RONDETAFELGESPREK OVER DUURZAAM BOUWEN

‘IEDEREEN WIL HET.
WAAROM DOET NIEMAND HET?

De Utrechtse duurzaamheidswethouder wethouder Mirjam de Rijk verwoordde de kern van het
probleem kernachtig tijdens het debat over duurzaam bouwen, op woensdag 3 november op
het stadhuis van Utrecht. "ledereen wil het. Hoe komt het dat het niet gebeurd?" De wethouder
kwam onlangs tot deze vraag bij de presentatie van het duurzaamheidsplan van de gemeente.
De andere deelnemers aan het debat gingen er gretig op in.

DE DEELNEMERS AAN HET DEBAT De Rijk gaf zelf al een voorzet voor het

beantwoorden van de vraag waarom er
volgens haar zo weinig wordt gedaan.
“De split incentive is een belemmering
en de terugverdientijd van kostbare in-
stallaties voor duurzame energie is vaak
te lang, Bovendien blijkt de organisatie
vaak ingewikkeld. De overheid wil zich
er zo min mogelijk mee bemoeien, maar
toch moeten de partijen bijeen komen.”
Verbaan haakt er onmiddellijk op in.
“Er wordt veel over duurzaamheid ge-
sproken, soms met mooie woordern,
maar er gebeurd inderdaad heel weinig.
Veel advisering en rapportenschrijverij,
Joost Hoffman dat is een probleem. Het roer moet om.

' De overheid moet normen stellen en er
moet consistent beleid komen voor de
lange termijn. Er is een verduurzaming
van de economie nodig en vooral ook
van de bouw.”

Eric Zwaart nde € ] Over die overheidsbemoeienis wordt
door de andere deelnemers genuan-
ceerd gedacht. “De regels in Nederland
zijn een opeenstapeling van maatre-
gelen. Opgelegd bovendien”, vindt

Van Langen. “Beleggers willen iets dat
Marc van Langen it dat 4 toekomstbestendig is. Als financier wil-
¢ len ze wel meer investeren, mits er een
garantie op rendement is.”

Volgens de wethouder worden vaak al-
leen maatregelen genomen die zich al in
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twee jaar moeten terugverdienen. Dat is
volgens Van Langen niet de oplossing.
“Dat is het oude denken. Kortetermijn-
denken. Grote investeerders zien geluk-
kig wel steeds meer in dat het niet om
de korte termijn gaat.”

‘WAT DOE JE ZELF?’

De Rijk brengt het onderwerp nog iets
dichterbij. “Wat doe je eigenlijk zelf als
het om duurzaam bouwern gaat? Dat
valt volgens mij best tegen. Het is nooit
leuls, er komt rotzooi bij kijken, stof,
ingewikkelde gesprekken met aanne-
mers... Allemaal niet leuk. Toch moeten
we iets doen, want er moet angstwek-
kend veel gebeuren in de komende tien
jaar. Dertig procent minder COz-uit-
stoot bijvoorbeeld. Het valt niet mee om
dat voor elkaar te krijgen.”

Hoffman heeft wel een paar tips voor de

gemeente zelf. “Als Utrecht de bestaan-
de omgeving wil verduurzamen, is het
belangrijk dat aan kennisontwikkeling
wordt gedaan binnen de gemeentelijke
diensten en het bedrijfsleven. Proef-
projecten zonder subsidie zijn daar een
goed middel voor. Het succes vervolgens
delen levert draagvlak op.” Utrecht kan
eerst de duurzaamheid van haar eigen
gebouwen in kaart brengen en eventu-
eel aanpassen, redeneert Hoffman. “Zo
geeft de gemeente het goede voorbeeld.”
Er wordt enigszins afgunstig naar
Duitsland gekeken, waar het volgens
Hoffman wel lijkt te lukken met de

duurzaamheidsdoelen. “Een kwart van
de energie wordt daar duurzaam in de
bebouwde kom opgewekt. Daar moeten
wij ook heen.”

Bankman Zwaart denkt dat bij de ban-
ken ook een bewustzijnsverandering
nodig is. “Een goed plan waar duidelijk
winst uit voorkemt, kan bij een bank
rekenen op steun. Diezelfde steun zou
de bank moeten verlenen als een bedrijf
met een goed voorstel komt voor duur-
zaamheidsinvesteringen. Verlaging van
de kosten en besparing op energie zijn
daarbij de belangrijkste elementen.
Iedereen moet bewuster naar zijn life-
cyclecost kijken. Een duurzame aanpak
is aanvankelijk meestal duurder, maar
lagere kosten op de lange termijn en het
comfort van een betere woon-, werk- en
leefomgeving wegen hier ruimschoots
tegenop.”




SNELLER REALISEREN

ABN-AMRO kiest volgens Zwaart niet
meer voor het financieren van grijze ge-
bouwen. “We praten nu met twee inves-
teerders die een CO2-neutraal bouwplan
hebben. Ik hoop dat het wat beweging
oplevert.” Hij pleit ook voor meer pu-
bliekprivate samenwerking. “De voor-
delen zijn duidelijk, de eigenaar heeft
alleen de exploitatiekosten en er zijn
geen hoge investeringslasten. Zo kun je
sneller projecten realiseren.”

