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Voorwoord 
 

Na vier jaar studeren ben ik in februari 2016 in de afstudeerfase van mijn opleiding HBO-rechten aan de 
Hanzehogeschool aangeland. Tijdens de opleiding HBO-rechten heb ik geleerd hoe ik het beste te werk kan 
gaan op een praktische manier. Zowel individueel, als in groepsverband. Daarnaast heb ik uiteraard mijn 
juridische kennis verbreed. Op de opleiding HBO-Rechten heb ik met veel plezier de specialisatie 
International Law en Privaatrecht: Rechtsbijstand gevolgd. Mijn stage (bij DAS rechtsbijstandsverzekeraar) 
en mijn afstudeeronderzoek (in opdracht van TRIP Advocaten en Notarissen) sluiten dan ook bij de laatste 
specialisatie in het privaatrecht aan. Vandaar dat ik bij TRIP Advocaten en Notarissen terechtkwam. Voor 
Trip Advocaten en Notarissen heb ik onderzoek gedaan naar de juridische gevolgen van het wetsvoorstel 
Energieprestatievergoeding voor woningcorporaties en hoe zij hun werkwijze daarop moeten aanpassen. 

Ten eerste wil ik mevrouw T. Ubbens graag bedanken voor het feit dat zij het mogelijk heeft gemaakt dat 
(voor het eerst) een HBO-student van de Hanzehogeschool bij TRIP advocaten en Notarissen terecht kon 
voor een afstudeeronderzoek.  Zonder haar betrokkenheid en enthousiasme was deze mogelijkheid er voor 
mij niet geweest. 

Graag zou ik mijn afstudeerbegeleider bij TRIP Advocaten en Notarissen willen bedanken. Bij de heer mr. 
M. Straatman kon ik terecht voor vragen en feedback. Ik kreeg de ruimte om geheel zelfstandig te werk te 
gaan en ik heb de tijd dat ik daar was, als erg prettig ervaren. Ook de rest van de medewerkers van TRIP 
advocaten en Notarissen ben ik dankbaar voor het feit dat zij geïnteresseerd zijn in mijn werk en betrokken 
waren bij mijn onderzoek. Tevens wil ik graag alle woningcorporaties en externe partijen bedanken voor 
hun betrokkenheid bij mijn onderzoek en voor hun medewerking. 

In het bijzonder wil ik mijn afstudeerdocent, mevrouw mr. N. Saro-Kortmann bedanken voor haar duidelijke 
en kundige manier van begeleiden. Na een begeleidingsgesprek met haar was ik enorm enthousiast over de 
inhoud van mijn afstudeeronderzoek en over hoe ik mijn onderzoek het beste kon uitvoeren. Door haar 
kritische opmerkingen bleef ik geprikkeld om mijn eigen werk met een ander oog te bekijken en dat heeft 
uiteindelijk geresulteerd in deze scriptie. 

 

Maud Slaghek 

Groningen, juni 2016 
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Hoofdstuk 1 

Inleiding 
 
Duurzaamheid is door de jaren heen een containerbegrip geworden. Alles wat te maken heeft met 
maatschappelijk verantwoord leven, milieu, ecologie en toekomstgericht denken wordt tegenwoordig 
onder duurzaamheid geschaard. Met duurzaamheid wordt gedoeld op een ontwikkeling die aansluit op de 
behoeften van het heden zonder het vermogen van de toekomstige generaties om in hun eigen behoeften 
te voorzien in gevaar te brengen.1 Immers, als we dit verzaken is de toekomst van de mensheid in het 
geding. Wat is dan het nut van een goede welvaart? Als men bijvoorbeeld nu alle fossiele brandstoffen wil 
verbruiken, zal de volgende generatie met een enorm probleem zitten.2 Naar aanleiding hiervan wordt 
vanuit Europa gesteld dat Nederland in 2020 energieneutraal moet zijn.3 Dit is de basis van de vraag naar 
duurzaamheid in Nederland en dus ook in de provincie Groningen (paragraaf 1.1). Dat leidt tot mooie 
initiatieven in de provincie Groningen, zoals de verduurzaming van de sociale woningvoorraad van 
woningcorporaties door hun woningen te renoveren tot NOM-woningen. Een NOM-woning is een woning 
waarin net zoveel energie wordt opgewekt4 als verbruikt5, gemiddeld genomen over een jaar tijd. Aan het 
eind van het jaar is het saldo op de energierekening van een NOM-woning dus nul (met inachtneming van 
standaard klimaatcondities zoals die gelden in Nederland en bij standaard gebruik van de woning. Deze 
renovaties zijn uiteraard niet kosteloos voor woningcorporaties. Zij dienen deze investeringen op een 
bepaalde manier terug te verdienen. Middels een huurprijsverhoging is dit niet mogelijk, aangezien de 
maximaal toegestane huurprijs (de liberalisatiegrens) niet overschreden mag worden op grond van de wet. 
Dit heeft geleid tot de aanname van een voorstel tot een wetswijziging (paragraaf 1.2.). Door deze 
wetswijziging is het mogelijk voor de huurder en verhuurder om een energieprestatievergoeding overeen 
te komen. Deze vergoeding wordt als nieuw onderdeel in rekening gebracht naast de huurprijs, zodat 
investerende woningcorporaties die hun sociale woningvoorraad gaan verduurzamen een vergoeding van 
hun huurders kunnen innen zonder dat dit leidt tot een overschrijding van de liberalisatiegrens. De hoogte 
van de EPV is door de Minister vastgesteld en varieert van € 1,40 per m² per maand voor goed geïsoleerde 
woningen tot € 1,00 per m² per maand voor een minder goed geïsoleerde woning. Een huurder met een 
goed geïsoleerde woning van 80 m² betaalt dan een vergoeding van € 120,- per maand. Wanneer de 
huurder niet meer energie verbruikt dan de woning opwekt, behoeft hij niet meer aan de 
energieleverancier te betalen dan de kosten van de aansluiting. De introductie van de EPV biedt (zoals 
gezegd) voor woningcorporaties de mogelijkheid hun investeringen, voor het verduurzamen van hun 
woningvoorraad, terug te verdienen. Echter, het levert tegelijkertijd ook nieuwe vragen op. 
Woningcorporaties willen weten wat de juridische knel- en aandachtspunten van de nieuwe wetgeving zijn 

                                                           
1 VN-Wereldcommissie van Omgeving en Milieu, ‘onze gemeenschappelijke toekomst’, 1987. 
2 ‘Wat is duurzaamheid?’, platform duurzaamheid, www.platformduurzaamheid.nl. 
3 Energieakkoord SER, Energieakkoord. 
4 Met opwekking van energie in NOM-woningen wordt gedoeld op opwekking door middel van zon, wind of 
warmtepompen. 
5 Met verbruik van energie in NOM-woningen wordt gedoeld op energie die wordt verbruikt met ruimteverwarming, 
warmtapwater, kooktoestel, ventilatie, koelkast, wasdroger, wasmachine, vriezer, televisie, audio-video, vaatwasser, 
ICT, stofzuiger en overige apparaten.  

http://www.platformduurzaamheid.nl/
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en hoe zij hun werkwijze het beste aan deze nieuwe wetgeving kunnen aanpassen. Dit vormde de 
aanleiding voor dit onderzoek (paragraaf 1.3.).  

1.1. De vraag naar duurzame energie in Groningen  
Door de sterke stijging van de prijs van traditionele elektriciteit en de daling van de prijs van 
zonnestroomsystemen wordt het zelf opwekken van zonnestroom in steeds meer situaties rendabel.6 
Volgens de Europese Richtlijn 2009/28/EG moet Nederland per 2020 minstens voor 14% energie uit 
hernieuwbare bronnen7 halen. Indien Nederland niet voldoet aan deze richtlijn kan de Europese Commissie 
boetes opleggen.8 Om dit te voorkomen zijn energielabels nu verplicht in Nederland.9 Indien verhuurders 
niet voldoen aan deze verplichting kan de overheid sancties opleggen door middel van het opleggen van 
boetes.10 Ondanks deze verplichting ziet het ernaar uit dat Nederland de in de richtlijn beschreven 
doelstelling niet gaat halen.11 Daarom moet in Nederland meer gekozen worden voor hernieuwbare 
energie. Momenteel wordt er in Groningen een begin gemaakt met een rigoureuze en doortastende 
aanpak om huizen veilig en toekomstbestendig te maken. Naast versterkingen om aardbevingsrisico’s weg 
te nemen wordt de woningvoorraad van acht woningcorporaties in een klap NOM-woningen.12 Dit zijn twee 
vliegen in één klap. De Nederlandse Aardoliemaatschappij (NAM), het Centrum Veilig Wonen13 (CVW) en 
het Rijk hebben met de acht woningcorporaties in Groningen afgesproken dat 1650 woningen in het 
bevingengebied als pilot worden aangepakt. Ze starten na de zomer met een pilot van 150 woningen, 
daarna volgen er 1500. Groningen krijgt dus de koppositie bij het versterken en verduurzamen in één keer. 
Men zou het dus een geluk bij ongeluk kunnen noemen. 

1.2. De vraag naar nieuwe wetgeving 
Het  aandeel van hernieuwbare energie was in december 2015 (laatst gemeten moment) 5,6 procent.14 Dit 
moet stijgen naar 14 procent in 2020. Naar aanleiding hiervan hebben partijen15 en de overheid op 28 juni 
2012 in het Energieakkoord afgesproken dat de corporatiewoningen in 2021  ‘verduurzaamd’ moeten zijn.16 

                                                           
6 Zonnestroom en de Nederlandse wetgeving 2012, p. 24. 
7 Met energie uit hernieuwbare bronnen wordt gedoeld op energie die afkomstig is van natuurlijke bronnen die 
constant worden aangevuld. Dit is energie uit wind, waterkracht, zon, bodem, buitenluchtwarmte, warmte uit vers 
gemolken melk en biomassa. 
8 D. Bennink, H. Croezen, M. van Valkengoed, ‘De verantwoording van de European hernieuwbare energie- en 
klimaatbeleid’, april 2011, www.iaea.org/inis.  
9 A . Z. R. Koning, ‘Energieprestatiecertificaat vanaf 1 januari 2008 verplicht’, Tijdschrift voor bouwrecht, 2008/1, p. 7. 
10 D. Gelder, ‘Wetgeving in voorbereiding: sancties bij het ontbreken van energielabels bij verkoop en huur’, Tijdschrift 
voor huurrecht bedrijfsruimte, 2012/5, p. 5. 
11 H. de Zeeuw, ‘Nederland blijft onderaan bungelen op de duurzaamheidslijst’, NRC handelsblad, 31 maart 2016. 
12 Corporaties Groningen kiezen voor koppositie woningverduurzaming zonder gas’, Energiesprong 8 juli 2015, 
www.energiesprong.nl. 
13 Centrum Veilig Wonen is een organisatie die zich inzet voor huurders om de schade van woningen te herstellen, de 
woningen te versterken en te verduurzamen in het aardbevingsgebied. Hun doel is om huurders te ontzorgen en in 
woord en daad bij te dragen aan de veiligheid van de bewoners in het gebied. 
14 Hernieuwbare energie in Nederland 2015, p. 17. 
15 Met partijen wordt onder andere gedoeld op partijen zoals Aedes, de Woonbond, de NS, Greenpeace en de 
Vereniging van Nederlandse Gemeenten. 
16 Energieakkoord SER, Energieakkoord. 

http://www.iaea.org/inis
http://www.recht.nl/vakliteratuur/bhv/artikel/154334/energieprestatiecertificaat-vanaf-1-januari-2008-verplicht/
http://www.energiesprong.nl/
https://www.centrumveiligwonen.nl/schadeherstel
https://www.centrumveiligwonen.nl/versterken
https://www.centrumveiligwonen.nl/verduurzaming
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Dit betekent dat de woningen gemiddeld energielabel17 B moeten hebben. Verduurzaming vergt grote 
investeringen voor de woningcorporaties. Enerzijds hebben de huurders door middel van deze 
verduurzaming een voordeel op de energierekening. Anderzijds moeten woningcorporaties deze 
investeringen terugverdienen middels huurprijsverhoging. Indien de huurprijsverhoging boven de grens van 
710,68 euro (de liberalisatiegrens van 2016 die is vastgesteld voor drie jaar) uitkomt wordt de maximaal 
toegestane huurprijs voor sociale woningen overschreden. Het gevolg hiervan is dat de woningcorporaties 
niet kunnen terugvallen op het waarborgfonds en geld moeten aantrekken op de kapitaalmarkt, wat 
onzekerheid veroorzaakt. Het gevolg voor de huurders is dat de huurtoeslaggrens wordt overschreden en 
zij dus geen aanspraak kunnen maken op huurtoeslag. Om dit probleem op te lossen werd door minister 
Blok gewerkt aan een wetsvoorstel18 dat tot doel had het mogelijk te maken dat tussen huurder en 
verhuurder een zogenoemde energieprestatievergoeding overeengekomen werd. Op 17 mei 2016 werd het 
wetsvoorstel door de Eerste Kamer aangenomen. De energieprestatievergoeding wordt als nieuw 
onderdeel in rekening gebracht naast de huurprijs, zodat woningcorporaties een vergoeding van hun 
huurders kunnen innen zonder dat dit leidt tot een overschrijding van de liberalisatiegrens. Deze wet is per 
1 september 2016 in werking getreden.  
 
Uit de politiek zijn er verschillende benaderingen.19 Schouten (ChristenUnie) is blij met het wetsvoorstel: 
“We moeten ons geld niet verstoken maar investeren in verduurzaming van woningen.” Er zijn  ook minder 
positieve geluiden. Bashir (SP) en De Vries (PvdA) stellen dat er wel voldoende waarborg moet zijn voor de 
huurders. Zij vinden dat hun woonlasten niet zouden mogen stijgen en de energieprestatievergoeding niet 
hoger mag zijn dan de besparing op energiekosten. Daarom is Blok ook van mening dat gewaarborgd moet 
worden dat minimaal 70% van de huurders moet instemmen met een renovatie van een wooncomplex dat 
bestaat uit tien of meer woningen/ruimten voor bedrijven.20 De mogelijkheid voor de huurder om naar de 
huurcommissie te stappen als de huurder het ergens niet mee eens is, is een belangrijke waarborg volgens 
minister Blok. Anderzijds vindt Van der Linde (VVD) het meer dan logisch dat een huurder betaalt voor 
meer wooncomfort. Madlener (PVV) vreest juist dat het wooncomfort daalt na het energieneutraal maken 
van woningen, door het gebruik van nieuwe technieken en ingewikkelde installaties die in de praktijk niet 
altijd goed werken. Kortom, er zitten positieve en negatieve kanten aan deze nieuwe wetgeving. 

1.3. Onderzoekskader 
Dit kwalitatief, juridisch onderzoek voor TRIP Advocaten en Notarissen brengt overzichtelijk in kaart wat de 
juridische gevolgen van het Wetsvoorstel EPV voor woningcorporaties zijn.  

In dit onderzoek wordt in kaart gebracht of dit wetsvoorstel knel- en aandachtspunten veroorzaakt en zo ja, 
hoe woningcorporaties met deze knel- en aandachtspunten om kunnen gaan. Bijvoorbeeld: conform de 
nieuwe wetgeving moet de verhuurder een minimale hoeveelheid energie opwekken en een maximale 

                                                           
17 Het energielabel voor woningen geeft met de klassen A (groen, zeer zuinig) tot en met G (rood, zeer onzuinig) aan 
hoe energiezuinig een huis is in vergelijking met soortgelijke huizen. Het energielabel is een document waarin deze 
kenmerken zijn beschreven. 
18 Kamerstukken II 2014/15, 34228, 2. 

19 ‘Energieprestatievergoeding moet woningen zuiniger maken’, Tweede Kamer 13 januari 2016, 
www.tweedekamer.nl. 
20 Artikel 7:261 lid 2 BW. 

http://www.tweedekamer.nl/
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warmtevraag voor huurders vaststellen en deze ook kunnen garanderen.21 Wat als er sprake is van een 
onvoldoende levering/niet werkende installaties/grotere warmtevraag dan afgesproken of gegarandeerd is 
in de overeenkomst? Voor woningcorporaties is het belangrijk om te weten hoe zij hiermee om moeten 
gaan. Ook moet er op grond van de nieuwe wetgeving een aanhangsel worden toegevoegd bij de 
huurovereenkomst waarbij de EPV overeen wordt gekomen.22 Wat kan hierin het beste worden 
opgenomen om geschillen met de huurder te voorkomen? Nog een ander voorbeeld van een (mogelijk) 
knelpunt is de vraag of de huurders tijdelijk hun huis uitgezet mogen worden in verband met de 
werkzaamheden die benodigd zijn om de woning te renoveren naar een NOM-woning. Wie draait er op 
voor de verhuiskostenvergoeding? TRIP Advocaten en Notarissen verwacht dat de woningcorporaties in de 
toekomst met deze problemen te kampen zullen krijgen. Dit vormt de aanleiding tot een onderzoek in 
opdracht van TRIP Advocaten en Notarissen. Zoals hierboven is genoemd, is dit onderzoek momenteel zeer 
relevant in verband met de pilot die in Groningen in gang wordt gezet waarbij 1650 woningen in één keer 
naar NOM-woningen worden gerenoveerd. Niet alleen in verband met Groningen is dit relevant, maar ook 
in verband met de woningcorporaties in de rest van Nederland die kampen met de enorme renovatie-
opgave. Er zijn in Nederland zo’n 4,5 miljoen huur- en koopwoningen die de komende jaren voor renovatie 
in aanmerking komen.23 Het streven is om in 2020 111.000 energie neutrale NOM-woningen in de sociale 
huursector te realiseren.24   

Het wetsvoorstel is uitsluitend van toepassing op NOM-woningen die bestemd zijn voor verhuur onder de 
liberalisatiegrens. Dit onderzoek beperkt zich dus dan ook naar de knel- en aandachtpunten voor 
woningcorporaties die voornemens zijn om hun sociale woningvoorraad te verduurzamen naar NOM-
woningen.  
 
De wetgeving omtrent de EPV is een heel recente verandering in het recht. Het wetsvoorstel is namelijk op 
17 mei 2016 aangenomen door de Eerste Kamer en 1 september 2016 in werking getreden.25 Duurzame 
energie is in zijn geheel een vrij nieuwe ontwikkeling en daarom is hier ook bijna geen jurisprudentie over 
te vinden. Wel is bekend dat er een hoop verandert door de nieuwe wetgeving en dit eventueel (mogelijke) 
knel- en aandachtspunten met zich mee kan brengen. TRIP Advocaten en Notarissen wil hierop een aantal 
stappen vooruit lopen en wil dit laten onderzoeken middels praktijkgericht onderzoek.  

1.4. Interventiecyclus 
Dit onderzoek bevindt zich in de eerste (probleem verkennende) en tweede (diagnostische) fase van de 
interventiecyclus.  

Dit praktijkgericht juridisch onderzoek zal inzicht geven in de (mogelijke) knel- en aandachtspunten en 
onduidelijkheden van de nieuwe wetgeving omtrent de energieprestatievergoeding voor de 
woningcorporaties (de eerste fase). En daaropvolgend: in wat de oorzaken van het probleem zijn, wat de 

                                                           
21 Kamerstukken II 2014/2015, 34228, 2, p.2. 
22 M. Coen, E. van der Werff, J. Mennen, ‘Wetgeving Energieprestatievergoeding’, Energiesprong november 2015, 
www.energielinq.nl.  
23 ‘4,5 miljoen woningen naar Nul Op de Meter: Hoe financieel adviseurs van banken en intermediairs hieraan kunnen 
bijdragen’, Stroomversnelling 2015, www.stroomversnelling.nl. 
24C. Tigchelaar, M. Menkveld, ‘Achtergronddocument bij doorrekening SER Energieakkoord - sector Gebouwde 
omgeving’, ECN september 2013, www.ecn.nl/publicaties (zoek op achtergronddocument). 
25 Stb,2016,302. 

http://www.energielinq.nl/
http://www.stroomversnelling.nl/
http://www.ecn.nl/publicaties
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achtergronden zijn, hoe/op welke wijze het probleem kan worden voorkomen, verkleind of opgelost 
(tweede fase)? 

1.5. Doelstelling 
De doelstelling van dit onderzoek is: het doen van aanbevelingen aan TRIP Advocaten en Notarissen om te 
komen tot een advies over de problemen die voortvloeien uit het wetsvoorstel EPV. Dit wordt gerealiseerd 
door het geven van inzicht in de nieuwe verplichtingen op basis van de nieuwe wetgeving EPV en het geven 
van een overzicht van de knelpunten naar aanleiding van de nieuwe wetgeving EPV middels analyse van 
wet- en regelgeving, literatuur, artikelen, kamerstukken en eerder verrichte onderzoeken, tezamen met 
een analyse van interviews bij woningcorporaties en externe partijen. 

1.6. Centrale onderzoeksvraag 
De centrale onderzoeksvraag van dit onderzoek is: Wat zijn de juridische gevolgen van het wetsvoorstel 
EPV voor woningcorporaties en hoe moeten zij hun werkwijze daarop aanpassen? 

1.7. Deelvragen 
De centrale vraag van dit onderzoek is onderverdeeld in theoretische, praktijkgerichte en analytische 
deelvragen. Bij de eerste theoretische deelvraag wordt de nieuwe wetgeving omtrent de EPV onderzocht 
(inhoudende het wetsvoorstel Besluit Energieprestatievergoeding huur en de wetswijzigingen in het 
Burgerlijk Wetboek 7 en de Uitvoeringswet huurprijzen woonruimte). Hierbij worden de wetteksten in 
kaart gebracht en vervolgens wordt op grond van literatuur, jurisprudentie en kamerstukken in kaart 
gebracht hoe men deze wetteksten moet interpreteren. Bij de tweede theoretische deelvraag moet 
worden onderzocht wat de juridische knelpunten en aandachtspunten zijn voor de woningcorporaties bij 
het wetsvoorstel EPV op basis van literatuur, jurisprudentie, kamerstukken en eerder onderzoek. Hier 
komen een aantal knel- en aandachtspunten uit waarbij nader praktijkonderzoek is vereist. Dit zijn de 
onderzoekspunten die in de praktijk worden onderzocht.  
 
Het praktijkgericht onderzoek bestaat uit twee  deelvragen. In de eerste praktijkgerichte deelvraag wordt 
onderzocht in hoeverre de theoretische knelpunten daadwerkelijk worden ervaren in de praktijk. Indien dit 
niet overeenkomt, moet worden onderzocht waarom dit niet als knelpunt wordt ervaren en welke 
oplossing men hier dan op heeft gevonden. Bij de tweede praktijkgerichte deelvraag wordt onderzocht in 
hoeverre de oplossingen daadwerkelijk geschikt zijn voor de praktijk.  Het praktijkgericht onderzoek wordt 
gedaan door interviews af te nemen bij twee woningcorporaties (Lefier en Acantus), de vereniging van de 
woningcorporaties (Aedes) en de initiatiefnemer van de nieuwe wetgeving (de heer Jan Willem van de 
Groep). De interviewvragen zullen bij ieder onderzoeksobject hetzelfde zijn. Voorafgaand aan de interviews 
wordt de vragenlijst opgestuurd naar het betreffende onderzoeksobject, zodat zij weten wat er van hen 
verwacht wordt en zich dus kunnen voorbereiden op het interview.  

Het analytisch onderzoek bestaat uit twee deelvragen. Bij de eerste analytische deelvraag zal worden 
geanalyseerd wat de vergelijking leert tussen het theoretische en het praktijkonderzoek. Hier zal gekeken 
worden naar de overeenkomsten en de verschillen van de theoretische knelpunten en oplossingen 
enerzijds en de praktische knelpunten en oplossingen anderzijds. Bij de tweede analytische deelvraag zal 
worden onderzocht wat de vergelijking leert tussen de verschillende gegeven oplossingen van de 
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onderzoeksobjecten onderling. Hierbij moeten de verschillende plus- en minpunten bij verschillende 
oplossingen geïnventariseerd worden.  

1.8. Leeswijzer 
Dit onderzoek is opgezet in vijf hoofdstukken. Na de inleiding (hoofdstuk 1) volgt het theoretisch kader 
(hoofdstuk 2), waarna het praktijkonderzoek (hoofdstuk 3) wordt gegeven. Tot slot worden deze resultaten 
geanalyseerd (hoofdstuk 4) en wordt hier een conclusie uit getrokken (hoofdstuk 5). 
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Hoofdstuk 2 

Het theoretisch kader  
 
In dit hoofdstuk wordt het theoretisch onderzoek uitgevoerd naar relevante wet- en regelgeving omtrent 
de EPV en de mogelijke knel- en aandachtspunten die hieruit voortvloeien voor woningcorporaties. Het 
theoretisch kader is onder te verdelen in Europese en nationale wet- en regelgeving. De nationale wet- en 
regelgeving is weer onder te verdelen in vier verschillende wet- en regelgevingen. Deze worden hieronder 
toegelicht. De uitwerkingen van dit hoofdstuk zullen een antwoord geven op deelvraag 1 (paragraaf 2.1) en 
deelvraag 2 (paragraaf 2.2.). De aandachtspunten die hieruit voortvloeien (de onderzoekspunten) zullen 
aan het einde van dit hoofdstuk (paragraaf 2.3.) worden weergegeven. 

