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1.0
beschikbaar.

Behandeld door

5.1.2e

Centraal op het bedrijvenpark is een Centraal Pompgebouw gerealiseerd met een

collectieve WKO met dubbele ringlejding (koude en warm). Via deze ringleiding

Kopie aan

wordt laagtemperatuur warmte en koude (12 / 6 graden) naar en tussen de diverse
gebouwen op het terrein gedistribueerd.

51.2¢e

Bijlage

Elk gebouw dat op de WKO is aangesloten, is voorzien van één of meerdere
warmtepompmodules (ONE) die in de technische ruimte in het desbetreffende
gebouw worden geplaatst.

X BV is eigenaar van de gehele WKO installatie, inclusief de leidingen en
warmtepompmodaules in de aangesloten gebouwen.

X BV is eigenaar van de grond waarop het centrale pompgebouw staat en heeft
opstalrechten op de onroerende zaken van derden waarin de WKO zich bevindt.

In de toekomst kunnen nieuwe kantoren worden toegevoegd aan de bestaande

WKO installatie. Hiervoor zal dan weer een recht van opstal worden gevestigd ten
gunste van X BV.
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X BV verkoopt en levert nu de opstalrechten aan een Koper voor een bedrag van €

oper beroept zich bij de verkrijging van de opstalrechten op de
netwerkvrijstelling van 15.1.Y WBR.

Vraag

1.

3.

Kan een {open en/of gesloten) WKO-systeem worden aangemerkt als een net

van leidingen en kabels als bedoeld in artikel 15-1-y WBR?

Zo ja, wat behoort — afgezien van de waarde van de leidingen zelf- tot het net:

a. de waarde van het recht van opstal, voor zover dat het gebruik van de
onroerende zaken van derden betreft?

b. dewaarde van de grond en het daarop staande Centraal Pompgebouw;

c. deinstallaties, zoals warmtewisselaars en warmtepompmodules! die zich
bevinden in het Centraal Pompgebouw en in de aangesloten gebouwen?

Maakt het nog uit of sprake is van een open of gesloten energiesysteem?

Antwoord

1.

In rechtspraak en literatuur wordt hierover genuanceerd gedacht. Uit de
Toelichting op het internetconsultatievoorstel van ontwerp van wet artikel 2a
Boek 5 BW kan a contrario worden afgeleid dat het ministerie een
{publiekrechtelijke) WKO-installatie niet als een net beschouwt.

De KG is van opvatting dat in het onderhavige geval, waarbij vanuit en naar het
centrale pompgebouw leidingen lopen naar en vanuit de aangesloten

gebouwen, en tussen de aangesloten gebouwen onderling, sprake is van een net

van leidingen waarop de netvrijstelling van toepassing is.

. a. Dewaarde van het recht van opstal deelt niet mee in de netvrijstelling. Het
net behoort immers in eigendom toe aan de bevoegde aanlegger krachtens

de wet (artikel 5:20, lid 2, BW), niet krachtens het opstalrecht. In zaken als
deze dient het opstalrecht er louter toe te bewerkstelligen dat het net zich
in de grond van de bloot-eigenaar (wiens grond is bezwaard met het

opstalrecht) mag bevinden. Bij overdracht van het opstalrecht gaat dan ook

alleen het recht om het net in de grond te mogen hebben op de verkrijger

over, niet de eigendom van het net. Op de verkrijging van het opstalrecht is

daarom de netvrijstelling niet van toepassing.

b. De grond en het daarop staande Centraal Pompgebouw behoren niet tot
het net, zodat op de waarde daarvan de netvrijstelling niet van toepassing
is.

c¢. Deinstallaties, zoals bronpompen, warmtewisselaar, warmtepomp en
regeneratievoorziening, die niet dienstbaar zijn aan (noodzakelijk zijn voor)
het transport van warmte en koude, maar gerekend kunnen worden tot de
WKO-installatie zelf (die zich bevindt in het Centraal Pompgebouw enin de
aangesloten gebouwen), behoren niet tot het net en de waarde daarvan

