunt u terugvinden op de website van de ACM
(www.acm.nl). Als u 8,483 vermenigvuldigd met 0,03517 komt u op de op de afrekening verwerkte
conversiefactor van 0,298347 GJ/m® uit.

Wij (AHW) hebben de berekening van Techem afgezet tegen die van ACM bij een opwek
rendement van 68%. Dan blijkt dat de berekening van Techem uitkomt op een opwek rendement
van 70%, redelijk in lijn dus met ACM. De prijs voor een m* warm tapwater, gebaseerd op € 25,43
per GJ, komt volgens de berekening van Techem uit op € 7,59 en volgens een vergelijkbare
redenatie wordt een '"ACM’ tarief van € 7,83 berekend.”

54. Op de afrekening aan verbruikers staat volgens AHW vermeld wat de gehanteerde

conversiefactor is. Desgewenst kunnen verbruikers uitleg krijgen over de totstandkoming van de
conversiefactor.

61 Calorische waarde gas > Opmerking ACM: dit komt overeen met de onderste verbrandingswaarde van aardgas in MJ/m?® gas
52 Omrekenfactor gas naar GJ > Opmerking ACM: dit komt overeen met de bovenste verbrandingswaarde van aardgas in

GJ/m® gas.
83 ACM/IN/665422, antwoord op vraag 2.
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55.

56.

57.

AHW geeft aan dat verzoeker op 30 november 2020 een verzoek tot compensatie heeft gedaan
wegens een storing in de warmtelevering die van 27 november tot 1 december 2022 heeft
geduurd. Volgens AHW is er op 27 november 2020 een melding binnengekomen dat er
verminderd warm water werd geleverd. Op diezelfde dag heeft AHW haar installatiepartij Lomans
ingeschakeld en deze heeft de installatie gecontroleerd. Volgens Lomans functioneerden de
warmtebron en pompen naar behoren, maar zat er een storing in de boilers. Nu AHW van mening
is dat de boilers onder de verantwoordelijkheid van de VVE vallen, stelt zij dat zij niet verplicht is
compensatie uit te keren aan verzoeker.

AHW stelt dat er inderdaad sprake is geweest van een storing in de koudelevering. Zij is echter
van mening dat hiervoor geen compensatieverplichting van toepassing is nu de koudelevering niet
onder de reikwijdte van de Warmtewet valt.

Tot slot stelt AHW dat het vastrecht een gebruiksonafhankelijk tarief is dat onderdeel is van de
door de ACM vastgestelde maximumtarieven. Deze dienen volgens AHW dus niet naar rato in
rekening gebracht te worden. Het handhavingsverzoek mist volgens AHW daarom enige
grondslag op dit punt.

4. Beoordeling

58.

In dit hoofdstuk gaat de ACM eerst in op de vraag of verzoeker bevoegd was om namens de VVE
een verzoek tot handhaving in te dienen. Vervolgens gaat de ACM in op de vraag of Van Herk,
dan wel AHW, in het voorliggende geval moet worden aangemerkt als warmteleverancier en dus
aan de bepalingen van de Warmtewet is gehouden. Daarna gaat de ACM achtereenvolgens in op
de klachten van verzoeker dat de warmteleverancier 1) ten onrechte kosten in rekening brengt
aan de VVE; 2) de warmteleverancier te hoge kosten in rekening brengt voor de levering van warm
tapwater doordat zij ten onrechte een hoge conversiefactor (van kubieke meters naar GJ) hanteert
bij de afrekening van het warm tapwater; 3) de warmteleverancier ten onrechte geen
storingscompensatie heeft uitgekeerd voor het niet leveren van warm tapwater gedurende 4
dagen, te rekenen vanaf 28 november 2020; 4) de warmteleverancier ten onrechte geen
storingscompensatie heeft uitgekeerd voor het niet leveren van koude in juni 2021; 5) de
warmteleverancier ten onrechte vastrecht rekent voor zowel warmte als koude, omdat slechts één
van de twee tegelijkertijd geleverd kan worden.

4.1. Bevoegdheid handhavingsverzoek namens de VVE

59.

60.

AHW betwist dat verzoeker het verzoek tot handhaving rechtsgeldig mede namens het bestuur
van de VVE heeft ingediend.®* Zij draagt daartoe aan dat de bestuurders van de VVE blijkens het
Handelsregister van de Kamer van Koophandel slechts gezamenlijk bevoegd zijn de VVE te
vertegenwoordigen. Voorts brengt AHW in dat het bestuur ingevolge artikel Ill, 53 lid 5 van het
reglement van de VVE machtiging behoeft van de vergadering voor onder meer het instellen van
rechtsvorderingen en het verrichten van rechtshandelingen. AHW geeft in haar zienswijze op het
handhavingsverzoek aan dat het handhavingsverzoek als gevolg hiervan enkel door verzoeker als
individuele verbruiker rechtsgeldig is ingediend. Dit betekent volgens AHW dat de ACM de
klachten die de VVE aangaan, niet in behandeling dient te nemen, omdat verzoeker als individuele
verbruiker ten aanzien van deze klachten niet als belanghebbende dient te worden aangemerkt.

Op 13 november 2021 heeft de VVE verzoeker volmacht verleend om als bevoegd
vertegenwoordiger op te treden inzake het handhavingsverzoek jegens AHW.® Verzoeker heeft
aangegeven dat het verzoek tot handhaving gedaan wordt namens het gehele bestuur van de VVE

5 ACM/IN/648160
8 ACM/IN/658708. Deze volmacht verlening is op 15 november 2021 per brief door de ACM ontvangen.
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61.

62.

en dat hij, gelet op de volmacht verlening van 13 november 2021, als bevoegd vertegenwoordiger
is aangewezen.®

De ACM heeft tevens gevraagd om de machtiging waarnaar AHW in haar zienswijze verwijst te
overleggen.®” Op 5 september 2022 heeft verzoeker de notulen van de ledenvergadering,
gehouden maandag 29 augustus 2022, aan de ACM toegestuurd.® Daaruit blijkt het volgende:

‘Aan de vergadering wordt gevraagd of het bestuur door mag gaan met de ingezette
handhaving-procedure bij ACM welke inhoudt rechtsvordering van de kosten voor
onderhoud en gebruik van de WKO-installatie en vervangingskosten boilers en
elektriciteitskosten t.b.v. de WKO installatie.

De stemuitslag is als volgt:

8197 stemmen voor.

1803 stemmen tegen.

Hiermee is het voorstel aangenomen.

Besluit: De vergadering van eigenaars stelt vast dat de VE door kan gaan met de
Jjuridische handhavingsprocedure via ACM tot rechtsvordering van de kosten voor
onderhoud en gebruik van de WKO-installatie en de vervangingskosten boilers en
elektriciteitskosten t.b.v. de WKO installatie.’

De ACM erkent dat ten tijde van het indienen van het handhavingsverzoek, 16 juli 2021, de
volmachtverlening van zowel het bestuur als de ledenvergadering niet waren bijgevoegd. Echter,
nu de volmachtverlening alsnog is overgelegd, acht de ACM het handhavingsverzoek van 16 juli
2021 ingediend mede namens de VVE Atlantic Huis, gevestigd te Rotterdam. Nu verzoeker zowel
als individuele verbruiker, als uit naam van de VVE het verzoek om handhaving mocht indienen,
zal de ACM alle klachten behandelen.

4.2. Warmteleverancier

63.

64.

65.

Verzoeker stelt dat voor haar niet duidelijk is wie als verantwoordelijk warmteleverancier moet
worden aangemerkt. Omdat dit bepalend is voor toepassing van de verplichtingen uit de
Warmtewet, gaat de ACM hier eerst op in.

