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Perceel 6 – Gebouwde omgeving 
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verdeelsleutel op basis van het aantal slecht geïsoleerde woningen en het aantal 

huishoudens i.r.t. het sociaal minimum en kunnen worden uitgegeven aan woningen 

onder het WOZ-gemiddelde in de betreffende gemeente. 

o De aanvraag voor dit MJP betreft het inzetten van niet eerder gealloceerde middelen 

t.b.v. de lokale aanpak (€51,1 mln.) om de impact van verplichting tot 

natuurvriendelijk isoleren (dankzij uitspraak Raad van State) op te vangen. Verdere 

toelichting is hieronder te vinden onder ‘natuurvriendelijk isoleren’. 

 

• Actielijn 3 – individuele aanpak: 

o Voor de stimulering van de isolatie van koopwoningen worden subsidies ingezet. Dat 

betreft de Investeringssubsidie duurzame energie en energiebesparing (ISDE) en de 

Subsidieregeling verduurzaming voor verenigingen van eigenaars (SVVE). 

o Voor de ISDE betreft de aanvraag een vlakke reeks, €216,7 mln. p.j., op basis van 

prognoses. 

o Voor de SVVE betreft het juist een oplopende reeks. VvE’s werken met langjarige 

planningen en o.b.v. bestaande prikkels worden een oploop in aanvragen verwacht. 

Onder andere vanwege de uitrol van de lokale aanpak. 

o In de individuele aanpak zit ook ongeveer € 1 mln. per jaar voor doe-het-zelf. Dit betreft 

middelen voor communicatie en een klushulplijn. Niet te verwarren met de €25 mln. per 

jaar in 2024 en 2025 die zijn toegezegd bij voorjaarsbesluitvorming 2023, maar niet 

onder het NIP vallen. 

 

• Actielijn 4 - laagdrempelige maatregelen: 

o Hieronder valt het budget voor communicatie (o.a. isolatiecampagnes en 

informatievoorziening). Dit betreft ongeveer €1 mln. per jaar. 

 

• Overkoepelend: hieronder valt het budget voor natuurvriendelijk isoleren (€39,5 mln.) en 

voor Meerjarige Missiegedreven Innovatieprogramma’s (MMIP’s) - €24,6 mln. Hieronder 

volgt een toelichting. 

 

Natuurvriendelijk isoleren 

 

Samengevat: De inzet voor natuurvriendelijk isoleren betreft deels staand beleid en deels 

extra inzet van middelen elders uit het NIP vanwege een tegenvaller bij gelijkblijvend beleid 

(RvS uitspraak maakt isoleren flink duurder). Voor een deel lossen we de tegenvaller op door 

binnen het NIP te herprioriteren, maar voor een deel overstijgt de tegenvaller de 

mogelijkheden hiertoe. Daarom zal bij voorjaarsbesluitvorming ook een aanvullende claim 

buiten het klimaatfonds worden ingediend. De TK en EK (VVD, BBB, PvdA/GL) hebben al 

verzocht aan te geven wat er budgettair nodig is, zodat de isolatieopgave door kan gaan met 

het oog op het aflopen van het prijsplafond en op de klimaatdoelen. 

 

De tegenvaller: RvS uitspraak 

o De Raad van State heeft begin augustus uitspraak gedaan in een zaak tegen een 

isolatiebedrijf over de wijze waarop zij maatregelen namen om kwetsbare soorten, zoals 

vleermuizen, te beschermen. Dit bedrijf deed al heel wat (endoscopisch onderzoek), 

maar het bleek onvoldoende om te voldoen aan de wet natuurbescherming. 348
 

o De terugvaloptie waarmee bedrijven en particulieren zeker aan de wet voldoen is 

onaantrekkelijk, want dit betreft een ecologisch onderzoek per woning, wat zowel veel 

geld (max. €6000) als tijd (1 jaar) kost. Voor de isolatieopgave betekent dit een grote 

tegenvaller, aangezien veel mensen er dan voor zullen kiezen om niet te isoleren, omdat 

het financieel niet meer aantrekkelijk is, of te lang duurt. 

o Hiervoor was al een oplossing in voorbereiding (zie hieronder staand beleid), maar met 

het oog op de uitspraak is de 3 jaar die benodigd is voor nationale uitrol van deze 

oplossing te lang. Er is daarom een aanvullende oplossing voor de tussentijd ontwikkeld 

(zie onder oplossing korte termijn). 

 

348 Uitspraak van de Raad van State van 2 augustus 2023. Uitspraak 202103977/1/R2 - Raad van State 
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Intensivering staand beleid: soortenmanagementplannen 

o Om ervoor te zorgen dat naleving van de wet tot minder kosten en tijdsinspanning voor 

particulieren leidt, was bij BZK al een regeling voor een specifieke uitkering (SPUK) in 

voorbereiding waarmee gemeenten op gebiedsniveau onderzoek, maatregelen en een 

ontheffing kunnen regelen. Hiermee haal je de kosten en inspanning grotendeels weg bij 

de individuele bewoner en bereik je schaalvoordelen bij o.a. ecologisch onderzoek en 

compenserende maatregelen. 

o Hiervoor wordt in 2023 al €54 mln. euro ingezet voor een eerste tranche (van twee) op 

basis van de middelen die bij Prinsjesdag 2022 zijn toegevoegd aan het NIP en een 

herprioritering van €10 mln. binnen de BZK begroting (laatste ovb parlementaire 

goedkeuring 2e suppletoire begroting BZK). Hiermee wordt 50% van de gemeenten 

bediend met een bijdrage van rond de 25% aan een soortenmanagementplan (prijs 

verschilt afhankelijk van omvang gemeente, €200.000-€3 mln. per stuk, de bijdrage 

varieert mee met de omvang van de gemeente). De opdeling in twee tranches is op 

verzoek van de VNG gedaan. 

o Klimaatfonds claim (zie voor exacte inrichting hieronder ‘inrichting’): 

• In 2024 willen we een tweede tranche van de regeling openen, à €44 mln. (deels 

bestaande inzet, deels herprioritering binnen NIP). Hiermee wordt de tweede 

50% van de gemeenten bediend. 

• Om tegemoet te komen aan de wens van de TK en VNG om de lokale 

aanpakmiddelen ook inzetbaar te maken voor (pre-)soortenmanagementplannen 

en om de hogere kosten van natuurvriendelijk isoleren te compenseren (meer 

hieronder) willen we nog niet gealloceerde middelen in 2024 ten behoeve 

hiervan aan de lokale aanpak toevoegen (€49,9 mln.) 

 

Aanvullende oplossing voor de korte termijn: natuurvriendelijk isoleren 

o Samen met o.a. LNV, IPO, VNG en de isolatiebranche hebben we sinds de uitspraak een 

isolatiewerkwijze uitgewerkt die snel toepasbaar is, maar waarmee wel de plichten uit de 

wet beter worden ingevuld ten opzichte van de werkwijze die de RvS afkeurde. 

o Kort gezegd moeten isolatiebedrijven in deze werkwijze isoleren volgens het keurmerk 

natuurvriendelijk isoleren: zij moeten de woning natuurvrij maken buiten de kwetsbare 

perioden voor de soorten en mitigerende maatregelen nemen. Door op gebiedsniveau 

alternatieve verblijfplaatsen te organiseren is dit voor de korte termijn een goede 

oplossing om aan de vereisten van de wet te voldoen, zonder hiervoor het proces voor 

een ontheffing te doorlopen. 

o Dit brengt extra kosten met zich mee, maar is nog altijd vele malen goedkoper dan het 

ecologisch onderzoek + ontheffing per bewoner waarop wordt teruggevallen zonder deze 

werkwijze. 

• De extra kosten betreffen voor bewoners duurdere isolatiewerkzaamheden, 

omdat het isolatiebedrijf vaker terug moet komen en extra handelingen moet 

verrichten, à €500-1000 per woning. 

• Voor gemeenten gaat dit om extra kosten voor het versneld aanleggen van 

kraamverblijven op lokaal niveau, een juridisch vereiste om bewoners onder de 

werkwijze te kunnen laten doorisoleren. Dit gaat om gemiddeld €60.000 per 

gemeente, dus €20.5 mln. 

• Voor provincies gaat het om handhavingskosten. Zij moeten getraind worden in 

handhaving op de nieuwe werkwijze en hebben hier capaciteit voor nodig. Dit 

gaat om 3 jaar €1,2 mln. = €3,6 mln. 