2.1. Wet- en regelgeving  
Voor dit theoretisch onderzoek is gebruik gemaakt van Europese wetgeving, waaronder de Europese 
Richtlijn 2009/28/EG. Ook is gebruik gemaakt van de nationale wet- en regelgeving, waaronder het 
Energieakkoord, Burgerlijk Wetboek 7 (hierna: BW 7) , de wetswijziging Wijziging van Boek 7 van het 
Burgerlijk Wetboek en de Uitvoeringswet huurprijzen woonruimte (hierna: Uhw) in verband met de 
mogelijkheid voor verhuurder en huurder een energieprestatievergoeding overeen te komen en het Besluit 
Energieprestatievergoeding huur (hierna: Besluit EPV).  Daarnaast is gebruik gemaakt van kamerstukken en 
literatuur in de vorm van boeken, tijdschriftartikelen en internetsites en eventuele jurisprudentie. Deze 
bronnen vormen het theoretisch kader van dit onderzoek. Eerst worden de wetteksten per juridische bron 
in kaart gebracht (paragraaf 2.1.). Hoe deze wetteksten geïnterpreteerd dienen te worden aan de hand van 
literatuur, jurisprudentie en kamerstukken, zal daarna worden toegelicht (paragraaf 2.2.). 
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2.1.1. Europese wetgeving 
De Europese wetgeving betreft de Europese Richtlijn 2009/28/EG. Volgens artikel 3 lid 1 van deze richtlijn 
moet het aandeel van hernieuwbare energie in 2020 volgens de Europese definitie uitkomen op 14%. 
Indien Nederland de doelstelling niet haalt, zal de Europese Commissie sancties (in de vorm van boetes) 
opleggen. Dit vormt de aanleiding tot de nationale wet- en regelgeving.  

2.1.2. Energieakkoord 
Om bovenstaande doelstelling te realiseren, is er een akkoord op nationaal niveau overeengekomen. Dit 
akkoord is ondertekend door het kabinet en ruim veertig andere partijen. Hierin is het beleid op nationaal 
niveau vastgesteld. Aedes was hierbij ook een partij. Dit zorgt ervoor dat alle aangesloten 
woningcorporaties zich moeten inzetten om de doelstellingen die geformuleerd zijn in het akkoord, te 
halen. Door middel van dit akkoord dient de woningvoorraad van woningcorporaties gemiddeld 
energielabel B te hebben in 2020.  

2.1.3. Burgerlijk Wetboek 7 
In BW 7 zijn de algemene regels omtrent het huurrecht bepaald. Woningcorporaties moeten zich als 
verhuurder houden aan de bepalingen die hierin staan geformuleerd. Op grond van deze regels mag de 
maximaal toegestane huurprijs van de sociale woningvoorraad niet overschreden worden. Een verhoging 
van de huurprijs is echter nodig om de investeringen die woningcorporaties doen ter realisatie van 
energiezuinige woningen terug te verdienen. Om een vergoeding van de huurder te kunnen innen, is het 
huidige recht ontoereikend. Hierdoor is het BW 7 gewijzigd. De inhoud van deze wijzigingen komt in 
paragraaf 2.1.4. aan bod. 
Het tweede aspect van BW 7 dat relevant is voor dit onderzoek, zijn de bepalingen die de vraag 
beantwoorden of huurders tijdelijk hun huis uitgezet kunnen worden door de verhuurder in verband met 
de werkzaamheden die nodig zijn om de woning te renoveren naar een NOM-woning. Om deze vraag te 
kunnen beantwoorden moet er onderscheid gemaakt worden tussen twee definities:  ‘dringende 
werkzaamheden ter onderhoud’ en ‘renovatie’. Het onderscheid van deze definities is van belang 
aangezien dit bepaalt of de huurder uit huis geplaatst kan worden, de instemming van de huurder vereist is 
en of de verhuurder verplicht is een vergoeding aan de huurder te betalen.  

Dringende werkzaamheden 
Dringende werkzaamheden zijn vastgelegd in artikel 7:220 lid 1 BW. Dit zijn werkzaamheden die dringend 
zijn ter onderhoud van de woning. Als de huurder de woning moet verlaten bij dringende werkzaamheden, 
dan hoeft de verhuurder geen vervangende woonruimte aan te bieden en heeft de huurder geen recht op 
een verhuiskostenvergoeding. Wel kan de huurder eventueel aanspraak maken op huurvermindering of 
schadevergoeding.  

Renovatie 
De regels omtrent de renovatie zijn vastgelegd in artikel 7:220 lid 2 en 3 BW. Het kenmerk van renovatie is 
dat er iets verandert aan de woning of het gebouw. Een huurder is niet zonder meer verplicht om mee te 
werken aan renovatiewerkzaamheden. De huurder moet de renovatie gedogen, mits de verhuurder 
daartoe een redelijk voorstel doet. De verhuurder moet het voorstel schriftelijk (per brief) aan de huurder 
doen. Als de huurder het voorstel niet accepteert, kan de verhuurder naar de rechter gaan. In die 
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procedure moet de verhuurder aannemelijk maken dat het voorstel redelijk is. Als de rechter oordeelt dat 
het voorstel wél redelijk is, moet de huurder meewerken aan de werkzaamheden.  
De complexgewijze renovatie is vastgelegd in 7:220 lid 3 BW. Dit lid bevat de 70%-regel: een 
complexgewijze renovatie wordt vermoed redelijk te zijn wanneer ten minste 70% van de huurders met het 
voorstel heeft ingestemd. De woorden ‘vermoed redelijk te zijn’ betekenen dat de huurder die niet wil 
meewerken, aan zet is. Hij kan binnen een termijn van acht weken naar de rechter gaan om te laten 
beoordelen of het voorstel ten opzichte van hém wel of niet redelijk is. Het initiatief ligt dus bij de 
‘dwarsliggende’ huurder om de rechtszaak starten (omdat 70% of meer van de huurders heeft ingestemd). 
Laat de huurder zijn ‘bezwaartermijn’ voorbij gaan, dan is hij aan het renovatievoorstel gebonden. Het is 
een veel gehoord misverstand te veronderstellen dat een complexgewijze renovatie geen doorgang kan 
vinden wanneer minder dan 70% van de huurders met het plan heeft ingestemd. In dat geval blijft artikel 
7:220 lid 2 BW onverkort van toepassing: de verhuurder kan de ‘dwarsliggende’ huurders dagvaarden (het 
procesinitiatief ligt dan bij de verhuurder). De rechter zal toetsen of het renovatievoorstel redelijk is. Indien 
dat het geval is, zullen de huurders worden veroordeeld mee te werken. De huurder die met het voorstel 
heeft ingestemd, is aan het voorstel gebonden, ook als de rechter later (in de procedure met de 
‘dwarsliggende’ huurder) oordeelt dat het voorstel niet redelijk is.26 

2.1.4. Wetswijzigingen 
De wetswijzigingen zien voorts op de wijziging van de artikelen 237 en 261 van BW 7 en de artikelen  1 lid 2, 
4 en 19a van de Uhw.  
Het eerst genoemde artikel, artikel 7:237 BW, heeft betrekking op de prijs27 (lid 1 ), huurprijs28 (lid 2) en 
servicekosten29 (lid 3) van de huur van woonruimte. De wijziging van dit artikel betreft een toevoeging van 
een vierde lid waarin de mogelijkheid tot het overeenkomen van een EPV is neergelegd: ‘In deze afdeling 
wordt onder energieprestatievergoeding verstaan de schriftelijk overeengekomen betalingsverplichting die 
de huurder met betrekking tot de kosten voor een door de verhuurder gegarandeerde energieprestatie van 
de woonruimte als gevolg van een combinatie van energiebesparende en energieleverende voorzieningen 
aan die woonruimte moet voldoen.’ Dit lid bepaalt kortom dat de EPV schriftelijk moet worden 
overeengekomen, waarbij de verhuurder in ieder geval het volgende dient te garanderen:  

x de maximale warmtevraag;  
x de minimale energieopwekking.  

De inhoudelijke betekenis hiervan zal in paragraaf 2.2. worden toegelicht.  
Artikel 7:261 BW heeft betrekking op het voorschot van de servicekosten. Na dit artikel wordt een nieuw 
artikel 261a ingevoerd. In dit nieuwe artikel wordt naar artikel 7:259 lid 2 BW en 7:260 lid 2 BW verwezen. 
Deze verwijzingen houden in: 

                                                           
26 ‘Huurrecht: renovatie versus onderhoud’, BRES advocaten, www.bresadvocaten.nl. 
27 De prijs houdt het bedrag in dat de verhuurder voor het geheel van de verplichtingen die de huurder tegenover de 
verhuurder bij of ter zake van huur op zich neemt.  
28 Met de huurprijs wordt gedoeld op de prijs die is verschuldigd voor het enkele gebruik van de woonruimte. 
29Met servicekosten wordt gedoeld op de kosten van de woning die de verhuurder bovenop de kale huurprijs 
berekent voor leveringen en diensten. Het kan bijvoorbeeld gaan om kosten voor schoonmaak, tuinonderhoud, 
stoffering en meubilering. 

http://www.bresadvocaten.nl/
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x dat de verhuurder ieder jaar uiterlijk zes maanden na het verstrijken van een kalenderjaar, een 
overzicht verstrekt van de in dat kalenderjaar in rekening gebrachte kosten ter zake van de 
energieprestatievergoeding; en 

x dat de verhuurder hierbij de wijze van de berekening van de ingebrachte kosten vermeldt.  

Artikel 1 van de Uhw geeft de definities van de wet weer. Hierbij wordt in lid 2 toegevoegd dat de 
definiëring van de EPV (net als de andere begripsbepalingen) overeenkomt met de definiëring in het BW. 
Deze definiëring in het BW is bepaald in bovengenoemd artikel 7:237 BW.  
Artikel 4 Uhw bepaalt in welke gevallen de huurcommissie uitspraak doet. Hier is een nieuw onderdeel 
toegevoegd (onderdeel h) waarin wordt bepaald dat de huurcommissie bevoegd is om uitspraken te doen 
over zaken omtrent de energieprestatievergoeding. Volgens welke regels de huurcommissie de ingediende 
verzoeken moet beoordelen, is neergelegd in bovengenoemd artikel 7:261a BW. 
Na artikel 19 in paragraaf 9 wordt een nieuwe paragraaf 9a toegevoegd. Hierin is het nieuwe artikel 19a 
Uhw vastgelegd. Dit artikel geeft regels omtrent de toetsing van verzoeken op grond van artikel 7:261a BW. 
Het tweede lid bepaalt dat het bedrag van de EPV gebaseerd is op twee componenten: 

x de gegarandeerde minimale productie van duurzaam opgewekte finale energie;30  
x de gegarandeerde maximale netto warmtevraag (dit begrip wordt hieronder nader toegelicht).  

Het derde lid voorziet in de grondslag om in het Besluit Energieprestatievergoeding huur regels te stellen 
over de gevallen waarin en de voorwaarden waaronder de EPV kan worden overeengekomen. Huurder en 
verhuurder zijn in beginsel vrij in het bepalen van de hoogte van de EPV, mits het gestelde maximum in het 
besluit niet wordt overschreden.31 

2.1.5. Besluit Energieprestatievergoeding huur 
Het wetsvoorstel is een aanleiding geweest voor het tot stand brengen van het Besluit Energieprestatie 
huur. Dit is een ministeriële regeling omtrent de mogelijkheid voor de verhuurder en huurder een EPV 
overeen te komen. De ministeriële regeling vult nader in hoe de EPV overeengekomen kan worden. Partijen 
hebben hiertoe dus geen verplichting. Ze hebben slechts bevoegdheid gekregen op basis van de wet. In dit 
besluit is wel een maximum gesteld voor de hoogte van de EPV en een minimum aan de opgewekte energie 
die beschikbaar is voor gebruik door de huurder. De verhuurder dient zich hieraan te houden (artikel 2 en 3 
van het besluit) en hiervan jaarlijks een overzicht te verstrekken (artikel 4 en 5 van het besluit).    

2.2. Interpretatie wet- en regelgeving 
Uit paragraaf 2.1. is duidelijk hoe de wet- en regelgeving geformuleerd is. Maar de vraag blijft hoe 
woningcorporaties dit moeten interpreteren. Vallen hun werkzaamheden onder ‘dringende 
werkzaamheden’ of ‘renovatie’? Veel termen zoals ‘een redelijk renovatievoorstel’ in de wet eisen meer 
uitleg. Ook ‘maximale warmtevraag’ en ‘minimale energieopwekking’ zorgen voor verwarring. Wat verstaat 
men precies onder het ‘inzichtelijk’ maken van informatie? En wat acht de huurcommissie wel en niet 
‘redelijk’ omtrent de hoogte van de EPV? Hieronder volgt een overzicht van de betreffende onduidelijke 

                                                           
30 Met finale energiegebruik wordt gedoeld op de energie die door consumenten wordt gebruikt. 
31 “Energieprestatievergoeding: de stand van zaken”, Overheid en Vastgoed, www.dirkzwageroverheidenvastgoed.nl.  
 

http://www.dirkzwageroverheidenvastgoed.nl/
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termen in de nieuwe wetgeving EPV en een toelichting hoe men deze dient te interpreteren aan de hand 
van de literatuur, jurisprudentie en kamerstukken.  

2.2.1. Dringende en renoverende werkzaamheden 
In art. 7:220 lid 1 en 2 BW staan de begrippen ‘renoverende werkzaamheden’ en ‘dringende 
werkzaamheden’. Onder welke definitie vallen de werkzaamheden van de woningcorporaties die van 
toepassing zijn op dit onderzoek? De woningcorporaties voor welke dit onderzoek van toepassing is, zijn de 
acht woningcorporaties in provincie Groningen die onderdeel zijn van de pilot waarbij 1650 woningen in 
het bevingengebied worden gerenoveerd naar NOM-woningen. Deze werkzaamheden hebben betrekking 
op een combinatie van dringende werkzaamheden en renovatie werkzaamheden. Hieronder wordt eerst 
toegelicht hoe het begrip dringende werkzaamheden geïnterpreteerd moet worden. Daarna komt de 
interpretatie van het begrip renovatie aan bod en tot slot wordt toegelicht hoe men moet omgaan met een 
combinatie van beide begrippen.  
Het begrip dringende werkzaamheden in art. 7:220 lid 1 BW heeft betrekking op werkzaamheden die bij 
uitstel tot extra kosten of tot schade of nadeel zouden kunnen leiden.32 Voorbeelden van dringende 
werkzaamheden zijn: buitenschilderwerk, funderingsherstel, verwijderen van huiszwam e.d. De huurder is 
verplicht om deze werkzaamheden te gedogen. Voorts is sprake van dringende werkzaamheden indien de 
woningen in het bevingsgebied beschadigd zijn (scheuren in de muren en dus slechte isolatie en instabiliteit 
van de woningen) door de aardbevingen. Indien deze schade niet wordt verholpen zal uitstel nog meer 
schade of nadeel veroorzaken (geen isolatie is nadelig voor de energiezuinigheid en geen herstel van 
scheuren in de muren leidt tot meer/grotere scheuren).  
Onder het begrip renovatie wordt verstaan “zowel sloop met vervangende nieuwbouw als gedeeltelijke 
vernieuwing door verandering of toevoeging”. Volgens jurisprudentie33 moet hieruit worden afgeleid dat 
renovatie in de hier bedoelde zin geacht wordt te leiden tot een toename van het woongenot, als gevolg 
van de vervangende nieuwbouw dan wel als gevolg van de gedeeltelijke vernieuwing van de bestaande 
woning door middel van een (fysieke) verandering of toevoeging. Voorbeelden van renovatie zijn: het 
vervangen van de collectieve verwarming door een individuele verwarming, aanbrengen van isolatie, 
aanbrengen van dubbel glas, vervanging van de oude keuken door een luxere keuken e.d. Er is sprake van 
renovatiewerkzaamheden, omdat gedeeltes van de woning worden vervangen (dubbel glas in plaats van 
enkel glas, geïsoleerde kozijnen in plaats van normale kozijnen, etc.) en worden toegevoegd 
(zonnepanelen, energie installaties, etc.) om het woongenot te verbeteren (de huurder woont na de 
renovatie in een veel comfortabelere woning).  
De woningcorporaties waarop dit onderzoek betrekking heeft, hebben te maken met een combinatie van 
dringende werkzaamheden en renovatie. Dit doet aan de toepasselijkheid van de regels betreffende 
renovatie (art. 7:220 lid 2 BW) niet af. Volgens de jurisprudentie34  vergt de vraag of in een concreet geval 
sprake is van renovatie, dan wel van dringende werkzaamheden, dan wel van samenloop van beide, een 
beoordeling van de omstandigheden van dat geval in het licht van vorenstaande maatstaven. Hierin is 
bepaald, mede op grond van de parlementaire geschiedenis35, dat indien een renovatie wordt 
gecombineerd met dringende werkzaamheden er een causaal verband moet zijn tussen de verhuizing en de 
                                                           
32 Kamerstukken II 1997/98, 28089, 3, p. 30 (Verslag), Kamerstukken II 1999/00, 28089, 6, p. 22 (Verslag), en 
Kamerstukken II 2000/01, 26089, 19, p. 29 (Verslag).  
33 ECLI:NL:HR:2016:726 r.o. 3.4.2.  
34 ECLI:NL:HR:2016:726, r.o. 3.2.4. 
35 Kamerstukken II 2008/09, 31528, 7, p. 5 (NVII). 



16 
 

renovatie. Dit betekent dat als men de renoverende werkzaamheden achterwege zou laten, er geen 
verhuizing nodig zou zijn. Als de verhuizing noodzakelijk is, omdat de verhuurder niet alleen onderhoud wil 
plegen, maar ook renovatie, dient dit voor rekening van de verhuurder te komen. Zou de verhuizing ook 
noodzakelijk zijn als alleen de dringende werkzaamheden werden uitgevoerd, dan is de verhuurder geen 
verhuiskostenvergoeding verschuldigd. De aard van de dringende werkzaamheden is hier dus bepalend.   
Hieraan moet worden toegevoegd, dat op grond van recente jurisprudentie36, verhuurder en huurder niet 
mogen afwijken van bovenstaande regeling bij overeenkomst (bijvoorbeeld het aanbieden van een dag-
woning aan de huurder, in plaats van het vergoeden van de verhuiskosten). Bovenstaande regelingen zijn 
dwingend rechtelijk.  

2.2.2. Redelijk renovatievoorstel 
In artikel 7:220 lid 2 BW staat het begrip ‘redelijk renovatievoorstel’. Wat houdt dit begrip precies in? Dit 
artikel bepaalt dat de huurder de renovatie dient te gedogen, mits de verhuurder een redelijk 
renovatievoorstel doet. Volgens relevante kamerstukken37 is er sprake van een redelijk voorstel als het 
belang van de verhuurder (bij uitvoering werkzaamheden) groter is dan het belang van de huurder (bij 
tegenhouden werkzaamheden). Het voorstel moet tenminste bevatten: 

x aard van de werkzaamheden; 
x noodzaak tot medewerking van huurder; 
x financiële consequenties voor huurder (de EPV); 
x wisselwoning (indien van toepassing); 
x verhuiskostenvergoeding (indien van toepassing); 
x sociaal plan (indien van toepassing). 

Daarnaast moet een renovatievoorstel ook voldoende concreet zijn. Een voorzieningenrechter in 
Rotterdam overwoog dat dit niet het geval is, indien er nog geen aannemer voor de 
renovatiewerkzaamheden aangesteld is en het onduidelijk is wanneer de huurder terug kan keren naar zijn 
definitieve huisvesting.38 Om die reden achtte de voorzieningenrechter het renovatievoorstel niet concreet 
genoeg om te gelden als een redelijk renovatievoorstel, als bedoeld in art. 7:220 lid 2 BW. Een 
renovatievoorstel dient ook duidelijk te zijn. In 2007 overwoog het gerechtshof Amsterdam in een arrest39 
dat het renovatievoorstel onduidelijk was, waardoor de huurder niet gehouden was haar medewerking te 
verlenen aan de voorgenomen renovatie van de verhuurder (een woningcorporatie). Volgens het 
gerechtshof dient een renovatievoorstel minimaal een plan van aanpak met aanvangs- en opleverdata in te 
houden, met daarbij de vermelding van de staat van oplevering en een voorstel van de hoogte van de EPV.  
Samengevat moet een redelijk renovatievoorstel minimaal aan de volgende criteria voldoen: 

x Het voorstel dient rekening te houden met de belangen van de huurder en de verhuurder waarbij 
de volgende elementen van belang zijn: de aard van de werkzaamheden, de noodzaak van de 
medewerking van de huurder, de financiële consequenties voor de verhuurder, de hoogte van de 

                                                           
36 ECLI:NL:HR:2016:726, r.o. 3.6.1. 
37 Kamerstukken II 2000/01, 26089, 3, p. 30 (Verslag), Kamerstukken II 2000/01, 26 089, 19, p. 26 (Verslag). 
38 ECLI:NL:GHSGR:2010:BO8305. 
39 ECLI:NL:RBUTR:2011:BU4898. 
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EPV, de mogelijkheid van een vervangend huurobject voor de huurder en overige omstandigheden 
van het geval een rol. 

x Het voorstel dient reëel, concreet en duidelijk te zijn waarbij in ieder geval een plan van aanpak 
met aanvangs- en opleverdata en de hoogte van de EPV erbij wordt vermeld. 40 

2.2.3. Maximale netto warmtevraag 
In artikel 7:237 lid 4 BW en artikel 19 lid 2 Uhw komt de term ‘maximale netto warmtevraag’ voor. De 
definiëring van de term ‘maximale netto warmtevraag’ is belangrijk voor de woningcorporaties aangezien 
zij op grond van bovenstaande artikelen en op grond van artikel 5, eerste lid, onder a, van het besluit de 
warmtevraag moeten garanderen. De maximale netto warmtevraag is de hoeveelheid energiebehoefte van 
de huurder. Met andere woorden: hoeveel energie is er nodig op jaarbasis om de woning warm te houden 
in de winter en eventueel te koelen in de zomer? Deze energiebehoefte is uitgedrukt in kWh/m². De eis 
voor de netto energiebehoefte is 70 kWh/m².41 De hoeveelheid energie die nodig is om de woning warm te 
houden en te koelen is vastgesteld bij ministeriele regeling.42 Verder blijkt uit kamerstukken43 dat de 
warmtevraag van de woning een vast kenmerk van de woning is en alleen wordt beïnvloed door de fysieke 
eigenschappen van de woning zelf. Het gedrag van de bewoner heeft dus geen invloed op de hoogte van de 
warmtevraag. Een individuele huurder met een laag energieverbruik kan energie overhouden. Hij kan deze 
leveren aan de energieleverancier en daarvoor een terugleververgoeding ontvangen.  
Duidelijkheid over de maximale netto warmtevraag is belangrijk in verband met het feit dat de huurder met 
de renovatie moet instemmen. Als de huurder duidelijkheid krijgt over de warmtevraag van de woning en 
de wijze waarop deze is bepaald, kan hij daarmee beoordelen of de woning voldoet aan de in het besluit 
vastgestelde maximum warmtevraag voor het overeenkomen van een energieprestatievergoeding. 

2.2.4. Minimale productie van duurzaam opgewekte finale energie 
Naast een maximale netto warmtevraag (wat betrekking heeft op de vraag naar het verwarmen van de 
woning), moeten woningcorporaties ook de ‘minimale productie van duurzaam opgewekte finale energie’ 
(wat betrekking heeft op de energieopwekking van de woning in zijn geheel met energie installaties) 
garanderen op grond van art. 7:237 lid 4 BW en art. 19 lid 2 Uhw. Maar wat kan er worden verstaan onder 
‘finale minimale energie-opwek’? Om te beginnen wordt met ‘finale’ energiegebruik gedoeld op de energie 
die door consumenten wordt gebruikt. De rest van de betekenis van de term ‘minimale energie-opwek’ 
wordt gebaseerd op de gemiddelde klimaatomstandigheden en gemiddeld gebruik van de woning. Bij de 
bepaling hiervan wordt gebruik gemaakt van een referentie-klimaatjaar.44 Dit referentieklimaatjaar is 
samengesteld uit klimaatgegevens van de jaren 1986–2005 voor klimaatstation De Bilt en geeft voldoende 
betrouwbare resultaten voor energieberekeningen.45 Op basis van een analyse is het gemiddeld gebruik 
3200 kWh.46 Hierin wordt bepaald wat een gemiddeld gebruiksgebonden elektriciteitsgebruik per vierkante 
meter in huurwoningen is. Daarbij wordt rekening gehouden met specifieke eigenschappen, zoals dat in 

                                                           
40 I.C.K. Mol , ‘Kroniek Renovatie’, Tijdschrift voor Huurrecht Bedrijfsruimte, nr. 4 juli/augustus 2010, p. 1.  
41 Dit is bepaald conform de bepalingsmethode die ten grondslag ligt aan de in het beleid met betrekking tot de 
energieprestatie van gebouwen gehanteerde berekening van de energieprestatie van woningen, NEN7120. Deze norm 
geeft termen, definities en de methode voor de bepaling van de energieprestatie.  
42 Toelichting Regeling energieprestatievergoeding huur. 
43 Kamerstukken II 2016/17, 34228, 17, p. 14. 
44 Volgens de bepalingsmethode NEN 5060. 
45 Kamerstukken II 2016/17, 34228, 17, p. 4. 
46 Energiemodule WoonOnderzoek Nederland (WoON) 2012, augustus 2013, p. 7. 
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woningen met een energieprestatievergoeding veelal op elektriciteit zal worden gekookt. Op deze 
gegevens zijn de eisen in de wet en het besluit voor de door de woning op te wekken hoeveelheid 
duurzame energie gebaseerd.47 Ook hier zijn de specifieke eenheden en de bijbehorende bedragen in de 
Bijlage I bij het Besluit Energieprestatievergoeding huur vastgelegd.   

