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Oosterbeek, 25 augustus 2010

Problemen en mogelijkheden bij collectieve warmtesystemen
1 Inleiding

In december 2009 heeft TROS RADAR aandacht besteed aan de problematiek rond blokverwarming. De uitzending was primair gericht op de problemen met de individuele afrekening bij blokverwarming met een collectieve gasgestookte ketel. Ik heb aan deze uitzending mee mogen werken. Naar aanleiding van deze uitzending heb ik veel vragen en reacties gekregen. Steeds weer blijkt dat de praktijk weerbarstig is en dat klachten van individuele bewoners en/of groepen bewoners vaak niet serieus worden genomen. Hierdoor ontstaat er maatschappelijke weerstand tegen collectieve systemen terwijl vooral moderne collectieve systemen zeer energie- en kostenefficiënt kunnen zijn.

In deze notitie heb ik de ervaringen en reacties van de afgelopen maanden verwerkt en hoop ik een duidelijk overzicht te geven van de problematiek en mogelijke oplossingen. 
Er is een duidelijke behoefte aan partijen die beheerders, huurders en eigenaren kunnen helpen bij de implementatie.
De volgende zaken zijn van belang:

· Hoe is de bestaande situatie t.a.v. de installaties te verbeteren?

· Hoe is de bestaande bouwkundige situatie te verbeteren?

· Hoe wordt het warmteverbruik gemeten?

· Hoe worden de kosten verrekend en wat zijn alternatieve mogelijkheden?

· Welke partijen zijn betrokken en wat zijn hun rechten en plichten?

· Conclusies en aanbevelingen

De uitwerking richt zich primair op de verwarming en warm tapwater voor een appartementencomplex met aardgas gestookte ketels/geisers. Voor collectieve systemen met externe levering van warmte en/of koeling (bijv. Stadsverwarming met alle mogelijke soorten van bronnen of warmtepompsystemen) speelt in een aantal situaties dezelfde problematiek.
2 Hoe is de bestaande situatie t.a.v. de installaties te verbeteren?

· Is er alleen een collectieve installatie voor verwarming of ook voor warm tapwater? Wat voor ketel staat er, waar staat deze, waar zitten warmtemeters, hoe lopen de leidingen, hoe is de isolatie van de leidingen, is de warmtebalans voor het totaal bekend, hoe is het beheer geregeld?

· Wat voor gascontract is er en wie is hiervoor verantwoordelijk? Dit betreft soort contract, hoe wordt met de Energiebelasting omgegaan, welke capaciteit is er bij de netbeheerder gecontracteerd en houden we de marktontwikkeling in de gaten? Let bij individuele geisers of ketels voor warm tapwater op optimalisatie van de totaal te contracteren capaciteit, zeker nu de gasnetbeheerders een capaciteitstarief in rekening brengen.
· Wat is het stookrendement van de ketel + wat zijn de netverliezen voor de collectieve leidingen inclusief het elektriciteitsverbruik van de pomp? Meestal wordt hier geen aandacht aan besteed en ontbreken ook de benodigde meters. Soms is de leidingloop zo ingewikkeld dat het moeilijk precies te meten valt. Het is  belangrijk hier aandacht aan te besteden omdat het rendement van de ketel vaak onnodig laag is, de collectieve leidingen lopen soms volstrekt onlogisch en er wordt regelmatig weinig aandacht geschonken aan de kwaliteit van leidingisolatie. 

· Effecten van stijgleidingen via de appartementen zelf. Deze effecten zijn ook weer sterk afhankelijk van specifieke situering en hoeveel aandacht er aan isolatie is besteed. Maak dit transparant.

· Een analyse van de praktijksituatie moet ook de mogelijkheden voor verbetering opleveren.
3 Hoe is de bestaande bouwkundige situatie en is deze te verbeteren? 