In de Warmtewet is een leverancier als volgt gedefinieerd: “een persoon die zich bezig houdt met
de levering van warmte”. De Warmtewet is van toepassing op de levering van warmte aan
verbruikers (artikel 1a Warmtewet). Bij de levering van warmte gaat het om de aflevering van
warmte aan verbruikers (artikel 1 Warmtewet). Warmte is omschreven als thermische energie die
ten behoeve van ruimteverwarming of verwarming van tapwater wordt geleverd door middel van
transport van water (artikel 1 Warmtewet). Een verbruiker is omschreven als een persoon die
warmte afneemt van een warmtenet en een aansluiting heeft van maximaal 100 Kilowatt (artikel 1
Warmtewet).®®

De Warmtewet is sinds 1 juli 2019 niet van toepassing op de levering van warmte door een VVE
die levert aan een lid van die VVE (artikel 1a lid 1 onder b Warmtewet). Voor de behandeling van
dit handhavingsverzoek moet de ACM dus vaststellen in hoeverre sprake is van de levering van
warmte en wie de leverancier van warmte is. Voor de beoordeling van dit verzoek moet de ACM
vaststellen of Van Herk, AHW, of de VVE de leverancier aan de verbruiker is zoals bedoeld in de
Warmtewet.

% ACM/IN/708194; ACM/UIT/580698

5 ACM/UIT/580698

% ACM/IN/713601

% De ACM beoordeelt de vraag wie als leverancier moet worden aangemerkt conform het besluit inzake Enera, Enera Services
is warmteleverancier van “Sportzichtwoningen” | ACM.nl en Beslissing op bezwaar Beslissing op het bezwaar tegen kwalificatie

Enera als warmteleverancier | ACM.nl. Zie ook Uitspraak rechtbank Rotterdam van 29 september 2022,

ECLI:INL:RBROT:2022:8021.
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66.

67.

68.

69.

70.

Bij levering van bronwarmte vanuit een WKO-bron, dat bedoeld is voor ruimteverwarming en/of
warm tapwater is sprake van warmte in de zin van de Warmtewet. Dit leidt de ACM af uit de
uitspraak van het College van Beroep voor het bedrijfsleven (hierna: CBb) van 22 februari 2016 en
de uitspraak van de Rechtbank Rotterdam van 5 juli 2018.7° In deze zaken ging het eveneens om
een zogenoemd WKO-systeem.

Uit de feiten en omstandigheden, zoals beschreven in hoofdstuk 3, leidt de ACM af dat AHW
eigenaar is van de WKO-bron. AHW levert vanuit de WKO-bron via het inpandig leidingstelsel
warmte aan individuele verbruikers. Door middel van de collectieve warmtepomp wordt de warmte
verder opgewaardeerd. Verder blijkt dat de geleverde warmte uiteindelijk bestemd is voor de
ruimteverwarming en voor warm tapwater van de bewoners, en de geleverde koude voor hun
ruimtekoeling.”" AHW brengt kosten voor warmte, koude, en warm tapwater bij bewoners in
rekening. De bewoners hebben een aansluiting van maximaal 100 kW. Verder blijkt dat de
bewoners aan AHW, waarvoor Techem en Van Herk de facturering uitvoeren, bevrijdend betalen.
De ACM concludeert dat AHW is aan te merken als een leverancier van warmte zoals bedoeld in
de Warmtewet.”

Ten overvloede merkt de ACM op dat niet is gebleken dat AHW zich bezig houdt met het leveren
van warmte, koude, of warm tapwater aan de VVE. De VVE betaalt ook niet aan AHW voor de
levering van warmte. Dat de VVE mogelijk eigenaar is van het inpandige leidingstelsel of de boilers
doet daar niet aan af. In de Parlementaire Geschiedenis heeft de wetgever erkend dat een
leverancier via een inpandig leidingstelsel van een gebouweigenaar warmte af kan leveren aan de
verbruikers.”® Om die reden zijn in de Warmtewet specifieke verplichtingen voor de eigenaar van
een inpandig leidingstelsel opgenomen (zie artikel 3d Warmtewet). Een VVE is daarbij als
gebouweigenaar gedefinieerd (artikel 1 Warmtewet).

Uit het geheel aan feiten en omstandigheden leidt de ACM af dat AHW zich bezig houdt met de
levering van warmte aan de bewoners en niet aan de VVE. AHW maakt daarbij als leverancier
gebruik van het inpandige leidingstelsel en de boilers.

De ACM komt daarmee tot de conclusie dat AHW is aan te merken als leverancier van warmte
aan de verbruikers van de appartementen in het complex. Hierbij merkt de ACM op dat AHW
zichzelf overigens ook als de verantwoordelijk warmteleverancier beschouwt. Dat betekent dat
AHW gehouden is aan verplichtingen die voortvloeien uit de Warmtewet.

4.3. Ten onrechte in rekening brengen kosten aan VVE

71.

72.

Nu AHW aan te merken is als warmteleverancier in de zin van de Warmtewet, mag zij niet meer in
rekening brengen dan de maximumprijs die de ACM heeft vastgesteld op grond van artikel 5 lid 1
en lid 4 van de Warmtewet en artikel 2 lid 3 onder a Warmtewet.

AHW brengt — voor zover hier relevant - een vastrecht voor warmte, een vastrecht voor koude en
een variabel warmtetarief in rekening bij de individuele bewoners. Daarnaast zijn er kosten die de
VVE draagt of heeft gedragen. Het gaat daarbij om (1) de elektriciteitskosten ten behoeve van de
gehele warmte- en koude-installatie; (2) vervanging en/of onderhoud van de boilers en (3)
onderhoud aan het inpandig leidingstelsel. Hierna gaat de ACM in op de vraag of deze kosten
onder de maximumprijs zouden moeten vallen.

Elektriciteitskosten WKO-installatie

70 Uitspraak van het CBb van 22 februari 2016 (ECLI:NL:CBB:2016:30) en de uitspraak van de Rechtbank Rotterdam van 5 juli
2018 (ECLI:NL:RBROT:2018:5194).

" Rechtbank Rotterdam van 5 juli 2018 (ECLI:NL:RBROT:2018:5194).

2 Zie in dit kader ook Rechtbank Rotterdam van 29 september 2022 (ECLI:NL:RBROT:2022:8021).

73 Zie Kamerstukken I1, 2016 — 2017, 34 723, nr. 3, 0. 22.
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73.

74.

75.

76.

De ACM stelt voorop dat het gelet op artikel 2 lid 3 Ww en artikel 5 Ww niet aan AHW is
toegestaan om bewoners de kosten te laten dragen voor de energie die benodigd is voor het
opwaarderen van de door haar aan bewoners te leveren warmte.”* De door de ACM op grond van
artikel 5 Warmtewet vastgestelde maximumprijs behelst tariefruimte voor de (inkoop)kosten van
elektriciteit ten behoeve van de werking van het (WKO) systeem. Die (operationele) kosten zijn
noodzakelijk voor de levering van warmte aan verbruikers

Met de aldus vastgestelde maximumprijs wordt beoogd dat een verbruiker van warmte voor de
geleverde warmte niet meer zou mogen betalen, dan de integrale kosten die deze verbruiker zou
moeten maken voor het verkrijgen van dezelfde hoeveelheid warmte bij het gebruik van gas als
energiebron (het ‘niet meer dan anders (NMDA)-principe’).”” Wanneer een warmteleverancier
enerzijds de door de ACM vastgestelde maximumprijs in rekening brengt voor de levering van
warmte, maar tegelijkertijd een aanzienlijk deel van de kosten die een verbruiker moet maken om
de warmte geleverd te krijgen, zelf laat dragen, wordt aan dit uitgangspunt geen recht gedaan. De
verbruiker zou in dat geval immers vrijwel zeker juist meer betalen voor zijn warmte, dan wanneer
hij gas als energiebron zou gebruiken. Eigenlijk betaalt een afnemer in dat geval de kosten die de
warmteleverancier hem zelf laat dragen, dubbel.

In onderstaande tabel geeft de ACM de warmtetarieven weer die AHW in rekening heeft gebracht
bij verbruikers. Daarbij worden ook de maximumprijzen van de ACM weergegeven. De
maximumprijs bestaat uit het gebruiksonafhankelijke deel en het gebruiksafhankelijke deel.”® Alle
tarieven zijn inclusief BTW.