2.2.5. Informatieplicht 
Een andere verplichting voor de woningcorporaties is de ‘informatieplicht’ op grond van artikel 7:261a BW 
jo. artikel 7:260 lid 2 BW. Op grond van artikel 4 en 5 van het besluit dient de verhuurder de huurder te 
informeren over de gegarandeerde:  

x warmtevraag van de woonruimte; 
x in de woning op te wekken hoeveelheid duurzame energie voor warmte en warm tapwater; 
x in de woning op te wekken hoeveelheid duurzame energie voor het gebruik door de huurder. 

Bovenstaande gegevens dient de verhuurder ‘inzichtelijk’ te maken. Met ‘inzichtelijk’ wordt bedoeld dat 
ook de technische informatie begrijpelijk moet zijn voor alle huurders.48 Verder dient de verhuurder de 
huurder te informeren over de warmtevraag en hoe deze warmtevraag is bepaald, de hoeveelheid op te 
wekken duurzame energie van de woning en de gemiddelde klimaatomstandigheden. In de vorige twee 
paragrafen is uiteengezet hoe deze begrippen worden bepaald. Indien de huurder afwijkt van het 
gemiddelde energiegebruik waar de EPV op is gebaseerd, dient de verhuurder de huurder in te lichten over 
de afwijking van het gemiddelde gebruik en over de gevolgen hiervan. Verder dient de verhuurder de 
huurder jaarlijks een overzicht te verstrekken van de gemeten opgewekte energie in de woning of het 
wooncomplex waarvan de woning deel uitmaakt. De informatie omtrent mogelijke toekomstige 
veranderingen in de regelgeving (mogelijke verandering van de salderingsregeling) vallen niet onder de 
informatieplicht.  

2.2.6. Redelijkheid EPV 
In artikel 19a lid 1 Uhw wordt bepaald dat de huurcommissie de ‘redelijkheid’ van de EPV toetst. Echter, 
wat verstaat de huurcommissie onder (on)redelijk? Een voorstel van een EPV wordt onredelijk geacht 
wanneer de woonlasten van de huurder onredelijk toenemen. Dit is het geval wanneer de woonlasten49 
van de huurder hoger zijn dan die van de huurder van een energetisch verbeterde woning die niet voldoet 
aan de eisen om een EPV overeen te komen. Dit betekent dat de EPV niet in grote mate mag afwijken van 
de vergoeding die de huurder eerst aan de energieleverancier betaalde. Er is onderzocht50 wat de gevolgen 
van de woonlasten zijn als men de maximaal toegestane EPV (€1,40 per vierkante meter per maand) in 
rekening brengt. Uit dit rapport  blijkt dat een dergelijke vergoeding redelijk is. Indien de 
woonlastenwaarborg in de toekomst verplicht wordt gesteld, dienen partijen dit overeen te komen. Dit is 
een instrument om huurders het vertrouwen te geven dat energiebesparende maatregelen werkelijk tot 
lagere woonlasten leiden. Hoe partijen deze woonlastenwaarborg overeen kunnen komen wordt later in 
deze paragraaf toegelicht. Indien de huurcommissie de betalingsverplichting niet redelijk acht, kan de 
huurcommissie de hoogte van de EPV veranderen. Het is dus van belang voor woningcorporaties om goed 
                                                           
47 Kamerstukken II 2016/17, 34228, 17, p. 3. 
48 Nota van Toelichting bij het Besluit Energieprestatievergoeding huur, p. 3. 
49 Onder woonlasten wordt verstaan het totaal van huurprijs, energielasten en huurtoeslag. 
50 Kamerstukken II 2016/17, 34228, 7 (NV). 
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in kaart te hebben wanneer de EPV wel (of niet) redelijk wordt geacht, zodat geschillen met de 
huurcommissie voorkomen kunnen worden. Het staat de huurder en verhuurder vrij om een lagere 
energieprestatievergoeding af te spreken met het oog op de woonlasten van de huurder.51 Het is hier van 
belang dat woningcorporaties zich voldoende houden aan de informatieplicht zodat de huurder voldoende 
inzicht heeft in de gevolgen van de EPV voor zijn woonlasten, waardoor hij een goed overwogen beslissing 
kan nemen over zijn instemming met een renovatievoorstel. Op deze wijze is de kans dat de huurcommissie 
de hoogte van de EPV onredelijk acht zo klein mogelijk.52  

2.2.7. Woningen waarvan de energie duurzaam in, aan of op de woning is opgewekt 
In artikel 1 van het Besluit Energieprestatievergoeding huur staat dat ‘enkel de woningen waarvan de 
energie die duurzaam in, aan of op de woning is opgewekt’ in aanmerking komen voor de EPV. Wat voor 
woningen vallen onder deze term? Volgens minister Blok betekent dit dat alleen individueel per woning 
opgewekte energie valt onder de wetgeving EPV. Dit betekent dus ook dat collectief duurzame energie53 
niet in aanmerking komt voor de EPV en dat de EPV nauwelijks ingezet kan worden in de hoogbouw. Dit is 
nadelig voor woningcorporaties omdat collectieve opwekking rendabeler is dan individuele energie-opwek 
per woning. Minister Blok werkt er wel met partijen aan om dit in de toekomst mogelijk te maken. Echter, 
dit zal nog een behoorlijke tijd duren en deze wetgeving zal dus de komende jaren van toepassing zijn. Wel 
is er een uitzondering gemaakt voor de huurders die warmte geleverd krijgen van een warmtenet in de zin 
van de Warmtewet.54 Bij deze gevallen wordt de EPV op een lager bedrag vastgesteld. Zo wordt voorkomen 
dat de huurder dubbel betaalt voor de levering van die warmte (namelijk aan de energieleverancier van het 
warmtenet en aan de woningcorporatie) en om te voorkomen dat de wetgever op twee verschillende 
manieren regels stelt omtrent een redelijke vergoeding voor de geleverde warmte.55 Het is dus 
woningcorporaties aan te raden om woningen te renoveren die warmte geleverd krijgen van een 
warmtenet in de zin van de Warmte Wet.  In dat geval komen de woningen in aanmerking voor de EPV. 
  

                                                           
51 Kamerstukken II 2016/17, 34228, 7, p.9. (NV). 
52 Kamerstukken II 2016/17 34 228, 17, p. 10 - 15.  
53 Met collectief duurzame energie wordt gedoeld op hernieuwbare energie die is opgewekt door ondergrondse 
warmtenetten die tegelijkertijd meerdere woningen warmte kunnen leveren. Dit wordt voornamelijk gebruikt bij 
hoogbouw. 
54 Een warmtenet wordt gedefinieerd als ‘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 gebouw of werk van een verbruiker of van een 
producent en strekken tot toe- of afvoer van warmte ten behoeve van dat gebouw of werk. 
55 Kamerstukken II 2016/17 34 228, 17, p. 6. 
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2.3. Onderzoekspunten 
In deze paragraaf worden de mogelijke knelpunten die voortvloeien uit de nieuwe wetgeving EPV benoemd 
op basis van literatuur, kamerstukken en eerder onderzoek weergegeven, waarbij nader onderzoek in de 
praktijk is vereist; de onderzoekspunten.  

1. Woonlastenwaarborg 
De woonlastenwaarborg is een gepast instrument om de huurder vertrouwen te geven in de beloofde 
voorzieningen. Bij het overeenkomen van een woonlastenwaarborg wordt er afgesproken dat de 
verhuurder voor energiebesparende maatregelen de EPV in rekening mag brengen bij de huurder, waarbij 
wordt gewaarborgd dat het bedrag van de EPV lager is dan de gemiddelde daling op de energierekening 
(van alle woningen in het woningcomplex). Indien blijkt dat de besparing tegenvalt en dat de EPV hoger is 
dan de gemiddelde daling op de energierekening, dient de verhuurder eenmalig de te veel betaalde EPV te 
vergoeden. Voorheen was het opstellen van een woonlastenwaarborg niet verplicht. Echter, op 20 april 
2016 is er een motie ingediend door leden De Vries (PvdA), Bashir (SP) en Van Veldhoven (D66) waarin de 
regering wordt verzocht in de ministeriële regeling de woonlastenwaarborg verplicht te stellen. Op 17 mei 
2016 is deze motie aangehouden.56 Voorlopig blijft het onderwerp op de agenda van de Tweede Kamer. 
Volgens Minister Blok zitten er risico’s voor de verhuurder en de huurder vast aan deze mogelijke 
verplichting.57  In voorkomende gevallen zal de huurder aannemelijk moeten maken dat de woonlasten zijn 
toegenomen ten opzichte van de situatie vóór de renovatie en zal de verhuurder zich hiertegen moeten 
verweren. Bij geschillen zal de huurcommissie moeten toetsen aan vooraf vastgestelde objectieve criteria 
over de vraag wanneer sprake is van een stijging van de woonlasten, of deze is toe te rekenen aan een 
verandering in het woongedrag van de huurder, fouten in de door de verhuurder aangebrachte 
voorzieningen of de klimaatomstandigheden. Dit kan leiden tot bewijsproblemen bij zowel de huurder als 
de verhuurder en leidt tot een verhoging van de lastendruk voor alle partijen. Hier moet onderzocht 
worden hoe woningcorporaties deze lastendruk (en dus het niet nakomen van de waarborg) kunnen 
voorkomen, zodat zij hun werkwijze hierop kunnen aanpassen. Indien blijkt dat de woningcorporaties die 
de woonlastenwaarborg momenteel (vrijwillig) gebruiken geen problemen ervaren, is dit ook van belang 
om te weten aangezien zij dan een juiste werkwijze hebben die waardevol is voor andere 
woningcorporaties met een andere werkwijze. Daarom is het van belang om dit als onderzoekspunt mee te 
nemen in het praktijkonderzoek.  

2. Verhuurder voldoet niet aan garantie 
Op basis van de Nota van Toelichting bij het Besluit Energieprestatievergoeding huur,58 kan de situatie 
voorkomen dat als gevolg van technische gebreken de woning minder energie levert dan de verhuurder 
heeft gegarandeerd en vereist is voor het in rekening mogen brengen van een EPV. Het is goed denkbaar 
dat hierover ingewikkelde discussies met de huurder ontstaan. Uit de toelichting op het Besluit 
Energieprestatievergoeding huur volgt dat dit geen directe gevolgen heeft voor de EPV, maar dient dit te 
worden opgelost met gebruikmaking van de algemene regels van het huurrecht. Dat wil zeggen dat de 
verhuurder het gebrek op grond van art. 7:206 BW moet verhelpen en dat de huurder, zolang de 
verhuurder dit nalaat, mogelijk aanspraak kan maken op een huurprijsvermindering op grond van artikel 
                                                           
56 ‘Motie-Lintmeijer (GroenLinks) c.s. over verplicht stellen van de woonlastenwaarborg’, Eerste Kamer, 
www.eerstekamer.nl (zoek op woonlastenwaarborg). 
57 Kamerstukken II 2016/17, 34228, 17. 
58 Nota van Toelichting bij het Besluit Energieprestatievergoeding huur, p. 6. 

http://www.eerstekamer.nl/
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7:207 BW. De huurcommissie kan derhalve een huurprijsverlaging, in verhouding tot de ernst van het 
gebrek, vaststellen totdat de verhuurder dit gebrek verholpen heeft. Naast het risico op huurprijsverlaging, 
bestaat ook het risico op EPV verlaging of EPV kwijtschelding. Dit is erg nadelig voor de verhuurder 
aangezien hij huurinkomsten of EPV misloopt en tegelijkertijd veel kosten heeft voor reparatie. En dat 
terwijl de verhuurder nu juist zijn investeringen moet terugverdienen. Zou dit voorkomen kunnen worden 
door de aansprakelijkheid zo veel mogelijk neer te leggen bij de partij die de installaties ontwerpt en 
realiseert (in geval van technische gebreken aan de installaties) of bij de aannemer (in geval van technische 
gebreken aan de woning) door middel van prestatiegaranties. Door interviews af te nemen met 
verschillende woningcorporaties kan onderzocht worden of er goede ervaringen zijn met dergelijke 
prestatiegaranties en of woningcorporaties die nog niet werken met prestatiegaranties kunnen leren van 
andere woningcorporaties die wel bekend zijn met dergelijke prestatiegaranties. Daarom is dit van belang 
om als onderzoekspunt mee te nemen in het praktijkonderzoek.  

3. Onderhoudskosten 
Volgens een artikel in het tijdschrift Recht In Huis59 loopt de verhuurder risico’s met betrekking tot de 
onderhoudskosten, aangezien het hier om zeer complexe installaties gaat. Om aan de EPV-eisen te voldoen 
moeten de installaties immers goed functioneren. Is dat niet het geval dan maakt de verhuurder grote 
onderhoudskosten omdat hij daarvoor gespecialiseerde bedrijven zal moeten inschakelen. Risico’s met 
betrekking tot het functioneren en onderhouden van de installaties kunnen verder worden beperkt door 
met een marktpartij een onderhoudscontract te sluiten. Ook zou in een aanbestedingsprocedure aan de 
aanbieders kunnen worden gevraagd niet alleen de kosten voor de realisatie maar ook het onderhoud aan 
te bieden en mee te wegen bij de gunning van de opdracht. Dit zijn echter twee mogelijke oplossingen op 
basis van de literatuur. Door middel van interviews met deskundigen die actief zijn in de praktijk kan 
worden onderzocht of de gegeven oplossingen zullen werken in de praktijk en of er meerdere mogelijke 
oplossingen zijn. 

4. Verhuiskostenvergoeding 
Op grond van recente jurisprudentie60 mogen huurder en verhuurder bij overeenkomst niet afwijken van 
de verhuiskostenregeling. Dit geldt ook als de huurder dit initieert. De Hoge Raad heeft bepaald dat de 
verhuiskostenregeling dwingend rechtelijk is. Dit is nadelig voor woningcorporaties aangezien zij dan voor 
iedere huurder verhuiskosten moeten vergoeden, indien de renovatie niet kan geschieden in bewoonde 
staat van de woning. Er moet onderzocht worden hoe men de werkzaamheden kan laten verrichten zonder 
dat het noodzakelijk is dat de huurder uit huis wordt geplaatst. Dit voorkomt dat woningcorporaties de 
verhuiskosten moeten vergoeden aan de huurders.    

Samengevat betreffen onderstaande punten de onderzoekspunten die relevant zijn voor het 
praktijkonderzoek (Hoofdstuk 4): 
  1. Woonlastenwaarborg; 
  2. Verhuurder voldoet niet aan garantie; 
  3. Onderhoudskosten; 
  4. Verhuiskostenvergoeding.  

                                                           
59 De Boer, RIH 2016/2, p. 2. 
60 ECLI:NL:HR:2016:726, r.o. 3.6.1. 
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Hoofdstuk 3 

Gegevens en resultaten van het praktijkonderzoek  
In dit hoofdstuk komt het praktijkonderzoek aan bod. Naar aanleiding van het theoretisch onderzoek in 
hoofdstuk 3 zijn er een aantal onderzoekspunten geformuleerd die zijn ontstaan bij het beantwoorden van 
de theoretische deelvragen. Deze onderzoekspunten zijn in de praktijk onderzocht. In het 
praktijkonderzoek zijn vier onderzoeksobjecten geïnterviewd. Het gaat om twee woningcorporaties 
(woningcorporatie Lefier en woningstichting Acantus) en twee externe partijen (de vereniging van 
woningcorporaties Aedes en een deskundige de heer Jan Willem van de Groep).  Aan de woningcorporaties 
en de externe partijen zijn dezelfde vragen voorgelegd.61 Dit is gedaan in het belang van het analytisch 
onderzoek. De resultaten van dit praktijkonderzoek geven antwoord op de praktijkgerichte deelvragen uit 
hoofdstuk 1.  

 
3.1. Knelpunten in de praktijk 
Bij de eerste praktische deelvraag wordt onderzocht in hoeverre de (op basis van de in de literatuur 
gevonden) knelpunten daadwerkelijk worden ervaren in de praktijk en welke knelpunten niet gevonden zijn 
op basis van het literatuuronderzoek maar wel worden ervaren in de juridische beroepspraktijk.  

3.1.1. Woningcorporatie Lefier 
Dit interview62 is afgelegd met mevrouw Christel Reilink, een ex-medewerker van TRIP Advocaten en 
Notarissen en tegenwoordig adviseur juridische zaken bij woningcorporatie Lefier (verder: Lefier). Zij geeft 
aan dat Lefier betrokken is bij Stroomversnelling en daarom zeer bekend is met de EPV en de nieuwe 
wetgeving. Ze vertelt dat er binnen de organisatie nog niet bekend is hoe de nieuwe wetgeving moet 
uitpakken in de praktijk, maar dat de knelpunten die opgesomd staan in dit interview merendeels de 
punten zijn waar Lefier ook tegenaan loopt.  

Woonlastenwaarborg 
Mevrouw Reilink geeft aan bekend te zijn met dit probleem en benoemt twee verschillende knelpunten bij 
het beoordelen van het voorgelegde stappenplan: toename van administratieve lasten en slechte 
communicatie tussen partijen.  
Eerste knelpunt heeft volgens mevrouw Reilink te maken met het feit dat per huurder moet worden 
afgesproken wat er wordt gedaan als de besparing tegenvalt: compensatie van te veel betaalde EPV en 
herberekening van de EPV op basis van de daadwerkelijke besparing. Dit veroorzaakt een mega 
administratieve last. 
Het tweede knelpunt is volgens mevrouw Reilink de communicatie tussen partijen. Zij geeft aan dat dit in 
het verleden bij een renovatieproject in Nieuw Buinen is misgegaan: de EPV werd nog niet geïnd (omdat dit 
ook niet mocht, aangezien de wet nog niet in werking was getreden) maar tegelijkertijd was er tussen de 
huurders en Essent wel afgesproken dat de energierekening omlaag ging. Uiteindelijk ontstond er een gat 
want de EPV werd niet betaald. Uiteindelijk moest deze EPV worden kwijtgescholden door beide partijen 

                                                           
 
62 Bijlage 3. 
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(energieleverancier Essent en Lefier). Mevrouw Reilink geeft aan dat het product soms te ingewikkeld is 
voor de doelgroep. Daar moet in praktijk rekening mee gehouden worden.  

Verhuurder voldoet niet aan garantie 
Mevrouw Reilink geeft aan bekend te zijn met dit knelpunt. Ze heeft dit knelpunt namelijk zelf ervaren. Zij 
geeft aan dat Lefier niet aan de garantie heeft voldaan bij het project in Nieuw Buinen: de werkzaamheden 
duurden veel langer dan was aangegeven, woningen wekten te weinig energie op (ene woning meer dan de 
andere bij hetzelfde weertype), monitoren werkten onvoldoende en de communicatie verliep niet goed 
(werd o.a. niet aangegeven dat er twee weken lang mensen door het huis lopen voor verbouwingen). 

Onderhoudskosten 
Mevrouw Reilink geeft aan dat dit een veel voorkomend knelpunt is binnen de organisatie. Dit heeft te 
maken met het feit dat Lefier niet goed is in contractbeheer. Vaak zijn contracten voor veertig jaar 
afgesloten en is de kans groot dat in jaar 41 als het ware de problemen zich uiten. Volgens mevrouw Reilink 
houdt het traject vaak op na het sluiten van het contract en houdt men dus niet bij hoe vaak het onderhoud 
is uitgevoerd en wat de kwaliteit is van het onderhoud. Mevrouw Reilink geeft aan dat hierdoor de 
problemen komen, nadat het onderhoudscontract is afgelopen. 

Verhuiskostenvergoeding 
Volgens mevrouw Reilink is dit een groot probleem als het gaat om het vergoeden van de verhuiskosten. De 
woningen zijn namelijk lastig te renoveren als tegelijkertijd de woning bewoonbaar wordt gehouden. 
Volgens mevrouw Reilink komt dit, doordat als woningen geïsoleerd moeten worden vaak de deuren, de 
ramen en soms de muren eruit worden gehaald. Zij geeft aan dat dit het onmogelijk maakt om de woning in 
bewoonbare staat te houden. Zij geeft aan dat bij renovatieprojecten de wijk er als het ware uitzag als een 
oorlogsgebied en Lefier niet haar huurders in dit soort woningen kon laten verblijven. Wat Lefier heeft 
gedaan (toen bleek dat de woningen niet bewoonbaar waren tijdens de renovaties) is dag-woningen 
aanbieden. Dit mag nu niet meer van de Hoge Raad.  

Overige knelpunten 
Nog een knelpunt volgens mevrouw Reilink is het feit dat het vastrecht63 van energieleveranciers steeds 
meer omhoog gaat. Zij geeft aan dat dit komt doordat het energieverbruik van klanten steeds lager wordt, 
dus gaan de leveranciers het vastrecht omhoog doen (dat is de enige knop waaraan ze kunnen draaien). Dit 
is in feite geen praktisch knelpunt voor de verhuurder en meer voor de huurder, maar de mogelijke 
oplossing ligt volgens mevrouw Reilink wellicht wel bij de verhuurder. Dit zal aan bod komen in paragraaf 
3.2. waar de oplossingen uit de praktijk in kaart worden gebracht.   

3.1.2. Woningstichting Acantus 
Dit interview64 is afgelegd met de heer Sjoerd de Jong, Manager bij Woningstichting Acantus (verder: 
Acantus). De heer De Jong is  verantwoordelijk voor portefeuille Vastgoed en Financiën & Bedrijfsvoering. 
De heer De Jong geeft aan adequaat bekend te zijn met de nieuwe wetgeving EPV en relevant 
geïnformeerd te zijn voor zover noodzakelijk voor Acantus noodzakelijk. 

                                                           
63 Vastrecht is het vaste bedrag dat gebruikers van gas, water en elektra altijd aan energieleveranciers betalen, 
ongeacht hun verbruik. 
64 Bijlage 4. 
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Woonlastenwaarborg 
De heer De Jong geeft aan niet bekend te zijn met deze motie en dus niet met dit probleem. Wel is het 
voorgelegde stappenplan volgens heer De Jong een goede leidraad bij het opstellen van een 
woonlastenwaarborg. Hij vertelt dat hij de woonlastenwaarborg vooral ziet als een principiële garantie 
waardoor de verhuurder geen loze toezeggingen doet. Hij geeft aan dat het in zijn ogen meer als principiële 
borg is ingesteld dan dat het praktisch goed uitvoerbaar is en dat het nauwelijks wordt gebruikt. Volgens de 
heer De Jong moet men er samen uitkomen. De heer De Jong is benieuwd hoe de minister de verplichting 
voor zich ziet.  

Verhuurder voldoet niet aan garantie 
Volgens de heer De Jong is dit hét knelpunt van de nieuwe wetgeving EPV. Hij geeft aan dat discussies 
tussen huurder en verhuurder zeker voor te stellen zijn. Volgens hem is het voor zowel de zittende als voor 
de nieuwe huurder een nieuw systeem met allerlei nieuwe monitoren waarbij het makkelijk is om te 
discussiëren over wiens schuld het is als het gaat om bijvoorbeeld technische mankementen en slechte 
klimaatomstandigheden.  

Onderhoudskosten 
De heer De Jong geeft aan dat men ervaring moet opdoen met technische mankementen en hoe de 
onderhoudskosten beperkt kunnen blijven. Volgens heer De Jong ziet zowel de feitelijk techniek als het 
beheer er op het eerste gezicht gecompliceerd uit. Dat er dus probleem zullen ontstaan staat dus volgens 
de heer De Jong wel vast. Hij geeft aan dat onderhoudscontracten afgesloten moeten worden voor een 
langere termijn. Geen goede onderhoudscontracten, geen lange onderhoudstermijn en dus geen 
kwalitatief onderhoud zijn volgens de heer De Jong de oorzaak van dit knelpunt. 

Verhuiskostenvergoeding 
Renoveren in bewoonde staat is volgens de heer De Jong bouwkundig gezien onmogelijk. Echter, stelt de 
heer De Jong, dit verschilt uiteraard per woning maar op grote schaal is het over het algemeen niet 
praktisch uitvoerbaar. 

3.1.3. Deskundige Jan Willem van de Groep 
Dit interview65 is afgelegd met Jan Willem van de Groep, voormalige programmaregisseur bij Energiesprong 
en momenteel ondernemer. De EPV is in beginsel door de heer Van de Groep bedacht en daarnaast is hij 
werkzaam als adviseur van het ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijks relaties bij de 
ontwikkeling van de EPV. 