· Wat is er aan isolatie en ventilatie/warmteterugwinning gedaan?
· Situering van de appartementen in het gebouw en oppervlakte/inhoud per appartement. Dit heeft invloed op het verwarmingsgebruik van het betreffende appartement. Via berekeningen/normen is dit effect op hoofdlijnen te bepalen maar het heeft ook beperkingen. In het bijzonder het stookgedrag van bewoners heeft ook een grote invloed. Zitten in de buitenschil oudere mensen dan hebben jongere mensen die weinig thuis zijn en in de binnenschil wonen nauwelijks verwarming nodig. Bij een omgekeerde situatie pakt het weer heel anders uit. Het is een maatschappelijke discussie in hoeverre je dit soort effecten wilt socialiseren. Maak het in ieder geval transparant.
· Is bouwkundige renovatie aan de orde en hoe werkt de besluitvorming hierover? Let wel op de samenhang met de installaties. Een integrale aanpak (zie mijn laatste boek) is noodzakelijk.
4 Hoe wordt het warmteverbruik gemeten? 
· Veel bewoners hebben hier geen idee van terwijl het grote invloed op de totale verrekening heeft.

· In de ideale situatie heeft ieder appartement een eigen meting voor verwarming en warm tapwater. Is er dan ook nog een goede warmtemeter achter de collectieve ketel dan is de totale warmtebalans inclusief netverliezen bekend. Dit komt in de praktijk nauwelijks voor. Bovendien is het door de leidingloop (soms wel 5 stijgleidingen per appartement) technisch vaak moeilijk en kostbaar om individuele metingen te realiseren. Voor warm tapwater is er meestal wel een aparte meter of het is een individuele voorziening.
· Zeker in oudere gebouwen wordt nog gewerkt met verdampingsmeters per radiator. De levering van deze meters, de jaarlijkse aflezing en de verrekening wordt meestal aan een gespecialiseerd bedrijf uitbesteed (Er zijn mij 3 van dergelijke bedrijven in Nederland te weten Ista, Techem en WMS). Deze meters zijn in principe wel geschikt voor verdeling van het totale verbruik. Ze zijn niet echt nauwkeurig, zijn te manipuleren en moeten worden vervangen bij wijzigingen in aantal en soort radiatoren. Vaak worden ook correctiefactoren toegepast om de consequenties van het warmteverbruik in relatie met de situering van het appartement te socialiseren.

· De voornoemde meters worden meer en meer vervangen door elektronische meters. Het voordeel hiervan is dat het warmteverbruik makkelijker en continue kan worden afgelezen. Dit biedt grote mogelijkheden voor het continue analyseren van het energieverbruik en het daarop sturen. Bij veel bewoners is dit niet bekend en de leveranciers lijken vaak nauwelijks over deze mogelijkheden te communiceren. Maak dit transparant!!!!

· In hoeverre er nieuwe ontwikkelingen zijn is mij niet bekend. 
5 Hoe worden de kosten verrekend en wat zijn alternatieve mogelijkheden? 
· De investeringskosten worden meestal verrekend met de huur of zijn onderdeel van de koopsom. Wees attent dat ze niet 2x worden berekend.    .
· De kosten voor onderhoud en verrekening en de vaste kosten van het gascontract worden meestal omgeslagen per appartement of per m2. Dit is een keuze, maar wees daarover wel transparant. Een omslag per appartement lijkt de meest logische oplossing omdat met een eigen installatie deze kosten in principe per appartement gelijk zijn.
· De kosten van het gasverbruik (is ook warmteverbruik) worden bepaald door het volume en de contractprijs en worden meestal voor een deel als vaste kosten verrekend. In de praktijk zie je hiervoor percentages van het totaal variërend van 10-50%. De keuze van het percentage is een keuze per gebouw. Dit percentage is bedoeld om de netverliezen van het hele systeem om te slaan over alle gebruikers (de echte netverliezen worden vaak niet gemeten) + soms deels om de extra verwarmingskosten voor appartementen aan de buitenzijde van het gebouw te socialiseren. Deze keuzes zijn vaak arbitrair en zijn bij de bewoners vaak niet bekend. Transparantie!!!

· De resterende gaskosten (kosten warmteverbruik) worden bijna altijd omgeslagen over de gemeten warmteverbruikseenheden per appartement. In de gemeten warmteverbruikseenheden kan ook een correctiefactor zitten voor socialisering van kosten.
· Het probleem is vaak gebrek aan communicatie en transparantie. De bedrijven die de meting en verrekening verzorgen beperken zich meestal tot het plaatsen en aflezen van de meters en het verrekenen van de door de beheerder opgegeven kosten. Hun opdracht beperkt zich hier ook meestal toe.
· Een apart aandachtspunt is de meting en kostenverrekening voor warm tapwater voor die gebouwen welke ook hiervoor een collectief systeem hebben. Meestal wordt het aantal m3’s verbruikte warme water per appartement gemeten en via een kengetal omgezet in een aantal toe te rekenen m3’s aardgas. Deze worden dan in mindering gebracht op het totale gasverbruik en per appartement verrekend. Een andere methode is om een percentage van het totale gasverbruik toe te rekenen aan warm water en de kosten hiervan middels het aantal m3’s verbruikte warme water per appartement te verrekenen. Ook hierbij lijkt er weinig aandacht te zijn voor de efficiency van het totale warm water systeem.
6 Welke partijen zijn betrokken en wat zijn hun rechten en plichten?