• Verder gaat het om ondersteunend beleid: een meldingssysteem waarmee 

provincies kunnen handhaven (€ 1mln.), een website en communicatiecampagne 

(€1mln.) en uitrol van de opleidingscapaciteit van de provincie Utrecht (€2,3mln. 

na eigen bijdrage bedrijven) 

 

Waarom hebben we beide oplossingen nodig? 

o De langetermijnoplossing, soortenmanagementplannen, is de duurzame oplossing om te 

kunnen isoleren zonder de wet natuurbescherming te overtreden en zonder veel extra 

kosten en tijdsinvestering voor bewoners. 
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• Daarnaast maakt TNO, in samenwerking met CBS en RVO, periodiek een uitgebreide monitor 

over waar de ISDE-subsidie belandt (bij welke inkomensgroepen, energielabels, type huizen, 

bouwjaar) en de effecten van de subsidie (energiebesparing, CO2-reductie). Voor de TNO- 

monitor over 2021 en 2022 en beleidsreactie zie: Achtergrondrapport bij de Monitor van de 

ISDE, SEEH en het Nationaal Warmtefonds | Rapport | Rijksoverheid.nl. 

• Uit deze monitor bleek dat dankzij de subsidieregelingen ISDE en SEEH een forse 

energiebesparing is gerealiseerd (zie ook: Forse energiebesparing dankzij subsidies voor 
verduurzaming koopwoning (tno.nl)). In 2022 is het gemiddelde energiegebruik van de 

huishoudens die een aanvraag hebben gedaan vrijwel gehalveerd van bijna 60 GJ per jaar 

tot ruim 30 GJ. Per woning wordt jaarlijks gemiddeld 35,4 GJ (1118 m3 aan gas) bespaard. 
 

 
Afbeelding: gemiddelde energiebesparing per woning die met ISDE maatregelen heeft genomen in 2022. 

(bron TNO monitor ISDE). 

 

• In jan/feb 2024 wordt de eerstvolgende monitor verwacht, die gaat over de eerste helft van 

2023. Extra interessant aan die monitor is dat ook de effecten van de subsidie op 

enkelvoudige maatregelen in kaart worden gebracht. Sinds 2023 is het namelijk mogelijk om 

ook voor 1 maatregel subsidie aan te vragen in de ISDE en SVVE (voorheen SEEH). De 

verwachting is dat hierdoor de regelingen ook toegankelijker zijn geworden voor 

woningeigenaren met lagere inkomens. 

• Indien de monitor hier aanleiding toegeeft kan de ISDE worden aangepast om de 

doelmatigheid te vergroten, bijvoorbeeld door bepaalde subsidievoorwaarden of 

subsidiebedragen aan te passen. 

 

Voorstel invulling voorwaarde: 

• De ISDE wordt conform de evaluatieplanning zoals deze ook in de Ontwerpbegroting 2024 

staat in 2025 geëvalueerd door een externe partij. 

• Voorstel is echter om voor de evaluatie uit te gaan van de TNO monitorrapportage over de 

eerste helft van 2023, aangezien de evaluatie in 2025 te laat komt voor deze 

meerjarenprogrammering en het vanuit het oogpunt van subsidiezekerheid wenselijk is om 

de meerjarige reeks vanaf 2026 helder te hebben. 

 

Waarom is subsidiezekerheid belangrijk? 

• Belangrijke reden hiervoor is het feit dat gemeenten de middelen voor de lokale 

isolatieaanpak in zetten bovenop de ISDE. Deze middelen zijn namelijk bedoeld voor de 

groep met risico op energiearmoede (lage inkomens, slechte labels). Bij onzekerheid over de 

ISDE kunnen zij of minder huishoudens bereiken, of geen voltooid plan voor hun kwetsbare 

wijken uitrollen. 

• Ook andere gemeentelijke aanpakken, bijvoorbeeld de uitrol van een warmtenet waarvoor 

aanvullende isolatie vereist is, zijn langjarige trajecten waarvoor subsidiezekerheid 
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• Daarnaast geeft het aantal subsidieaanvragen voor en het aantal gesubsidieerde 

maatregelen maandelijks een goed beeld van de voortgang. Het gaat daarbij om: 

o ISDE voor koopwoningen; 

o SVVE voor VvE’s (was SEEH); 

o SVOH voor particuliere huurwoningen (instrument buiten het NIP). 

• De ISDE en de SEEH worden doorlopend geëvalueerd. 

o Periodiek vindt een formeel vastgelegd evaluatie plaats. De ISDE is op deze 

wijze geëvalueerd in 2019, de SEEH in 2021. Naar verwachting vindt de 

volgende vastgelegde evaluatie van de ISDE plaats in 2025 en de volgende 

evaluatie van de SEEH in 2026. 

o TNO heeft in opdracht van BZK een aantal monitors gemaakt over het gebruik 

van oa ISDE, voor 2021 en 2022 (meer onder volgende vraag). 

• Via de monitor energiebesparing gebouwde omgeving worden de woningvoorraad, 

energieverbruik, en houding van woningeigenaren ten aanzien van verduurzaming 

gemonitord. 

• Over de voortgang van het Nationaal Isolatieprogramma wordt aan de Tweede Kamer 

gerapporteerd als onderdeel van de jaarlijkse monitoring van het Programma Versnelling 

Verduurzaming Gebouwde Omgeving. De meest recente rapportage is in juni 2023 naar de 
Tweede Kamer gestuurd.354

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

354 Voortgangsrapportage Programma versnelling Verduurzaming Gebouwde Omgeving (PVGO) | Rapport | 

Rijksoverheid.nl 





536  

De maatregel bestaat uit middelen voor een programmatische aanpak. Deze maatregel heeft een 

grote samenhang met het slagen van het voorstel voor de financiële instrumenten voor 
maatschappelijk vastgoed, de DUMAVA regeling en de nog uit te werken portefeuillesubsidie 
DUMAVA (in MJP2024 besloten). 
Indien de middelen voor het financiële instrument nog niet worden toegekend, blijft de 
programmatische aanpak een grote meerwaarde hebben, omdat enerzijds er voldoende partijen 
overblijven die van het financiële instrument geen gebruik maken (denk aan gemeenten) en 

anderzijds de markt tot slimme innovaties kan komen. 
 

Capaciteit via personele inzet is het hoofdbestanddeel van de programmatische aanpak. Dit kan 
worden gezien als maatschappelijke projectontwikkeling of een inkoopcollectief. De beoogde 
doelgroep is gemeenten, zorginstellingen, instellingen voor MBO/HBO en WO, schoolbesturen in 
het PO en VO355, en wellicht nog ander vastgoed van de publieke instellingen, waarbij meedoen 
met de beoogde programmatische aanpak interessant is voor partijen die wel veel vastgoed 
hebben, denk aan meer dan 20 gebouwen of grote (> 2500 m2) of ingewikkelde gebouwen, 

maar toch niet voldoende capaciteit en kennis hebben om de duurzame renovaties te versnellen. 

Deze capaciteit komt ook ten goede van de aanbodzijde , zodat de markt meer geholpen wordt 
om te innoveren en industrialisatie toe te passen, wanneer meer schaal wordt bereikt via bij 
voorkeur in soortgelijke objecten. Idealiter ontstaat er een keten van marktpartijen (adviseurs, 
aannemers / installateurs en leveranciersketen) die in een serie samenwerken en daarmee 
binnen het eigen bedrijf, maar ook in deze keten beter samenwerken. Het is goed om te 
verkennen of het mogelijk is om binnen deze programmatische aanpak een aantal vaste 

uitvoerende partijen te binden, via bijvoorbeeld een mantelcontract. 
De sectorale routekaarten van enkele sectoren binnen het maatschappelijk vastgoed 
(gemeenten, zorg) kunnen benut worden voor het bepalen welke mandjes interessant zijn om te 
maken. Dit zelfde geldt ook voor de onderliggende portefeuilleroutekaarten. 

 

We schatten in dat een dergelijke aanpak interessant kan zijn voor ca. 15000 instellingen/- 
organisatie. Deze organisaties omvatten waarschijnlijk zo’n 86000356 verblijfsobjecten. 

 

De middelen worden ingezet voor het aantrekken van capaciteit. Deze experts zitten in een 

landelijk programmabureau, dat met experts die mandjes vullen (projecten bundelen) met 

relevante en qua timing geschikte projecten, businesscases uitrekenen, aanbestedingen doen en 
de opdracht gunnen. 
Daarnaast is het ook belangrijk om een kennis- en innovatieprogramma op te richten met 
betrekking tot de ondersteuning van de industrialisatie. De contracten tussen opdrachtgevers en 
uitvoerende partijen zijn innovatief en integraal, zoals via DB(F)MO357 of Energieprestatie- 
contracten. Het zoeken naar de optimale contracteringsvorm is een onderdeel van ontwikkeling 

en validatie van de schaalsprong. In dit kennisprogramma zit ook een belangrijk deel 
communicatie om de leerervaringen te delen richting opdrachtgevers en marktpartijen. 
Transparantie in alles (contracten, marktpartijen, beoogde opdrachten) moet zoveel mogelijk 
worden bereikt. 