Woonlastenwaarborg 
De heer Van de Groep is bekend met dit probleem. Hij geeft aan dat het voorgelegde stappenplan per 
definitie niet werkt. Volgens de heer Van de Groep blijft men met de hier voorgestelde waarborg in de 
oude wereld hangen, waarbij de technische garantie moeilijker bij de bouwer terecht kan komen. Hij geeft 
aan dat de huurder niet gebaat is bij dit soort theoretische benaderingen. De  werkwijze die de heer Van de 
Groep benoemt, wordt weergegeven in paragraaf 3.2. waar de praktische oplossingen aan bod komen.  

                                                           
65 Bijlage 5. 
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Verhuurder voldoet niet aan garantie 
De heer Van de Groep begrijpt dat men dit knelpunt benoemt. Hij geeft aan dat de oorzaak van dit 
knelpunt voornamelijk een niet goed werkend feedbacksysteem van de woning is. Als een feedbacksysteem 
van de woning niet goed werkt weet men ook niet waar het te hoge energieverbruik en/of te lage 
energieopwekking vandaan komt. Ruimte voor speculatie zorgt voor beschuldigingen en discussies, volgens 
de heer Van de Groep.  

Onderhoudskosten 
De heer Van de Groep geeft aan dat onderhoud een van de meest essentiële verantwoordelijkheden is van 
een woningcorporatie. Hij is van mening dat slecht onderhoud een knelpunt is, dat de woningcorporaties 
moeten aanpakken en niet links laten liggen na het afsluiten van het onderhoudscontract. 

Verhuiskostenvergoeding 
De heer Van de Groep is van mening dat een verhuiskostenvergoeding niet of nauwelijks te ontwijken is en 
vindt dat de wens om deze kosten niet te betalen niet de verduurzaming in de weg moet staan. Als men 
goed wil verduurzamen is men op lange termijn toch voordeliger uit.  

Overige knelpunten 
De heer Van de Groep geeft aan dat het administratieve werk veel last kan bezorgen. Ook het juridisch 
goed formuleren van de contracten tussen de aannemer en de woningcorporaties en de contracten tussen 
de huurders en de woningcorporaties kan een knelpunt zijn. Er is namelijk een combinatie van technische 
kennis, economische kennis en juridische kennis nodig om goede, waterdichte contracten op te stellen. De 
meeste woningcorporaties beschikken niet over deze combinatie.  

3.1.4. Vereniging van woningcorporaties Aedes 
Dit interview66 is afgelegd met de heer Ronald Franken, werkzaam als adviseur duurzaamheid en 
energiebesparing op de afdeling belangenbehartiging. De heer Franken is sinds één jaar bezig met het 
vertalen van de EPV-wetgeving naar de leden. De heer Franken is dus bekend met de wetgeving en de 
ontwikkelingen hiervan.  

Woonlastenwaarborg 
De heer Franken geeft aan bekend te zijn met dit probleem en met de aangehouden motie. Aedes is van 
mening dat het verplicht stellen van de woonlastenwaarborg geen goed idee is zolang de 
woonlastenwaarborg eruit ziet zoals momenteel. De heer Franken geeft aan dat de huidige 
woonlastenwaarborg (dezelfde waarborg als beschreven in het stappenplan op grond van 
literatuuronderzoek) energieverbruik waarborgt op basis van gedrag. Dit is volgens de heer Franken het 
knelpunt van de woonlastenwaarborg. Op deze manier zou het kunnen zijn dat als de huurder te veel 
energie verkwist, de EPV daardoor wordt overschreden, de waarborg daardoor niet wordt nagekomen en 
uiteindelijk de verhuurder hiervoor opdraait. Volgens de heer Franken maakt de Woonbond zich hard voor 
de woonlastenwaarborg waar de gedragscomponent wel mee telt. In ieder geval is het volgens de heer 
Franken niet praktisch werkbaar om als woningcorporaties energiegebruik op basis van gedrag te 
waarborgen jegens hun huurders en hij raadt dit dan ook ten zeerste af.  

                                                           
66 Bijlage 6. 
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Verhuurder voldoet niet aan garantie 
De heer Franken geeft aan dat hij zich mogelijke discussies over de oorzaak van de te weinig duurzaam 
opgewekte energie en dus te veel gebruikte energie kan indenken. De monitorsystemen zijn complex en 
wellicht ingewikkeld voor de huurder om te begrijpen, waardoor er ruimte ontstaat om te twijfelen aan de 
oorzaak van het overschrijden van de EPV.  

Onderhoudskosten 
De heer Franken is niet bekend met dit knelpunt. Hij vindt het vreemd dat na het verlopen van de 
onderhoudstermijn de problemen met de energie-installaties beginnen. Hij geeft aan dat de 
onderhoudscontracten vaak 25 jaar lopen en het lijkt hem sterk, dat na een dergelijk lange termijn er 
opeens problemen komen. Nu blijkt dat woningcorporaties hier (toch) problemen mee ervaren vindt de 
heer Franken dat Aedes hier in de toekomst over moet nadenken.   

Verhuiskostenvergoeding 
De heer Franken geeft aan, dat door het arrest van de Hoge Raad het steeds moeilijker wordt gemaakt voor 
woningcorporaties om te renoveren. Volgens de heer Franken zit er niks anders op dan de verhuiskosten te 
vergoeden indien de woning écht onbewoonbaar is. 

3.2. Oplossingen in de praktijk 
De tweede praktijkgerichte deelvraag richt zich op de vraag in hoeverre de op basis van 
literatuuronderzoek gegeven oplossingen geschikt zijn voor de juridische beroepspraktijk en welke 
oplossingen die uit het praktijkonderzoek nog meer geschikt blijken te zijn voor de benoemde knelpunten 
in paragraaf 3.1.  

3.2.1. Woningcorporatie Lefier 

Woonlastenwaarborg 
De oplossing voor de administratieve lasten staat los van het stappenplan en moet volgens mevrouw 
Reilink simpelweg in acht genomen worden. Mevrouw Reilink geeft aan dat de verhuurder voor het tweede 
knelpunt niet alleen moet communiceren met de huurder over het moment van EPV innen maar ook met 
de energieleverancier en op het moment dat de EPV in werking treedt niet eerder geïnd wordt dan vanaf 
het moment dat de voorschotnota’s zijn aangepast. Zo is duidelijk voor alle partijen (huurder, 
woningcorporatie en energiemaatschappij) wie hoeveel moet betalen aan wie, zodat er achteraf geen gat 
ontstaat dat later opeens betaald moet worden.  
Ook geeft zij aan dat met betrekking tot de aansprakelijkheid van de woonlastenwaarborg de 
verantwoordelijkheid van de waarborg jegens de huurders verlegd moet worden naar de bouwer door 
middel van prestatiegaranties. Volgens mevrouw Reilink hebben corporaties een garantie bij de aannemer.  

Verhuurder voldoet niet aan garantie 
Mevrouw Reilink geeft aan dat één van de pilot corporaties waar Lefier nauwe samenwerking mee heeft, 
heeft ervaren als verhuurder niet aan de dergelijke garanties te voldoen. Zij geeft aan dat deze corporatie 
het eerste jaar EPV-vergoedingen van de huurders kwijtschold. Zo blijven de huurders tevreden, maar dit is 
uiteraard wel nadelig voor woningcorporaties, stelt mevrouw Reilink. 
 
Ingaande op de oplossing TRIP (de mogelijkheid om de aansprakelijkheid neerleggen bij de partij die de 
installaties realiseert in geval van technische problemen met de installaties en/of bij de aannemer in geval 
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van technische problemen met de NOM-woning, ook wel de zogeheten prestatiegaranties) geeft mevrouw 
Reilink aan dat dit uitsluitend in de praktijk zou werken voor woningcorporaties die niet aan hetrenoveren 
zijn in bevingsgebieden (dus het grootste deel van de woningcorporaties van Nederland). Mevrouw Reilink 
vertelt dat prestatiegaranties niet worden gegeven in een bevingsgebied en dat partijen niets kunnen 
garanderen met aardbevingen. Zij geeft aan dat Lefier er halverwege de pilot achter kwam dat dit niet 
mogelijk is en er binnen Lefier nog geen oplossing hiervoor bekend is. 

Onderhoudskosten 
Mevrouw Reilink benadrukt bij dit knelpunt dat het belangrijk is dat kwaliteit van onderhoud ook goed 
blijft. Volgens mevrouw Reilink moet men niet alleen contracten opstellen met de partij die het onderhoud 
moet plegen en verder niks controleren. Volgens haar moet men het uitgebreider doen: het onderhoud 
onderbrengen bij betreffende partijen en daarnaast ook controleren of die partij het onderhoud op de 
juiste wijze uitvoert met de juiste middelen en de juiste periodiek. Er moet volgens mevrouw  Reilink 
gerapporteerd worden hoe vaak men controleert en dit moet getest worden met steekproeven. Zij geeft 
aan dat het onderhoud niet volledig uit handen geven moet worden. 

Verhuiskostenvergoeding 
Mevrouw Reilink geeft aan dat als men uitsluitend zonnepanelen of energie-installaties wil aanbrengen in 
huis, de woningen nog in bewoonde staat kunnen blijven. Echter, in de praktijk is dit dus moeilijk waar te 
maken. Vaak moeten er veel verschillende delen van de woning gerenoveerd worden en moeten de 
bewoners verhuizen.  

Overige oplossingen  
Mevrouw Reilink geeft als oplossing voor het stijgende vastrecht (het “overige” knelpunt) het advies aan 
woningcorporaties om woningen zo te verduurzamen dat de woningen los zijn van het net.67  Dat wil 
zeggen: geen energie geleverd krijgen via netten van de energieleveranciers waardoor men niet is  
overgeleverd aan de ‘energieboeren’.  

3.2.2. Woningstichting Acantus 
Woonlastenwaarborg 
De heer De Jong geeft aan dat Acantus er in de praktijk voor kiest om met huurders tot praktische 
oplossingen te komen, in plaats van formele geschillenbehandeling als de waarborg niet wordt nagekomen. 
In de praktijk is dit volgens de heer De Jong succesvol en hij verwacht dit ook bij de woonlastenwaarborg. 
Hij geeft aan dat hij uit ervaring kan stellen dat huurders vaak geen behoefte hebben aan een procedure bij 
de huurcommissie. 

Verhuurder voldoet niet aan garantie 
Volgens de heer De Jong kan de aansprakelijkheid verminderd worden door te proberen om 
prestatiegaranties te krijgen van de energie installateur. Hij geeft aan dat dit wel gecompliceerd is. Volgens 
hem verschijnen in de eerste offertes hoge prijzen, dus er worden wel zeker risico’s in rekening gebracht. 

                                                           
67 Met woningen die los zijn van het net wordt gedoeld op woningen die niet energie geleverd krijgen van het (door de 
staat aangebrachte) warmtenet maar van een (door de verhuurder aangebrachte) WKO-installatie. Een WKO-
installatie gebruikt de bodem voor het winnen en opslaan van energie. Een WKO-installatie slaat het overschot aan 
warmte en koude tijdelijk op in de bodem, met als doel om deze een half jaar later weer te winnen voor de 
verwarming of koeling van het gebouw. 

http://www.verbouwkosten.com/verwarming/
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Betreft de oplossing vanuit TRIP Advocaten en Notarissen (het verkrijgen van prestatiegaranties) geeft de 
heer De Jong aan dat dit wel de bedoeling is, maar dat de praktijkervaring nog ontbreekt. Hij geeft aan 
persoonlijk geen goede ervaring te hebben met langetermijnverplichtingen van een aannemer. De ervaring 
is dat er voor aannemers weinig incentives zijn om te investeren in langetermijnverplichtingen. Een andere 
gedachte is volgens hem om energiecoaches in te schakelen. Een energie zuinige woning lokt 
energieverkwisting uit. Door te coachen kan het gedrag in energieverbruik positief worden beïnvloed. 
Naast een juridische oplossing hoopt de heer De Jong meer op ontwikkeling van de techniek. 

Onderhoudskosten 
Volgens de heer De Jong moet men zorgen dat de systemen goed onderhouden worden met waterdichte 
onderhoudscontracten. Hij geeft aan dat technische mankementen probleem nummer één zijn.  

Verhuiskostenvergoeding 
De heer De Jong geeft aan dat de NAM de opdrachtgever is en deze dus de verhuiskosten vergoedt. 
Woningcorporaties die niet in samenwerking met de NAM renoveren, moeten er waarschijnlijk zelf voor 
opdraaien. Daarom is het voordelig voor Acantus om te renoveren in opdracht van de NAM.  

3.2.3. Jan Willem van de Groep 
Woonlastenwaarborg 
Volgens de heer Van de Groep is de belofte van Nul Op de Meter geen belofte in geld maar een belofte van 
beschikbare energie voor huishoudelijk en gebouwgebonden gebruik; een technische belofte 
(prestatiegarantie) die uitgedrukt kan worden in een beschikbare energiebundel voor ieder huishouden. Hij 
geeft aan dat theoretisch bepaalde EPA-maatwerkadviezen de huurder niet verder helpt, als beschreven in 
het voorgelegde stappenplan. Volgens de heer Van de Groep moet de bouwer een prestatiegarantie 
afleveren  en een hoeveelheid energieopwekking garanderen in combinatie met een fors aantal prestatie-
eisen. Die prestaties zijn veel complexer dan een de simpele benadering van een EPA-maatwerkadvies. De 
heer Van de Groep vindt dat het idee van Nul Op de Meter juist bedoeld is om voor eens en altijd af te 
rekenen met deze uniforme en theoretische beoordeling. Besparing en opwekking moet per huishouden 
anders worden beoordeeld en worden afgesproken. Volgens de heer Van de Groep hebben 
woningcorporaties gewoon keiharde prestatiegaranties nodig.  

Ook geeft hij aan dat de belofte van gelijke woonlasten voor en na de renovatie al onderdeel is van de 
wetgeving, omdat domweg 70% van de mensen van een woningcomplex akkoord moet gaan met het 
renovatievoorstel. Als dat niet met de nodige waarborgen gaat, zullen weinig mensen daarvoor kiezen. 
Volgens de heer Van de Groep moet per huurcontract worden vastgesteld wat de woonkosten zijn voor en 
na de renovatie als onderdeel van het renovatievoorstel en het huurcontract en niet in een apart 
aanhangsel. Deze afspraken moeten gewaarborgd worden door een goed feedback systeem van de woning 
zodat de huurder op tijd het (te hoge) verbruik weet en zijn gedrag kan aanpassen en/of de verhuurder op 
tijd gebreken aan de woning/installaties kan verhelpen. Een betere woonlastenwaarborg kan de heer Van 
de Groep zich niet voorstellen. 
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Verhuurder voldoet niet aan garantie 
Volgens de heer Van de Groep heeft Stroomversnelling een NOM-Keur68 ontwikkeld waar 
woningcorporaties gebruik van kunnen maken. In dit nieuwe keurmerk is vastgelegd aan welke eisen de 
verbouwing of nieuwbouw moet voldoen. Aanbieders kunnen hun Nul op de Meter-product aan de hand 
van het NOM-Keur laten toetsen. Woningcorporaties krijgen toegang tot een overzicht van gevalideerde 
producten. De heer Van de Groep beweert dat het NOM-Keur hiermee de basis legt voor de 
prestatieafspraken tussen woningcorporaties en aanbieders en maakt producten onderling vergelijkbaar. 
Hij geeft aan dat het NOM-Keur voldoende waarborgen moet bieden voor de verhuurder zodat zij met een 
gerust hard een garantie kan afgeven aan de huurder en zo met een gerust hart kan renoveren. 

Onderhoudskosten 
De heer Van de Groep is van mening dat onderhoudsproblemen voorkomen kunnen worden door in een 
aanbestedingsprocedure aan de aanbieders ook het onderhoud te vragen en dit mee te wegen bij de 
gunning van de opdracht. Hij geeft aan dat hierbij een prestatiegarantie moet worden afgegeven die 
gekoppeld is aan een onderhoudsperiode van minimaal tien jaar.  

Verhuiskostenvergoeding 
De heer Van de Groep is van mening dat een verhuiskostenvergoeding niet of nauwelijks te ontwijken is, 
tenzij woningcorporaties een woningvoorraad hebben die al redelijk geïsoleerd is, waardoor er niet te 
ingrijpende werkzaamheden verricht hoeven worden. Volgens de heer Van de Groep kunnen de huurders 
dan in de woning blijven. Echter, de behoefte om de verhuiskostenvergoeding te ontwijken moet niet de 
verduurzaming beperken. Hij geeft aan dat men op lange termijn meer geld kwijt is als de verduurzaming 
gebrekkig verloopt dan als men eenmalig verhuiskosten vergoedt.  

Overige oplossingen 
In samenwerking met Stroomversnelling zijn er standaardcontracten opgesteld ter ondersteuning voor de 
woningcorporaties. De heer Van de Groep verwijst naar het EPV-aanhangsel bij de huurovereenkomst van 
de zittende69 en nieuwe70 huurder. Dit betreft de overeenkomst tussen de huurder en verhuurder waarin 
de EPV wordt overeengekomen. Ook verwijst hij naar de afnameovereenkomst.71 Dit betreft de 
overeenkomst tussen de aannemer en de verhuurder waar de kaders van de bedoelde standaardafspraken 
over renovatie, onderhoud en beheer worden overeengekomen. Deze contracten zijn volgens de heer Van 
de Groep een bundeling van economische, technische en juridische kennis waar niet alle woningcorporaties 
over beschikken. Dit zal woningcorporaties behoeden voor onduidelijkheden of misinterpretaties na het 
opstellen van dergelijke contracten.  
 

3.2.4. Vereniging van woningcorporaties Aedes 
Woonlastenwaarborg 
De heer Franken raadt woningcorporaties een woonlastenwaarborg op basis van de gedragscomponent ten 
zeerste af. Naar de mening van de heer Franken zal de woonlastenwaarborg geen probleem zijn als deze 

                                                           
68 Naar verwachting zal het NOM-Keur in november 2016 compleet zijn. Dan volgt een officieel lanceringsmoment en 
wordt de 1.0-versie in de markt gezet. 
69 Bijlage 10. 
70 Bijlage 11. 
71 Bijlage 9.  
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alleen gedefinieerd wordt op basis van techniek. Hij geeft aan dat daarom stap twee en drie uit het 
stappenplan veranderd/aangevuld worden, waarbij het energieverbruik alleen gegarandeerd kan worden 
op basis van technische componenten (en dus niet op basis van gedragscomponenten).  

Verhuurder voldoet niet aan garantie 
Volgens de heer Franken ligt de oplossing niet bij het verminderen van de lastendruk, maar bij het 
voorkomen van het probleem. Hij geeft aan dat de verhuurder namelijk wel het gedrag van de huurder 
monitort: als er te veel energie verbruikt wordt door de huurder, dan moet de verhuurder dit op tijd 
(halverwege de maand) laten weten. Hij geeft aan dat indien men alsnog te veel verbruikt, de huurder dan 
de overschrijding zal moeten betalen als aan te tonen is dat men is gewaarschuwd. Volgens de heer 
Franken is er in die gevallen geen discussie mogelijk en kunnen verhuurders dus een groot deel voorkomen 
door de huurder op tijd in te lichten en te waarschuwen. 

De oplossing vanuit TRIP Advocaten & Notarissen (het verkrijgen van prestatiegaranties) vindt de heer 
Franken een goede optie. Echter, voor de bouwsector in het bevingsgebied is dit geen goede oplossing. Het 
probleem is dat de bouwsector dit niet wil verlenen in verband met de bevingen. De heer Franken geeft 
aan dat hiervoor momenteel nog geen oplossing is gevonden en dat hij deze persoonlijk (nog) niet ziet. 
Volgens de heer Franken is Aedes momenteel een enorme inhaalslag aan het maken om de 
aansprakelijkheid te verminderen bij deze innovatieve projecten in Noord-Nederland.  

Onderhoudskosten 
Volgens de heer Franken is een oplossing om de problemen met de energie-installaties te voorkomen, door 
in het onderhoudscontract ook een bepaalde productgarantie72 of vermogensgarantie73 op te stellen die 
langer duurt dan de onderhoudstermijn. Hierbij wordt de installatie-exploitant ook geprikkeld om het 
onderhoud goed uit te voeren, omdat als de installatie na de onderhoudstermijn niet goed presteert, men 
alsnog het energiegebruik moet garanderen wat de consument mocht verwachten van de installaties. Op 
deze manier wordt het onderhoud beter uitgevoerd en is de kans groot dat er efficiënter wordt omgegaan 
met de energie-installaties.    

Verhuiskostenvergoeding 
De heer Franken geeft aan dat hij van leden heeft begrepen dat huurders ontevreden waren over de de 
renovaties. De heer Franken heeft gemerkt dat communicatie erg belangrijk is. Als men ergens op 
voorbereid is, is men veel minder ontevreden, beweert de heer Franken. Hij doelt hier voornamelijk op de 
communicatie vooraf over wat de huurder allemaal kan verwachten van de staat van de woning en wat er 
precies verbouwd wordt. Echter, de heer Franken geeft ook aan dat indien de woning daadwerkelijk 
onbewoonbaar is, er niets anders op zit dan de verhuiskosten te vergoeden. 

  

                                                           
72 In het geval van een defect in het materiaal, zoals een glasbreuk of vochtinslag, kan men aanspraak maken op de 
productgarantie. In de meeste gevallen geldt hiervoor een garantietermijn van 5 tot 10 jaar. 
73 Op de vermogensgarantie kan alleen aanspraak worden gemaakt wanneer het vermogen van de panelen lager is 
dan verwacht, maar dit niet door een materiaaldefect wordt veroorzaakt. Deze termijn ligt meestal rond de 25 jaar.  
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Hoofdstuk 4 

De analyse  
In dit hoofdstuk worden de uitkomsten van het theoretische en praktijkonderzoek vergeleken (paragraaf 
4.1.). Tevens wordt in deze analyse gekeken in hoeverre de antwoorden van de onderzoeksobjecten over 
de verschillende onderzoekspunten overeenkomen en verschillen (paragraaf 4.2.). 

4.1. Vergelijking theoretisch en praktijkonderzoek 
Bij de eerste analytische deelvraag wordt gekeken naar de overeenkomsten en de verschillen van de 
theoretische knelpunten en oplossingen enerzijds en de praktische knelpunten en oplossingen anderzijds. 
Deze verschillen en overeenkomsten zullen per onderzoekspunt worden toegelicht. 

4.1.1. Woonlastenwaarborg 
Het knelpunt op grond van literatuuronderzoek is de bewijsdruk van de woningcorporaties die zal 
toenemen indien de woonlastenwaarborg verplicht wordt gesteld. De oplossing op grond van 
literatuuronderzoek is een samengesteld stappenplan om de woonlastenwaarborg zo op te stellen, dat 
geschillen zo veel mogelijk geëlimineerd kunnen worden en dus de bewijsdruk daardoor ook wordt 
verminderd. 
Het knelpunt op grond van literatuuronderzoek komt overeen met het praktijkonderzoek. Het verplicht 
stellen van de woonlastenwaarborg zal volgens Lefier een enorme bewijsdruk veroorzaken. De rest van de 
onderzoeksobjecten konden dit knelpunt ook bevestigen. Daarnaast zitten er in vergelijking met 
literatuuronderzoek meerdere knelpunten aan het verplicht stellen van de woonlastenwaarborg volgens 
het praktijkonderzoek. De woonlastenwaarborg zal naast een bewijsdruk ook zorgen voor een 
administratieve last volgens Lefier. Daarnaast is een woonlastenwaarborg niet een reële belofte, omdat er 
een gedragscomponent van de huurder in is gedefinieerd. Het energieverbruik kan niet gewaarborgd 
worden door de verhuurder als het gedrag van de huurder het energieverbruik bepaalt, zegt Aedes. 
Volgens de heer Van de Groep is de woonlastenwaarborg ook om deze redenen niet praktisch uitvoerbaar. 
De oplossing op grond van het literatuuronderzoek (het stappenplan) komt niet overeen met het 
praktijkonderzoek. Volgens Lefier moet stap vijf worden aangevuld. Deze stap houdt in dat de verhuurder 
met de huurder het moment van het innen van de EPV moet afstemmen. Volgens Lefier moet de 
verhuurder dit niet alleen naar de huurder communiceren, maar ook naar de energieleverancier, zodat 
voor hen ook duidelijk is dat EPV geïnd wordt door de verhuurder en zij dus niet meer moeten innen bij de 
huurder. Anders loopt het moment van het innen van de EPV voor iedere partij op een ander moment en 
lopen rekeningen door elkaar. Acantus geeft aan niet een specifieke oplossing te weten en een voorstander 
te zijn van individuele praktische afspraken. De heer Van de Groep geeft aan dat het stappenplan per 
definitie niet werkt. De woonlastenwaarborg moet niet afgesproken worden op basis van EPA-
maatwerkadviezen, maar op basis van keiharde prestatiegaranties die individueel moeten worden 
afgesproken als onderdeel van het renovatievoorstel en van het huurcontract. Deze garanties gaan volgens 
hem technisch veel dieper in op de kwaliteit en kunnen dus ook meer waarborg bieden dan een uniforme 
theoretische beoordeling van kwaliteit. Door EPA-maatwerkadviezen wordt energieverbruik verkeerd 
beoordeeld en dus verkeerd verwacht. Prestatiegaranties bieden wel de juiste waarborg volgens de heer 
van de Groep. Aedes geeft aan dat het voorgelegde stappenplan niet voordelig voor woningcorporaties zal 
gaan werken, omdat energieverbruik wordt beloofd waarbij dit verbruik wordt bepaald door het gedrag 
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van de huurder. De oplossing van Aedes is om alleen de energieopwekking te beloven. Dit wordt bepaald 
door technische factoren die de verhuurder zelf in de hand heeft. De gedragscomponent moet uit het 
stappenplan gehaald worden volgens Aedes. Alleen dan zal de woonlastenwaarborg voordelig en 
rechtvaardig uitpakken voor de verhuurder.  
 