11n het eenvoudigste geval zuigt de warmtepomp de warme lucht aan en koelt deze af. De
koelkringloop "pompt" de onttrokken warmte op tot een bruikbaar temperatuurniveau en staat deze
door middel van een warmtewisselaar weer af. De extern aan te sluiten warmwaterkringloop brengt
de bruikbaar gemaakte afvalwarmte naar het verwarmingssysteem of een waterverwarmer met
geintegreerde warmtewisselaar.
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deelt niet in de netvrijstelling. De WKO-installatie zelf behoort immers niet tot
het net.

3. Het maakt wat betreft de bovenstaande antwoorden geen verschil of het een
gesloten of een open systeem betreft.

Beschouwing/Toelichting (interne toelichting, maakt geen onderdeel uit van
het antwoord)

Artikel 15, lid 1, aanhef en letter y, WBR bepaalt dat van overdrachtsbelasting is
vrijgesteld de verkrijging van een net gelegen in, op of boven de grond, bestaande
uit een of meer kabels of leidingen, bestemd voor transport van vaste, vioeibare of
gasvormige stoffen, van energie, of van informatie.

De netwerkvrijstelling is in de wet opgenomen nadat het kabelnet van een centrale-
antenne-inrichting, met de daarhij behorende onderdelen, in 2003 door de Hoge
Raad als onroerend (artikel 3:3, lid 1, BW) was aangemerkt. Uit dat oordeel van de
Hoge Raad heeft de wetgever afgeleid dat ook andere, in hoofdzaak ondergronds
aangelegde, netten dan kabelnetten op grond van artikel 3:3 BW als onroerende
zaken moeten worden beschouwd. In verband hiermee en met de omstandigheid
dat heffing van overdrachtsbelasting over de verkrijging van netten niet was
beoogd, is de netwerkvrijstelling in de WBR opgenomen.

Toepassing vrijstelling overdrachtsbelasting

De netwerkvrijstelling van artikel 15, lid 1, sub y WBR is van toepassing op een net
gelegen in, op of boven de grond, bestaande uit een of meer kabels of leidingen,
bestemd voor transport van vaste, vloeibare of gasvormige stoffen, van energie, of
van informatie. Op grond van de kabelnetwerk-arresten van de Hoge Raad van 6
juni 2003 en de MVT bij het Belastingplan 2006 {Kamerstukken Il 2005/06, 30 306,
nr. 3 (V-N 2005/44.3 p. 71), volgt dat het per net verschilt wat er nu daadwerkelijk
tot het netwerk behoort. In sommige wetten is specifiek de begrenzing van een net
opgenomen. In de gevallen waarin dit niet wettelijk is geregeld, geldt dat de
grenzen hiervan in de praktijk worden bepaald.

Wat omvat een net voor toepassing van art. 15-1-y WBR?

HR 14 februari 2020, ECLI:NL:HR:2020:170:

“2.4.2

De netwerkvrijstelling is in de wet opgenomen nadat het kabelnet van een centrale-
antenne-inrichting, met de daarbij behorende onderdelen, in 2003 door de Hoge
Raad als onroerend (artikel 3:3, lid 1, BW) was aangemerkt. Uit dat oordeel van de
Hoge Raad heeft de wetgever afgeleid dat ook andere, in hoofdzaak ondergronds
aangelegde, netten dan kabelnetten op grond van artikel 3:3 BW als onroerende
zaken moeten worden beschouwd. In verband hiermee en met de omstandigheid
dat heffing van overdrachtsbelasting over de verkrijging van netten niet was
beoogd, is de netwerkvrijstelling in de WBR opgenomen.

2.4.4(..)