 

Belangrijk hierbij is de link met het nieuwe financiële instrumentarium voor het maatschappelijk 
vastgoed. De financiering van de projecten kan gebundeld aangeboden worden aan een 
financiële partij, waarbij het Waarborgfonds voor het maatschappelijk vastgoed de garantie en 
de borgstelling op de lening kan doen. 

 

Het aanbesteden zal via een DB(F)MO constructie gaan, waarbij er gegund wordt op prestatie- 

indicatoren en waarbij, naast energieprestaties, ook circulariteit en klimaatadaptiviteit worden 
meegenomen. In het MO-deel kunnen afspraken gemaakt worden over het goed inregelen van 
de installaties, zodat het werkelijk energiegebruik daadwerkelijk past bij de energieprestatie van 

 

355 Voor PO/VO wordt op dit moment een andere programmatische aanpak door OCW uitgewerkt, waar 

synergie mee gezocht wordt 
356 Bron: TNO onderzoek renovatieverplichting EED (totaal vbi met functies onderwijs, zorg met en zonder 

bed) 
357 Een DBFMO-contract combineert de onderdelen Design, Build, Finance, Maintain en Operate in een 

integrale opdracht. Deze contractvorm wordt toegepast bij infrastructuur- en verschillende 

accommodatieprojecten. De opdrachtgever betaalt een consortium een periodieke, vaste 

beschikbaarheidsvergoeding op het moment dat de infrastructuur of accommodatie in gebruik is 

genomen. Het consortium kan daarmee de aflossing, rente en exploitatiekosten voldoen. 
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het gebouw en het theoretische energiegebruik. Hierin opgenomen is ook de naleving van 

regelgeving rondom installaties uit de EPBD IV. Datagedreven verduurzaming moet daarbij een 
onderdeel zijn van het contract, zodat niet alleen de juiste installaties worden toepast, maar dat 
deze ook doen wat ze zouden moeten doen. 
De uitvoerende partij kan een ESCO358-achtig consortium zijn. 

 

Experts hebben financiële, technische, juridische en aanbestedingsexpertise. Dit zal de kern van 

het programmabureau zijn. Het programmabureau zal opereren alsof het een 
overheidsonderdeel is, zodat alle eisen die aan de overheid rondom aanbesteden worden 
gesteld, meegenomen worden. 

Door schaalvergroting, uniformering van de aanpak in de tijd en een efficiëntere en professionele 
organisatie gaat de snelheid omhoog, worden er minder fouten gemaakt, kunnen uitvoerders 
ook meer innovaties toepassen vanwege een grote vraag en gaan daarmee ook de kosten naar 
beneden. Wanneer deze aanpak gevalideerd kan worden, kan deze ook worden toegepast door 
de rest van de markt en opdrachtgevers. 

 

Er zijn drie uitdagingen: 

1. De eerste gaat over het organiseren van commitment van eigenaren om mee te doen 
met deze aanpak. De eigenaren van die projecten zitten minder dicht op de renovatie 
dan wanneer ze het zelf zouden doen. Dit wordt ook wel outsourcing genoemd, en dat 
betekent dat er vooral ook veel vertrouwen bij de eigenaar moet zijn om zijn renovatie 
aan een andere opdrachtgevende partij over te laten 

2. De tweede uitdaging zit in het zoeken naar geschikte projecten, vanwege de timing en 
de complexiteit van de gebouwen en aanwezige data over die gebouwen. 

3. De derde is de nog niet projectmatige wijze van werken in de sector. Deze ontbreekt nu 
zowel wel aan de vraag- als aanbod kant en gaat over werk processen, business 
modellen, maar zeker ook cultuur en vertrouwen die bij een seriematige aanpak anders 
zijn dan bij een 1 op 1 aanpak. Het stimuleren van een ketenaanpak rondom enkele 
technieken kan hierin relevant zijn, zoals bij het gebruik van bodemenergie (via WKO’s). 

 

Een programmatische aanpak zal vooral moeten helpen bij ingewikkelde gebouwen, die groot 
zijn, en wellicht meerdere eigenaren kennen, zoals multifunctionele accommodaties en die qua 

timing in renovaties enigszins overeen komen. De programmatische aanpak en werken volgens 
de principes van DBFMO betekent dat een grotere verantwoordelijkheid komt te liggen bij een 

andere opdrachtgevende partij. Voor eigenaren is dit nieuw en kan het een gevoel van verlies 
van controle geven. Het organiseren van commitment van eigenaren om mee te doen aan deze 
aanpak is dan ook van groot belang. 

 

Koppelkansen 
De uitvoeringskosten van 2% kunnen worden gebruikt voor kennisdelen, zodat het bereik verder 
gaat dan alleen de deelnemers aan de programmatische aanpak en juist ook andere eigenaren 
bereikt en de uitvoerende markt stimuleert. Contracten die opgesteld worden, kunnen als 
sjabloon worden gedeeld; ervaringen met aanbestedingsmanieren kunnen via 
praktijkvoorbeelden ten toon worden gesteld; en positieve ervaringen met innovatieve 

concepten kunnen breed onder opdrachtgevers worden gedeeld. 
Via het delen van positieve en leerervaringen wordt het risico op slechte projecten lager en 

wellicht is hier een win-win met een financiële instrument te behalen. 

De uitvoeringskosten voor de vaste kern zijn de bureaukosten voor een leider van deze aanpak 
(directeur/manager) en ondersteuning & communicatie. 

 

Een koppelkans is er ook met een kennis- en innovatieprogramma, zoals de TKI Bouw en 

techniek uitvoert voor opschaling in de markt. Deze is nu nog niet meegenomen in het financiële 
voorstel. 

 

De organisatievorm van deze programmatische aanpak moet nog worden bepaald, maar hier 
moet een Special Purpose Vehicle (SPV) voor worden opgericht dat ook zelfstandig economische 
activiteiten (inkopen) kan doen. Dit kan een stichting, een BV, een social enterprise of eventueel 
een overheidsorganisatie zijn. De oorspronkelijke eigenaar (gemeenten/zorg) moet vertrouwen 
hebben dat deze SPV zijn belangen richting de markt goed behartigt. Generieke kosten van deze 
organisatievorm, zoals de aansturing, communicatie en administratie worden gedekt via de 
uitvoeringskosten. 

 

358 ESCO – energy service company 
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Afhankelijk van de organisatievorm moet er een keuze gemaakt worden voor een instrument. Dit 
kan een incidentele subsidie zijn aan een stichting, een bijdrage aan een nog op te richten of 
bestaande RWT of ZBO, of eventueel zelfs een langjarige opdracht voor een externe partij. Voor 
het inhuren van marktpartijen om dit uit te voeren, zal goed marktonderzoek gedaan moeten 
worden. Het is wellicht logischer om de uitvoering, ook vanwege de achtergrond van de 
eigenaren, bij de overheid te leggen. 

 

Het voorstel voor de korte termijn is om expertise aan te trekken die deze aanpak verder 
ontwikkelt, organiseert en regelt, in samenspraak met het ministerie van BZK, PIANOo en Invest 
NL, vanwege de link met het fonds. De kosten hiervoor zal BZK dekken met bestaande 
middelen. De kosten hiervoor zijn eerder enkele tientallen duizenden euro’s, tot het moment van 
daadwerkelijk oprichten van de SPV. 

 

Een belangrijke link is ook te maken met de al in ontwikkeling zijnde programmatische aanpak 
voor onderwijshuisvesting in het primair en voortgezet onderwijs. OCW heeft hier middelen voor 

vrijgemaakt en er zijn middelen uit het Groeifonds voorwaardelijk toegezegd voor onder andere 
leerlabs. De programmatische aanpak voor primair en voortgezet onderwijs is niet alleen gericht 
op verduurzaming, maar gericht op een integrale kwaliteitsverbetering van de 
onderwijshuisvesting en procesefficiency. Een eventuele vervlechting in de toekomst is niet 
onmogelijk en waarschijnlijk zeer vanzelfsprekend, vanwege de overlap in gebouwtypen of waar 

meerdere functies in één gebouw samenkomen (Multifunctionele accommodaties). De 
programmatische aanpak zou in de toekomst wellicht nog opgeschaald kunnen worden, doordat 
andere partijen, bijvoorbeeld een departement, voor extra middelen zorgen. 
Goede samenwerking en afstemming is sowieso noodzakelijk, omdat bij beide insteken de 
gemeenten als eigenaar van het vastgoed betrokken zijn. Ook afstemming met het 
ontzorgingsprogramma voor kleine maatschappelijk vastgoedeigenaren dat door de provincies 
wordt uitgevoerd, is van belang. 