Tabel 2: Variabele tarieven AHW en maximumtarieven ACM

GJ Tarief (variabel) AHW | GJ maximumtarief ACM
2017 € 22,69 € 22,69
2018 € 24,05 € 24,05
2019 € 28,47 € 28,47
2020 € 25,43 € 26,06
2021 € 24,60 € 25,51
1 januari 2022 €43,76 € 53,95
1 juli 2022 € 39,43 € 48,60

Tabel 3: Vastrecht tarieven warmte AHW en maximumtarieven ACM

Tarief (vastrecht) AHW maximumtarief
(vastrecht) ACM
2017 €299,16 €299,16
2018 € 309,52 € 309,52
2019 € 284,45 € 318,95
2020 € 362,65 € 469,17
2021 € 403,58 € 478,60
1 januari 2022 € 403,58 € 470,06
1 juli 2022 € 363,56 € 470,06

Uit dit overzicht blijkt dat AHW in de jaren 2017 en 2018 de door de ACM vastgestelde
maximumprijzen als tarieven bij verzoekers en andere bewoners in rekening heeft gebracht.
Aangezien de bewoners via de VVE daar bovenop nog apart hebben betaald voor
elektriciteitskosten die zijn gemaakt voor de warmtelevering, hebben bewoners in deze jaren voor
de warmtelevering meer dan de maximumprijs betaald. AHW had de kosten voor elektriciteit ten

74 Zie in gelijke zin randnummer 18 van het Besluit van de ACM van 5 november 2020 (beslissing op bezwaar inzake Enera
Services B.V.), met kenmerk ACM/UIT/541320.

5 Vgl. artikel 5 lid 1 onder a Warmtewet.

8 Voor 2017 betekent dit bij voorbeeld: Pmaxw = 299,16 + 22,69 * Ww (EUR incl. BTW), waarbij Ww = het jaarverbruik van de
warmteverbruiker, uitgedrukt in gigajoule.
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behoeve van de warmtelevering zelf moeten dragen. Artikel 2, lid 3, onder a en artikel 5, lid 1
Warmtewet zijn naar het oordeel van de ACM overtreden, in ieder geval voor de jaren 2017 en
2018. Voorts merkt de ACM op dat artikel 9 eerste lid sub h van de Splitsingsakte, waaruit
mogelijk kan worden opgemaakt dat de elektriciteitskosten voor rekening van de VVE zouden
moeten komen, niet leidend is. Zoals reeds is uiteengezet volgt uit artikel 2, derde lid, juncto artikel
5 van de Warmtewet dat het AHW niet is toegestaan om de kosten voor energie benodigd voor
het leveren van warmte door de bewoners te laten dragen.””

Artikel 5 lid 6 Ww bepaalt dat bedragen voor levering van warmte die hoger zijn dan de
maximumprijs, van rechtswege worden gesteld op die maximumprijs. De ACM meent dat de
toepassing van deze bepaling op de onderhavige situatie meebrengt dat de door AHW in rekening
gebrachte tarieven in 2017 en 2018 van rechtswege worden gesteld op de door de ACM
vastgestelde maximumprijzen in die jaren. De omvang van het bedrag dat per bewoner aan
elektriciteitskosten voor de warmtelevering is betaald, kan de ACM niet precies vaststellen.”® Dit
zal tussen bewoners en AHW in onderling overleg of zo nodig via een civielrechtelijke procedure
moeten worden bepaald. De ACM heeft ook geen bevoegdheid om AHW te dwingen tot
terugbetaling van bedragen die bewoners te veel hebben betaald; ook dit is een civielrechtelijke
kwestie.

Uit het overzicht blijkt dat AHW in de jaren 2019 tot en met 2022 lagere tarieven in rekening heeft
gebracht, dan de door de ACM vastgestelde maximumprijzen voor de levering van warmte. De
ACM kan niet vaststellen of het gegeven dat bewoners ook in deze jaren via de VVE zelf
betaalden voor elektriciteit die nodig was voor de warmtelevering, ertoe leidt dat zij in deze jaren
meer voor hun warmte hebben betaald, dan de door de ACM vastgestelde maximumprijzen.
Onduidelijk is immers hoeveel iedere bewoner in deze jaren heeft betaald voor de elektriciteit die
nodig was voor de warmtevoorziening.”® De ACM kan bijgevolg niet vaststellen of de som van (1)
het tarief dat AHW in ieder van deze jaren in rekening bracht en (2) de door bewoners betaalde
elektriciteitskosten voor warmtelevering, de maximumprijs voor warmtelevering overschrijdt.
Daarbij merkt de ACM op dat de maximumprijs bestaat uit de som van (1) de maximumprijs voor
het vastrecht warmte en (2) het verbruik vermenigvuldigd met de maximale prijs per GJ. Of de
maximumprijs is overschreden, kan daarom alleen worden vastgesteld als ook het warmteverbruik
per bewoner bekend is, en kosten van het elektriciteitsverbruik kan worden toegekend aan iedere
individuele bewoner. De VVvE-leden kunnen zelf voor de jaren 2019 tot en met 2022 aan de hand
van de ACM maximumprijzen, hun verbruik, en de betaalde elekitriciteitskosten berekenen of, en
Z0 ja, in hoeverre die maximumprijzen zijn overschreden.

Uit het voorgaande blijkt dat de situatie waarbij AHW de tarieven voor de levering van warmte bij
bewoners in rekening brengt, maar niet de kosten draagt van de elektriciteit die nodig is voor de
warmtelevering, tot onduidelijkheid kan leiden over de vraag of de maximumprijs wordt
overschreden. Dit is voor bewoners niet eenvoudig vast te stellen. Hierin vindt de ACM aanleiding
om, met het oog op de naleving van de Warmtewet, aan AHW een bindende aanwijzing op te
leggen die aan deze situatie een einde moet maken. Deze aanwijzing houdt in dat AHW uiterlijk
twee maanden na dagtekening van dit besluit zelf de elektriciteitskosten voor de warmtelevering
dient te dragen. AHW kan aan deze aanwijzing voldoen door de aansluiting op haar naam te
zetten, of de elektriciteitskosten en een deel van de netbeheerkosten die VVE betaalt aan de VVE
te vergoeden, voor zover deze kosten toerekenbaar zijn aan de warmtelevering. AHW dient de
ACM hierover uiterlijk één week na uitvoeren van genoemde actie schriftelijk te informeren.

7 Zie randnummer 18 van het Besluit van de ACM van 5 november 2020 (beslissing op bezwaar inzake Enera Services B.V.),
met kenmerk ACM/UIT/541320.

8 ACM/IN/736666. Verzoeker heeft een tellerstand per 13 december 2022 aangeleverd. Die stond op 352.248,87 kWh. De
tussenmeter hangt er vanaf december 2009. Over een tijdspanne van 13 jaar komt het gemiddeld verbruik derhalve uit op circa
27.000 kWh per jaar.

® De ACM heeft geen inzicht in de tarieven (en vastrechtkosten) die (per jaar) bij de levering van elektriciteit aan de VVE in
rekening zijn gebracht. AHW geeft aan dat blijkens een jaarrekening over 2019 (bijlage 3 bij haar zienswijze) de VVE in totaal
€18.294,37 aan nutsvoorzieningen heeft betaald.
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Onderhoudskosten leidingen ten behoeve van warmte en koude Atlantic Huis

Ten aanzien van de onderhoudskosten van de koude- en warmteleidingen gelegen in het gebouw
Atlantic Huis, moet de ACM bepalen wie verantwoordelijk is voor het dragen van deze kosten. Uit
artikel 3d van de Warmtewet volgt dat een gebouweigenaar, die eigenaar is van een inpandig
leidingstelsel dat wordt gebruikt voor het leveren van warmte aan verbruikers, verplicht is het
inpandig leidingstelsel en de individuele aansluiting van de verbruiker op het inpandig
leidingstelsel zodanig te onderhouden dat betrouwbare levering van warmte gewaarborgd is, tenzij
de gebouweigenaar en de leverancier hierover andere afspraken maken.