· Bij appartementsgebouwen komen in principe 3 situaties voor; namelijk
 1)  alleen huurders, 2) alleen eigenaren, 3) combinatie van eigenaren en huurders.

· In de eerste situatie is de verhuurder eigenaar van de installaties en verantwoordelijk voor een transparante verrekening en communicatie. De verhuurder heeft vooral belang bij een snelle en probleemloze doorberekening van al haar kosten aan de huurders.
· In de tweede en derde situatie is de Vereniging van Eigenaren (VvE) formeel verantwoordelijk. Het juridisch eigendom(?) kan op verschillende manieren worden geregeld. In de derde situatie ligt de uitvoering vaak nog bij de oorspronkelijke verhuurder. Het grote probleem bij alle drie de situaties is vaak het ontbreken van kennis, betrokkenheid en communicatie.
· Het ingeschakelde onderhoudsbedrijf heeft vaak een zeer beperkte opdracht voor alleen storingen en een minimale periodieke onderhoudsbeurt en kan dus niet verantwoordelijk worden gesteld.

· De bedrijven die de meting en verrekening verzorgen beperken zich meestal ook tot uitvoering van de metingen en kostenverdeling  .
· De gasnetbeheerder en de gasleverancier beperken zich t/m de meter in de aansluiting.

· De verhuurder is wettelijk verplicht om een energielabel voor de te verhuren woning te laten zien. Dit energielabel geeft een normatieve indicatie over het energieverbruik van de woning. Het werkelijke energieverbruik kan sterk afwijken, maar het energielabel geeft wel een goede basis om vast te stellen waarom het werkelijk energieverbruik afwijkt. Zie verder de site van VROM of Google. 

· Er komt een directe wettelijke relatie tussen het energielabel van een woning en de toegestane huur. 

· De woningcorporaties doen mee met het programma ‘Meer met Minder’ en hebben daarbij de intentie uitgesproken voor aanzienlijke energiebesparing. 

· Het onderwerp lijkt aandacht te (gaan) krijgen bij diverse partijen, zoals De Woonbond, Aedas, Vereniging Eigen Huis, VvE-Belang, de bedrijven die de meting en verrekening verzorgen en de gasnetbeheerders.
7 Conclusies en aanbevelingen

Uit het bovenstaande blijkt dat de problematiek goed oplosbaar is. De echte problemen lijken vooral veroorzaakt te worden door (een combinatie van) onkunde, onvoldoende en niet transparante communicatie, geen betrokkenheid, belangentegenstellingen en het niet duidelijk vastliggen van verantwoordelijkheden. Daarnaast is  energie misschien nog te goedkoop. Ook ontbreekt het aan toegankelijkheid tot duidelijke en objectieve informatie.   
Toch zal deze problematiek moeten worden opgelost omdat anders:

· Collectieve systemen een slechte naam krijgen/houden, terwijl vooral nieuwe ontwikkelingen van collectieve systemen vaak de meest efficiënte oplossing voor verduurzaming en besparing geven.

· Er onvoldoende prikkels zijn voor besparing en verduurzaming.

· Zeker bij verder stijgende energieprijzen het een groot sociaal probleem wordt omdat mensen hun energierekening niet kunnen betalen en zeker ook niet de kosten voor de vaak zeer noodzakelijke renovatie van gebouwen en installaties.

Deze notitie wil een aanzet geven voor een concrete aanpak door de onder 6 genoemde partijen. Kunnen en willen zij dit oppakken? En bij wie kan de individuele bewoner terecht bij geschillen? Er bestaat wel een commissie Energiegeschillen met energieleveranciers, doch niet een commissie voor individuele appartementbewoners. 
Die blijven met hun geschil over de afrekening van warmtekosten in de kou staan of zijn er misschien andere juridische mogelijkheden?