Koppel- of leerkansen liggen ook bij infraprojecten en woningbouwprojecten met een 

seriematige aanpak (zoals Verbouwstromen). 
 

Link met financiële voorziening 
Het beoordelen van projecten die een garantie aanvragen zou ook goed door een 
programmabureau gedaan kunnen worden. 

In artikel 15 van de beoogde nieuwe EPBD IV wordt een dergelijke dienstverlening ook 
beschreven. 

 

Uitvoeren check Energieprestatiecontracten 
Het programmabureau kan ook publieke instanties helpen om de check uit te voeren of 

gebouwen > 750 m2 niet beter via een energieprestatiecontract uitgevoerd kunnen worden. Dit 

staat in artikel 29, lid 4 van de EED359. 
 

TRL-niveau 
TRL 9: Verduurzamen van gebouwen gebeurt vaak met bestaande technieken. 

De TKI Bouw en Techniek kan ook nog helpen met innovaties rondom levensduurverlenging. De 
opgave past ook prima in de MMIP's van TKI BT, volgen de recente Integrale Kennis- en 
Innovatie Agenda voor Klimaat en Energie (IKIA)360 en naast overheid en markt, zouden op 

onderdelen kennisinstellingen ook een rol kunnen spelen. 

Innovaties die volgen uit Innovatieregelingen (zoals DEI, MOOI of MIT), zoals Brains4Buildings, 
kunnen zo meegenomen worden in de eerste stap naar opschaling en toepassingen in de praktijk 
in het maatschappelijk vastgoed. 
Het transitiedenken kan hier ook op worden toegepast: afscheid nemen van oude methodes, 

leren met nieuwe methodes en daarna opschalen. 
 

Klimaatfonds 
In het Coalitieakkoord van 2021 is 2,75 miljard euro gekoppeld aan de verduurzaming van 
maatschappelijk vastgoed. In 2023 is er besloten over DUMAVA, ondersteuning maatschappelijk 

 

359 https://eur-lex.europa.eu/legal-content/NL/TXT/HTML/?uri=CELEX:32023L1791#d1e4878-1-1 
360 https://www.topsectoren.nl/missiesvoordetoekomst/documenten/publicaties/publicaties- 

2023/november/02/ikia-klimaat-energie-2024-2027 
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De programmatische aanpak is niet dé structurele oplossing, maar een van de oplossingen. De 

term Programmatische aanpak kan lezers op het verkeerde been zetten. Het betreft eerder een 
inkoopcollectief of een initiatief tot Maatschappelijke projectontwikkeling, vergelijkbaar met hoe 
het Rijksvastgoedbedrijf omgaat met rijksvastgoed, alleen dan voor ander maatschappelijk 
vastgoed. Daarnaast lijkt het ook op de aanpak rondom Verbouwstromen voor 
woningcorporaties. 
Opschaling door deze aanpak is daarna wel mogelijk. 

 

Een tweede doel is het efficiënter organiseren van de aanbesteding, het stimuleren van de markt 

om met goede oplossingen te kopen en de marktpartijen langjarig zekerheid te geven over 

omzet, zodat de markt kan groeien en innoveren. 
 

Marktfalen voor een programmatische aanpak 
• Verduurzaming gaat niet snel genoeg, doordat opdrachtgevers te weinig opdrachten 

geven. 
• De opdrachtgevende partijen hebben te weinig capaciteit en kennis om die versnelling te 

bewerkstelligen. 

• De begeleidende capaciteit van gemeenten en het NPLW is ook onvoldoende om een 
dergelijke ontzorging te begeleiden. 

• De markt werkt ook niet snel genoeg en zal het risico moeten nemen om te groeien; dit 

risico is aanvaardbaar bij gegarandeerde opdrachten 
• De markt innoveert onvoldoende in de keten. 

Systeemfalen 
• Het is nodig om op te schalen om versnelling in de verduurzaming aan te brengen. 
• Opschalen kan: 

o door processen efficiënter te laten verlopen, waardoor het minder tijd kost; 
o door grotere opdrachten te geven, waardoor er minder tijd gaat zitten in kleine 

opdrachten, en daarmee de kosten naar beneden gaan. 
• Opdrachtgevers werken niet efficiënt, wat leidt tot veel proceskosten en tijdsverlies. 

• De markt en de uitvoerende partijen werken ook niet efficiënt en leidt tot veel 
faalkosten. 

 

Er is ook marktfalen in de financieringsopgave. Daarom wordt er ook gekeken naar hoe dat 
opgelost kan worden. Het bestedingsvoorstel dat gaat over de financiële instrumenten werkt dat 
verder uit. 

 

Uit eerdere ervaringen blijkt dat alleen het openstellen van een financieringsmogelijkheden niet 
direct tot investeringen zal leiden. Het bieden van ondersteuning aan de vastgoedeigenaren bij 
de fase van projectdefinitie, opstellen van een businesscase en het samenstellen van de juiste 
balans in de financieringsopgave is daarom gewenst. 

 

Het bieden van een voorspelbare en langjarige vraag richting de aanbodzijde door deze 
programmatische aanpak zorgt er ook voor dat marktpartijen die per mandje van projecten een 
contract aangaan, veel beter in staat zijn om te groeien en capaciteit aan te trekken voor 
langere tijd, flexibeler te zijn tussen projecten, met industriële oplossingen te komen waardoor 
de verduurzaming ook sneller gaat. Ook in de aanbesteding zal het sneller gaan omdat niet 

gebouw voor gebouw een aanbesteding wordt gedaan, maar juist voor een flinke mand met 

gebouwen. Het seriematig aanbesteden zelf zal langer duren dan aanbestedingen per gebouw, 
maar veel sneller gaan dan alle losse gebouwen na elkaar. 

 

Er is een meerwaarde om bij het ontwikkelen van financieringsmogelijkheden ook een link te 

leggen met de programmatische aanpak en ook het al bestaande ontzorgingsprogramma. 
 

Verduurzamen is een expertise op zich, waarbij het aanbesteden en financieren ook expertises 
zijn. De combinatie met een programmatische aanpak, die ervoor zorgt dat er capaciteit is om 
de eigenaren te helpen bij deze opgave, leidt tot een succesvoller fonds. 
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Het Waarborgfonds Zorg heeft een vermogen van 285 miljoen euro met achtervang van het 

Rijk, waarbij ze 4,6% dekking377 hanteren (default percentage niet bekend maar laag). Gezien 

zeer gedegen bedrijfsvoering en risicoborging heeft het Waarborgfonds een AAA rating378 van 

S&P gekregen. Het fonds kan zichzelf in standhouden en draagt bij aan voordeligere en 

langdurige financiering van de zorg. 

 
Gezien het geringe aantal defaults bij de bestaande waarborgfondsen zou 1% default reëel 

zijn, voorzichtigheidshalve houden we 2,5% aan. Zeer conservatief zou 5% zijn. 

 
Een garantie zonder achtervang heeft als voordeel dat exact duidelijk is voor welk maximum 

bedrag het Rijk aangesproken kan worden. Bij een garantie met achtervang kan het in theorie 

helemaal mis gaan, het rijk kan dan voor een groter bedrag dan de 175 miljoen euro worden 

aangesproken (afhankelijk van de uitzettingen). Een juiste beoordeling bij het afgeven van de 

garantie is belangrijk. Daarbij betreft leningen aan het maatschappelijk vastgoed- in principe 

komen de geldstromen via overheidsgelieerde kanalen – mits er een goede business case is, 

maakt dit de risico’s aanvaardbaar. 

 
Waar is het middel een oplossing voor? 

Onderstaand bespreken we eerst de knelpunten waar dit voorstel een deel van de oplossing 

kan zijn, hierna volgt een toelichting op de uitwerking van de instrumenten. 

Knelpunten: 

Knelpunten in het verduurzamen van het maatschappelijk vastgoed zijn: te weinig middelen 

(bekostiging en reserveringen) voor huisvesting en voor verduurzaming, te kort aan kennis en 

capaciteit, organisatiestructuren/ split incentives, gedeelde verantwoordelijkheden, gebrek 

aan data en monitoring, soms kleine schaal, financieringswegen zeer divers (onderzoek Rebel 

2023)379. Voor de middelen is het vaak moeilijk hard te maken of deze voldoende zijn, omdat 

de kosten voor bedrijfsvoering vaak onderdeel zijn het geheel aan middelen die publieke 

organisaties krijgen. Daarbij zien we bij de zorg een vermindering van de Normatieve 

Huisvestingscomponent380 (NHC) van 4% en is de verwachting dat er gekort wordt op de 

bijdrage vanuit het Rijk richting het gemeentefonds381. Om te kunnen lenen is voldoende 

structurele bekostiging een voorwaarde. 