4.1.2. Verhuurder voldoet niet aan garantie 
Het knelpunt op grond van het literatuuronderzoek is de situatie waarbij de woningcorporatie aansprakelijk 
is als zij niet aan de garantie voldoet als gevolg van technische gebreken. De oplossing op grond van het 
literatuuronderzoek is om prestatiegaranties met dergelijke partijen af te spreken.  
Het theoretische knelpunt komt overeen met het praktijkonderzoek. De onderzoeksobjecten hebben 
bevestigd, dat zij allen te maken kunnen krijgen en/of te maken hebben gekregen met deze 
aansprakelijkheid.  
De theoretische oplossing komt echter niet overeen met het praktijkonderzoek. Lefier geeft aan dat deze 
oplossing niet werkt voor woningcorporaties die aan het renoveren zijn in bevingsgebieden (het grootste 
deel van de woningcorporaties van de provincie Groningen) omdat in deze gebieden prestatiegaranties niet 
worden afgegeven. Acantus geeft als oplossing aan dat men energiecoaches moet inschakelen zodat het 
gedrag in energiegebruik positief kan worden beïnvloed. In tegenstelling tot de theoretische oplossing, 
zoekt Acantus de oplossing dus bij de huurder, in plaats van bij de verhuurder. De heer Van de Groep had 
een oplossing die ook niet voorkwam in het literatuuronderzoek: de NOM-Keur: een keurmerk dat in 
november 2016 gelanceerd wordt, waaraan aanbieders hun NOM-producten kunnen toetsen. Volgens de 
heer Van de Groep is dit een vervanging van de prestatiegarantie (de theoretische oplossing) die niet 
gegeven wordt in bevingsgebieden. Volgens Aedes ligt de oplossing, in tegenstelling tot de theoretische 
oplossing, bij het gedrag van de verhuurder. Woningcorporaties moeten op tijd (halverwege de maand) 
laten weten als men de EPV overschrijdt en op tijd kijken waaraan dit kan liggen. Hij geeft aan dat indien de 
huurder dan alsnog te veel verbruikt, de huurder dan de overschrijding zal moeten betalen als aan te tonen 
is dat de huurder is gewaarschuwd.  

4.1.3. Onderhoudskosten 
Het knelpunt op grond van het literatuuronderzoek is dat woningcorporaties risico lopen om niet aan de 
EPV-eisen te voldoen in verband met technische gebreken van de complexe energie-installaties en daarbij 
veel onderhoudskosten te moeten betalen. De oplossing op grond van het literatuuronderzoek is om een 
onderhoudscontract te sluiten met een marktpartij en in een aanbestedingsprocedure aan de aanbieders 
ook te vragen het onderhoud aan te bieden en dit mee te wegen bij de gunning van de opdracht. 
Het theoretische knelpunt komt grotendeels overeen met het praktijkonderzoek. Alle onderzoeksobjecten 
konden dit knelpunt bevestigen, alleen Aedes was het niet eens (en niet bekend) met dit knelpunt, omdat 
men het niet mogelijk acht dat na een redelijk lange onderhoudsperiode opeens na die periode gebreken 
kunnen voorkomen. Nu blijkt uit literatuuronderzoek dat woningcorporaties hier (toch) problemen mee 
ervaren, vindt Aedes het wel noodzakelijk om hier over na te denken. Lefier had een aanvulling op de 
oorzaak van dit knelpunt.  Het traject houdt blijkbaar vaak op na het sluiten van het contract en men houdt 
dus niet bij hoe vaak het onderhoud wordt uitgevoerd en wat de kwaliteit hiervan is. Het theoretisch 
knelpunt wees slechts op de complexiteit van de energie-installaties als oorzaak.  
De theoretische oplossing komt niet overeen met het praktijkonderzoek. Alleen Acantus hanteerde 
dezelfde oplossing, namelijk het afsluiten van onderhoudscontracten. Volgens Lefier moet er verder 
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gekeken worden dan alleen onderhoudscontracten afsluiten. In tegenstelling tot het literatuuronderzoek, 
moet dit onderhoud ook gecontroleerd worden en moet het onderhoud dus niet volledig uit handen 
gegeven worden. De heer Van de Groep was het eens met de theoretische oplossing, echter vulde hij aan 
dat een onderhoudscontract gekoppeld kan worden aan een prestatiegarantie (hierbij wordt de partij ook 
meer geprikkeld om het onderhoud kwaliteitsvol uit te voeren) en hij raadde een onderhoudsperiode aan 
van minimaal tien jaar. Aedes had ook een aanvulling op de theoretische oplossing: in het 
onderhoudscontract een product- en/of vermogensgarantie op te stellen die langer duurt dan de 
onderhoudstermijn. Als gebreken zich vertonen na de onderhoudsperiode zijn partijen daardoor niet van 
hun verplichtingen af.  

4.1.4. Verhuiskostenvergoeding 
Het knelpunt op grond van het literatuuronderzoek is dat huurder en verhuurder niet mogen afwijken van 
de verhuiskostenregeling bij overeenkomst en dat iedere verhuurder verhuiskosten moet vergoeden indien 
de renovatie niet kan geschieden in bewoonde staat van de woning. De oplossing op grond van 
literatuuronderzoek is, dat men wellicht kan renoveren in bewoonde staat.  
Het theoretisch knelpunt komt grotendeels niet overeen met het praktijk onderzoek. Alle 
onderzoeksobjecten ervaren dit als een knelpunt sinds de Hoge Raad uitspraak heeft gedaan. Echter, 
Acantus geeft aan dit niet als knelpunt te ervaren aangezien zij dit project in opdracht van de NAM doet, 
waardoor de NAM de verhuiskostenvergoedingen moet betalen.  
Het praktijkonderzoek vult de oplossing wel specifieker in, in tegenstelling tot het literatuuronderzoek. 
Daar wordt slechts gesteld dat het wellicht mogelijk is om te renoveren in bewoonde staat. Lefier geeft 
specifiek aan welke werkzaamheden wel en niet in bewoonde staat verricht kunnen worden en geeft dus 
nadere invulling. De heer Van de Groep geeft aan dat men bij deze theoretische oplossing niet ten koste 
moet gaan van het verduurzamen, omdat men bij een slechte verduurzaming (wat een gevolg kan zijn van 
de theoretische oplossing) meer geld kwijt is in verhouding tot de verhuiskostenvergoeding. Aedes is het 
eens met de theoretische oplossing, maar stelt ook dat men zich moet neerleggen bij de verplichting indien 
woningcorporaties anders niet goed kunnen renoveren.   

4.2. Vergelijking onderzoeksobjecten 
Bij de tweede analytische deelvraag wordt er gekeken naar de verschillen en overeenkomsten tussen de 
oplossingen in de praktijk van de onderzoeksobjecten onderling. Ook dit zal per onderzoekspunt toegelicht 
worden.  

4.2.1. Woonlastenwaarborg 
De vergelijking tussen de verschillende oplossingen van de onderzoeksobjecten leert ons dat uitsluitend de 
heer Van de Groep een andere oplossing heeft dan voorgelegd stappenplan. De rest van de 
onderzoeksobjecten (Lefier, Acantus en Aedes) zijn het eens met voorgelegd stappenplan, afgezien van een 
paar aanpassingen. Lefier voegde toe dat de woningcorporatie ook de energieleverancier moet inlichten 
over het moment van het innen van de EPV. Acantus vindt in beginsel de woonlastenwaarborg niet 
praktisch uitvoerbaar, echter als deze verplicht wordt gesteld (en er dus geen keuze is) vindt Acantus dat er 
sprake is van een goed stappenplan en Aedes merkte op dat niet het energieverbruik (op basis van gedrag 
van de huurder) gewaarborgd moet worden maar de energieopwekking (op basis van technische factoren).  
In tegenstelling tot de goedkeuring van deze drie onderzoeksobjecten, vindt de heer Van de Groep het 
stappenplan niet praktisch uitvoerbaar. Hij is van mening dat de verhuurder de energiebesparing moet 
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waarborgen op basis van prestatiegaranties (niet een EPA-maatwerkadvies), een goed feedbacksysteem 
van de woning, dat deze afspraak onderdeel is van het renovatievoorstel en het huurcontract en per 
huurder afgesproken moet worden. In feite is er dus geen woonlastenwaarborg, slechts het huurcontract.  
De vergelijking leert ook dat de ene oplossing niet de andere oplossing uitsluit. Het feit dat Lefier, Acantus 
en Aedes het voorgelegde stappenplan goed vinden, wil niet zeggen dat ze de oplossing van de heer Van de 
Groep niet juist vinden. Ze kunnen samengebundeld worden in één stappenplan en in de praktijk worden 
toegepast.  

4.2.2. Verhuurder voldoet niet aan garantie 
De vergelijking tussen de oplossingen voor de situatie waarbij de verhuurder niet aan de garantie voldoet 
leert, dat alle onderzoeksobjecten een prestatiegarantie niet als oplossing zien. In het bevingsgebied zijn 
deze prestatiegaranties blijkbaar niet te verkrijgen van de aannemer. Voor dit probleem hebben alle 
onderzoeksobjecten weer een andere oplossing, behalve Lefier. Die geeft aan hier geen oplossing voor te 
hebben en de EPV kwijt te schelden indien de verhuurder niet aan de garantie voldoet. Acantus en Aedes 
zochten allebei de oplossing bij het gedrag van de huurder. Als dit goed gecommuniceerd en gemonitord 
wordt, is de kans minder groot dat de energiebesparing tegenvalt en de verhuurder sneller aan de garantie 
voldoet. Een verschil hierbij is dat Acantus wel prestatiegaranties van de energie-installatie-exploitanten 
mogelijk acht. Hier had Aedes nog niet aan gedacht. De heer Van de Groep kwam met een geheel andere 
en nieuwe oplossing: de NOM-Keur. Dit is als het ware een vervanging van de prestatiegarantie en toetst 
alle NOM-producten van aanbieders. Alle woningcorporaties kunnen dan NOM-producten vergelijken en 
aanschaffen en hebben dus als het ware een prestatiegarantie.  

4.2.3. Onderhoudskosten 
De oplossingen voor dit onderzoekspunt zijn per onderzoeksobject verschillend. Op Acantus na, hadden alle 
onderzoeksobjecten een andere/specifiekere oplossing dan alleen het opstellen van een 
onderhoudscontract. Volgens Lefier moet het onderhoud niet volledig uit handen gegeven worden na het 
opstellen van een onderhoudscontract, maar moeten woningcorporaties ook het onderhoud controleren. 
Dat werkt in praktijk beter. De heer Van de Groep vulde aan dat het onderhoudscontract gekoppeld moet 
zijn aan een prestatiegarantie en de onderhoudstermijn langer moet zijn dan tien jaar. De oplossing van 
Aedes komt grotendeels overeen met deze oplossing, maar Aedes voegt hieraan toe dat het 
onderhoudscontract ook gekoppeld kan worden aan een vermogensgarantie.  
Beiden merkten op dat de vermogensgarantietermijn en/of de prestatiegarantie langer moet duren dan de 
onderhoudstermijn. Hierbij wordt bij beide opties de energie-installatie-exploitant geprikkeld om het 
onderhoud goed uit te voeren, omdat de partij ook verantwoordelijk is voor het goed functioneren van zijn 
producten nadat de onderhoudstermijn is verlopen.  
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4.2.4. Verhuiskostenvergoeding 
De antwoorden van de onderzoeksobjecten komen (op Acantus na) grotendeels overeen. Acantus heeft 
namelijk niet te maken met de verhuiskostenvergoeding omdat niet zij, maar de NAM hiervoor 
aansprakelijk is. Lefier, Aedes en de heer Van de Groep geven alle drie aan dat de verhuiskostenvergoeding 
nauwelijks of niet te ontwijken is. Een verschil hierbij is dat Lefier opmerkte dat als de woning al goed 
geïsoleerd is en de verhuurder uitsluitend zonnepanelen of energie-installaties aan hoeft te brengen, de 
woningen nog in bewoonde staat kunnen blijven. Echter, de heer Van de Groep geeft aan dat als de 
verduurzaming gebrekkig verloopt de verhuurder nadeliger uitkomt, omdat de kans dan groter is dat de 
verhuurder niet voldoet aan de EPV-eisen en de EPV dus niet mag innen.   
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Hoofdstuk 5 

Conclusies en aanbevelingen 
In de beginfase van dit onderzoek is een aantal theoretische, praktijkgerichte en analytische deelvragen 
opgesteld. Na het uitvoeren van theoretisch, praktijkgericht en analytisch onderzoek kunnen onderstaande 
deelvragen beantwoord worden. Tevens kan de centrale vraag: ‘Wat zijn de juridische gevolgen van het 
wetsvoorstel EPV voor woningcorporaties en hoe moeten zij hun werkwijzen daarop aanpassen?’ 
beantwoord worden. 

5.1. Theoretische deelvragen 

5.1.1. Hoe luidt de relevante wet- en regelgeving omtrent de EPV? 
Zoals beschreven in paragraaf 2.1. schrijft de Europese wetgeving door middel van de Europese Richtlijn 
2009/28EG lidstaten voor om het aandeel van hernieuwbare energie te verhogen naar 14% voor het jaar 
2020. In het Energieakkoord is het nationale beleid om deze doelstelling te behalen vastgelegd. De 
woningvoorraad van woningcorporaties moeten gemiddeld energielabel B hebben in 2020. Aedes was hier 
een van de ondertekenende partijen, waardoor de aangesloten woningcorporaties gebonden zijn aan deze 
doelstelling.  
De nationale wetgeving schrijft door middel van het Burgerlijk Wetboek (hierna: BW 7) voor wanneer 
woningcorporaties bevoegd zijn om te onderhouden/renoveren en wanneer zij aansprakelijk zijn voor de 
verhuiskostenvergoeding. Bij dringende werkzaamheden ten behoeve van onderhoud, waarbij de woning 
niet meer bewoonbaar is, hoeft de verhuurder geen verhuiskostenvergoeding te betalen. Bij renovatie 
hoeft de huurder slechts mee te werken met de renovatie indien er sprake is van een redelijk 
renovatievoorstel. Indien er sprake is van een complexgewijze renovatie moet 70% van de huurders 
instemmen met het renovatievoorstel. Dan wordt er vermoed dat er sprake is van een redelijk 
renovatievoorstel. De woningcorporaties zijn in dit geval verplicht om de verhuiskostenvergoeding te 
betalen indien de woning(en) niet meer in bewoonde staat kunnen blijven.  
De wetswijzigingen in het BW 7 bepalen kortom dat de verhuurder de maximale warmtevraag en de 
minimale energieopwekking moet garanderen waarbij de verhuurder ieder jaar uiterlijk zes maanden na 
het verstrijken van een kalenderjaar een overzicht geeft van de in rekening gebrachte 
Energiepreatatievergoeding (hierna: EPV) en de wijze van berekening hiervan.  
De wetswijzigingen in de Uitvoeringswet huurprijzen woonruimte houden in dat de huurcommissie 
uitspraken doet over zaken omtrent de EPV.  
In het nieuwe Besluit Energieprestatievergoeding huur wordt nader ingevuld hoe de EPV overeengekomen 
moet worden. In dit besluit is een maximum gesteld voor de hoogte van de EPV en een minimum aan de 
opgewekte energie die beschikbaar is voor gebruik door de huurder. De verhuurder dient zich hieraan te 
houden en hiervan jaarlijks een overzicht te verstrekken.  

5.1.2. Hoe luidt de interpretatie van relevante wet- en regelgeving omtrent de EPV? 
Op grond van de genoemde jurisprudentie, wetenschappelijke artikelen en parlementaire geschiedenis in 
paragraaf 2.2. kan geconcludeerd worden dat de vraag of in een concreet geval sprake is van renovatie, dan 
wel van dringende werkzaamheden, dan wel van samenloop van beide, een beoordeling van de 
omstandigheden van dat geval in het licht van vorenstaande maatstaven vergt. Indien er sprake is van 
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renovatie moet in ieder geval sprake zijn van een causaal verband tussen de verhuizing en renovatie. Dit 
betekent dat als men de renoverende werkzaamheden achterwege zou laten, er geen verhuizing nodig zou 
zijn. Als de verhuizing noodzakelijk is, omdat de verhuurder niet alleen onderhoud wil plegen, maar ook 
renovatie, dient dit voor rekening van de verhuurder te komen. Zou de verhuizing ook noodzakelijk zijn als 
alleen de dringende werkzaamheden werden uitgevoerd, dan is de verhuurder geen 
verhuiskostenvergoeding verschuldigd. De aard van de dringende werkzaamheden is hier dus bepalend.   
Ook kan geconcludeerd worden op grond van recente jurisprudentie dat de verhuurder en de huurder niet 
mogen afwijken van bovenstaande regeling (bijvoorbeeld het aanbieden van een dag-woning in plaats van 
het vergoeden van de verhuiskosten). Bovenstaande regelingen hebben een dwingend rechtelijke aard.  
Daarnaast kan op grond van benoemde jurisprudentie en kamerstukken geconcludeerd worden dat indien 
een renovatievoorstel onderstaande punten omvat, in ieder geval sprake is van een redelijk 
renovatievoorstel:   

x aard van de werkzaamheden; 
x noodzaak tot medewerking van huurder; 
x financiële consequenties voor huurder (de EPV); 
x wisselwoning (indien van toepassing); 
x verhuiskostenvergoeding (indien van toepassing); 
x sociaal plan (indien van toepassing); en 
x Het voorstel dient reëel, concreet en duidelijk te zijn waarbij in ieder geval een plan van 

aanpak met aanvangs- en opleverdata en de hoogte van de EPV erbij wordt vermeld.  

De interpretatie van de term ‘maximale netto warmtevraag’ is op grond van kamerstukken en Nederlandse 
bepalingsmethode de hoeveelheid energiebehoefte van de huurder, en betreft 70 kWh/m2. Dit kan alleen 
beïnvloed worden door de fysieke eigenschappen van de woning zelf. Hierbij kan dus geconcludeerd 
worden dat dit voordelig is voor woningcorporaties aangezien zij deze warmtevraag moeten garanderen op 
grond van de wet.  
De interpretatie van de term ‘minimale productie van duurzaam opgewekte finale energie’ is op grond van 
kamerstukken de hoeveelheid energie die de woning minimaal moet opwekken met de energie-installaties.  
Op grond van eerder onderzoek kan geconcludeerd worden dat het bedrag (maximaal € 1,40 per vierkante 
meter per maand) van de EPV redelijk is in de zin van het BW en dat de verhuurder pas aan zijn 
informatieplicht voldoet indien ook de wijze van berekening van het bedrag wordt verstrekt aan de 
huurder.  
Op grond van kamerstukken wordt er onder ‘woningen waarvan de energie die duurzaam in, aan of op de 
woning is opgewekt’ in de zin van de EPV-wetgeving de woning verstaan waarbij de energie individueel per 
woning opgewekt wordt. Hieruit kan geconcludeerd worden dat de collectieve duurzame energie (de 
hoogbouw) niet onder deze definitie valt en woningcorporaties dus alleen grondgebonden gebouwen 
moeten verduurzamen indien zij aanspraak willen maken op de EPV.  
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5.1.3. Hoe luiden de relevante knelpunten naar aanleiding van de nieuwe wetgeving EPV op basis 
van literatuur, jurisprudentie, kamerstukken en eerder onderzoek? 
Op basis van het literatuuronderzoek kunnen, zoals beschreven in paragraaf 2.3. de volgende vier 
knelpunten worden geconcludeerd: 

x De (mogelijke verplichtstelling van de) woonlastenwaarborg. In voorkomende gevallen zal de 
huurder aannemelijk moeten maken dat de woonlasten zijn toegenomen ten opzichte van de 
situatie vóór de renovatie en zal de verhuurder zich hiertegen moeten verweren. Dit kan leiden tot 
bewijsproblemen bij zowel de huurder als de verhuurder en brengt een verhoging van de 
lastendruk voor alle partijen met zich mee. Hier moet onderzocht worden hoe woningcorporaties 
deze lastendruk (en dus het niet nakomen van de waarborg) kunnen voorkomen zodat zij hun 
werkwijze hierop kunnen aanpassen.   

x De verhuurder voldoet niet aan zijn garantie. Het kan voorkomen dat als gevolg van technische 
gebreken de woning minder energie levert dan de verhuurder heeft gegarandeerd en vereist is 
voor het in rekening mogen brengen van een EPV. Er moet onderzocht worden hoe dit voorkomen 
kan worden door de aansprakelijkheid te verleggen naar een andere partij of door te onderzoeken 
of er andere oplossingen mogelijk zijn.   

x De onderhoudskosten. De verhuurder loopt risico’s met betrekking tot de onderhoudskosten, 
aangezien het hier om zeer complexe installaties gaat. Om aan de EPV-eisen te voldoen, moeten de 
installaties immers goed functioneren. Is dat niet het geval dan maakt de verhuurder grote 
onderhoudskosten, omdat hij daarvoor gespecialiseerde bedrijven zal moeten inschakelen. Er moet 
onderzocht worden hoe onderhoudscontracten deze risico’s het beste kunnen uitsluiten en of er 
andere oplossingen mogelijk zijn.  

x De verhuiskostenvergoeding. De verhuurder en huurder mogen sinds kort niet afwijken van de 
verhuiskostenregeling bij overeenkomst. Dit betekent dat woningcorporaties voor iedere huurder 
verhuiskosten moeten vergoeden indien de renovatie niet kan geschieden in bewoonde staat van 
de woning. Er moet onderzocht worden hoe men de werkzaamheden kan laten verrichten zonder 
dat het noodzakelijk is dat de huurder uit huis wordt geplaatst.  

5.2. Praktische  deelvragen 

5.2.1. In hoeverre worden de op basis van literatuuronderzoek gegeven knelpunten en overige 
knelpunten daadwerkelijk ervaren in de praktijk? 
Op basis van het praktijkonderzoek kan geconcludeerd worden dat alle vier theoretische knelpunten 
daadwerkelijk worden ervaren in de praktijk bij alle onderzoeksobjecten, met uitzondering van twee 
knelpunten: de onderhoudskosten en de verhuiskosten. Het knelpunt omtrent de onderhoudskosten werd 
op Aedes na erkend door alle respondenten. Aedes was hier niet van op de hoogte en gaf aan hierover na 
te denken in de toekomst. Het knelpunt omtrent de verhuiskostenvergoeding werd op Acantus na erkend 
door alle respondenten. Acantus hoeft deze kosten namelijk niet te vergoeden aangezien de opdrachtgever 
(de NAM) van Acantus deze vergoedt. 
 
Daarnaast kan geconcludeerd worden dat twee theoretische knelpunten meer problemen opleveren in de 
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praktijk dan blijkt uit theoretisch onderzoek. Het gaat hier om de (mogelijke verplichtstelling van de) 
woonlastenwaarborg en de onderhoudskosten.  
De woonlastenwaarborg zorgt niet alleen voor meer bewijslastendruk, maar ook voor een grotere 
administratieve last aangezien deze waarborgen per huishouden individueel afgesproken moeten worden. 
Deze lasten zijn volgens de onderzoeksobjecten niet praktisch uitvoerbaar.  
Betreffende de onderhoudskosten, bleek uit het praktijkonderzoek dat dit niet uitsluitend kan komen door 
de complexiteit/ouderdom van de energie-installaties, maar ook doordat woningcorporaties het 
onderhoud slecht controleren en de onderhoudstermijnen in de onderhoudscontracten te kort zijn.  

Ook kan er uit het praktijkonderzoek geconcludeerd worden dat de onderzoeksobjecten twee knelpunten 
ervaren die niet blijken uit het theoretisch onderzoek.  
Het eerste knelpunt is het stijgende vastrecht van energieleveranciers omdat het variabele energieverbruik 
van klanten daalt. De enige knop waaraan de energieleveranciers kunnen draaien is het vastrecht. Dit is 
meer een knelpunt voor de huurders en niet zozeer voor de verhuurders. Echter, de oplossing ligt wel bij de 
verhuurder. Hier wordt verder op ingegaan bij de volgende deelvraag, waar de praktische oplossingen aan 
bod komen.     
Het tweede knelpunt is het opstellen van een EPV-aanhangsel bij de huurovereenkomst (overeenkomst 
tussen huurder en verhuurder) en het opstellen van een afname-overeenkomst (overeenkomst tussen 
aannemer en verhuurder). Uit het praktijkonderzoek blijkt dat woningcorporaties niet beschikken over de 
combinatie van juridische, economische en technische kennis wat volgens de onderzoeksobjecten wel 
benodigd is om dergelijke contracten op te stellen. Aan het eind van dit hoofdstuk zal in een tabel een 
overzichtelijk beeld gegeven worden van het bovenstaande.  