De bank kiest die aanpak zelf ook, vindt
Zwaart. Er wordt bij het beoordelen van
een hypotheekverzoek niet alleen naar

ERIC ZWAART

de loonstrook gekeken, maar bijvoor-
beeld ook naar de energieopwekking.
“We kijken naar de total cost of owner-
ship. Dat hebben we zelf ook gedaan

bij het heoofdkantoor van ABN-AMRO
in Amsterdam. Aanschaf en een grote
verbouwing hebben we helemaal over-
gelaten aan andere partijen, zodat wij
ons konden richten op ons eigen werk.”
Dat de bank het pand niet zelf bezit,
heeft volgens Zwaart voordelen. “Flexi-
biliteit. We rekenen af op basis van het
aantal afgenomen werkplekken.”

Ool particulieren kunnen volgens

Van Langen een slag maken, bijvoor-
beeld met hulp van het energiebedrijf.
Energiebedrijven verdienen volgens
hem veel met besparingsmaatregelen.
“Tochtstrips, spaarlampern, noem

naar op. Dat voordeel verdwijnt als het
bedrijf niet in staat is particuliere wo-
ningeigenaren goed te bereiken. Met de
juiste communicatie is bijvoorbeeld een
vereniging van eigenaren over te halen
om besparende maatregelen te nemern.
Ik geloof in grote systemen in een lokale

omgeving.”
g g RUBEN VERBAAN




Er blijft volgens Van Langen nog veel
geld liggen door de versnipperde aan-
pak. Renovatieprojecten grootschaliger
aanpakken zou meer besparing ople-
veren, meende hij. “Meestal is het een
kwestie van blok voor blok. Telkens
lopen we tegen dezelfde problemen
aan: split incentive en het gedeeld eige-
naarschap. Corporaties en particulieren
zitten in één vereniging van eigenaren
(VVE) . Dat is vaak zo, maar je moet bei-
de partijen meekrijgen om voldoende
stemrecht te hebben. Dan kun je grote
volumes aanpakken.”

REGELS NODIG

Wethouder De Rijk en directeur Ver-
baan pleiten voor regels die duidelijk
maken hoeveel energie bespaard moet
worden via renovatie. “In de nieuw-
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bouw is niet veel winst meer te beha-
len, maar in de bestaande bouw wel.

Er zou een landelijke norm voor moe-
ten komen”, stelt De Rijk. Verbaan wil
een duidelijke verbinding tussen het
energielabel en de woningwaarde. In de
praktijk wordt weinig gelet op het ener-
gielabel van een woning, zo blijkt uit
de ervaringen van de deelnemers aan
het debat. “Dat is een groot probleem en
ook daar zijn regels voor nodig”, vindt
Verbaan. Er zijn volgens Van Langen
snel kant en klare renovatieplannen
nodig, maar volgens Verbaan heeft dat
geen zin. “Die concepten zijn er en wij
hebben ze ook, maar er gebeurt nog
steeds te weinig.”

Projectmanager Hoffman denkt te we-
ten hoe dat komt. “Een standaard werkt
niet, woningeigenaren willen eigen-

heid.” Van Langen meent echter dat er
een kennisgebrek is. “De marktpartijen
hebben nog te weinig kaas gegeten van
renovatie. Er zijn nog maar een paar
partijen actief op de kantorenrenova-
tiemarkt. En in de markt voor woning-
renovatie is de situatie nog veel erger.”
Dat woningcorporaties zelf het heft niet
handen nemen, is volgens Verbaan een
financiéle kwestie. “Ze hebben er geen
geld voor, want ze kunnen die kosten
niet zomaar via de huur terugverdie-
nen.”

Als een huurder ergens een hekel aan
heeft, dan is het wel aan huurverho-
ging. Dat is tenminste de ervaring van
de wethouder. “Over een huurverho-
ging maken mensen zich drukker dan
over een hoge energierekening. Een
huurder denkt dat hij ook in de toe-
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komst geen invloed heeft op de huur,
maar wel op de hoogte van de energie-
rekening.”

De oorzaak is volgens Hoffman simpel,
want de meeste huurders weten volgens
hem helemaal niet hoeveel ze aan ener-
gie betalen. “Waarom werken woning-
corporaties en energiemaatschappijen
niet samen om zo de voorfinanciering
van de renovatie te bekostigen”, stelt De
Rijk voor, Dat is geen haalbare kaart,
weet Van Langen. “Het vastgoed is
eigendom van de corporatie en de re-
novatie grijpt in op de waarde van het
vastgoed. Daar hoort de energiemaat-
schappij niet bij.”

LABELS EN COMMUNICATIE
Ondanks het spaarzame gebruik van
de energielabels, is het afschrijven van
dit soort regelingen geen optie. “Ooit

was er een plan om verbetering van de
woning te verplichten op het moment
dat het pand van eigenaar wisselde,”
weet Zwaart, “Dat kwam helaas niet
van de grond. Zelf ben ik veel betrok-
ken bij de financiering van maatregelen
om schoolgebouwen energiezuiniger

te maken. Daar is de subsidietermijn
vaak een struikelblok. Die loopt aan het
einde van het jaar af en daar kunnen
scholen niet mee uit de voeten,

MARC VAN LANGEN

Renovatie moet namelijk altijd in een
vakantie.”

Hoffman pleit voor betere
communicatie. “Er is gewoon subsi-
die. Woningeigenaren krijgen korting
op de hypotheek als het pand wordt
aangepast. Niemand kent die regel.
Eris betere communicatie nodig.” Die
communicatie ontbreekt volgens Van
Langen omdat partijen als banken en
makelaars de noodzalelijle inhoude-
lijke kennis ontberen. Sectordirecteur
Zwaart van ABN AMRO kondigt aan dat
de bank dit hiaat in ieder geval opvult.
“Door uitgebreider voor te lichten over
de subsidiemogelijkheden, hoop ik dat
meer vastgoed energiezuinig wordt ge-
maake.”