Integrale benadering nodig om te versnellen 

Om te versnellen is alleen financiering niet voldoende. Er is behoefte aan een integrale 

benadering die de volgende onderdelen bevat: 

Vastgoedstrategie en inzicht- lange termijn planning382; Integrale Huisvestingsplannen voor 

het gehele maatschappelijk vastgoed383. Sectorale routekaarten en aansluiten bij wijkaanpak 

en gebiedsontwikkeling. Urgentie nodig bij alle partijen, voorkomen lange besluitvorming. 

Keuzes maken. Rol van de overheid; coördineren van het opstellen van sectorale 

routekaarten. 

 
 

 

377 Jaarverslag-2022.pdf (wfz.nl) 
378 WaarborgfondsvoordeZorgsector full-report Jul-18-2023.pdf (wfz.nl) 
379 Eindrapport Fonds verduurzaming maatschappelijk vastgoed | Rapport | Rijksoverheid.nl 
380 https://www.actiz.nl/door-de-nhc-verlaging-wordt-het-bijna-onmogelijk-om-de-kwaliteit-van-je- 

vastgoed-te- 

 waarborgen 
381 COELO: grote structurele tekorten voor gemeenten vanaf 2026 | VNG 
382 Gemeente Veere investeert in duurzaam maatschappelijk vastgoed – Duurzame Sportsector.nl 
383 ibo-onderwijshuisvesting-funderend-onderwijs-een-vak-apart-een-toekomstbestendig- 

onderwijshuisvestingsstelsel.pdf (bouwstenen.nl) 
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Mogelijkheid om voor langere tijd rente vast te leggen om herfinancieringsrisico’s te 

voorkomen. Lange looptijd van de lening i.p.v. de gebruikelijke 10 jaar. 

 
Instrument dient niet marktverstorend te werken 

Belangrijk is dat financieel krachtige partijen via reguliere wegen blijven financieren. 

Waakzaam zijn op marktverstoring. Dit geldt bijvoorbeeld voor grote zorgpartijen, 

gecombineerde zorgcentra, kinderdagverblijven, partijen met financiering via private equity. 

Gewerkt kan worden met een eis dat boven een bepaald leenbedrag de organisatie eerst een 

afwijzing voor financiering moet krijgen van een bank. 

Uitwerking instrumentkeuze 

Ad i) Dotatie richting bestaande partijen voor kleine leningen en maatschappelijk vastgoed 

zonder financieringsweg. 

Middels het verstrekken van een dotatie in de vorm van een SPUK (Regionale Energiefondsen) 

of een subsidie richting bestaande fondsen kunnen kleine leningen uitgezet worden richting 

het maatschappelijk vastgoed ter verduurzaming en renovatie. Deze SPUK of subsidie heeft 

strikte kaders, besteding wordt gemonitord en dient jaarlijks gerapporteerd te worden. 

De SPUK/ subsidie die het Rijk verstrekt , zal niet revolveren, hierdoor kan rentekorting worden 

verleend. Rondgang bij diverse partijen levert op dat een SPUK/subsidie van 75 miljoen euro 

van het Rijk kan leiden tot een hefboom van circa 300 miljoen euro aan leningen. We 

verwachten dat per lening 20-30% gezien kan worden als subsidie en een deel revolveert en 

weer opnieuw kan worden uitgezet. Aan de leningen richting het maatschappelijk vastgoed 

wordt als voorwaarde gesteld dat er in ieder geval een plan aanwezig is om het pand naar de 

ZEB norm te krijgen in 2050. Dit kan in 1 x of in stappen. Onderstaand een korte weergave van 

de fondsen die wij voor dit spoor willen inzetten: 

Ad i.a) Subsidie aan BNG Duurzaamheidsfonds392 

Het BNG Duurzaamheidsfonds financiert sportverenigingen. Wij stellen voor om ook kleine 

leningen te verstrekken voor de sectoren Kleine zorgverleners, Cultuur en Dorpshuizen. Op 

deze manier hebben we landelijke dekking voor het verstrekken van relatief kleine leningen 

voor het gehele maatschappelijke vastgoed. 

 
Kleine leningen voor de sport worden verstrekt in samenwerking met het Waarborgfonds voor 

de Sport. Rente is momenteel 5,4%. Voor de niet-kunners binnen de sectoren lijkt een 

rentekorting op zijn plaats. Let op: het verlengen van de aflostermijn heeft vaak meer effect op 

het maandbedrag dan de rente. Voor bestuurders van clubs, verenigingen en stichtingen kan 

echter een lage rente helpen in de besluitvorming. De laagste rente in de gehele sector wordt 

gegeven door Schatkistbankieren (hier stalt het onderwijs geld en dit wordt weer uitgeleend 

binnen de eigen sector). 10 jaarsrente is daar circa 3% met onderpand, het Warmtefonds 

leent tegen 4,3% rente aan scholen zonder onderpand (tot maximaal EUR 500.000). Voorstel: 

rente laag voor niet-kunners, gewenst tarief c.q. rentekorting in overleg met departementen 

van de diverse sectoren bepalen. 

 
Hebben organisaties met panden in eigen bezit meer nodig dan 250.000 euro (500.000 euro 

scholenlening bij WF) voor het verduurzamen en renoveren en kunnen zij niet financieren dan 

zal door middel van herbestemming, in samenspraak met de gemeente, gekeken dienen te 

worden of een haalbare business case gemaakt kan worden. Een maatschappelijke impact 

toets kan onderdeel uitmaken van de besluitvorming. Via de garantieregeling kan in deze 

situaties voordelig geleend worden. 

We stellen voor een dotatie aan het BNG Duurzaamheidsfonds te doen van 29 miljoen euro. 

Ad i.b) Subsidie aan het Warmtefonds393 ten behoeve van scholen 
 

392 Sport | BNG Duurzaamheidsfonds 
393 Scholen Energiebespaarlening - Warmtefonds 
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Het Warmtefonds verstrekt via de “Energiebespaarlening voor scholen” leningen aan PO/VO 

scholen tot een bedrag van 500.000 euro ter verduurzaming, rente 4,3%, momenteel zijn 17 

leningen verstrekt. We stellen voor een dotatie van 1 miljoen euro te doen, zodat het 

Warmtefonds nog meer scholen kan ondersteunen. 

 
Het MBO, HBO en WO financiert veelal via Schatkistbankieren, dit is met pandrecht en 

akkoord van gemeente en OCW. Om kleine financieringen mogelijk te maken voor MBO, HBO 

en WO gaan we Schatkistbankieren en het Warmtefonds vragen wat nodig is om dit als 

aanvulling op te nemen. 

Ad i.c) Subsidie aan Regionale Energiefondsen394 

Er zijn 15 Regionale Energiefondsen. Op structurele basis vindt momenteel overleg plaats met 

de Regionale Energiefondsen (REF). Binnen de 12 Provincies zijn er in ieder geval 7 die vrijwel 

direct kunnen starten met uitvoeren. Middelen vanuit het Rijk helpen de andere 

Energiefondsen om dit binnen hun Provincie op de agenda te zetten. De REF’s staan dichtbij 

de markt en willen graag mee werken/ denken aan het opschalen van financieringen richting 

maatschappelijk vastgoed. Regionaal Energiefonds Drenthe395 heeft momenteel al 340 

panden kunnen helpen bij het verduurzamen door het verstrekken van een laagrentende 

lening. 0% rente + looptijd passend bij terugverdientijd van de maatregelen. De REF’s geven 

aan dat rentes van 2% ook haalbaar zouden moeten zijn. De leningen vanuit de REF’s zullen 

veelal tot EUR 250.000 zijn, deze kunnen zij middels een quick scan eenvoudig verstrekken. 

Dotatie kan in de vorm van een SPUK. De REF’s kunnen in de SPUK aanvraag duidelijk 

aangeven onder welke voorwaarden zij de financieringen gaan verstrekken en hoe zij hierover 

rapporteren. Zeeland heeft geen REF, Zuid Holland heeft geen REF voor de provincie als 

geheel maar wel 1 in Rotterdam en Den Haag. Streven is dat iedere maatschappelijk vastgoed 

organisatie bij een REF terecht kan en anders via het BNG Duurzaamheidsfonds een weg naar 

financiering heeft. We stellen voor een dotatie te doen aan 12 provinciale energiefondsen met 

een bedrag van bijna 20 miljoen euro. 