5.2.2. In hoeverre zijn de op basis van literatuuronderzoek gegeven oplossingen en overige 
oplossingen daadwerkelijk geschikt voor de praktijk? 
Op basis van het praktijkonderzoek kan geconcludeerd worden dat slechts twee theoretische oplossingen 
uitvoerbaar zijn in de praktijk. Het gaat hier om de oplossing voor de onderhoudskosten en voor de 
verhuiskostenvergoeding.  
De oplossing inzake de onderhoudskosten is het opstellen van een onderhoudscontract en het onderhoud 
meewegen bij het gunnen van de opdracht in een aanbestedingsprocedure. Het praktijkonderzoek heeft 
deze oplossing wel aangevuld. Na het opstellen van een onderhoudscontract moet het onderhoud niet 
volledig uit handen worden gegeven. De kwaliteit en periodiek van het onderhoud moeten worden 
gecontroleerd door middel van steekproeven. Ook kan het onderhoudscontract gekoppeld worden aan een 
prestatie-/product-/vermogensgarantie. Dan is de partij ook geprikkeld om het onderhoud goed uit te 
voeren aangezien zijn aansprakelijkheid groter is dan alleen het onderhoud. De onderhoudstermijn moet 
ten minste tien jaar zijn.  
De oplossing omtrent de verhuiskostenvergoeding is om te voorkomen dat de woning niet in bewoonde 
staat kan blijven. Uit het praktijkonderzoek blijkt dat indien men uitsluitend energie-installaties en 
zonnepanelen wil aanbrengen, de woning in bewoonbare staat kan blijven. Echter, dit moet de kwaliteit 
van de verduurzaming niet beperken. Indien isolering nodig is (een werkzaamheid waarbij de woning niet 
meer bewoonbaar kan blijven), dan moeten woningcorporaties dit niet nalaten. Beperkte verduurzaming 
kost op lange termijn meer geld (niet in aanmerking komen voor de EPV) dan een eenmalige 
verhuiskostenvergoeding.  
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Uit het praktijkonderzoek blijkt dus ook dat twee theoretische oplossingen niet uitvoerbaar zijn in de 
praktijk: de oplossing op de (verplichtstelling van de) woonlastenwaarborg en de oplossing op de situatie 
waarbij de verhuurder niet voldoet aan de garantie.  
De oplossing op de verplichtstelling van de woonlastenwaarborg (het voorgelegd stappenplan) is volgens 
het praktijkonderzoek om vier redenen niet juist. Ten eerste wordt er door middel van de 
woonlastenwaarborg een hoeveelheid energiebesparing gegarandeerd waarbij het gedrag van de huurder 
een meegerekende factor is. Het gedrag van de huurder heeft de verhuurder niet onder controle. Het 
waarborgen van een energiebesparing is dus riskant. Woningcorporaties moeten  de energie-opwekking 
waarborgen waarbij uitsluitend technische factoren mee worden gerekend. Dit kan de verhuurder wel 
onder controle hebben en is dus minder riskant om te waarborgen. Ten tweede wordt de 
woonlastenwaarborg berekend door middel van een voorspelde besparing op basis van een EPA-
maatwerkadvies. Deze adviezen zijn volgens de onderzoeksobjecten niet specifiek genoeg over prestaties 
van de woning, waardoor verhuurders op basis van deze adviezen ook niet de prestaties kunnen 
garanderen. Uit praktijkonderzoek blijkt dat verhuurders prestatiegaranties nodig hebben van de aannemer 
of energie-installatie-exploitant. Alleen dan hebben de verhuurders genoeg garantie voor de woningen 
waardoor zij de energie-opwekking kunnen waarborgen jegens de huurders. Ten derde moeten 
verhuurders het moment van EPV innen niet alleen communiceren met de huurder maar ook met de 
energieleverancier. Dit voorkomt misverstanden over vanaf welk moment welke partij bevoegd is om te 
innen.  
De oplossing voor de situatie waarbij de verhuurder niet voldoet aan zijn verplichting is het verkrijgen van 
een prestatiegarantie, maar dergelijke garanties zijn volgens het praktijkonderzoek niet te verkrijgen in het 
bevingsgebied. Het gaat hier om de prestatiegaranties van de woning. Prestatiegaranties van energie-
installaties zijn wel verkrijgbaar, wat het nadeel enigszins compenseert. De praktische oplossing voor het 
niet verkrijgen van prestatiegaranties van de woning, is de NOM-Keur. Aanbieders kunnen hun NOM-
product aan de hand van het NOM-Keur laten toetsen. Woningcorporaties krijgen toegang tot een 
overzicht van gevalideerde producten. De NOM-Keur legt de basis voor de prestatieafspraken tussen 
woningcorporaties en aanbieders en biedt voldoende waarborg zodat woningcorporaties met een gerust 
hart kunnen renoveren.  

De praktische oplossingen op de overige knelpunten die niet bleken uit het literatuuronderzoek, maar wel 
uit het praktijkonderzoek, betreffen twee oplossingen. De eerste oplossing voor het stijgende vastrecht van 
de energieleveranciers (omdat variabele energiekosten steeds lager worden) is woningen opleveren die los 
zijn van een (door de staat aangebrachte) warmtenet maar van (een door de verhuurder aangebrachte) 
ondergrondse energie-installatie. Op die manier zijn huurders onafhankelijk van het stijgende vastrecht van 
energieleveranciers.  
De praktische oplossing voor de mogelijke ondeskundigheid van woningcorporaties om een EPV-
overeenkomst (afspraak tussen verhuurder en huurder) en een afname-overeenkomst (afspraak tussen 
verhuurder en aannemer) op te stellen, zijn opgestelde conceptovereenkomsten die woningcorporaties 
kunnen gebruiken. Deze conceptovereenkomsten zijn een product van gecombineerde technische, 
economische en juridische kennis. Aan het eind van dit hoofdstuk zal een overzicht gegeven worden van de 
daadwerkelijk in praktijk uitvoerbare oplossingen.  
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5.3. Analytische deelvragen 

5.3.1. Wat leert de vergelijking tussen het theoretische en praktijkonderzoek? 
Op grond van het analytische onderzoek kan geconcludeerd worden dat het theoretische onderzoek en 
praktijkonderzoek qua knelpunten overeenkomen. De oplossingen uit het theoretische onderzoek 
verschillen daarentegen enorm met de oplossingen uit het praktijkonderzoek. 
De oplossing op de verplichtstelling van de woonlastenwaarborg (het voorgelegde stappenplan) werd door 
alle onderzoeksobjecten (op Acantus na) verbeterd en aangevuld. Deze vergelijking leert dat er op basis 
hiervan een nieuw stappenplan74 opgesteld kan worden. 
De oplossing voor de situatie waarbij de verhuurder niet voldoet aan de garantie (prestatiegaranties van de 
aannemer) komt niet overeen met de praktijk: dergelijke garanties worden niet gegeven in een 
bevingsgebied. Alle onderzoeksobjecten gaven een andere oplossing dan de theoretische oplossing: 
gebruik van de NOM-Keur en gedrag monitoren van de huurder door goede communicatie. Deze 
vergelijking leert ons dat prestatiegaranties in het bevingsgebied niet mogelijk zijn, maar het gebruik van de 
NOM-Keur en goede communicatie met de huurder juiste praktische oplossingen zijn.  
De oplossing op de onderhoudskosten (onderhoudscontract en onderhoud meewegen bij de gunning van 
een opdracht in een aanbestedingsprocedure) wordt goedgekeurd door alle onderzoeksobjecten. Echter, 
de praktische oplossing gaat veel dieper in op welke bepalingen juist zijn om op te nemen in het 
onderhoudscontract in vergelijking met de theoretische oplossing. Ook bleken er meer oplossingen uit het 
praktijkonderzoek in vergelijking met het theoretische onderzoek: woningcorporaties moeten ook het 
onderhoud controleren. Deze vergelijking leert dat woningcorporaties een keuze kunnen maken uit de 
aangeraden bepalingen en het onderhoud niet volledig uit handen moeten geven na het opstellen van het 
contract, maar moeten blijven controleren.  
De oplossing op de verhuiskostenvergoeding (zo veel mogelijk renoveren waarbij woningen in bewoonde 
staat blijven) kwam grotendeels niet overeen met de praktische oplossingen. Één onderzoeksobject 
erkende deze oplossing en stelde dat als de verhuurder renoveert door alleen zonnepanelen en energie-
installaties aan te brengen, de woning in bewoonbare staat kan blijven. Echter, de rest van de 
onderzoeksobjecten waren het niet eens met de theoretische oplossing en stelden dat deze eenmalige 
verhuiskosten niet de verduurzaming moeten beperken. Deze vergelijking leert dat woningcorporaties 
beter in één keer kwalitatief duurzaam moeten renoveren en op lange termijn hierdoor voordeliger 
uitkomen. 

5.3.2. Wat leert de vergelijking tussen de oplossingen in de praktijk van de onderzoeksobjecten 
onderling? 
Op grond van analytisch onderzoek kan geconcludeerd worden dat de praktische oplossingen van de 
onderzoeksobjecten onderling van elkaar verschillen. 
De oplossing op de verplichtstelling van de woonlastenwaarborg (het voorgelegde stappenplan) had ieder 
onderzoeksobject (op Acantus na) aanmerkingen. De oplossing van Lefier en Aedes kwamen neer op enkele 
aanvullingen (ook met de energieleverancier communiceren over moment van het innen van de EPV en de 
gedragscomponent verwijderen uit de woonlastenwaarborg). De heer Van de Groep kwam met 
verbeteringen (gebruik van de Nom-Keur of prestatiegaranties in plaats van EPA-maatwerkadviezen). Deze 
vergelijking leert dat deze oplossingen samen gecombineerd kunnen worden en verwerkt kan worden in 

                                                           
74 Bijlage 3.  
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een nieuw stappenplan. 
De oplossingen voor de situatie waarbij de verhuurder niet voldoet aan de garantie, verschillen van elkaar. 
Dit komt omdat niet elk onderzoeksobject op de hoogte is van de recente ontwikkelingen op het gebied 
van verduurzaming. Deze vergelijking leert dat de NOM-Keur. In tegenstelling tot de andere oplossing 
(huurder op tijd informeren om te voorkomen dat huurder EPV overschrijdt) pakt de NOM-Keur het 
knelpunt aan omdat dit de prestatiegaranties (die niet mogelijk zijn) vervangt en zekerheid geeft. De 
andere oplossingen monitoren het gedrag van de huurder (wat uiteraard nooit kwaad kan), maar 
voorkomen niet dat de verhuurder niet aan zijn garanties voldoet.  
De oplossingen voor de onderhoudskosten komen zeer overeen met elkaar. Alle onderzoeksobjecten 
waren het erover eens dat onderhoudscontracten opstellen de beste manier was. De vergelijking tussen de 
overige aanvullingen van de onderzoeksobjecten leert dat woningcorporaties na het opstellen van een 
onderhoudscontract moeten blijven controleren en dat het onderhoudscontract het beste gekoppeld kan 
worden aan een prestatiegarantie met een langere termijn dan de onderhoudstermijn. Indien de 
prestatiegarantie niet mogelijk is, moeten woningcorporaties zich hard maken voor het verkrijgen van een 
product- of vermogensgarantie van de partij die het onderhoud doet. 
De oplossingen op de verhuiskostenvergoeding kwamen grotendeels overeen. Eén onderzoeksobject 
verschilde van de andere onderzoeksobject met de oplossing om zo min mogelijk de woningen te isoleren 
en zo veel mogelijk de woningen te renoveren door middel van energie-installaties en zonnepanelen. Op 
die manier blijven de woningen in bewoonde staat. Echter, de rest van de onderzoeksobjecten waren het 
met elkaar eens dat deze eenmalige verhuiskostenvergoeding niet de kwaliteit van verduurzaming moet 
beperken. Deze vergelijking leert ons dat woningcorporaties op lange termijn nadeliger uitkomen als zij 
beperkt gaan verduurzamen. Er bestaat dan een kans dat zij niet aanmerking komen voor de EPV. 
Woningcorporaties kunnen beter grondig verduurzamen en eenmalig de verhuiskostenvergoeding betalen. 
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Tabel 1: knelpunten naar aanleiding wetgeving EPV 
 Onderzoekspunt Theoretisch  

knelpunt 
Onderzoeksobject Praktisch  

knelpunt 
1 Woonlasten-

waarborg 
- Door waarborg ontstaat 
  bewijslastendruk   
  

Lefier 
 

- Bewijslastendruk 
- Administratieve last 

Acantus - Bewijslastendruk 
- Woonlastenwaarborg niet  
  praktisch uitvoerbaar 

Van de Groep - Bewijslastendruk 

Aedes - Bewijslastendruk 

2 De verhuurder 
voldoet niet aan 
garantie 

- Door technische   
  gebreken geen   
  inning EPV 

Lefier 
 

- Door technische gebreken     
  geen inning EPV 

Acantus - Door technische gebreken     
  geen inning EPV 

Van de Groep - Door technische gebreken     
  geen inning EPV 

Aedes - Door technische gebreken     
  geen inning EPV 

3 Onderhoudskosten - Complexiteit/ouder- 
  dom installaties   
  zorgen voor bijkomende    
  onderhoudskosten 

Lefier 
 

- Complexiteit/ouderdom  
  installaties 
- Slechte contracten 
- Slechte controle  

Acantus - Complexiteit/ouderdom 
  installaties 
- Slechte contracten 

Van de Groep - Complexiteit/ouderdom 
  installaties 

Aedes Niet bekend met knelpunt 

4 Verhuiskosten-
vergoeding 

- Door moeilijk te    
  renoveren in bewoonde  
  staat van woning ontstaat  
  kostenpost. 

Lefier - Grote kostenpost 

Acantus 
 

- Geen knelpunt: NAM  
   vergoed als opdrachtgever  
   de verhuiskosten 

Van de Groep 
 

- Grote kostenpost 

Aedes - Grote kostenpost 
 

5 Overige Knelpunten 
die blijken uit de 
praktijk 

 Lefier 
 

- Stijgend vastrecht 

Acantus 
 

 

Van de Groep 
 

- Opstellen van EPV contract 

Aedes 
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Tabel 2: Oplossingen naar aanleiding van praktijkgericht onderzoek  
 Onderzoekspunt Theoretische  

oplossing 
Onderzoeksobject Praktische  

oplossing 
1 Woonlasten-

waarborg 
- voorgelegd 
stappenplan 
  

Lefier 
 

Aanvulling stappenplan: 
- communiceren met 
  energieleverancier over  
  moment van EPV innen   

Acantus - Voorgelegd stappenplan 

Van de Groep Verbetering stappenplan: 
-  geen EPA- 
   maatwerkadviezen maar  
   prestatiegaranties. 
 - woonlastenwaarborg is   
    onderdeel van het  
    renovatievoorstel en van  
    het huurcontract 

Aedes Verbetering stappenplan: 
- niet energiebesparing   
  waarborgen (gedragscomponent)  
  maar energie opwekking    
  waarborgen (technisch   
  component) 

2 De verhuurder 
voldoet niet aan 
garantie 

Prestatiegaranties Lefier 
 

- Werkt niet: wordt niet gegeven in   
  bevingsgebied 

Acantus - Werkt deels niet: wordt niet  
  gegeven in bevingsgebied. 
  Echter, prestatiegaranties voor de   
  energie installaties worden wel  
  gegeven  

Van de Groep - De NOM-Keur (vervanging van  
   prestatiegaranties die in   
   november wordt gelanceerd). 

Aedes - Werkt niet: wordt niet gegeven in 
   bevingsgebied 
- Communicatie met huurder kan  
   niet overschrijding van EPV  
   positief beïnvloeden.  
 
 

3 Onderhoudskosten - onderhoudscontracten 
- onderhoud meewegen 
  bij gunning opdracht in 
  aanbestedings-  
  procedure 

Lefier 
 

- Onderhoudscontracten 
- Onderhoud meewegen 
  bij gunning opdracht in 
  aanbestedingsprocedure 
- Onderhoud controleren 
 

Acantus - Onderhoudscontracten 
- Onderhoud meewegen 
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  bij gunning opdracht in 
  aanbestedingsprocedure 

Van de Groep - Onderhoudscontracten koppelen 
  aan prestatiegarantie 
- Onderhoud meewegen 
  bij gunning opdracht in 
  aanbestedingsprocedure 
- Onderhoudstermijn van ten 
minste 
  10 jaar 
 

Aedes - Onderhoudscontract koppelen 
aan  
   product- en vermogensgarantie. 
 

4 Verhuiskosten-
vergoeding 

- zo veel mogelijk  
  renoveren waarbij  
  woning in bewoonde  
  staat blijft. 

Lefier Zo veel mogelijk renoveren waarbij 
woning in bewoonde staat blijft 
door: 
- uitsluitend zonnepanelen en 
  energie installaties aan te brengen 
  waardoor isolering niet/minder  
  nodig is. 
 

Acantus 
 

- Geen knelpunt: NAM  
  vergoed als opdrachtgever  
  de verhuiskosten 

Van de Groep 
 

Geen oplossing 

Aedes Geen oplossing 
 

5 Overige 
oplossingen voor 
de overige 
knelpunten die 
blijken uit de 
praktijk 

 Lefier 
 

Woningen moeten in de toekomst  
los van het net worden gebouwd  
zodat huurders niet afhankelijk zijn 
van het stijgende vastrecht van 
energieleveranciers. 

Acantus 
 

 

Van de Groep 
 

Een concept contract van: 
- EPV aanhangsel (zittende 
huurder) 
- EPV aanhangsel (nieuwe huurder) 
- Afname overeenkomst 

Aedes 
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Afkortingenlijst 
 
 

CPI Consumentenprijsindexcijfer 

CBS Centraal Bureau voor de Statistiek 

EPV Energie Prestatie Vergoeding 

kWh Kilowattuur 

NEN NEderlandse Norm 

NOM Nul-Op-de-Meter 

BW Burgerlijk Wetboek 

Uhw Uitvoeringswet huurprijzen woonruimte 
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Bijlage 1: Het onderzoeksmodel 
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Bijlage 2: Methodologie 
 
Methodologische verantwoording 

In deze bijlage wordt ingegaan op de methoden en technieken die zijn toegepast om de onderzoeksvraag te 
beantwoorden. Eerst zullen de gebruikte theoretische bronnen worden verantwoord (paragraaf 1). Daarna 
worden de gemaakte keuzes in dit onderzoek verantwoord, die betrekking hebben op de totstandkoming 
van de centrale onderzoeksvragen en de totstandkoming van het theoretisch, praktisch en analytisch 
onderzoek (paragraaf 2). Tevens wordt uitgelegd welke onderzoeksmethoden er zijn gebruikt (paragraaf 3) 
en waarom gebruik is gemaakt van de betreffende onderzoeksobjecten (paragraaf 4). Dit zal mede aan de 
hand van het onderzoeksmodel75 worden gedaan. Tot slot zal er gereflecteerd worden over hoe dit 
onderzoek is verlopen (paragraaf 5). Voor het schrijven van de methodologische verantwoording is gebruik 
gemaakt van de literatuur van Van Schaaijk.76  

1. Theoretische bronnen 
Voor dit onderzoek is gebruik gemaakt van Europese wetgeving, inhoudende de Richtlijn 2009/28/EG) en 
nationale wet- en regelgeving, inhoudende het Energieakkoord, het BW 7, het Besluit 
Energieprestatievergoeding huur, kamerstukken, literatuur in de vorm van boeken, tijdschriftartikelen, 
internetsites en relevante jurisprudentie. 

Gebruik Europese wetgeving 
Bij de Europese wetgeving is gebruik gemaakt van de Richtlijn 2009/28/EG, zodat de doelstellingen vanuit 
Europa duidelijk zijn. Deze doelstellingen vormen namelijk de aanleiding en de behoefte naar 
verduurzaming in Nederland en dus de aanpassing van de nationale wet- en regelgeving. 
 
Gebruik nationale wet- en regelgeving 
Bovenstaande richtlijn vormt de aanleiding tot nieuwe nationale wet- en regelgeving in Nederland: het 
Energieakkoord, het BW 7 en het Besluit Energieprestatievergoeding huur.  
Het Energieakkoord is van belang aangezien hierin staat hoe de doelstellingen vanuit Europa kunnen 
worden verwezenlijkt op nationaal niveau. Aedes is een partij die dit akkoord heeft ondertekend. De 
maatregelen die hierin zijn overeengekomen hebben dus invloed op aangesloten woningcorporaties. Dit 
onderzoek heeft betrekking op deze woningcorporaties waardoor het gebruik van het Energieakkoord 
relevant is voor dit onderzoek.  
Het gebruik van BW 7 is relevant aangezien hierin de wetswijzigingen optreden met betrekking tot de EPV. 
Daarnaast is het gebruik van het BW 7 relevant aangezien hierin de algemene regels van het huurrecht zijn 
bepaald. De inhoud hiervan is nodig om deelvraag één te beantwoorden (regels met betrekking tot het 
tijdelijk uit huis plaatsen van huurders tijdens renovaties). 
Het gebruik van het Besluit Energieprestatievergoeding huur is relevant aangezien hierin de wetgeving EPV 
nader wordt geregeld. Deze nieuwe regels hebben betrekking op de woningcorporaties en hieruit komen 
dus de onderzochte knel- en aandachtspunten uit voort. 

                                                           
75 Bijlage 1.  
76 G. A. F. M, van Schaaijk, Praktijkgericht juridisch onderzoek, 2011.  
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Gebruik kamerstukken  
Het gebruik van kamerstukken was in dit onderzoek uitermate relevant omdat hieruit opgemaakt kon 
worden hoe het wetsvoorstel tot wetswijziging van het BW 7 en het Besluit Energieprestatievergoeding 
huur precies luidt en hoe deze wetteksten geïnterpreteerd moeten worden. Omdat het om nieuwe 
wetgeving gaat, waren er veel recente kamerstukken te vinden (in tegenstelling tot het vinden van 
informatie uit juridische boeken) waardoor er veel juridische informatie vergaard kon worden, zoals 
bijvoorbeeld verschillende meningen van partijen, voorspelde aandachtspunten, verwijzingen naar eerdere 
onderzoeken, bepaalde voornemens en bedoelingen van de wetgever. Daarom was het gebruik van 
kamerstukken zeer relevant voor dit onderzoek.  

Gebruik jurisprudentie 
Op het gebied van de EPV wetgeving is geen jurisprudentie te vinden aangezien deze wet- en regelgeving 
nog niet in werking is getreden. Echter, dit is getracht te compenseren door veel gebruik te maken van 
relevante kamerstukken. Jurisprudentie strekt ertoe om te kunnen beantwoorden hoe juridische begrippen 
geïnterpreteerd moeten worden. Dit doel wordt tot op bijna hetzelfde niveau bereikt door middel van het 
gebruik van kamerstukken. Uiteraard is dit niet 100% gelijkwaardig, aangezien jurisprudentie de invulling 
van begrippen uit de wet- en regelgeving voorschrijft door middel van praktische geschillen. Deze 
praktische geschillen zijn er nog niet op het gebied van de wetgeving EPV. De strekking van dit onderzoek is 
echter voorspellend en niet evaluerend, zodat praktische geschillen zo veel mogelijk voorkomen kunnen 
worden.  
Op het gebied van het BW 7 en de bepalingen omtrent de uithuisplaatsing van huurders tijdens de 
renovaties was wel voldoende jurisprudentie te vinden. De jurisprudentie die is gebruikt, was relevant als 
antwoord op de vraag welke regels van toepassing zijn op de woningcorporaties die betrokken zijn in dit 
onderzoek en hoe die regels geïnterpreteerd moeten worden.  

Gebruik literatuur 
De gebruikte literatuur loopt uiteen van juridische boekwerken tot websites van kennisgroepen en -
organisaties. Er is relatief minder informatie vergaard uit juridische boekwerken in vergelijking met 
internetbronnen. Dit is omdat de wet EPV gloednieuwe wetgeving is. Deze wetgeving is nog niet in werking 
getreden en daarom nog niet vastgelegd in juridische boeken, in tegenstelling tot internetbronnen. Om 
duidelijk te maken van welke theoretische bronnen gebruik is gemaakt, is een literatuurlijst opgenomen in 
dit onderzoeksrapport. In deze literatuurlijst wordt een opsomming gemaakt van alle gebruikte 
theoretische bronnen.  

2. Gemaakte keuzes 
In deze paragraaf zullen de gemaakte keuzes met betrekking tot dit onderzoek worden toegelicht. Eerst 
wordt toegelicht hoe de keuze voor dit onderwerp in eerste instantie tot stand is gekomen. Daarna zullen 
de keuzes van het theoretisch, praktisch en analytisch onderzoek worden weergegeven en verantwoord.  