Uit de toelichting bij de totstandkoming van artikel 15, lid 1, aanhef en letter y, WBR
blijkt dat bij het begrip ‘net’ in deze bepaling onder meer is gedacht aan
elektronische communicatienetwerken. Daarbij is opgemerkt dat “per net verschilt
wat er nu daadwerkelijk tot het netwerk behoort, met andere woorden, hoe het
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net is begrensd”, dat de specifieke begrenzing soms is opgenomen in een
specifieke wet en dat in gevallen waarin de begrenzing niet wettelijk is geregeld,
de grenzen in de proktijk worden bepaald.

2.4.6

De tekst en de hiervoor aangehaalde parlementaire geschiedenis bevatten
onvoldoende aanwijzingen dat de netwerkvrijstelling van toepassing is op de
verkrijging van een onroerende zaak op de enkele grond dat die onroerende zaak
kan fungeren als een bijbehorende faciliteit als bedoeld in artikel 1.1 TW, zonder dat
die verkrijging gepaard gaat met de verkrijging van de voor transmissie van
telecommunicatie bestemde essentiéle onderdelen van een net zoals kabels,
leidingen, antennes of schotels.”

Is elk WKO-systeem een net?

Een WKO-systeem is een systeem dat, waar het om koeling of verwarming van
gebouwen gaat, in essentie kan worden vergeleken met de functie van een
Airconditioner (die kan koelen en verwarmen). Een WKO-installatie verwarmt en
koelt gebouwen door middel van bodemenergie: warmte en koude wordt
opgeslagen in water diep onder de grond. In de zomer wordt koud water uit de
bodem gehaald en via een warmtewisselaar ingezet om een gebouw te koelen.
Tegelijkertijd wordt de warmte uit het gebouw afgevoerd en in de bodem
opgeslagen voor gebruik in de winter. Met behulp van een warmtepomp wordt het
water in de winter vervolgens op de ideale temperatuur gebracht. Afgekoeld water
wordt weer in de grond geinjecteerd voor gebruik in de zomer.

Op zichzelf beschouwd, wanneer leidingen of kabels die voor transport zorgen van
warmte of koude ontbreken, vormt een dergelijk systeem geen net van leidingen en
kabels als bedoeld in art. 15-1-y WBR. Een CV-ketel {(met of zonder leidingen en
radiatoren) in een woning vormt geen net als bedoeld in de art. 15-1-y WBR. Dat
geldt ook niet voor een airconditioner (met of zonder leidingen) die ervoor zorgt
dat een gebouw wordt gekoeld. De wetgever heeft immers volgens de Hoge Raad
gewild dat, in hoofdzaak ondergronds aangelegde, netten van kabels en leidingen
op grond van artikel 3:3 BW als onroerende zaken moeten worden beschouwd. Een
WKO-systeem dat één gebouw bedient (met of zonder leidingen) vormt geen net,
net zo min als een cv-ketel of airconditioner een net zijn."

In deze zin ook Rechtbank Gelderland (14 maart 2019, AWB — 17/ 3513,
ECLI:NL:RBGEL:2019:1092):

“Zoals ter zitting door verweerder is verklaard en door eiseres niet is weersproken,
bestaat de WKO uit een tweetal gesloten circuits waarin water wordt rondgepompt
en waarin door middel van aardwarmte warmte wordt opgewekt. De WKO bestaat
weliswaar uit leidingen maar ook uit warmtewisselaars die de warmte van het ene
aan het andere circuit doorgeven. Daarbij wordt het warme water rondgepompt. Dit
leidt ertoe dat de WKO naar het oordeel van de rechtbank niet kan worden
beschouwd als een netwerk in de zin van de netwerkvrijstelling.

De rechtbank leidt uit de tekst van artikel 15, eerste lid, onderdeel y, van de WBR en
uit hetgeen daarover in de wetsgeschiedenis is gesteld af, dat de vrijstelling ziet op
netwerken en leidingen die dienen voor het transport van stoffen in welke vorm dan
ook, waaronder energie of warmte.
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Deze WKO moet daarentegen worden beschouwd als een installatie die door middel
van aardwarmte het gebouw verwarmt waar de WKO bij hoort. Deze WKO is niet
bestemd voor het transport van die warmte naar een punt buiten het gebouw.
Weliswaar wordt in de leidingen van de WKO water rondgepompt maar dat vait
naar het oordeel van de rechtbank niet onder transport.