 
Ad i.d) Subsidie aan het Nationaal Restauratiefonds 396 

Het NRF verstrekt momenteel succesvol leningen voor het verduurzamen aan eigenaren van 

monumenten, zowel voor particulieren als organisaties. Het NRF kan een kapitaalinjectie 

gebruiken, er zijn momenteel meer aanvragen dan middelen. Het fonds revolveert goed, zie 

rapport AR397. Voorwaarde zal zijn dat een deel van het pand gebruikt wordt door een 

maatschappelijke organisatie. Op dit moment werkt NRF niet met co-financiering. Daar we dit 

bij andere fondsen wel vragen nemen wij dit op als voorwaarde zodat de hefboom qua 

uitzettingen kan worden vergroot, het NRF staat hiervoor open. Een duurzaamheidslening 

voor een zakelijke klant heeft een rente van 2%, dit tarief gaat omhoog als er sprake is van co- 

financiering. Middels herbestemming zorgt het NRF voor begeleiding naar een haalbare 

business case voor monumentale panden- vaak door verschillende functies te combineren. 
398 

We stellen voor een dotatie te doen aan het NRF van 25 miljoen euro. 

Ad ii) Garantieregeling 

Garantiefondsen 

Het effectiever en breder inzetten van garantiefondsen gaat het verduurzamen van het 

maatschappelijk vastgoed helpen. Garantiefondsen als het Waarborgfonds voor de Zorg 

 

394 Regionale Energiefondsen Home - Regionale Energiefondsen (refs.nu) 
395 Programma Verduurzaming Maatschappelijk Vastgoed - Provincie Drenthe 
396 Duurzame Monumenten-Lening zakelijk | Restauratiefonds 
397  https://www.rekenkamer.nl/binaries/rekenkamer/documenten/rapporten/2019/04/16/zicht-op- 

  revolverende-fondsen-van-het-rijk/Revolverende+fondsen+WR.pdf 
398 Herbestemming.nl | Nieuwe kansen voor oude gebouwen 
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(WfZ), Gemeentegarantie en Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW) zorgen voor 

zogenaamde solvabiliteitsvrije leningen. Banken hoeven geen risico opslag op deze leningen 

te rekenen399 hierdoor kan voordeliger geleend worden (scheelt circa 1- 1,5% rente). Kleinere 

tickets zijn mogelijk via het WfZ maar komen in praktijk weinig voor. We gaan in gesprek welke 

opties er zijn om het WfZ toegankelijker te maken voor kleinere financieringen en of dit de 

meest passende oplossing is voor het verbeteren van de financieringsmogelijkheden van 

kleine zorgpartijen. 

 
Garantiefondsen als het Waarborgfonds voor de sport en kinderdagverblijven zorgen voor een 

rentekorting van circa 0,25-0,5%400 Zij helpen vooral bij het vereenvoudigen van het 

doorlooppad van een kredietaanvraag bij een bank aangezien zij veel kennis in huis hebben 

om te beoordelen of een vereniging of kinderdagverblijf kredietwaardig is. 

 
De Gemeentegarantie wordt individueel per gemeente beoordeeld en afgegeven, vaak ook 

voor grotere volumes. Deze drukt op de gemeentebegroting en is zeer afhankelijk van de 

besluitvorming binnen de gemeente. Idealiter zou je dit meer willen centraliseren om 1. Risico 

te spreiden tussen gemeenten 2. Efficiënt te kunnen werken met meer standaarden en 

concepten 3. Kennis op te kunnen bouwen 4. Minder grote impact van 

duurzaamheidsinvesteringen op de gemeentebegroting= snellere besluitvorming. 

 
We stellen voor een Waarborgfonds Maatschappelijk vastgoed op te richten, dat een garantie 

met achtervang vanuit het Rijk kan afgeven. De inleg bedraagt 175 miljoen euro en er is 

sprake van achtervang door de Rijksoverheid. Uitgaande van een default percentage van 2,5% 

leidt dit tot 7,0 miljard euro aan potentiële leningen. (zie boven) 

 
De opties die bekeken zijn, waren: 

Uitbreiden BMKB groen met een luik voor maatschappelijk vastgoed. BMKB dient flink 

aangepast te worden. (nu relatief hoge provisie, geen vastgoed welke in een aparte entiteit is 

ondergebracht, geen zorg, beperkende voorwaarden, wordt binnen banken nog niet direct 

“gevonden”, beperkt tot MKB tot 250 personeel). 

Nieuwe Waarborgfonds met garanties op leningen oprichten, specifiek voor maatschappelijk 

vastgoed. Dit heeft drie voordelen: 

Het kan beschikbaar komen voor alle financiers 

Externe partijen kunnen, los van het rijk, een fonds oprichten dat wordt gekoppeld aan dit 

waarborgfonds. Dit fonds verstrekt de uiteindelijke leningen. Dit sluit aan bij de behoefte van 

pensioenfondsen om te doteren in fondsen met een maatschappelijk impact. 

Tegelijkertijd wordt een format ontwikkeld hoe de Rijksgarantie kan samengaan met de 

gemeentelijke opgave, waarbij gemeenten ontlast kunnen worden en zelf geen/minder 

garanties hoeven af te geven. De beoordeling en administratieve last kan dan centraal 

georganiseerd worden, waardoor de risico’s gespreid worden en tegelijkertijd de 

administratieve last bij gemeenten, die bij het afgeven van garanties gepaard gaat, afneemt. 

Specifiek voor de zorg, vragen of en welke opties er zijn om het WfZ meer geschikt te maken 

voor kleinere partijen/ leningen. Is dit meest wenselijke route voor alle partijen of zijn er 

geschiktere instrumenten denkbaar? 

 

 

We hebben het uitbreiden van de BMKB Groen onderzocht. Aangezien deze op een geheel 

andere doelgroep gericht is en voorwaarden kent die afwijken van de behoeften bij het 
 

399 WSW geborgde leningen solvabiliteitsvrij onder Solvency II 
400  https://open.overheid.nl/documenten/ronl-archief-d9c0b5bc-5ba9-4224-9f76-526cecb5e11b/pdf 
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Criteria leningen: 

De leningen/ garanties voldoen aan de volgende criteria: 

De partij is een publieke instantie volgens de beleidsmatige definitie EED/EPBD405 

Gebouwen voldoen na een integrale renovatie aan de duurzaamheidscriteria voor de 

bestaande bouw of aan een vergelijkbare standaard406 voor monumenten. 

Bij losse maatregen voldoet een pand aan de minimale energieprestatie-eisen. 

De rente is lager dan de marktrente 

Lange looptijd, 30 jaar, bij integrale opgave. Kleine leningen via bijv REF gemiddeld 15 jaar. 

De businesscase van de verduurzaming voldoet aan de criteria, gebruik van total costs of 

ownership methode. Afbetaalschema passend bij TCO en draagkracht instelling. 

Het is denkbaar dat er wordt gerekend met een restwaarde na 30 jaar, omdat circulariteit 

meegenomen wordt in de duurzaamheidscriteria. 

Wordt via een REF een lening verstrekt voor losse maatregelen dan dient een plan van aanpak 

opgesteld t/m 2050, denk aan het Renovatiepaspoort. 

Bij het Nationaal Restauratiefonds dient in ieder geval 1 gebruiker van het pand een 

maatschappelijke functie te vervullen. 

Een oplossing voor marktfalen 

De overheid moet aanvullen waar de markt imperfecties laat zien. Marktfalen zit voornamelijk 

bij kleine leningen en bij de lasten van een lening. Met subsidie richting bestaande fondsen 

wordt een oplossing geboden voor het verstrekken van relatief kleine leningen via een 

vereenvoudigd pad. Met een garantiefonds voor maatschappelijk vastgoed kunnen de risico 

opslagen die banken in rekening brengen omlaag, wordt financiering met langere looptijd 

mogelijk en kunnen separate een fonds (en) opgericht worden ter bevordering van financiering 

aan maatschappelijk vastgoed. 

 
Financieringsbehoefte 

Het is niet noodzakelijk dat de overheid een oplossing voor alle financieringsopgaves moet 

verzinnen. De verschillen tussen de sectoren zijn groot. Gemiddeld zal een investering circa 1 

miljoen euro zijn per pand, voor scholen en ziekenhuizen liggen deze bedragen hoger TNO407. 

De geschatte besparing op de energiekosten zijn ca. 200 à 300 miljoen per jaar – dit betekent 

dat publieke instellingen 3 à 4 miljard euro kunnen financieren uit de energiebesparingen (Stel 

300 miljoen energiebesparing per jaar, looptijd lening is tussen 10 en 20 jaar). Stel dat 25% 

van de 27.000 panden een financiering nodig hebben dan hebben 6.750 pandeigenaren 

behoefte aan financiering van in totaal circa 6,8 miljard euro. Zetten we verschillende 

scenario’s naast elkaar dan zien we dat de garantiefaciliteit met achtervang vanuit het Rijk het 

grootste bereik heeft. Samen met de dotaties richting de fondsen kunnen circa 8.811 panden 

worden verduurzaamd, zie de P*Q bij uitwerking financiering. 