In de toelichting bij de Warmtewet heeft de wetgever de verantwoordelijkheden tussen
gebouweigenaar en warmteleverancier verder toegelicht: “De gebouweigenaar die eigenaar is van
een inpandig leidingstelsel dat wordt gebruikt voor de levering van warmte aan verbruikers en de
individuele aansluiting van de verbruiker daarop, wordt verantwoordelijk gesteld voor het
onderhoud van dit net en deze aansluiting. Daarmee is de gebouweigenaar ook verantwoordelijk
voor de kosten die gepaard gaan met dit onderhoud. Dit is het in dit wetsvoorstel gehanteerde
uitgangspunt.”® De wetgever heeft dit uitgangspunt in de wet opgenomen omdat de (externe)
warmteleverancier niet de eigenaar is van het inpandig leidingstelsel en de individuele aansluiting
van de verbruiker daarop, en uit dien hoofde niet bevoegd om onderhoud te plegen aan het
inpandig leidingstelsel en de individuele aansluiting van de verbruiker daarop. Tot de
implementatie van deze wet was de warmteleverancier afhankelijk van de bereidheid van de
gebouweigenaar om te komen tot afspraken over het onderhoud en de verantwoordelijkheid voor
de kosten daarvan.®' Hier komt bij dat de warmteleverancier, tenzij hierover met de
gebouweigenaar afspraken zijn gemaakt, ook niet bevoegd is om het gebouw binnen te treden om
werkzaamheden uit te voeren.®2 De ACM merkt hierbij op dat het uitblijven van afspraken over, en
het uitvoeren van, het onderhoud van het inpandig leidingstelsel tevens de betrouwbare levering in
gevaar kan brengen.

Om te bepalen welke partij in het onderhavige geval verplicht is de kosten voor het onderhoud van
het inpandig leidingstelsel te dragen, moet de ACM eerst bepalen wie gebouweigenaar van
Atlantic Huis is. In artikel 1, lid 1, Warmtewet wordt een gebouweigenaar gedefinieerd als: “de
eigenaar van een gebouw of, in het geval van gedeeld eigendom, de eigenaars verenigd in een
vereniging van eigenaars of een daarmee vergelijkbare rechtsvorm”. Uit de openbare registers
van het Kadaster volgt dat Vereniging van Eigenaars Atlantic Huis, Houtlaan, Westerstraat en
Westplein te Rotterdam de gebouweigenaar van Atlantic Huis is.®23 De ACM constateert voorts dat
er sprake is van een inpandig leidingstelsel, zoals gedefinieerd in artikel 1, lid 1, Warmtewet, in
Atlantic Huis. Er is namelijk sprake van één of meer van een gebouw deel uitmakende leidingen
en daarmee verbonden hulpmiddelen ten behoeve van transport van warmte tussen een centrale
aansluiting van een gebouw op een warmtenet of een productie-installatie en de individuele
aansluiting van een onroerende zaak.

Uit de bewoording van artikel 3d, lid 1, Warmtewet volgt dat de gebouweigenaar verantwoordelijk
is voor het onderhoud indien de gebouweigenaar tevens eigenaar is van het inpandig
leidingstelsel. Hoewel partijen betwisten bij wie het eigendom van het inpandig leidingstelsel in
Atlantic Huis berust, ziet de ACM voldoende aanwijzingen dat de VVE in het onderhavige geval
gehouden is om het onderhoud over het inpandig leidingstelsel uit te voeren en de kosten daarvan
te dragen. De ACM wil in dit kader allereerst benadrukken dat, zoals hierboven weergegeven, het
uitgangspunt van de wetgever is dat de gebouweigenaar verantwoordelijk is voor het uitvoeren
van onderhoud aan het inpandig leidingstelsel. Uit de Splitsingsakte volgt volgens de ACM
bovendien dat bij dit uitgangspunt aansluiting is gevonden door partijen. In artikel 16 van de

80 Kamerstukken 11 2016/17, 34 723, 3, p 22; zie ook Kamerstukken 11 2016/17, 34 723, 3, p. 53.
81 Kamerstukken 11 2016/17, 34 723, 3, p 22.

82 Kamerstukken 11 2016/17, 34 723, 3, p 23.

8 ACM/IN/719928.
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Splitsingsakte staat dat de VVE het beheer voert over — en zorg draagt voor het onderhoud van —
de gemeenschappelijke gedeelten en zaken. Uit artikel 17 van de Splitsingsakte volgt dat
hieronder onder meer worden gerekend: (onder b.) de ruimten voor de energievoorzieningen, voor
zover geen eigendom van derden; (onder c.) de (stads)verwarmingsinstallatie en de
warmwaterinstallatie, voor zover geen eigendom van derden; (onder f.) de installaties met de
daarbij behorende leidingen, voorzieningen en overige werken van de (stads-)verwarming en/of
warm watervoorziening en de duurzame energie-installatie, voor zover geen eigendom van
derden; en (onder g.) de leidingen voor de vioerverwarming vanaf de aansluitingen op de
dienstleidingen tot aan een meterkast van een privé gedeelte. De ACM acht het daarom redelijk
om te stellen dat de VVE in dit geval, als uitgangspunt, verantwoordelijk is voor het onderhoud aan
het inpandig leidingstelsel.

De VVE heeft niet overtuigend aangetoond waarom van dit uitgangspunt afgeweken zou moeten
worden. In het bijzonder heeft de VVE niet aannemelijk gemaakt dat het eigendom van het
inpandig leidingstelsel bij een derde zou berusten, waardoor zij niet gehouden zou zijn om het
onderhoud hierover uit te voeren. De VVE heeft ter onderbouwing van haar standpunt gewezen op
de bevindingen van expertisebureau IAC. IAC stelt, zakelijk weergegeven, dat uit artikel 19 van de
Aannemingsovereenkomst zou blijken dat, doordat bepaalde vaste kosten gerelateerd aan de
duurzame energie-installatie in rekening worden gebracht bij kopers, de collectieve installatie in
eigendom is van de exploitant. De ACM acht deze bevindingen echter niet overtuigend. Los van
het feit dat IAC zich enkel baseert op een aannemingsovereenkomst tussen aannemer en koper
van een individueel appartement, volgt uit de door IAC aangehaalde bepaling niet op welk
onderdeel van het warmtesysteem deze kosten zouden zien en aan welke partij deze kosten
betaalt zouden moeten worden. De ACM concludeert daarom dat de VVE verantwoordelijk is voor
het onderhoud aan het inpandig leidingstelsel in Atlantic Huis. Hierdoor acht de ACM tevens dat
de belangen van verbruikers het best zijn geborgd. Het mag namelijk niet zo zijn dat, door
onduidelijkheid over de eigendomssituatie, verbruikers van warmte mogelijk geconfronteerd
worden met verminderde leveringszekerheid of risico’s op onderbrekingen in de levering van
warmte door bijvoorbeeld gebrekkig onderhoud aan het inpandig leidingstelsel. Voor zover er
onenigheid tussen partijen blijft bestaan over de uitleg van de diverse overeenkomsten en aktes,
acht de ACM de burgerlijke rechter bevoegd om eigendomsdisputen als deze te beslechten.

Vervangingskosten boiler

Ten aanzien van de vervangingskosten van de boiler, ligt de vraag voor of de boiler tot het
warmtenet behoort, of tot het inpandig leidingstelsel. Indien de boiler onderdeel is van het
warmtenet, moeten de kosten voor vervanging van de boiler (of eventueel onderhoud daaraan)
voor rekening komen van de warmteleverancier die het warmtenet exploiteert. Dat zou betekenen
dat AHW de kosten voor vervanging van de boilers mag doorberekenen aan verbruikers, maar dat
dit niet mag leiden tot tarieven die hoger zijn dan het maximumtarief. Als de boilers echter tot het
inpandig leidingstelsel zouden behoren, dan volgt uit art. 3d van de Warmtewet dat de
gebouweigenaar verantwoordelijk is voor onderhoud hiervan, en dus ook de kosten hiervoor dient
te dragen.