In het gewone taalgebruik wordt verstaan onder transport vervoer van de ene naar
de andere plaats. Aangezien dat hier niet gebeurt, is naar het oordeel van de
rechtbank geen sprake van transport. Eiseres heeft nog betoogd dat de WKO kan
worden vergeleken met een stadsverwarming waarvoor wel de netwerkvrijstelling
zou gelden. Dat betoog gaat naar het oordeel van de rechtbank niet op. Bif een
stadsverwarming is sprake van de verwarming van meerdere woningen en
gebouwen en wordt de warmte wel langs de verschillende gebouwen
getransporteerd vanaf de plaats waar de warmte is opgewekt.

Een WKO-systeem dat vanuit een centrale plaats een (deel van een) stad verwarmt
via in de grond gelegen leidingen die naar de aangesloten gebouwen gaan vormt
wel een net in de zin van art. 15-1-y WBR. Het WKO-systeem in de onderhavige
casus is daarmee vergelijkbaar en kan daarom als net worden aangemerkt.

Wat omvat een WKO-net?

De nadruk bij het begrip ‘net’ ligt op de kabels en leidingen. In publiekrechtelijke
wetgeving worden faciliterende installaties (van belang voor een goede
functionaliteit en werking van het net) doorgaans tot het net gerekend. Echter, de
bron zelf, wordt niet tot het net gerekend. Zo wordt een energiecentrale (water,
kolen, bio, kernenergie) niet gerekend tot het elektriciteitsnet dat daarop is
aangesloten. Voor de WKO-installatie zelf (te beschouwen als een geothermische
centrale, in essentie bestaande uit 2 putten die in de aarde zijn geboord, de ene om
heet water op te pompen en de andere om afgekoeld water af voeren en
ondergronds op te slaan) geldt dat ook. Het opgepompte hete of koude water
passeert door een warmtewisselaar, die daarna de warmte of koude overdraagt aan
het ondergrondse distributienet.

Op WKO-systemen is zowel de Waterwet (en het daarbij behorende waterbesluit)

als de Warmtewet van toepassing.

Artikel 1.1 Waterbesluit definieert als volgt:

- open bodemenergiesysteem:
installatie waarmee van de bodem gebruik wordt gemaakt voor de levering van
warmte of koude ten behoeve van de verwarming of koeling van ruimten in
bouwwerken, door grondwater te onttrekken en na gebruik in de bodem terug
te brengen, met inbegrip van bijbehorende bronpompen en warmtewisselaar
en, voor zover aanwezig, warmtepomp en regeneratievoorziening;

- gesloten bodemenergiesysteem: installatie waarmee, zonder grondwater te
onttrekken en na gebruik in de bodem terug te brengen, gebruik wordt gemaakt
van de bodem voor de levering van warmte of koude ten behoeve van de
verwarming of koeling van ruimten in bouwwerken, door middel van een
gesloten circuit van leidingen, met inbegrip van een bijbehorende
warmtepomp circulatiepomp en regeneratievoorziening, voor zover aanwezig;

Op grond artikel 1, lid 1, van de Warmtewet behoort tot het warmtenet:
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“het geheel van tot elkaar behorende, met elkaar verbonden leidingen,
bijbehorende installaties en overige hulpmiddelen dienstbaar aan het transport van
warmte, behoudens voor zover deze leidingen, installaties en hulpmiddelen zijn
gelegen in een inpandig leidingstelsel, een binneninstallatie of een gebouw of
werk van een producent en strekken tot toe- of afvoer van warmte ten behoeve
van dat inpandig leidingstelsel, die binneninstallatie of dat gebouw of werk van
een producent;”

Uit de literatuur (mede n.a.v. rechtbank Gelderland)

Bremmer (Belastingadvies 2019/13.7) meent dat het oordeel over ‘transport’ ook
anders had kunnen luiden:

“De rechtbank oordeelde dat geen sprake is van transport bij een WKO. Het
rondpompen van water is wat anders dan transport. Om die reden acht de
rechtbank de nettenvrijstelling niet van toepassing. Volgens de werking van de WKO
is het rondpompen van water niet het doel, maar het middel (medium) om warmte
of koude te verplaatsen van de bodem naar een gebouw. Met het oog doarop zou
de slotsom van de rechtbank ook anders hebben kunnen luiden.”