Let op om te kunnen lenen dient de bekostiging voldoende te zijn om rente en aflossing te 

betalen, niet alle lasten kunnen uit energiebesparing worden gedragen. 

 
Samenwerking financiers 

 
 
 

 

particuliere investeerders zoals pensioenfondsen te verkennen of en hoe een revolverend fonds en een 

programmatische aanpak kunnen bijdragen aan de problematiek rond onderwijshuisvesting, en de 

Tweede Kamer hier in het voorjaar van 2023 over te informeren,” 
405 Deze definitie wordt nog vastgelegd 
406 Deze streefnorm wordt nog ontwikkeld. 
407 https://publications.tno.nl/publication/34639419/AoX0Bp/TNO-2022-P10681.pdf 
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P = lening- Q = aantal Totaal te lenen 

bedrag leningen bedrag rijk provincie 

per energiefonds   20% 80% 

 
 
 
 
 

 
1.660.000 6.640.000 

 
12 fondsen 19.920.000 

 
816 leningen 

 

Nationaal restauratiefonds 

rijk externe partij 

 
integrale verduurzaming monumenten 70% 30% 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
24.990.000 10.710.000 

 
45 leningen 

 

BNG duurzaamheidsfonds 

rijk externe partij 

 
voor sport, cultuur en kleine zorg 20% 80% 

 
 
 
 
 
 

 
29.000.000 116.000.000 

 
950 leningen 

 

 
totale inbreng rijk: 73.910.000 

 
 

 

Waarborgfonds Maatschappelijk vastgoed met garantie 

commerciële 

rijk sector 

 
2,5% 97,5% 

 
gemiddelde 

grootte 1.000.000 7000 7.000.000.000 175.000.000 6.825.000.000 

 
7000 leningen 

 

klein 50.000 30 1.500.000 

middelgroot 100.000 18 1.800.000 

max 250.000 20 5.000.000 

  68 8.300.000 

 

klein 50.000 15 750.000 

middelgroot 100.000 12 1.200.000 

groot 250000 15 3.750.000 

max 10.000.000 3 30.000.000 

   35.700.000 

 

klein 50.000 200 10.000.000 

middelgroot 100.000 350 35.000.000 

groot 250.000 400 100.000.000 

   145.000.000 
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verplichtingen denk hierbij aan het uitfaseren van de slechtste labels, renovatieverplichting 

3% bruto vloeroppervlak per jaar en beprijzing via ETS2. 

 
Maatschappelijk vastgoed als voorbeeld 

In de hele energietransitie dienen panden in eigendom bij en gebruikt door publieke 

instanties411 het goede voorbeeld te laten zien en aanjager van de renovatiegolf te zijn. 

Hiervoor mogen de natuurlijke renovatie- en verduurzamingsmomenten niet meer worden 

gemist of moeten investeringen, vanwege nieuwe minimale duurzaamheidseisen, naar voren 

worden gehaald. 

 
Financiering passend bij behoeften maatschappelijk vastgoed 

Uit onderzoek van Rebelgroup412 blijkt dat de doelgroepen cultuur, bijeenkomst en 

buurthuizen in eigen bezit geen weg naar financiering hebben. Tevens blijkt dat bij alle 

sectoren het verstrekken van relatief kleine financiering op een passende manier lastig blijkt. 

De aanvraagstraten zijn in het algemeen niet ingericht op kleine financieringen voor het 

maatschappelijk vastgoed. Dit maakt een aanvraagproces complex en relatief duur- wat niet 

passend is bij de behoefte van de doelgroep, juist leningen tegen aantrekkelijke voorwaarden. 

Dit voorstel beoogd passende financiering mogelijk te maken. Zie de bijlage voor een 

uitgebreidere toelichting en een overzichtsplaat van alle huidige vormen van financiering. 

 
Vormgeving 

Dit voorstel betreft het mogelijk maken van leningen tot 250.000 euro413. Passende leningen 

zijn nodig om alle partijen binnen het maatschappelijk vastgoed de mogelijkheid te geven om 

te starten met het nemen van maatregelen. Subsidie is in de regel 30%, partijen die geen 

eigen vermogen hebben kunnen nu niet starten en met behulp van een lening wel. Passende 

leningen worden mogelijk gemaakt door dotaties aan bestaande fondsen, zo kunnen deze 

fondsen meer leningen en tegen gunstiger voorwaarden verstrekken. leningen betreffen 

investeringen in verduurzamingsmaatregelen, zoals zonnepanelen, isolatie, warmtepompen, 

LED-verlichting en hier en daar een complete renovatie van een gebouw. De leningnemer 

betaalt de lening af binnen de looptijd die bij het betreffende fonds hoort en betaalt rente en 

soms een provisie. 

 
Het verstrekken van leningen gebeurt via drie bestaande fondsen en 12 bestaande regionale 

energiefondsen. 

Het voorstel is om een subsidie richting de bestaande fondsen te verstrekken, met414 of 

zonder terugbetaling, inclusief heldere voorwaarden . Een van de voorwaarden is sowieso 

een jaarlijkse rapportage over de voortgang en resultaten. Een voorwaarde voor het 

verstrekken van leningen is dat er een verduurzamingsplan415 ten grondslag ligt aan de 

investeringen, om spijtvolle investeringen te voorkomen. Het bedrag voor deze dotaties van 

74,91 miljoen is een afgebakend bedrag. 

Subsidie aan BNG Duurzaamheidsfonds416 

Het BNG Duurzaamheidsfonds financiert nu sportverenigingen. Wij stellen voor om de 

doelgroep uit te breiden met kleine leningen voor de sectoren Kleine zorgverleners, 

kinderopvang, bijeenkomst, Cultuur en Dorpshuizen. Op deze manier ontstaat er een 

 

411 Dit zijn álle overheden, ZBO’s, alle publiekrechtelijke RWT’s, rijksmusea en onderwijsinstellingen. 
412 Eindrapport Fonds verduurzaming maatschappelijk vastgoed | Rapport | Rijksoverheid.nl 
413 Uitzondering Energiebespaarlening scholen en het NRF 
414 In de voorwaarden van de subsidie wordt opgenomen welke kosten afgetrokken mogen worden van de 

terugbetalingsverplichting. Het Kaderbesluit BZK-subsidies biedt deze mogelijkheid 
415 Deze eis is ook bij de DUMAVA regeling van toepassing 
416 Sport | BNG Duurzaamheidsfonds 
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landelijke dekking voor het verstrekken van relatief kleine leningen voor het gehele 

maatschappelijke vastgoed. Een bijdrage aan dit fonds kan een rentekorting opleveren, 

waardoor de rentekosten verlaagd kunnen worden tot 3,5-4,5%. We stellen voor een subsidie 

met terugbetalingsvoorwaarden aan het BNG Duurzaamheidsfonds te doen van 29 miljoen 

euro. In januari 2022 werd het fonds uitgebreid met 10 mln vanuit BNG- dit bleek al snel 

tekort, inmiddels is 15 mln aangevuld vanuit BNG. Gezien de uitbreiding naar overige sectoren 

en de behoefte aan rentekorting, schatten wij in dat met 29 miljoen euro een impuls gegeven 

kan worden en voorzien wordt in een brede behoefte aan financiering. 

Subsidie aan het Warmtefonds417 ten behoeve van scholen 

Het Warmtefonds verstrekt via de “Energiebespaarlening voor scholen” leningen aan PO/VO 

scholen tot een bedrag van 500.000 euro ter verduurzaming, rente 4,3%, momenteel zijn 17 

leningen verstrekt. We stellen voor een subsidie van 1 miljoen euro te doen met 

terugbetalingsvoorwaarden zoals deze nu al gelden, zodat het Warmtefonds nog meer 

scholen kan ondersteunen en dit uitgebreid kan worden met losse maatregelen t.b.v. MBO, 

HBO en WO. Voor integrale renovaties kunnen MBO, HBO en WO bij Schatkistbankieren 

terecht, Schatkistbankieren voorziet niet in leningen voor losse maatregelen, de partijen uit 

MBO, HBO en WO hebben hiermee een weg naar financiering van losse maatregelen. 

Subsidie aan het Nationaal Restauratiefonds 418 

Het NRF verstrekt momenteel succesvol leningen voor het verduurzamen aan eigenaren van 

monumenten, zowel voor particulieren als organisaties. Het NRF kan een kapitaalinjectie 

gebruiken, er zijn momenteel meer aanvragen dan middelen. Voorwaarde zal zijn dat een deel 

van het pand gebruikt wordt door een maatschappelijke organisatie. 