Het inpandig leidingstelsel is in artikel 1, lid 1 Warmtewet, voor zover relevant, als volgt
gedefinieerd: “één of meer van een gebouw deel uitmakende leidingen en daarmee verbonden
hulpmiddelen ten behoeve van transport van warmte tussen een centrale aansluiting van een
gebouw op een warmtenet of een productie-installatie en de individuele aansluiting van een
onroerende zaak.” Uit deze definitie volgt dat, voor de afbakening van warmtenet en inpandig
leidingstelsel, gekeken moet worden naar waar zich de centrale aansluiting bevindt.

De centrale aansluiting bestaat volgens artikel 1 Warmtewet uit leidingen gelegen tussen het
warmtenet en het inpandig leidingstelsel. Aan de zijde van het inpandig leidingstelsel is de
centrale aansluiting afgegrensd door de hoofdafsluiters waaraan de collectieve afleverset voor
warmte of het inpandig leidingstelsel gekoppeld is. Als er geen hoofdafsluiters aanwezig zijn, moet
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gekeken worden naar een in de warmteleveringsovereenkomst overeen te komen fysiek
aanwijsbaar punt. Aan de zijde van het warmtenet is de centrale aansluiting afgegrensd door de
aftakking van het warmtenet, waarna de leidingen en daaraan verbonden hulpmiddelen bestemd
zijn voor het transport van warmte naar het inpandig leidingstelsel. Indien er geen aftakking
aanwezig is, moet de centrale aansluiting bepaalt worden aan de hand van een in de
warmteleveringsovereenkomst overeen te komen fysiek aanwijsbaar punt.

De ACM kan aan de hand van het principeschema van het warmtesysteem in Atlantic Huis niet
bepalen op welke locatie in het systeem de hoofdafsluiter en de aftakking van het warmtenet zit.
Daardoor kan de ACM niet op basis van het warmtesysteem bepalen waar het warmtenet eindigt
en het inpandig leidingstelsel begint.

Door partijen is bovendien bevestigd dat er, voor zover bekend, geen afspraken ten aanzien van
het warmtesysteem zijn gemaakt tussen de VVE en AHW. Er is ook geen sprake van een
warmteleveringsovereenkomst tussen AHW en verbruikers. Hieruit kan de ACM dus eveneens
niet opmaken waar het warmtenet zou eindigen en het inpandig leidingstelsel begint. Voor zover
dit Gberhaupt kan kwalificeren als een warmteleveringsovereenkomst, kan de ACM ook uit de
Splitsingsakte van Atlantic Huis, waar partijen naar wijzen, niet afleiden tot welk onderdeel van het
warmtesysteem de boilers behoren of bij welke partij het eigendom hiervan ligt.

Aangezien de ACM noch op basis van het principeschema van het warmtesysteem in Atlantic
Huis noch op basis van een warmteleveringsovereenkomst of een notariéle akte kan bepalen
waar het demarcatiepunt ligt, en dus of de boilers tot het inpandig leidingstelsel of het warmtenet
behoren, is dit vraagstuk naar het oordeel van de ACM civielrechtelijk van aard. Zolang er tussen
partijen onenigheid is over deze eigendomskwestie, kan de ACM niet tot een oordeel komen op
basis van de Warmtewet. Daarom acht de ACM zich niet bevoegd ten aanzien van dit onderdeel
van het handhavingsverzoek.

4.4. Conversiefactor

91.

92.

Voorop staat dat, wanneer het geleverde warm tapwater in m*® (kubieke meter) wordt gemeten, het
noodzakelijk is dat een warmteleverancier een conversiefactor hanteert om de geleverde
hoeveelheid warm tapwater om te rekenen naar GJ warmte. Op basis van de soortelijke warmte
van water is 0,2093 GJ nodig om 1 m® kraanwater van 10 graden Celsius te verwarmen tot een
temperatuur van 60 graden Celsius. Zoals AHW zelf ook terecht stelt,® is het namelijk zo dat het
verwarmen van water per graad 1 Kcal kost, en 1 Kcal staat gelijk aan 4,186 KJ. Het verwarmen
van tapwater van 10 graden tot 60 graden kost dus 2093 KJ (50 maal 4,186 KJ). Vervolgens
terugrekenen naar 1 kubieke meter water, resulteert in een conversiefactor van 0,2093. De ACM
ziet in de praktijk dat er warmteleveranciers zijn die deze conversiefactor (0,2093 GJ/m?)
hanteren.®

De door AHW en verzoeker aangeleverde informatie laten zien dat AHW verschillende
conversiefactoren heeft gehanteerd, dan wel dat AHW verschillende conversiefactoren heeft
gecommuniceerd.
¢ Bij het handhavingsverzoek van 16 juli 2021, is door verzoeker een eindafrekening van
2019 meegestuurd.® Hierin wordt een conversiefactor van 0,388351 GJ/m?® voor warm
tapwater gehanteerd.
¢ In de eindafrekening van 2020 wordt een conversiefactor van 0,298347 GJ/m®genoemd.®’

8 ACM/IN/648160

8 Zie bijvoorbeeld Tarieven stadsverwarming en voorwaarden warmte | Vattenfall; Omrekentabel-warmte-en-warmwater-
DeeneD.pdf.

8 ACM/IN/630563, bijlage 8.

87 ACM/IN/632377, bijlage ‘jaarafrekening 2020'.
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https://www.vattenfall.nl/stadsverwarming/tarieven-voorwaarden/#:~:text=Warmte%20voor%20warm%20tapwater%2C%20per%20m3&text=Voor%20het%20verwarmen%20van%20het,GJ%20per%20m3%20door.
https://www.deened.nl/wp-content/uploads/2016/09/Omrekentabel-warmte-en-warmwater-DeeneD.pdf
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In de toelichting van 24 september 2021 stelt AHW dat zij — via Techem — tot een
conversiefactor van 0,298345115 komt.®8 Deze vertoont (minimale) verschillen met de
conversiefactor op de eindafrekening. Op 15 december 2021 stelt AHW weer dat zij een
conversiefactor hanteert die overeenkomt met die uit de eindafrekening van 2020, namelijk
0,298347 GJ/m?38°
Volgens verzoeker heeft AHW steeds een conversiefactor van (ongeveer) 0,298347 gehanteerd.
De ACM gaat hierna in op deze conversiefactor. De uitleg die AHW heeft gegeven ziet ook op
deze conversiefactor.

Als verklaring voor de conversiefactor heeft AHW zowel aan de ACM als aan verzoeker
berekeningen overlegd. Hierin wordt niet verwezen naar technische oorzaken voor een lager
rendement. Bovendien verschillen de toelichtingen bij de uiteengezette berekeningen van AHW
van elkaar. De ACM stelt vast dat de toelichting en berekening in de zienswijze van AHW van 24
september 2021 niet strookt met de berekening in de bijlage bij deze zienswijze. In de zienswijze
zelf beschrijft AHW een berekening waarbij de conversiefactor van 0,2093 verrekend wordt met
het door de ACM in haar tariefregulering gehanteerde rendement voor warm tapwater
(0,2093/68% is 0,3078 GJ/m3 water). Vervolgens stelt AHW dat zij daar onder zit, en —
terugrekenend — dit betekent dat AHW een rendement heeft van 70%, waarmee verzoeker
voordeliger uit zou zijn dan bij het hanteren van het gemiddelde rendement dat de ACM vaststelt
op 68% (in de berekening van Techem 65%). In de bijlage hierbij ziet de ACM echter dat
AHW/Techem de conversiefactor berekent door middel van de calorische waarde van gas. Er
wordt ook een ander rendement genoemd (80%) dan het gemiddelde dat Techem hanteert. Daar
komt bij dat de berekening van 15 december 2021 afwijkt van die van de zienswijze van 24
september 2021. Op 15 december 2021 geeft AHW aan dat Techem zelf een deel van de
berekening niet meer kan achterhalen.