(Ook) Simonis (NTFR 2019/1077) kan de motivering van de rechtbank Gelderland
op basis van de term ‘transport’ niet goed volgen:

“Uit de wettekst en wetsgeschiedenis maakt de rechtbank op dat de vrijstelling ziet
op netwerken en leidingen die dienen voor het transport van o.q. warmte. De WKO-
installatie is volgens de rechtbank echter niet bestemd voor het transport van
warmte naar een punt buiten het gebouw. Volgens de rechtbank is daarmee geen
sprake van ‘transport’ van de ene plaats naar de andere plaats. Een zelfverzonnen
criterium van de rechtbank lijkt mij. ik zie niet in hoe verplaatsing van warmte {of
koude) van een plek diep in de grond naar een of meerdere appartementen in een
gebouw niet als transport kan kwalificeren. In de civielrechtelijke literatuur, waarin
dezelfde vraag is opgekomen in het kader van de toepassing van art. 5:20, lid 2,
BW (natrekking), bestoan verschillende meningen over de kwalificatie van een
WKO-installatie als netwerk. Op basis van de definitie van een (gesloten dan wel
open) WKO-installatie in art. 1.1 Waterbesluit wordt in de civielrechtelijke
literatuur betoogd dat een dergelijke installatie wel degelijk een netwerk vormt.”

M.E.A. van Loenhoud schrijft in WPNR 2019/7221, p. 2-8:

Naar mijn mening is een WKQO-systeem in de kern een systeem van kabels en
leidingen, en daardoor in essentie een net. Dit sluit aan op de definitie van een
gesloten bodemenergiesysteem als bedoeld in art. 1.1 Waterbesluit. Art. 1.1
Woaterbesluit definieert een gesloten bodemenergiesysteem als een installatie
waarmee, zonder grondwater te onttrekken en na gebruik in de bodem terug te
brengen, gebruik wordt gemaakt van de bodem voor de levering van warmte of
koude ten behoeve van de verwarming of koeling van ruimten in bouwwerken, door
middel van een gesloten circuit van leidingen, met inbegrip van een bijbehorende
warmtepomp, circulatiepomp en regeneratievoorziening, voor zover agnwezig.
Ook Janssen leidt uit deze definitie af dat een gesloten bodemenergiesysteem
onder de definitie van een net in de zin van art. 5:20 lid 2 BW valt.

In de definitie van een open bodemenergiesysteem in art. 1.1 Waterbesiuit wordt
niet gesproken van een circuit van leidingen, waardoor het onduidelijk is of een
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dergelijk open bodemenergiesysteem onder de werking van art. 5:20 lid 2 BW vait.
Volgens Janssen is de essentie van beide systemen dat zij warmte en koude leveren
en transporteren, zodat het in de rede ligt — ook gelet op de netten voor
nutsvoorzieningen, die ook onder de werking van art. 5:20 lid 2 BW valien — dat
beide systemen onder de reikwijdte van art. 5:20 lid 2 BW vallen. Daarbij kan een
WKOsysteem verschillende percelen doorkruisen waardoor volgens lanssen een
vergelijking met (de eigendomsproblematiek van) netten opgaat.

Met Janssen ben ik van mening dat een WKOsysteem gelegen in andermans grond
onder de reikwijdte van art. 5:20 lid 2 BW valt. Het maakt daarbij geen verschil of
het een gesloten of een open systeem betreft omdat beide systemen warmte en
koude leveren en transporteren en het de bedoeling van de wetgever is geweest dat
netten voor nutsvoorzieningen onder de werking van art. 5:20 lid 2 BW valfen.