Keuze onderwerp 
 
Het beginstadium van dit onderzoek was gericht op de juridische knelpunten bij het verduurzamen van de 
woningvoorraad. Dit wil zeggen: hoe kunnen woningcorporaties hun investeringen van dure energie-
installaties terugverdienen, terwijl een huurverhoging niet mogelijk is op basis van het huurrecht 
(voornamelijk in verband met overschrijding van de maximaal toegestane huurprijs van de sociale 
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woningvoorraad). Tijdens het onderzoek werd een recent aangenomen wetsvoorstel bij de Tweede 
Kamer77 aangetroffen. Het wetsvoorstel voorziet in de mogelijkheid voor huurders en verhuurders om een 
energieprestatievergoeding (EPV) overeen te komen, wat als nieuw onderdeel in rekening wordt gebracht 
naast de huurprijs, zodat woningcorporaties een vergoeding van hun huurders kunnen innen zonder dat de 
maximaal toegestane huurprijs wordt overschreden. Dit wetsvoorstel veranderde uiteraard de hele 
onderzoeksopzet, want het terugverdienprobleem zou hierdoor opgelost zijn. Echter, deze nieuwe 
wetgeving roept ook een aantal nieuwe juridische knel- en aandachtspunten op. De opdrachtgever wilde 
om die reden dat er werd gericht op het onderwerp zoals het nu is geformuleerd in het huidige onderzoek.   

Keuzes bij theoretisch onderzoek  
 
Keuze 1: Formulering deelvragen 
Bij het formuleren van de theoretische deelvragen is gekozen om het in kaart brengen van de relevante 
wet- en regelgeving te splitsen in twee deelvragen: Het in kaart brengen van de wet- en regelgeving (eerste 
deelvraag) en daarna het in kaart brengen van de interpretatie van de wet- en regelgeving. Bij de eerste 
deelvraag wordt er uitsluitend gekeken naar wat er in de wet geformuleerd staat. Bij de tweede deelvraag 
wordt gekeken naar de interpretatie van de wettelijke teksten op grond van jurisprudentie, kamerstukken, 
literatuur. Dit is gesplitst omdat voordat men kan weten hoe de wet- en regelgeving geïnterpreteerd moet 
worden, eerst duidelijk moet zijn wat er in de wet- en regelgeving staat. 

Keuze 2: Geen inhoudelijke toelichting van natuurkundige bepalingsmethodes en tabellen 
Bij het verduidelijken van onduidelijke termen in de wetteksten op grond van kamerstukken is gekeken hoe 
bepaalde begrippen in de wet geïnterpreteerd moeten worden (zoals ‘warmtevraag’ en ‘minimale 
duurzaam opgewekte finale energie’). Hierbij werden veel natuurkundige bepalingsmethodes aangetroffen 
met bijbehorende codes en tabellen. Er is voor gekozen om deze natuurkundige bepalingsmethodes en 
tabellen niet inhoudelijk in het onderzoek te betrekken. Dit komt omdat de natuurkundige inhoud hiervan 
niet overeenkomt met de juridische inhoud van dit onderzoek (de gevolgen in de rechtspraktijk voor 
woningcorporaties van de wetgeving EPV). In dit onderzoek is ervoor gekozen om deze codes en 
bijbehorende tabellen wel te benoemen om zo aan te geven volgens welke methode de begrippen zijn 
bepaald. In dit geval wordt dan verwezen naar een betreffende bijlage. Indien woningcorporaties willen 
weten hoe deze begrippen natuurkundig zijn opgebouwd, kunnen zij de genoemde bepalingsmethode of 
tabellen zelf raadplegen. 

Keuzes bij praktisch onderzoek 
 
Hieronder wordt toegelicht waarom is gekozen voor de betreffende onderzoekspunten. Dit wordt gedaan 
door per onderzoekspunt redenen weer te geven waarom onderzoek hiernaar belangrijk is. Ook wordt 
toegelicht waarom bepaalde punten niet zijn meegenomen in het praktijkonderzoek. 

Onderzoekspunt 1: woonlastenwaarborg 
De woonlastenwaarborg (de garantie voor de huurder dat het bedrag van de EPV lager zal zijn dan de 
gemiddelde daling op de energierekening) is momenteel nog niet verplicht om op te nemen in een 
huurovereenkomst. Men kan er voor kiezen om de huurder op deze manier gerust te stellen en daardoor in 

                                                           
77 Kamerstukken II 2014/15, 34228, 2. 
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te laten stemmen met de NOM-renovaties. Op 17 mei 2016 is er echter een motie aangehouden78 waarin 
wordt gesteld dat de woonlastenwaarborg verplicht moet worden. Dit brengt een risico voor 
woningcorporaties met zich mee. De verhuurder zal zich moeten verweren wanneer de huurder 
aannemelijk heeft gemaakt dat de woonlasten zijn toegenomen na de renovatie ten opzichte van vóór de 
renovatie. Bij geschillen zal de huurcommissie moeten toetsen aan vooraf vastgestelde objectieve criteria 
over de vraag wanneer sprake is van een stijging van de woonlasten, of deze is toe te rekenen aan een 
verandering in het woongedrag van de huurder, fouten in de door de verhuurder aangebrachte 
voorzieningen of de klimaatomstandigheden. Dit kan leiden tot bewijsproblemen bij zowel de huurder als 
de verhuurder en brengt een verhoging van de lastendruk voor alle partijen met zich mee. Daarom is het 
van belang dat er onderzocht wordt hoe de werkwijze van het opstellen van de woonlastenwaarborg 
verbeterd kan worden zodat woningcorporaties deze lastendruk (en dus het niet nakomen van de 
waarborg) kunnen voorkomen.  
Een andere reden waarom er in dit onderzoek gekozen is voor dit onderzoekspunt, is het feit dat wanneer 
de huurcommissie oordeelt, dat het niet nakomen van de woonlastenwaarborg toe te rekenen is aan de 
verhuurder, de verhuurder op grond van de woonlastenwaarborg eenmalig de te veel betaalde EPV te 
vergoeden. Dit kan een zeer groot bedrag zijn, wanneer het gaat om een groot aantal huishoudens 
gevestigd in een woningcomplex. 
Daarom is het voor woningcorporaties belangrijk om te weten welke stappen ondernomen moeten worden 
bij het overeenkomen van de woonlastenwaarborg. Op basis van literatuur kon er een stappenplan 
gemaakt worden, dat beschrijft hoe men de woonlastenwaarborg moet overeenkomen. Toch is ervoor 
gekozen om dit stappenplan als onderzoekspunt aan te merken en dus te onderzoeken in de praktijk. De 
reden hiervoor is dat de aanbeveling (het stappenplan om een woonlastenwaarborg overeen te komen) 
een betere kwaliteit heeft als er ook kennisinput van deskundigen in de praktijk bij komt kijken en dus dit 
onderzoek op deze manier meer kwaliteit geeft.  

Onderzoekspunt 2: Verhuurder voldoet niet aan de garantie 
Indien de woning de gegarandeerde prestaties niet levert door technische gebreken van de installaties, is 
de verhuurder verplicht om deze gebreken te verhelpen. Indien de verhuurder hier niet aan voldoet kan de 
huurder aanspraak maken op huurprijsverlaging. Dit is erg nadelig voor de verhuurder aangezien hij huur 
misloopt en tegelijkertijd veel kosten heeft voor reparaties. Een oplossing voor dit probleem zou kunnen 
zijn om prestatiegaranties te verkrijgen waarbij de aansprakelijkheid neergelegd wordt bij de aannemer of 
de partij die de energie-installaties realiseert? Hier is het van belang om te onderzoeken of deze oplossing 
werkt in de praktijk. Het gaat hier immers over woningen in het bevingengebied. Partijen zijn wellicht niet 
bereid de prestaties van de woning te garanderen in verband met de bevingen. Stel dat partijen hier niet 
toe bereid zijn, hoe zit het dan met het geven van prestatiegaranties van de energie-installaties? Wordt dit 
in de praktijk los gezien van de bevingrisico’s of zijn deze garanties ook niet te verkrijgen? Het is belangrijk 
om te onderzoeken of deze oplossing in de praktijk werkt zodat verhuurders niet hoeven te kampen met 
hoge reparatiekosten en huurverlagingen. Indien blijkt dat deze oplossing niet werkt is het van belang om 
te onderzoeken of andere oplossingen in de praktijk zijn gevonden (of nog in ontwikkeling zijn) waar andere 

                                                           
78 ‘Motie-Lintmeijer (GroenLinks) c.s. over verplicht stellen van de woonlastenwaarborg’, Eerste Kamer, 
www.eerstekamer.nl (zoek op woonlastenwaarborg).  
 
 

http://www.eerstekamer.nl/
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woningcorporaties van kunnen profiteren.  
 

Onderzoekspunt 3: Onderhoudskosten 
De verhuurder loopt risico’s met betrekking tot de onderhoudskosten, aangezien er gebruik wordt gemaakt 
van zeer complexe installaties. Naast dat hoge onderhoudskosten nadelig zijn voor woningcorporaties, 
loopt men ook het risico om de EPV niet in rekening te mogen brengen, indien de installaties niet goed 
functioneren. Daarom is het van belang om te onderzoeken hoe dit voorkomen kan worden. Eén oplossing 
is het afsluiten van onderhoudscontracten waarbij inspecteurs voor een bepaalde termijn de installaties 
inspecteren en onderhouden en een andere oplossing is om in een aanbestedingsprocedure aan de 
aanbieders vragen ook het onderhoud aan te bieden en dit mee te wegen bij de gunning van de opdracht. 
Het is hierbij belangrijk om te onderzoeken of dergelijke oplossingen werken in de praktijk en zo niet, of er 
andere oplossingen mogelijk zijn, zodat voorkomen kan worden dat verhuurders moeten opdraaien voor 
hoge reparatiekosten en geen EPV in rekening mogen brengen.  

Onderzoekspunt 4: Verhuiskostenvergoeding 
Recent is gebleken dat woningcorporaties die gaan renoveren naar NOM-woningen waarbij de woning niet 
meer in bewoonde staat is, niet mogen afwijken van de verhuiskostenvergoedingsregeling (die de 
verplichting inhoudt om een vergoeding te betalen aan de huurder om deze te laten verhuizen naar een 
woning naar keuze). Voorheen was het mogelijk om de huurder een dag-woning aan te bieden zonder 
vergoeding. Nu is de verhuurder dus verplicht om te allen tijde een verhuiskostenvergoeding uit te keren 
als een woning niet meer in bewoonde staat verkeert. Dit is nadelig voor de woningcorporaties aangezien 
het hier om veel geld gaat. Het is belangrijk om te onderzoeken in hoeverre het mogelijk is te renoveren, 
waarbij de woning in bewoonde staat kan blijven, zodat men zich in de praktijk wel aan de wet kan houden 
en tegelijkertijd de kans om een verhuiskostenvergoeding uit te keren zo klein mogelijk is.  

Geen onderzoekspunt: Terugverdienmodel  
De vraag of woningcorporaties hun investeringen volledig terugverdienen middels de EPV is een 
economisch vraagstuk en is niet meegenomen als onderzoekspunt in dit onderzoek. De reden hiervoor is 
dat dit vraagstuk niet strekt tot het doel van dit onderzoek (juridisch praktijkonderzoek).  

Geen onderzoekspunt: Saldering 
De mogelijke wijziging omtrent de saldering79 en de mogelijke knelpunten die daaruit voortvloeien zijn niet 
aangemerkt als een onderzoekspunt. Er is voor gekozen om dit niet te betrekken in het onderzoek 
aangezien dit onderzoek ten eerste niet van fiscaal-juridische aard is en ten tweede omdat deze wijziging 
nog niet duidelijk is en dus de knelpunten ook niet in kaart gebracht kunnen worden.  

De keuze van de bovenstaande onderzoekspunten is gemaakt conform de methode van Van Schaaijk.80 
Deze methode komt erop neer dat de kernbegrippen in de centrale onderzoeksvraag opgespoord worden. 
Vaak zal de centrale onderzoeksvraag een kernbegrip bevatten dat betrekking heeft op een wet, een 
leerstuk een rechtsgebied of een bepaalde handelingspraktijk. In dit geval gaat het om de EPV-wetgeving. 
Vervolgens gaat het om de vraag welke kennis over de kennisbegrippen benodigd is. Op basis hiervan 
                                                           
79 Bij salderen wordt teruggeleverde energie weggestreept met de afname van energie op de energierekening. Er 
wordt alleen belasting betaald over de geleverde energie na de saldering. Deze regeling wordt wellicht afgeschaft dan 
wel veranderd vanaf 2017, waarbij teruggeleverde energie (deels) niet wordt weggestreept. 
80 G. A. F. M. van Schaaijk, Praktijkgericht juridisch onderzoek, 2011, p.76. 
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moeten de onderzoekspunten geformuleerd worden. Hieronder wordt de boomdiagram weergegeven 
waar de bovenstaande onderzoekspunten uit voortvloeien.

 

Keuzes bij analytisch onderzoek 
 
Keuze 1: Formulering deelvragen 
Bij het formuleren van de analytische deelvragen is ervoor gekozen om eerst te vergelijken wat de 
verschillen en overeenkomsten zijn tussen de theoretische knelpunten en oplossingen enerzijds en de 
praktische knelpunten en oplossingen anderzijds. Hiervoor is gekozen omdat deze vergelijking de kloof 
tussen theorie en praktijk invult. Als dit is beantwoord, is er duidelijk welke knelpunten er daadwerkelijk 
schuilen in de beroepspraktijk en alleen dan kan pas gekeken worden naar de tweede deelvraag: de 
vergelijking van de oplossingen uit het praktijkonderzoek. Deze oplossingen kunnen namelijk pas 
vergeleken worden als duidelijk is wat de ervaren knelpunten zijn in de praktijk. 

3. Onderzoeksmethoden 

Methode theoretisch onderzoek 
 

Voor het onderzoeken van de theorie omtrent de EPV is de relevante wet- en regelgeving in kaart gebracht. 
Dit is gedaan door eerst te bepalen op welke wetten de wetswijziging betrekking had en op welke wet het 
wetsvoorstel betrekking had. Toen dit duidelijk was zijn deze wetteksten geanalyseerd en uiteengezet om 
in kaart te brengen wat er precies in de wet geformuleerd is. Nadat dit in kaart was gebracht, moest 
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duidelijk worden wat de wetgever met deze wetteksten bedoelde en hoe deze wetteksten geïnterpreteerd 
moeten worden. Dit is gedaan door gebruik te maken van de digitale bibliotheek Rechtsorde. Deze 
bibliotheek wordt gefaciliteerd door TRIP advocaten en Notarissen. Hier konden relevante kamerstukken, 
tijdschriftartikelen, juridische boekwerken en jurisprudentie  gevonden worden over de wet- en regelgeving 
omtrent de EPV. Deze bronnen zijn eerst gefilterd op relevantie, daarna inhoudelijk gelezen en tot slot 
gebruikt in dit onderzoek om de interpretatie van de wet weer te geven.  
Nadat in kaart was gebracht hoe de wet- en regelgeving omtrent de EPV luidde en hoe men deze moet 
interpreteren, moest onderzocht worden welke knel- en aandachtspunten uit de nieuwe wetgeving 
voortvloeien. Dit is gedaan door eerst te kijken naar het antwoord van vorige vraag. Welke nieuwe 
verplichtingen voor woningcorporaties staan er geformuleerd in de wet? Op deze trefwoorden is 
vervolgens gezocht in Rechtsorde en het bleek dat er veel kamerstukken waren waarin deze knelpunten 
staan beschreven. Ook op basis van internetbronnen konden er veel knel- en aandachtspunten gevonden 
worden. Het is immers een zeer actueel onderwerp en veel juristen hebben artikelen over de EPV 
gepubliceerd. Nadat op basis hiervan een aantal knelpunten in kaart was gebracht, is de praktijkbegeleider 
van TRIP advocaten en Notarissen geraadpleegd. Hij was het eens met de gevonden knel- en 
aandachtspunten en hij noemde nog een mogelijk ander knelpunt. Dit was het knelpunt omtrent het 
terugverdienmodel. Bij nader overleg bleek dit knelpunt geen verband hield met de juridische inhoud van 
dit onderzoek en meer van economische aard was. Om deze reden is dit punt dan ook niet meegenomen in 
dit onderzoek. Nadat alle knel- en aandachtspunten waren geïnventariseerd, konden de knelpunten 
gefilterd worden op relevantie voor dit onderzoek: de onderzoekspunten. Hoe deze keuzes zijn gemaakt is 
toegelicht in de paragraaf waarin de gemaakte keuzes worden verantwoord (paragraaf 2).  

Methode praktisch onderzoek  
 
De methode die wordt gehanteerd bij onderzoekspunt twee tot en met vijf is het afnemen van een 
interview. Dit houdt in dat er gebruik wordt gemaakt van open vragen. Dit is van belang, omdat er 
onderzocht moet worden of de theoretische knelpunten en oplossingen overeenkomen met de 
daadwerkelijke knelpunten en oplossingen en zo niet, welke andere knelpunten en oplossingen de 
respondenten kunnen geven. Hiervoor is ruimte nodig, en deze ruimte wordt niet gecreëerd door middel 
van gesloten vragen en optionele antwoorden (enquête). Door dezelfde vragen te stellen bij verschillende 
onderzoeksobjecten kunnen de verschillende antwoorden worden vergeleken. In de interviews worden er 
oplossingen voorgesteld op basis van literatuur of vanuit TRIP Advocaten en Notarissen (specifiek: 
huurrechtadvocaten). Er is hiervoor gekozen omdat het onderzoek op deze manier verder komt dan alleen 
vraag en antwoord. Nu komt het onderzoek als het ware bij het ‘randje van het weten’. Als er oplossingen 
worden voorgelegd kunnen daarvan weer de knelpunten (of pluspunten) in kaart gebracht worden. 
Hierdoor wordt er voorkomen dat er oplossingen gegeven worden, die al op basis van de literatuur 
gevonden konden worden. Op deze manier worden de respondenten gepusht om op de oplossing voort te 
borduren. Maar het onderzoek mag uiteraard niet beperkt worden. Er is getracht dit te voorkomen door 
eerst te vragen wat de respondent vindt van het probleem en of hij zich dit probleem kan voorstellen. 
Daarna wordt pas ingegaan op de mogelijke oplossingen zodat de antwoorden van de respondenten niet 
alleen gericht zijn op de voorgelegde oplossingen. 
Bij onderzoekspunt één is gebruik gemaakt van twee onderzoeksmethoden. De eerste methode is het 
afnemen van een interview. Dit is hierbij van belang aangezien er, net zoals bij de andere 
onderzoekspunten, ruimte moet zijn voor open antwoorden op verschillende knelpunten en oplossingen 
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die kunnen voortvloeien uit het verplichten van een woonlastenwaarborg. Ook is er gekozen voor een 
tweede methode, die ziet op het onderzoeken naar de manier waarop men het beste een 
woonlastenwaarborg overeen kan komen: een stappenplan. Bij het onderzoek naar welke stappen 
belangrijk zijn voor huurder en verhuurder bij het opstellen van de woonlastenwaarborg is voorafgaand aan 
het interview eerst een stappenplan opgesteld, waarin staat beschreven wat men stap voor stap moet 
afspreken. Dit stappenplan is bijgevoegd in de bijlage.81 Tijdens het interview werd onderzocht of dit 
stappenplan juist of onjuist is, of dat hier nog het een en ander aan kan worden toegevoegd en of enige 
verbetering noodzakelijk is.  

Methode analytisch onderzoek 
 

Bij het analytisch onderzoek is het theoretisch onderzoek vergeleken met het praktisch onderzoek. Dit is 
gedaan door de theoretische knelpunten en oplossingen naast de praktische knelpunten en oplossingen 
neer te leggen en hieruit de verschillen en overeenkomsten uiteen te zetten. Dit is per onderzoekspunt 
geanalyseerd, zodat alle theoretische knelpunten en oplossingen overzichtelijk tegenover de praktische 
knelpunten en oplossingen in kaart gebracht werden. Daarna zijn de praktische knelpunten van de 
onderzoeksobjecten onderling geanalyseerd door per onderzoekspunt de oplossingen naast elkaar te 
leggen en te vergelijken waar de onderzoeksobjecten hun oplossing op baseerden: eigen ervaring of eigen 
mening. Vervolgens is vergeleken waar de onderzoeksobjecten hun oplossing op richtten: vermindering van 
het knelpunt, voorkoming van het knelpunt of het geven van alternatieven. Hierdoor konden de verschillen 
en overeenkomsten van de oplossingen beter worden vergeleken.  

4. Onderzoeksobjecten 
Op grond van bovenstaande is duidelijk welke onderzoekspunten wel (en niet) relevant zijn in dit 
onderzoek en op welke wijze ze zijn onderzocht. De bronnen waaruit deze informatie verworven kan 
worden vormen de onderzoeksobjecten. De onderzoeksobjecten voor dit onderzoek zijn: Woningcorporatie 
Lefier, Woningstichting Acantus, Aedes en deskundige Jan-Willem van de Groep. Eerst wordt toegelicht 
waarom er in het algemeen voor de betreffende onderzoeksobjecten is gekozen. Daarna wordt per 
onderzoekspunt toegelicht waarom bij dit punt is gekozen voor het betreffende onderzoeksobject. 

Aanvankelijk was in dit onderzoek gekozen om interviews af te nemen met acht woningcorporaties die 
onderdeel zijn van de pilot die gaat starten in Groningen, waarbij hun woningvoorraad in het 
aardbevingsgebied in één keer gerenoveerd wordt naar NOM-woningen. Dit betekent dat de nieuwe 
wetgeving EPV van toepassing is op deze woningcorporaties en dat voor hen de nieuwe verplichtingen van 
de EPV ook gelden. Dit maakt dat hun visie/meningen/informatie over hoe zij menen om te zullen gaan met 
de wetswijziging van groot belang is. Maar tijdens het benaderen van deze onderzoeksobjecten werd 
duidelijk dat het omslachtig zou zijn om alle acht woningcorporaties te interviewen. Zij zijn allemaal 
onderdeel van het zelfde project en hebben dus een nauwe samenwerking met elkaar. Daarom is er geen 
sprake van sterk verschillende werkwijzen tussen de acht woningcorporaties. Behalve bij de 
woningcorporatie Lefier; deze heeft een andere werkwijze dan de andere zeven woningcorporaties, omdat 

                                                           
81 Bijlage 4. 
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Lefier aangesloten is bij Stroomversnelling82 en in het verleden meerdere projecten met verduurzamen 
heeft uitgevoerd. Dit zorgt ervoor dat Lefier meer/andere kennis heeft dan de andere woningcorporaties. 
Daarom is ervoor gekozen om het praktijkonderzoek uit te voeren bij twee woningcorporaties: 
Woningstichting Acantus (omdat deze onderdeel is van de pilot) en Woningcorporatie Lefier (omdat deze 
aangesloten is bij Stroomversnelling en wellicht een andere werkwijzen zou kunnen hebben).  
Aedes is een geschikt onderzoeksobject aangezien deze de belangen van de verhuurders vertegenwoordigt. 
Aedes heeft gepleit voor de inwerkingtreding van de EPV en heeft dus veel knelpunten moeten overwegen 
voor het mogelijk maken van de EPV. Deze organisatie heeft de plicht om kennis te verschaffen voor haar 
leden heeft dan ook meerdere onderzoeken laten verrichten. Aedes heeft dus de geschikte juridische 
kennis die relevant is voor dit onderzoek (de knel- en aandachtspunten omtrent de nieuwe wetgeving EPV 
en in hoeverre woningcorporaties hun werkwijze hierop kunnen aanpassen). 
Jan-Willem van de Groep is een geschikte deskundige als onderzoeksobject in dit onderzoek. Hij is 
bedenker en initiator van de Stroomversnelling, een initiatief waarbij de bouw- en corporatiesector door 
middel van radicale innovaties binnen 5 jaar 111.000 woningen wil renoveren naar het niveau Nul op de 
Meter. Binnen het programma Energiesprong83 richtte hij zich op de introductie van de EPV. Hij wordt 
regelmatig gevraagd als adviseur van bedrijven, ministeries en parlementsleden (in binnen- en buitenland) 
vanwege zijn originele visie op dit vraagstuk. Jan-Willem van de Groep is de initiatiefnemer van de EPV en 
kent daardoor alle (relevante) knel- en aandachtspunten en (mogelijke) oplossingen. Daarom is Jan-Willem 
van de Groep een buitengewoon waardevol onderzoeksobject. 

Woonlastenwaarborg 
Aedes raadt haar leden aan om de woonlastenwaarborg op te nemen. Dit betekent dat deze organisatie 
voorafgaand aan het geven van dit advies eerst zelf de voor- en tegenargumenten heeft overwogen en dus 
bekend is met bepaalde knelpunten hiervan. Deze kennis is relevant om te onderzoeken of het opnemen 
van de woonlastenwaarborg noodzakelijk is, of deze stappen in de praktijk belangrijk zijn of juist niet. Ook 
kan zij beoordelen of er problemen uit het opgemaakte stappenplan voort kunnen komen.  
Lefier en Acantus hebben als woningcorporaties ervaring met het opnemen van een woonlastenwaarborg, 
ervaring met het verkrijgen van instemming van de huurder en kunnen dus de noodzakelijkheid van de 
woonlastenwaarborg beoordelen. Inzake het stappenplan kunnen zij per stap beoordelen of dit wel of niet 
relevant en of er problemen bij bepaalde stappen kunnen voorkomen.  
Jan-Willem van de groep is de afgelopen zes jaar verbonden aan het programma Energiesprong en werkte 
aan het  verduurzamingsvraagstuk van de gebouwde omgeving.84 Ook deze kwesties zoals de 
woonlastenwaarborg zijn hier aan bod gekomen. Hij kent beide kanten van het project: de kant van de 
voor- en nadelen van de huurder en de kant van de voor- en nadelen van de verhuurder. Hierdoor kan hij 
goed beoordelen wat wel en wat niet werkt in de praktijk voor beide partijen. 