De ACM hecht er aan te benadrukken dat AHW in haar communicatie transparant moet zijn over
hoe zij tot het verbruik van warm tapwater komt. AHW verwijst naar bepaalde (wettelijk
voorgeschreven) parameters die de ACM in haar tariefregulering gebruikt om maximumtarieven
vast te stellen. In een e-mail van AHW aan verzoeker van 19 mei 2021 (bijlage 5 bij zienswijze
AHW) geeft AHW aan:

“Wij gaan uit van een rendement van bijna 80%. Met deze gegevens komt de conversiefactor neer
op 0.298345115. Dit is de conversiefactor die wij hanteren. Daarnaast hebben wij 0ok de
berekening toegevoegd met een rendement gehanteerd door de ACM. De ACM gaat altijd uit van
een gemiddeld rendement van 58,50%. Dit in combinatie met de omrekenfactor vastgesteld
door de ACM 2021, komt hier een conversiefactor uit van 0,397568545. Deze conversiefactor
ligt veel hoger dan de door ons gehanteerde conversiefactor.”

In de berekening van Techem die verzoeker heeft overlegd staat:
“Rendement volgens ACM wanneer onbekend:
Rendement Volgens ACM 65%

Leidingverlies 10%”

De ACM stelt echter geen rendement vast voor situaties waarin de warmteleverancier zelf niet
weet wat het rendement is van zijn systeem. Ook stelt de ACM geen algemeen toepasbare
conversiefactor vast. AHW verwijst hier onterecht naar de ACM, wat verwarring kan veroorzaken
bij verbruikers.

95. Tijdens de hoorzitting van 14 september 2022 heeft de ACM AHW nogmaals de gelegenheid

gegeven de gehanteerde conversiefactor toe te lichten. Hierbij wees ACM AHW op de eerder
gegeven toelichtingen en de verschillen hiertussen. AHW heetft tijdens de hoorzitting, ondanks het

8 ACMI/IN/648160, pp. 16 en 18.
8 ACM/IN/665293
% ACM/IN/630563 Handhavingsverzoek, bijlage 5.
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verzoek daartoe, geen inhoudelijk antwoord gegeven op de vraag welke uitleg de ACM als
definitief kan beschouwen. AHW gaf aan dat zij alle eerder gegeven toelichtingen in stand houdt.

De ACM oordeelt dat AHW onvoldoende transparant is over waarom zij een hogere
conversiefactor hanteert dan de conversiefactor van 0,2093 GJ GJ/m?®. Enerzijds komt dit doordat
de gegeven antwoorden van AHW inconsistent zijn. Anderzijds komt dit doordat AHW geen
technische oorzaken geeft voor het lagere rendement, maar verwijst naar het rendement dat de
ACM hanteert bij het bepalen van de maximum warmtetarieven.®! Dit laatste kan de ACM niet
volgen. Het gemiddeld rendement bij warm tapwater wordt immers al in de tarieven verrekend.
AHW heeft geen technische oorzaken voor het door haar gehanteerde rendement kunnen
noemen, en de ACM constateert dat het rendement bij AHW onbekend is.*? Dit maakt het voor
verzoeker, maar ook voor de ACM, onmogelijk om te begrijpen op welke wijze het verbruik van
warm tapwater wordt berekend. Dit acht de ACM onwenselijk, omdat een hogere conversiefactor
leidt tot een hoger vastgesteld verbruik, en dus tot hogere kosten voor verzoeker.

De ACM hanteert als uitgangspunt dat AHW transparant moet zijn over de manier waarop het
verbruik van warm water wordt vastgesteld. Zij moet kunnen uitleggen hoe zij tot de
conversiefactor komt. Zoals hiervoor beschreven is op basis van de soortelijke warmte van water
is 0,2093 GJ nodig om 1 m® water van 10 graden Celsius te verwarmen tot een temperatuur van
60 graden Celsius. De ACM ziet dat warmteleveranciers vaker deze conversiefactor (0,2093
GJ/m?®) hanteren. Omdat deze conversiefactor uit natuurkundige wetten volgt, is deze in ieder
geval transparant en navolgbaar. Bij gebrek aan een goede onderbouwing om daarvan af te
wijken, dient AHW deze conversiefactor toe te passen.

Dat eerder door ConsuWijzer, onderdeel van de ACM, gezegd is dat de ACM niet de
conversiefactor vaststelt, en dat deze ook niet uit de Warmtewet volgt, doet hier niet aan af. Dit wil
namelijk niet zeggen dat warmteleveranciers iedere conversiefactor mogen hanteren, zonder dit te
kunnen onderbouwen. De ACM wil hiermee voorkomen dat op oncontroleerbare wijze een
verbruik in GJ voor warm tapwater wordt berekend. Een hogere conversiefactor kan namelijk
(ongemerkt) leiden tot een hoger verbruik, wat hogere kosten voor de verbruiker tot gevolg heeft.
Daarbij weegt de ACM zwaar dat het rendement voor warm tapwater al mee wordt genomen in de
maximale variabele warmtetarieven.®® Ten overvioede merkt de ACM op dat een
warmteleverancier wel mag corrigeren voor leidingverlies en de ligging van een appartement. Dit
dient echter gedaan te worden met behulp van een correctiefactor, die wordt toegepast nadat het
verbruik is vastgesteld (artikel 8a, lid 5 Warmtewet).

De ACM legt een bindende gedragslijn op aan AHW om te verduidelijken dat als uitgangspunt
geldt dat zij een conversiefactor van 0,2093 GJ/m? dient te hanteren. Alleen als AHW toereikend
kan onderbouwen waarom een afwijkende conversiefactor gepast is, kan hiervan afgeweken
worden. De ACM wil hiermee voorkomen dat het verbruik voor warm tapwater op
oncontroleerbare wijze wordt berekend, wat hogere kosten voor verbruikers kan opleveren. De
ACM legt AHW een bindende gedragslijn op om uiterlijk twee maanden na dagtekening van dit
besluit een conversiefactor te hanteren van 0,2093 GJ/m* danwel aan de ACM en verbruikers een
technisch kloppende onderbouwing te verstrekken waarom van deze factor moet worden
afgeweken.

4.5, Vastrecht koude

91 Zie anders het Besluit op het verzoek tot handhaven van de Vereniging van Eigenaars Sculptura (woontoren)

Appel tegen ZON Energie Sculpturen Breda B.V. vanwege het hanteren van correctiefactoren, met kenmerk ACM/UIT/507106.
92 ACM/IN/630563 Handhavingsverzoek, bijlage 5.

9 Zie het Warmtebesluit en de Warmteregeling.
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100. Volgens art. 5, lid 4 van de Warmtewet en artikel 4a van het Warmtebesluit mag een
warmteleverancier in bepaalde gevallen ten hoogste een maximumprijs voor de levering van
koude in rekening brengen. Dit geldt alleen voor situaties waarin de verbruiker geen keuze heeft
om alleen koude af te nemen, zoals dat vaak het geval is bij WKO-systemen.®* In andere gevallen
mag een warmteleverancier ook een tarief voor koude in rekening brengen, maar is de
warmteleverancier niet verplicht om zich te houden aan de maximumprijs die de ACM vaststelt.
Omdat verzoeker in dit geval geen vrije keuze heeft om geen koude van het systeem af te nemen,
is sprake van een warmte koude systeem in de zin van het Warmtebesluit. Daarom is de door de
ACM vastgestelde gebruiksonafhankelijke maximumprijs voor levering van koude (maximumprijs
koude) van toepassing (artikel 4a Warmtebesluit). Hierna gaat de ACM nader in op de vraag of
AHW tegelijkertijd een tarief mocht rekenen voor koude en voor warmte.

101. De wetgever heeft expliciet gekozen voor een maximumprijs voor koude die
gebruiksonafhankelijk is (vastrecht koude). Reden hiervoor is dat de leverancier niet meer kosten
maakt als er meer koude wordt afgenomen.®® Deze maximumprijs voor koude bestaat naast de
maximumprijs voor warmte die de ACM eveneens op basis van artikel 4a van het Warmtebesluit
vaststelt voor de levering van warmte via een warmte koude systeem. Deze maximumprijs voor
warmte heeft ook een gebruiksonafhankelijke component. Hieruit volgt dat AHW een vastrecht
voor koude in rekening mag brengen onafhankelijk van het aantal maanden dat de verbruiker
gebruik kan maken van de koude, zolang AHW daarmee niet meer in rekening brengt dan de door
de ACM vastgestelde maximumprijs voor koude. De ACM wijst de klacht over het vastrecht koude
af. De ACM merkt hierbij uitdrukkelijk op dat het feit dat de ACM op basis van de Warmtewet een
maximumprijs voor de levering van koude vaststelt, ‘slechts’ meebrengt dat als een leverancier
een tarief voor koude in rekening brengt, dat tarief niet hoger mag zijn dan deze maximumprijs.