In de rechtspraktijk moet er in ieder geval rekening mee worden gehouden dat een
WKO-systeem gelegen in andermans grond kan worden beschouwd als een net in de
zin van art. 5:20 lid 2 BW. In het navolgende ga ik hiervan uit. Resumerend is een
WKO-systeem gelegen in eigen grond naar mijn mening een bestanddeel van de
grond, maar is sprake van een net in de zin van art. 5:20 lid 2 BW zodra het WKO-
systeem is overgedragen aan de WKO-exploitant.

Mw. mr. dr. B.A.M. Janssen, proefschrift:

Het ligt min of meer in de aard van een ondergronds kabel- of buizenstelsel dat

er enige mate van transport plaatsvindt van de ene plek naar de andere; zeker
wanneer het net een bepaalde lengte heeft. Wellicht dat dit anders kan zijn bif een
ondergrondse installatie dat bestaat uit diverse ondergrondse tanks die onderling
verbonden zijn met (buis)leidingen, die ervoor zorgen dat (bijv.) de viceistof van de
ene naar de andere tank wordt overgeheveld. Een ander voorbeeld kan een koude-
warmte-opslag zijn. Een gedeelte van die installatie bestaat uit distributienetten van
warmte resp. koude; het averige deel zal uit ruimte voor opslag bestaan. Mij lijkt het
dat bij een dergelijke installatie er tenminste twee soorten bestemmingen te
onderscheiden zijn; enerzijds het opslaan of bewaren van een bepaalde vioeistof en
anderzijds het transporteren van de vioeistof van de ene naar de andere tank.

Mw. mr. dr. B.A.M. Janssen en Mr. drs. L.W.l.Hoppenbrouwers (WPNR
2019/7227, Een verbeterde regeling van netwerken):

De eigendom en eigendomsregistratie van {m.n. ondergrondse) netten is inmiddels
een veelbesproken onderwerp sinds dit op 1 februari 2007 in art. 5:20, lid 2 is
opgenomen. In het KNB/WPNR-preadvies 2016 ‘Boek 5 BW van de toekemst’, is in
het onderdeel ‘Eigendom van onroerende zaken, met name natrekking’ derhalve een
thema gewijd aan gebruik van de ondergrond voor kabels, leidingen en/of warmte-
koude-systemen.

Het ontwerpwetsvoorstel houdt in dat de eigendomsregeling inzake netten wordt
opgenomen in een apart artikel (art. 5:20a), waarin tevens een verduidelijking is
opgenomen ten aanzien van de eigendom van de installaties en hulpmiddelen die
een functionele eenheid vormen met het net (lid 2) en van zogenaamde ducts.

Op 1 februari 2019 is bij de Tweede Kamer ingediend het wetsvoorstel Wijziging van
de Omgevingswet en enkele andere wetten.

In het voorgestelde art. 10.28 Omgevingswet wordt het tweede lid van art. 5:20 van
overeenkomstige toepassing verklaard hetgeen betekent dat de eigendom van een
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werk van algemeen belang toekomt aan de bevoegde aanlegger van dat werk. Gelet
hierop zal de eigendomsregeling cq de doorknip van de verticale natrekking niet
alleen meer zien op netten, maar ook op andere bouwwerken die als werk van
algemeen belang worden aangemerkt.

Hierdoor zal de eigendom van bijvoorbeeld windparken geregeld worden (zie: al het
huidige art.9qg Elektriciteitswet 1998), maar ook die van de zg. WKO-systemen (open
en gesloten bodemenergiesystemen als bedoeld in het Waterbesluit) op het moment
dat de Waterwet wordt opgenomen in de Omgevingswet. Derhalve zullen niet alleen
netten (kabels en leidingen), maar ook diverse werken van algemeen belang, niet
Zifnde kabels of leidingen, onder het bereik van de eigendomsregeling van het eerste
lid van art. 20a, (gaan) vallen.
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