Het NRF realiseert vaak een integrale renovatie. Leningen zullen hierdoor in omvang kunnen 

verschillen en zal niet worden gemaximeerd op 250.000 euro. Het NRF is opgericht omdat het 

voor monumenteigenaren zeer lastig is om aan passende financiering te komen. 

 
We stellen voor een subsidie met terugbetaalverplichting te doen aan het NRF van 25 miljoen 

euro. We gaan nog in overleg m.b.t. de exacte kaders. 

Het ministerie van OCW overweegt419 ook een dotatie. NRF heeft berekeningen aangeleverd 

met een verantwoording met betrekking tot het benodigde bedrag om alle voorziene 

duurzaamheids projecten te financieren tm 2030. 

Subsidie aan Regionale Energiefondsen420 

Dotaties vanuit het de nationale overheid helpen de regionale Energiefondsen (REF) om het 

verstrekken van leningen aan maatschappelijk vastgoed binnen hun Provincie hoger op de 

agenda te zetten. De REF’s staan dichtbij de markt en willen graag mee werken/ denken aan 

het opschalen van financieringen richting maatschappelijk vastgoed. 

 
Voorbeeld 

Regionaal Energiefonds Drenthe421 heeft momenteel al 1.000 panden kunnen helpen bij het 

verduurzamen door het verstrekken van een laagrentende lening, hiervan zijn nu 70 

maatschappelijk vastgoed panden. De rente voor maatschappelijk vastgoed is 0% en de 

looptijd is passend bij terugverdientijd van de maatregelen. 

 
De REF’s geven aan dat rentes van 2% ook betaalbaar zouden moeten zijn voor de doelgroep. 

 
 

 

417 Scholen Energiebespaarlening - Warmtefonds 
418 Duurzame Monumenten-Lening zakelijk | Restauratiefonds 
419 Zie bijlage Reacties van andere sectoren met steunbetuigingen. 
420 Regionale Energiefondsen Home - Regionale Energiefondsen (refs.nu) 
421 Programma Verduurzaming Maatschappelijk Vastgoed - Provincie Drenthe 
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middelgroot 100.000 12 1.200.000   

groot 250000 15 3.750.000 
 

max 10.000.000 3 30.000.000 
 

   35.700.000 24.990.000 10.710.000 

  45 leningen   

 
 
 

 
BNG duurzaamheidsfonds 

rijk externe partij 

 
voor sport, cultuur en kleine zorg 20% 80% 

 
 
 
 
 
 

 
29.000.000 116.000.000 

 
950 leningen 

 

 
Energiebespaarlening voor scholen 

 
rijk externe partij 

 
voor onderwijsinstellingen in het PO en VO 20% 80% 

 
klein 50.000 20 1.000.000   

middelgroot 100.000 15 1.500.000 
 

groot 250.000 10 2.500.000 
 

   5.000.000  1.000.000 4.000.000 

45 leningen 
 

 
totale inbreng rijk: 

  
 

 
74.910.000 

 
 

 
210.390.000 

 
 

 
 Kasritme  

(in miljoen euro) 2025 2026 2027 2028 2029 2030 totaal 

Dotaties in regionale energiefondsen 19,92 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 19,92 

Dotatie in Energiebespaarlening voor scholen 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1,00 

Dotatie in BNG Duurzaamheidsfonds 29,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 29,00 

Dotatie in Nationaal Restauratiefonds 24,99 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 24,99 

 totaal 74,91 0 0 0 0 0 74,91 

klein 50.000 200 10.000.000 

middelgroot 100.000 350 35.000.000 

groot 250.000 400 100.000.000 

   145.000.000 
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In het bedrijfsleven kunnen investeringen in de bedrijfsvoering vaak meegenomen worden in de 
kostprijs van het product of de dienst. In het maatschappelijk vastgoed is dit niet zonder meer 
het geval of het leidt tot kostenstijging van publieke diensten. Dit leidt tot uitstel of afstel van 
benodigde verduurzaming. Inzet van publieke middelen bevorderen de gewenste verduurzaming 
van dit vastgoed. 

 

Verder leidt een stabiel en langdurig investeringsprogramma voor maatschappelijk vastgoed tot 
zekerheid bij vastgoedeigenaren voor planvorming en bij bouwbedrijven en installateurs om mee 
te gaan met de (verwachte) groeiende vraag. Hier hebben andere sectoren in de gebouwde 
omgeving ook profijt bij. De EU vraagt dit ook aan de lidstaten in het Renovation Wave 
programma met betrekking tot “public buildings”, om als maatschappelijk vastgoedeigenaren de 

vraag naar duurzame renovaties op gang te brengen. 
 

Verder is de verwachting dat er een streefnorm voor monumenten zijn intrede zal doen, 
waardoor stimulering om die norm al eerder te halen, gewenst is. Monumenten worden 

meegenomen in de DUMAVA. 

Korte beschrijving doelmatigheid DUMAVA regeling en middelen voor rijksvastgoed (obv 

eerder fiche) 

DUMAVA gebouwensubsidie 
DUMAVA gebouwensubsidie is een bestaande regeling die in 2022 op de eerste dag (3 oktober) 
het plafond van 150 miljoen bereikte en een dubbele overschrijving liet zien. De 2e tranche à 

190 miljoen is , via een verzoek bij VJN2023, naar voren gehaald. De regeling werd op 18 
september 2023 opengesteld en kende wederom een grote overschrijving. Met dit voorliggende 
voorstel wordt de DUMAVA vanaf 1 april 2024 opnieuw (en langjarig) geopend met middelen uit 
het Klimaatfonds. Vanwege de grote overschrijving en de evaluatie van de eerste en tweede 
ronde wordt onderzocht of het wenselijk is om schotten te plaatsen tussen sectoren en/of hekjes 
tussen kleine of grote projecten. Verder zal worden bekeken of de doelgroep rijksmonumenten 

uitgebreid kan worden met gemeentelijke monumenten. 

DUMAVA portefeuillesubsidie 
DUMAVA portefeuillesubsidie is een aanvullende optie ontstaan vanuit vraag vanuit de doelgroep 

tijdens de preconsultatie van de DUMAVA. De optie sluit ook goed aan bij de oproep in de 
sectorale routekaarten om portefeuilleroutekaarten te maken voor een grote 
vastgoedportefeuille van één eigenaar en bij de door het kabinet geïntroduceerde 

‘portefeuilleaanpak’. Voor eigenaren met meerdere gebouwen is de administratieve last van de 
DUMAVA erg groot, de invoering per gebouw duurt voor de eigenaar erg lang. Deze 

portefeuillevariant is nieuw en een mooie toevoeging om tot meer CO2 besparing te komen op 

een efficiënte manier. Tegenover het verlagen van de administratieve lasten en de één-loket- 
gedachte zal wel staan dat zoveel mogelijk gebouwen in de portefeuille naar de 
renovatiestandaard gerenoveerd wordt en dat er aangetoond wordt dat de gebouwen met de 

slechte energieprestaties (indien dit normering wordt) als eerste worden aangepakt. 

DUMAVA Cariben 
Doordat meerdere bemoeilijkende factoren lokaal op de eilanden een rol spelen, zoals duurdere 
arbeid en grondstoffen, maar ook door de extra dimensies waar aandacht aan moet worden 
besteed zoals uitvoerbaarheid en extra controle vanwege de (fysieke) afstand, is het over het 
algemeen duurder om eenzelfde niveau van verduurzaming te kunnen realiseren. 

Doeltreffendheid heeft bij deze aanpak meer de aandacht dan doelmatigheid. We zijn constant 

opzoek naar manieren om de middelen zo doeltreffend mogelijk in te kunnen zetten. 

Middelen voor de verduurzaming van rijksvastgoed 
Visie: het overgrote deel van het rijksvastgoed voldoet nog niet aan de langetermijn-doelen en 
zal een aanzienlijke verduurzamingsslag moeten maken voor 2050. Rijksvastgoed vervult, net 
als het andere maatschappelijke vastgoed, een voorbeeldrol en zou dus sneller moeten 

verduurzamen dan ander vastgoed. 
 

Additionele normering is de voorgenomen verplichting voor lidstaten om 3% van het oppervlak 
van maatschappelijk vastgoed te renoveren naar de renovatiestandaard. In Nederland komt dit 
neer op 21% voor de jaren 2024 t/m 2030. 

 

Een aanvullende toekomstige verplichting voor gebouweigenaren is het uitfaseren van gebouwen 

met de slechtste energieprestaties, zoals dit in het PVGO, op basis van de EPBD IV 
conceptteksten, opgenomen is. Zolang dit nog niet in wetgeving opgenomen is, is dit 
bovenwettelijk. 
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Niet opgenomen maatregelen 
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