4.6. Storingscompensatie

4.6.1. Onderbreking warmtelevering

102. Tussen partijen is geen discussie dat er een storing heeft plaatsgevonden vanaf 27
november 2020 tot 1 december 2020. AHW geeft aan dat zij geen compensatie heeft uitgekeerd
omdat de storing in de boiler heeft plaatsgevonden, en de boiler volgens AHW eigendom van de
VVE is.

103. Uit art. 3b van de Warmtewet volgt dat een warmteleverancier verplicht is om
storingscompensatie uit te keren als er sprake is van een ernstige storing, en de oorzaak gelegen
is in — voor zover hier relevant — het warmtenet van de leverancier of netbeheerder of het inpandig
leidingstelsel van de gebouweigenaar.

104. Als de storing heeft plaatsgevonden in het inpandig leidingstelsel van de gebouweigenaar,
moet de leverancier storingscompensatie uitkeren aan de verbruikers, en dient de
gebouweigenaar de kosten die de leverancier hierbij maakt te vergoeden, tenzij de leverancier en
de gebouweigenaar onderling afspraken hebben gemaakt over het onderhoud van het inpandig
leidingstelsel. Dit volgt uit artikel 3d, lid 2 van de Warmtewet. De wetgever heeft voor het
uitgangspunt dat een verbruiker altijd bij de leverancier terecht kan voor storingscompensatie
gekozen, omdat het voor verbruikers veelal niet goed te achterhalen is waar een storing zich
voordoet, en dus tot welke entiteit zij zich zouden moeten wenden.®

105. Zoals hiervoor uiteengezet, kan de ACM niet vaststellen of de boiler onderdeel is van het
inpandig leidingstelsel, of van het warmtenet van de warmteleverancier. Echter, ongeacht wiens

% Artikel 1a, lid 2, Warmtebesluit.
% Staatsblad 2019, 133.
% Tweede Kamer, vergaderjaar 2016-2017, 34 723, nr. 3, p. 53.

20/25



Autoriteit Consument en Markt Openbaar
Zaaknr. ACM/21/053112 / Documentnr. ACM/UIT/592192

eigendom de boiler is, is AHW op grond van artikel 3d, lid 2 onder a van de Warmtewet verplicht
om storingscompensatie uit te keren aan een verbruiker in geval van een ernstige storing.
Aangezien de betreffende storing vier dagen heeft geduurd, is sprake van een ernstige storing.
Daarom concludeert de ACM dat AHW had moeten compenseren voor deze storing. De wijze
waarop AHW de compensatie moet berekenen, volgt uit art. 4 van de Warmteregeling.

106. Dat AHW vervolgens deze compensatie mogelijk vergoedt kan krijgen door de
gebouweigenaar doet daar niet aan af. De ACM merkt op dat zij, gelet op artikel 15 van de
Warmtewet, niet is belast met het toezicht op de naleving van de Warmtewet als het gaat om
artikel 3d tweede lid onder b van de Warmtewet. Partijen kunnen zich met geschillen over de
naleving van deze bepaling wenden tot de civiele rechter. De ACM hecht er belang aan te
benadrukken dat een verbruiker niet zelf hoeft te zoeken naar de partij tot wie hij zich moet
wenden voor storingscompensatie. Het is de verantwoordelijkheid van de leverancier en de
gebouweigenaar om voor de verbruiker één loket te hanteren voor het aanvragen van
storingscompensatie. Daarmee kan de verbruiker het meest effectief gebruikmaken van zijn recht
op storingscompensatie in geval van ernstige storingen.

107. De ACM legt AHW een bindende aanwijzing op, omdat zij geen storingscompensatie voor
een onderbreking in de warmtelevering heeft uitgekeerd aan verbruiker(s). De ACM legt AHW als
warmteleverancier in de zin van de Warmtewet een bindende aanwijzing op om uiterlijk twee
maanden na dagtekening van dit besluit alsnog compensatie uit te keren voor de storing die
plaatsvond van 27 november tot 1 december 2020 conform artikel 4 van de Warmteregeling. AHW
dient de ACM uiterlijk een week na compensatie hierover te informeren. Dit dient AHW te doen
aan de hand van een afschrift van de overboeking van de betreffende bedragen en een toelichting
over het aantal bewoners dat recht heeft op compensatie, en de berekening van het
compensatiebedrag.

4.6.2. Onderbreking koude levering

108. Verzoeker stelt dat zij ook gecompenseerd moet worden voor storingen in de
koudelevering. In juni 2021 zou de levering van koude namelijk niet naar behoren werken. Voor de
beoordeling van dit onderdeel moet de ACM eerst bepalen of koude(levering) onder het bereik van
de Warmtewet valt.

109. Uit artikel 3a Warmtewet volgt dat een leverancier compensatie aan een verbruiker dient
uit te keren bij een ernstige storing in de levering van warmte. In artikel 1, lid 1 Warmtewet is
‘warmte’ gedefinieerd als “thermische energie die ten behoeve van ruimteverwarming of
verwarming van tapwater wordt geleverd door middel van transport van water.” Hieruit volgt dat de
levering van koude ten behoeve van koeling niet onder de reikwijdte van de Warmtewet valt.®” Een
leverancier is op grond van artikel 3a Warmtewet dus niet verplicht om compensatie uit te keren
ingeval van een ernstige storing in de levering van koude.

110. De ACM concludeert dat AHW op grond van de Warmtewet geen verplichting heeft tot
uitbetaling van storingscompensatie bij een storing in de levering van koude. De ACM stelt vast
dat er op dit onderdeel geen sprake is van een overtreding van de Warmtewet door AHW.

9 Tweede Kamer, vergaderjaar 2016-2017, 34 723, nr. 3, p. 45.
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5. Dictum

De Autoriteit Consument en Markt:

l. Stelt vast dat AHW kwalificeert als warmteleverancier in de zin van de Warmtewet, op grond
van de overwegingen in paragraaf 4.2;

Il Wijst de klacht over de kosten voor onderhoud van het inpandig leidingstelsel af, op grond van
de gronden genoemd in paragraaf 4.3.;

II. Wijst de klacht over de kosten voor vervanging van de boiler af, op grond van de gronden
genoemd in paragraaf 4.3.

V. Legt AHW op grond van de overwegingen genoemd in paragraaf 4.3 de bindende aanwijzing
op uiterlijk twee maanden na dagtekening van dit besluit de elektriciteitskosten ten behoeve
van de warmtevoorziening te dragen. AHW dient de ACM uiterlijk een week na uitvoering van
deze actie schriftelijk te informeren.

V. Legt AHW op grond van de overwegingen in paragraaf 4.4 een bindende gedragslijn op om
uiterlijk twee maanden na dagtekening van dit besluit een conversiefactor te hanteren van
0,2093 GJ/m*> danwel aan verbruikers een technisch kloppende onderbouwing te verstrekken
waarom van deze factor moet worden afgeweken. AHW dient de ACM uiterlijk een week na
uitvoering van deze actie te informeren. Dit dient AHW te doen door de communicatie aan
bewoners aan de ACM te overleggen.

VI. Wijst de klacht over het gelijktijdig in rekening brengen van vastrecht koude en warmte af, op
grond van de overwegingen genoemd in paragraaf 4.5.
VII. Legt AHW op grond van de overwegingen in paragraaf 4.6.1 een bindende aanwijzing op om

uiterlijk twee maanden na dagtekening van dit besluit alsnog compensatie uit te keren aan alle
verbruikers voor de ernstige storing die plaatsvond op 27 november 2020 tot 1 december
2020, conform artikel 4 van de Warmteregeling. AHW dient de ACM uiterlijk een week na
compensatie hierover te informeren. Dit dient AHW te doen aan de hand van een afschrift van
de overboeking van de betreffende bedragen en een toelichting over het aantal bewoners dat
recht heeft op compensatie, en de berekening van het compensatiebedrag.

VIII. Wijst de klacht over compensatie voor storingen in de koudelevering af, op grond van de
overwegingen genoemd in paragraaf 4.6.2.

Den Haag,
Datum: 15 februari 2023

Autoriteit Consument en Markt,
namens deze,

W.G.

mr. P.J.H. Benner
Teammanager Directie Energie

Als u rechtstreeks belanghebbende bent, kunt u bezwaar maken tegen dit besluit. Stuur uw gemotiveerde
bezwaarschrift naar de Autoriteit Consument en Markt, Juridische Zaken, postbus 16326, 2500 BH Den Haag.
Graag ontvangen wij uw bezwaarschrift binnen zes weken na de dag waarop dit besluit bekend is gemaakt. In
uw bezwaarschrift kunt u de Autoriteit Consument en Markt verzoeken in te stemmen met rechtstreeks beroep
bij de bestuursrechter.
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Bijlage 1: Juridisch kader

Warmtewet
In artikel 1 van de Warmtewet staat, voor zover relevant:

- bindende gedragslijn: een zelfstandige last die niet wegens een overtreding wordt
opgelegd;

- gebouweigenaar: de eigenaar van een gebouw of, in het geval van gedeeld eigendom, de
eigenaars verenigd in een vereniging van eigenaars of een daarmee vergelijkbare
rechtsvorm;

- individuele aansluiting: één of meer leidingen en daarmee verbonden hulpmiddelen
bestemd voor transport van warmte tussen een binneninstallatie van een individuele
verbruiker en een warmtenet of een inpandig leidingstelsel, waarbij de individuele
aansluiting:

i.(.)
ii. aan de zijde van het warmtenet of het inpandig leidingstelsel is afgegrensd
door:

- de aftakking van het warmtenet of het inpandig leidingstelsel, waarna de
leidingen en daaraan verbonden hulpmiddelen bestemd zijn voor de
warmtelevering aan de individuele verbruiker, of

- indien er geen aftakking aanwezig is, een in de
warmteleveringsovereenkomst overeen te komen fysiek aanwijshaar
punt.

- inpandig leidingstelsel: één of meer van een gebouw deel uitmakende leidingen en
daarmee verbonden hulpmiddelen ten behoeve van transport van warmte tussen een
centrale aansluiting van een gebouw op een warmtenet of een productie-installatie en de
individuele aansluiting van een onroerende zaak als bedoeld in artikel 16, onderdeel c, van
de Wet waardering onroerende zaken;

- leverancier: een persoon die zich bezighoudt met de levering van warmte;

- levering van warmte: de aflevering van warmte aan verbruikers;

- verbruiker: een persoon die warmte afneemt van een warmtenet of een inpandig
leidingstelsel en:

i. een individuele aansluiting heeft van maximaal 100 kilowatt, of

ii. een centrale aansluiting heeft, warmte levert aan een verbruiker als bedoeld

onder i en tevens:
1°optreedt als verhuurder voor een verbruiker als bedoeld onder i, of
2°een vereniging van eigenaars of een daarmee vergelijkbare rechtsvorm
is waarbij een verbruiker als bedoeld onder i is aangesloten;

- vergunninghouder: de houder van een vergunning als bedoeld in artikel 9;

- warmte: thermische energie die ten behoeve van ruimteverwarming of verwarming van
tapwater wordt geleverd door middel van transport van water.

In artikel 2 Warmtewet staat, voor zover relevant:

3. Ten aanzien van de levering van warmte brengt de leverancier ten hoogste in rekening:
a. de maximumprijs voor de levering van warmte, bedoeld in artikel 5, eerste lid; (..)

In artikel 3a Warmtewet staat, voor zover relevant:
1. De leverancier keert aan een verbruiker een compensatie uit bij een ernstige storing in de levering van

warmte waarvan de oorzaak gelegen is in:
a. het warmtenet van de leverancier of de netbeheerder;
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b. de afleverset voor warmte, indien deze het eigendom is van de leverancier;
c. de aansluiting, of
d. het inpandig leidingstelsel van de gebouweigenaar.

In artikel 3d Warmtewet staat, voor zover relevant:

1. Een gebouweigenaar die eigenaar is van een inpandig leidingstelsel dat wordt gebruikt voor het leveren
van warmte aan verbruikers is verplicht:

a. het inpandig leidingstelsel en de individuele aansluiting van de verbruiker op het inpandig leidingstelsel
zodanig te onderhouden dat betrouwbare levering van warmte gewaarborgd is, tenzij de gebouweigenaar
en de leverancier hierover andere afspraken maken, (...)

2. Wanneer zich een storing als bedoeld in artikel 3a, eerste lid, onderdeel d, voordoet in het inpandig
leidingstelsel van de gebouweigenaar:

a. ontvangt de verbruiker een compensatie als bedoeld in artikel 3a, eerste lid, van de leverancier, en

b. vergoedt de gebouweigenaar de leverancier de kosten van de op grond van onderdeel a aan de
verbruiker betaalde compensatie, tenzij de gebouweigenaar en de leverancier op grond van het eerste lid,
onderdeel a, afspraken hebben gemaakt over het onderhoud van het inpandig leidingstelsel en de
individuele aansluiting van de verbruiker daarop die tot gevolg hebben dat de leverancier verantwoordelijk
is voor het onderhoud van het inpandig leidingstelsel en de individuele aansluiting van de verbruiker
daarop.

In artikel 5 Warmtewet staat, voor zover relevant:

1. De Autoriteit Consument en Markt stelt de maximumprijs vast die een leverancier ten hoogste zal
berekenen voor de levering van warmte. Van het besluit tot vaststelling van een maximumprijs wordt
mededeling gedaan in de Staatscourant;

(...)

6. Na de inwerkingtreding van het besluit tot vaststelling van de maximumprijs, bedoeld in het eerste en
vierde lid, worden de prijzen voor levering van warmte die hoger zijn dan de maximumprijs van rechtswege
gesteld op die maximumprifs.

In artikel 8a Warmtewet staat, voor zover relevant:

5. Indien een onroerende zaak, die is gebouwd voor inwerkingtreding van dit lid, bestaat uit meerdere woon
-of bedrijfsruimten kan de leverancier het individueel warmtegebruik van de verbruiker, zoals gemeten op
grond van artikel 8 of artikel 8a, eerste of tweede lid, corrigeren aan de hand van correctiefactoren die door
de leverancier zijn vastgesteld met inachtname van de daarvoor gangbare technische normen voor:

a. de ligging van woonruimten, en

b. leidingverliezen voor transportleidingen.

In artikel 15 Warmtewet staat:

De Autoriteit Consument en Markt is belast met taken ter uitvoering van deze wet en het toezicht op de
naleving van deze wet, met uitzondering van artikel 3d, tweede lid, onderdeel b.
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Warmteregeling
In artikel 4 Warmteregeling staat, voor zover relevant:

1. Als ernstige storing als bedoeld in artikel 3a, eerste lid, van de wet wordt aangemerkt een storing die
langer duurt dan 8 uur.

2. De hoogte van de financi€éle compensatie per aansluiting van een verbruiker bedraagt EUR 35,— bij een
storing met een duur van 8 tot 12 uur, vermeerderd met EUR 20,— voor elke volgende aaneengesloten
periode van 4 uur.

Burgerlijk Wetboek

In artikel 5:112 lid 1 Burgerlijk wetboek staat, voor zover relevant:

1. Het reglement moet inhouden:

a. welke schulden en kosten voor rekening van de gezamenlijke appartementseigenaars komen;

c. een regeling omtrent het gebruik, het beheer en het onderhoud van de gedeelten die niet bestemd zijn
om als afzonderlijk geheel te worden gebruik.
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