                                                           
82 Stroomversnelling is een netwerk van ambitieuze bouwers, toeleveranciers, corporaties, gemeentes, financiers, 
netbeheerders en anderen die samen aan de slag gaan om Nul op de Meter renovaties en nieuwbouw mogelijk te 
maken. Aangesloten woningcorporaties verkrijgen specifieke kennis en ondersteuning. 
83 Energiesprong is een innovatieprogramma dat in opdracht van het ministerie van Binnenlandse Zaken en 
Koninkrijksrelaties (BZK) op grote schaal vraag en aanbod laten ontstaan voor gebouwen zonder energienota: 
woningen, kantoren, scholen en gebouwen van zorginstellingen. 
84 ‘Who’s Jan-Willem van de Groep’, www.janwillemvandegroep.com.  

http://www.janwillemvandegroep.com/
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Verhuurder voldoet niet aan de garantie 
Aedes heeft de plicht om haar leden te voorzien van juridische informatie en dus ook als het gaat om 
prestatiegaranties. Aedes heeft al verschillende handleidingen85 en tijdschrift artikelen86 gepubliceerd 
betreffende de prestatiegaranties waaruit blijkt dat Aedes over dit onderwerp de geschikte kennis heeft om 
te onderzoeken of de oplossing zal werken. Ook is Aedes een kenniscentrum waarbij onderzoeken 
verzameld worden in belang van hun leden. Indien er ontwikkelingen zijn op het gebied van 
prestatiegaranties of andere oplossingen voor de situatie waarbij de verhuurder niet voldoet aan het 
gegarandeerde, is Aedes een geschikt onderzoeksobject dat de juiste informatie en kennis kan verschaffen.  
Lefier en Acantus hebben ervaring met het renoveren van de woningvoorraad in het bevingengebied 
aangezien zij meerdere projecten hebben uitgevoerd op het gebied van verduurzaming.87 Dit betekent dat 
zij ervaring hebben met het wel (of niet) verkrijgen van prestatiegaranties en hoe partijen (aannemers en 
installatie-exploitanten) omgaan met het verstrekken van dergelijke garanties. Het gegeven dat zij in het 
verleden meerdere projecten hebben uitgevoerd betekent ook dat zij wellicht andere oplossingen hebben 
gevonden in de praktijk als blijkt dat het verkrijgen van de prestatiegaranties onmogelijk is. Daarom is deze 
kennis een geschikte bron voor dit onderzoekspunt. 
Jan-Willem van de Groep is programma-regisseur van Stroomversnelling, waar ook de bouwsector 
ondersteund wordt in innovatieve projecten. Dit betekent dat Jan-Willem ook bekend is met de knelpunten 
die de bouwsector ervaart in verband met woningcorporaties. Deze kennis is in verband met het 
onderzoekspunt over de situatie waarbij de woning niet voldoet aan de EPV-eisen zeer relevant.  

Onderhoudskosten 
Aedes heeft meerdere handleidingen88 gepubliceerd om te zorgen dat men goede onderhoudscontracten 
sluit. Voordat een organisatie tot een dergelijk model kan komen moet de organisatie bekend zijn met 
risico’s uit de praktijk. Deze kennis is relevant om te gebruiken bij dit onderzoekspunt. Ook is het relevant 
om dit te vergelijken met de kennis van de woningcorporaties die wellicht alsnog problemen ervaren in de 
praktijk ondanks dat een dergelijk onderhoudscontract wordt afgesloten).  
Acantus en Lefier hebben ervaring met het onderhoud aan de complexe energie-installaties en weten dus 
of dergelijke onderhoudscontracten het risico om niet aan de EPV-vereisten te voldoen en hoge 
onderhoudskosten geëlimineerd worden door dergelijke onderhoudscontracten. 
Jan-Willem van de Groep is, zoals hierboven vermeld, ook betrokken in de bouwsector. Dit onderzoekspunt 
bevindt zich ook meer op dat gebied (het onderhoud wordt uitgevoerd door de bouwsector in opdracht van 
de verhuurder/eigenaar) en daarom is Jan-Willem van de Groep een geschikte deskundige om te 
interviewen in dit onderzoek.  

Verhuiskostenvergoeding 
Zoals eerder gezegd, is Aedes een kenniscentrum en een bron van informatie met betrekking tot 
knelpunten voor woningcorporaties. Deze recente verandering is vast niet aan Aedes voorbij gegaan en het 
zal op de hoogte zijn van de gevolgen voor (de vele) woningcorporaties in Nederland die van plan zijn om 
hun woningvoorraad te gaan renoveren naar NOM-woningen. Deze organisatie zal over de juiste informatie 

                                                           
85 ‘Inspiratiegids energiebesparing in prestatieafspraken’, www.Aedes.nl (zoek op: inspiratiegids).  
86 Beekers, Aedes Magazine 6/2014, p. 16.  
87 Lefier heeft in 2015 NOM-woningen opgeleverd in onder andere Nieuw-Buinen en in de stad Groningen. Acantus 
heeft in 2015 NOM-woningen opgeleverd in Delfzijl. 
88 ‘Programma voor eisen woningventilatie’, www.aedes.nl (zoek op: programma voor eisen). 

http://www.aedes.nl/
http://www.aedes.nl/
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beschikken om te raadplegen over dit onderzoekspunt.  
Lefier en Acantus hebben in het verleden het woningbestand gerenoveerd naar NOM-woningen. Dit 
betekent dat zij ervaring hebben met renovatieprojecten waarbij de huurders wel (of juist niet) uit huis 
werden geplaatst en kunnen zij benoemen welke factoren doorslaggevend waren om te bepalen of de 
woning nog in bewoonde staat was.  
Jan-Willem van de Groep is mede-oprichter van kenniscentra waarbij alle kennis over 
innovatieprogramma’s wordt verzameld. Dat betekent dat problemen die in het verleden zijn ondervonden 
tijdens het renoveren worden verzameld, besproken en onderzocht. Deze kennis is uitermate belangrijk 
voor dit onderzoekspunt en daarom is Jan-Willem voor dit onderzoekspunt de juiste informatiebron (en dus 
het juiste onderzoeksobject).  
 

5. Reflectieverslag 
Terugkijkend op mijn studie en mijn afstudeerperiode bij TRIP Advocaten en Notarissen heb  ik deze 
periode als erg prettig ervaren. Ik werd erg vrijgelaten in mijn werk en persoonlijk houd ik van een 
zelfstandige werksfeer. Uiteraard kon ik altijd terecht voor vragen. Dit was voornamelijk nodig in het begin 
van mijn afstudeerfase. Er was sprake van wetswijzigingen die invloed hadden op het onderwerp van mijn 
scriptie. Dit vertraagde enigszins mijn opstartfase. Toen het onderwerp van mijn afstudeeronderzoek 
eenmaal vastgesteld was, kon ik goed aan het werk.  
Het werk kwam overeen met wat ik van een afstudeeronderzoek verwachtte. Vanuit TRIP Advocaten en 
Notarissen en vanuit de Hanze Hogeschool is het traject soepel verlopen. Mijn praktijkbegeleider van TRIP 
Advocaten, de heer Straatman, gaf aan in het beoordelingsgesprek89 dat hij tevreden is over het traject en 
met de praktische uitvoerbaarheid van het resultaat (de conclusie en aanbevelingen). Hij gaf aan dat ik zeer 
autonoom en zelfstandig te werk ging, waardoor hij zo nu en dan twijfelde of het onderzoek goed verliep. 
Aan de andere kant vond hij ook dat ‘mensen soms vrij moeten zwemmen’  en dat hij na het bekijken van 
het onderzoeksrapport zeer tevreden is. Vanuit de Hanze Hogeschool heb ik enorm veel geleerd omtrent 
de onderzoekstechnische kant. Iedere keuze verantwoorden in het onderzoek vond ik soms lastig 
aangezien dit erg uitgebreid verantwoord moest worden. Dit is ook terug te lezen in het 
tussentijdsverslag90. Soms ervoer ik dit als lastig, omdat ik persoonlijk ervan houd om direct in te gaan op 
de inhoud van het onderzoek.  
Wat ik niet had verwacht van het afstudeertraject, was de vertraging die ik opliep doordat betreffende 
onderzoeksobjecten niet in staat waren om een interview af te leggen. Eén van de onderzoeksobjecten 
(Aedes) wilde uitsluitend vragen beantwoorden van hun leden (de woningcorporaties). Dit 
onderzoeksobject was naar mijn mening erg van belang om te betrekken in dit onderzoek. Uiteindelijk is 
het afleggen van het interview gelukt op een andere manier (woningcorporatie Lefier als lid van Aedes mijn 
interview laten opsturen naar Aedes). Hier ging veel tijd overheen waardoor mijn afstudeerperiode 
vertraging opliep tot na de zomer, zoals te zien het logboek91. Ondanks de vertraging is Aedes dus wel 
betrokken geweest in dit onderzoek en is dit afstudeeronderzoek (naar mijn mening) compleet. Ook had ik 
het terugkrijgen van feedback beter kunnen incalculeren. Vaak duurde dit meer dan een week en ik had dit 
beter moeten inplannen. Plannen en organiseren is dus zeker een leerpunt van mijn afstudeertraject. Het 

                                                           
89 Bijlage 14. 
90 Bijlage 13. 
91 Bijlage 15. 
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schrijven van de inhoud van mijn onderzoek ging mij echter wel makkelijk af. Toen de richting van mijn 
onderzoeksrapport eenmaal duidelijk was kon ik goed en vlot te werk gaan. Dit gold ook toen ik eenmaal de 
informatie van de onderzoeksobjecten had ontvangen.  Ik vond het erg interessant om alle informatie te 
verwerken en zo duidelijk mogelijk de uitkomsten te schetsen voor de lezer. Ik merkte veel interesse van de 
woningcorporaties in mijn onderzoek en krijg vaak berichten met het verzoek om het rapport op te sturen. 
Dit wekt veel motivatie op tijdens het onderzoeken en maakte mij heel enthousiast.  
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Bijlage 3: Tabellen 1 en 2 van de bijlage van het Besluit 
Energieprestatievergoeding huur 
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Bijlage 4: Stappenplan woonlastenwaarborg o.g.v. literatuuronderzoek 
 

1. Stel vast welke energiebesparingsmaatregelen worden genomen. 
De Woonbond beveelt aan om de besparingsmaatregelen vast te stellen op basis van een 
Energieprestatie advies (EPA-maatwerkadvies).  Dit is een maatwerkadvies dat woningcorporaties 
inzicht geeft in bouwkundige en installatietechnische verbetermaatregelen.92 In dit advies worden 
belangrijke zaken als binnenmilieu meegenomen en wordt op basis van gedetailleerde informatie 
aangegeven hoeveel energie bespaard kan worden. Een EPA-maatwerkadvies moet worden 
opgesteld door een gecertificeerde maatwerk adviseur. 

2. Stel de EPV vast.  
Dit kan conform tabellen 1 en 2 van de bijlage van het Besluit Energieprestatievergoeding huur. 
Ook kan conform individuele wensen de EPV vastgesteld mits het gestelde maximum in 
bovengenoemde  tabellen niet wordt overschreden. 

 
3. Bepaal de besparing op energiekosten op complexniveau gemiddeld93 per woning. 

Om de besparing op energiekosten goed te kunnen berekenen, beveelt de Woonbond aan om 
nauwkeurig te werk te gaan. Hiervoor is het nodig om te weten hoeveel energie de woningen nu 
verbruiken en hoeveel ze na de ingreep verbruiken. Dit kan mede worden bepaald op basis van het 
EPA-maatwerkadvies.   
 

4. Verlaag indien nodig de eerder berekende EPV op basis van de berekende besparing op 
energiekosten, zodat de EPV lager is dan de gemiddelde besparing op de 
energierekening. 
Als de EPV hoger uitkomt dan de berekende gemiddelde besparing op energiekosten, pas hem dan 
naar beneden aan. De huurders hebben dan gemiddeld lagere woonlasten, zoals de 
woonlastenwaarborg beoogt. Als de EPV al lager is dan de gemiddelde besparing, hoeft deze niet te 
worden aangepast. 
 

5. In overleg met huurders kan worden gekozen om de voorschotnota’s94 te verlagen, 
tegelijk met de doorvoering van de EPV. 
Omdat de huurders direct na de ingreep minder energie verbruiken én de EPV ingaat, is aan te 
bevelen dat de corporatie contact opneemt met de energieleverancier om het voorschot (de 
maandelijkse nota) aan te passen aan de nieuwe situatie. Zo gaan de huurders er direct op vooruit. 
En wordt voorkomen dat huurders na afloop van het jaar nog een naheffing van de 
energieleverancier krijgen. 
 

6. Spreek af hoe achteraf wordt gemeten of er daadwerkelijk zoveel energiekosten zijn 
bespaard, als van te voren was berekend. 

                                                           
92 ‘Energieprestatieadvies (EPA)’, Rijksdienst Ondernemend Nederland, www.rvo.nl, (zoek op: Energieprestatieadvies).  
93 Met gemiddelde besparing in de woonlastenwaarborg wordt bedoeld: de besparing op complex- of projectniveau 
gedeeld door het aantal woningen. 
94 Met een maandelijkse voorschotnota wordt gedoeld op een geschatte voorlopige rekening die de 
huurder moet betalen aan de verhuurder voor zijn energieverbruik.  
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Het is belangrijk om er zeker van te zijn dat de huurders aan het eind van het jaar geen kosten aan 
hun energieleverancier moeten terugbetalen, als blijkt dat zij minder hebben bespaard dan 
verwacht. Daarom beveelt de Woonbond aan dat corporatie en huurders afspreken hoe de 
energiebesparing gecontroleerd zal worden, bijvoorbeeld na een jaar. Als de meterstanden vóór de 
ingreep zijn opgenomen, kan dit een jaar na de ingreep nogmaals gebeuren. Hieraan kan worden 
afgelezen of er daadwerkelijk zoveel is bespaard als vooraf is berekend.  

 
 

7. Spreek af wat er gedaan wordt als de besparing tegenvalt: compensatie van teveel 
betaalde EPV en herberekening van de EPV op basis van de daadwerkelijke besparing. 
Een belangrijk onderdeel van de waarborg is: wat wordt er gedaan als de besparing tegenvalt? De 
EPV moet opnieuw worden berekend aan de hand van de daadwerkelijke energiekostenbesparing 
(maar wel op basis van de energieprijzen ten tijde van het afgeven van de waarborg). De teveel 
betaalde EPV wordt door de verhuurder eenmalig gecompenseerd. De EPV wordt aangepast zodat 
deze lager is dan de gemeten besparing per woning, gemiddeld op complexniveau. 

 
8. Leg de afspraken vast in de woonlastenwaarborg en spreek af over welke periode en 

voor wie de afspraken gelden. 
De woonlastenwaarborg kan door de verhuurder gevoegd worden bij het voorstel voor 
woningverbetering. Hiermee geeft de verhuurder de huurders zekerheid dat zij gemiddeld minder 
woonlasten betalen. Leg vast voor welke periode de waarborg geldt (bijvoorbeeld één jaar) en voor 
wie (bijvoorbeeld bewoners die er wonen op het moment van de ingreep). 
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Bijlage 5: Interview Lefier 
 
Algemene vragen 

1. Wat is uw naam?  
Christel Reilink. 

2. Welke functie oefent u uit binnen deze organisatie? 
Adviseur juridische zaken 

3. In hoeverre bent u bekend met de Energieprestatievergoeding en de nieuwe wetgeving? 
Lefier is betrokken bij Stroomversnelling en is daarom al bekend met de EPV en de nieuwe 
wetgeving. Hoe dit uitpakt in de praktijk is natuurlijk nog niet heel erg bekend binnen de 
organisatie, maar de knelpunten die opgesomd staan in dit interview is vrijwel de meeste punten 
waar wij ook tegen aanlopen. 

Vragen n.a.v. knelpunten op basis van literatuur 

Onderzoekspunt 1: Woonlastenwaarborg 
Op 17 mei 2016 is er een motie aangehouden waarin de regering verzocht wordt om deze 
woonlastenwaarborg verplicht te stellen. De waarborg is de garantie dat de EPV niet hoger mag zijn dan de 
voorgaande hoogte van de energielasten. Volgens Minister Blok  zitten hier ook risico’s voor de verhuurder 
en huurder aan vast.95 Voor de verhuurder zal er een lastendruk ontstaan over het bewijzen van de oorzaak 
van de woonlastenstijging als deze lasten toch hoger blijken te zijn dan is gewaarborgd (ligt het aan gedrag 
van de huurder, het klimaat of de voorzieningen van de verhuurder?) Hier moet onderzocht worden hoe 
woningcorporaties deze lastendruk kunnen voorkomen dan wel verminderen. 

4. Bent u bekend met dit probleem? 
Ja ik ben bekend met dit probleem. Vooral met het oog op de administratieve last die dit met zich 
meebrengt.  

5. Hoe denkt u over een mogelijke oplossing om deze lastendruk te verminderen dan wel te 
voorkomen? 
De verantwoordelijkheid van de waarborg jegens de huurders verleggen naar de bouwer. Alleen 
vaak zijn corporaties geen harde en commerciële organisaties en zijn slecht in hun tanden laten zien 
bij onderhandelingspunten.  

De woonbond en Aedes hebben een stappenplan96 ter beschikking gesteld voor woningcorporaties over 
hoe de woonlastenwaarborg moet worden afgesproken om zo conflicten tussen huurder en verhuurder te 
voorkomen. Dit stappenplan stelt globaal gezien dat als de voorgaande energielasten bekend zijn en de EPV 
op basis daarvan wordt vastgesteld, de kans uitgesloten is  dat de EPV de voorgaande woonlasten 
overschrijdt. In de theorie klinkt dit logisch, echter zou ik willen onderzoeken of de praktijk dit ook zo denkt 
te gaan ervaren.  

6. Graag zou ik u willen verzoeken om per stap na te gaan hoe u hier tegenaan kijkt met het oog op de 
praktijk.  

                                                           
95 Kamerstukken II 2016/17, 34228, 17. 
96 ‘De woonlastenwaarborg met energiebesparing’, www.woonbond.nl (zoek op: de woonlastenwaarborg).   

http://www.woonbond.nl/
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Bij stap 5 staat slechts ‘in overleg met de huurders’. Ook de energieleverancier moet op de hoogte 
gesteld worden wanneer de EPV geïnd wordt.  Dit is bij ons misgegaan tijdens het renoveren in 
Nieuw Buinen. Bij dit project is de communicatie niet goed gegaan. De EPV werd nog niet geind 
(omdat dit uiteraard ook nog niet mocht, de wet was immers nog niet in werking getreden) maar 
tegelijkertijd was er tussen de huurders en Essent wel afgesproken dat de energierekening omlaag 
ging. Uiteindelijk ontstaat er dan een gat, de EPV werd immers niet betaald. Christel is van mening 
dat het product soms te ingewikkeld is voor de doelgroep. Daar moet in praktijk rekening mee 
gehouden worden door goed te communiceren (oplossing 1) en op het moment dat de EPV in 
werking treed niet eerder geïnd wordt dan vanaf het moment dat de voorschot nota’s zijn 
aangepast. (oplosing 2). Zo ontstaat er achteraf geen gat ontstaat die later opeens betaald moet 
worden.  

Onderzoekspunt 2: Verhuurder voldoet niet aan garantie 
Op basis van de Nota van Toelichting bij het Besluit Energieprestatievergoeding huur97, kan de situatie 
voorkomen dat als gevolg van technische gebreken de woning minder energie levert dan de verhuurder 
heeft gegarandeerd en vereist is voor het in rekening mogen brengen van een EPV. Het is goed denkbaar 
dat hierover ingewikkelde discussies met de huurder ontstaan. 

7. Zou u kunnen voorstellen dat er discussies ontstaan en waar zouden deze dan betrekking op 
hebben? 
Dit kan ik mij zeker voorstellen. Deze discussies hebben wij daadwerkelijk ook ervaren met 
ontevreden huurders in Nieuw Buinen. Er waren negatieve ervaringen met deze renovatie: 
werkzaamheden hebben veel langer geduurd dan is aangegeven, woningen wekken te weinig 
energie op (ene woning meer dan de andere met hetzelfde weer), monitoren werken onvoldoende, 
communicatie is niet soepel verlopen (aangeven dat er 2 weken lang mensen door het huis lopen 
voor verbouwingen), etc.  
 

8. Hoe denkt u over een mogelijke oplossing om te voorkomen dat de verhuurder niet aan de garantie 
voldoet? 
Een van de pilot corporaties waarmee wij nauwe samenwerking hebben over hoe wij als corporatie 
hiermee om moet gaan heeft dit ook ervaren. Zij hebben het eerste jaar EPV vergoedingen van de 
huurders kwijtgescholden. Zo blijven huurders tevreden, echter is dit uiteraard nadelig voor ons als 
woningcorporatie.  

Een oplossing vanuit TRIP Advocaten & Notarissen is de mogelijkheid om de aansprakelijkheid neerleggen 
bij de partij die de installaties realiseert (in geval van technische problemen met de installaties) en de 
aannemer (in geval van technische problemen met de NOM-woning): de zogeheten prestatiegaranties.  

9. Hoe kijkt u aan tegen het voorstel van TRIP? 
Dit zou in praktijk uitsluitend werken voor woningcorporaties die niet aan het renoveren zijn in 
bevingsgebieden (dus het grootste deel van de woningcorporaties van Nederland). Echter, 
prestatiegaranties worden niet gegeven in een bevingsgebied. partijen kunnen niks garanderen met 
aardbevingen. Halverwege van de pilot kwam men erachter dat dit niet mogelijk is.  
 

                                                           
97 Nota van Toelichting bij het Besluit Energieprestatievergoeding huur, p. 6. 
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10. Hoe gaan partijen om (aannemers en installatie exploitanten) om met het  verstrekken van 
dergelijke garanties (is dit wel/niet makkelijk om te verkrijgen)?  
Zie vraag 6. Prestatiegaranties worden dus niet afgegeven in bevingsgebieden.  
 

11. Indien dit niet makkelijk te verkrijgen is, wat is dan of een andere manier vinden om de 
aansprakelijkheid te verschuiven/verminderen?  
In principe is dit een probleem voor de opdrachtgever (Centrum Veilig Wonen) maar de 
woningcorporaties als eigenaar van de woningen is dit uiteraard ook nadelig (omdat niet 
gegarandeerd wordt dat het eigendom voldoet aan de voorwaarden om de EPV te mogen innen). 
 

 

Onderzoekspunt 3: Onderhoudskosten 
Volgens een artikel van het tijdschrift Recht In Huis98 loopt de verhuurder risico’s met betrekking tot de 
onderhoudskosten, aangezien het hier om zeer complexe installaties gaat. Om aan de EPV eisen te voldoen 
moeten de installaties immers goed functioneren. Is dat niet het geval dan maakt de verhuurder grote 
onderhoudskosten omdat hij daarvoor gespecialiseerde bedrijven zal moeten inschakelen. Daarom worden 
er onderhoudscontracten met marktpartijen afgesloten. Het knelpunt is dat de problemen met de energie 
installaties vaak beginnen wanneer de onderhoudstermijn is afgelopen. Vaak is het zo dat na de 
onderhoudstermijn de energie installaties dusdanig oud zijn en dus sneller technische mankementen 
hebben.  

12. Wat is volgens u een op oplossing om de problemen met de energie installaties te voorkomen? 
Belangrijk dat kwaliteit van onderhoud ook goed blijft. Niet slechts contracten opstellen met de 
partij die de onderhoud moet plegen en verder niks controleren. Maar men moet het uitgebreider 
gaan doen: we hebben het ondergebracht bij die en die partij en we controleren ook of zij het 
onderhoud op de juiste wijze uitvoeren met de juiste middelen en de periodiek. Er moet 
gerapporteerd worden hoe vaak ze komen en dit moet getest worden met steekproeven.  
 

13. Heeft u naast het sluiten van een onderhoudscontract andere manieren om de onderhoudskosten 
te voorkomen? 
Nee. Nadeel is meer dat Lefier simpelweg niet goed is in het contractbeheer. Vaak zijn contracten 
voor 40 jaar en kans is groot dat in jaar 41 als het ware de problemen gaan uiten. 
 

14. Wat is volgens u de reden dat pas na het verlopen van de onderhoudstermijn de problemen met de 
energie installaties beginnen?  
Vaak houdt met in het traject na het sluiten van het contract niet bij hoe vaak het onderhoud is 
uitgevoerd en de kwaliteit ervan. Daarom komen de problemen als het onderhoudscontract is 
afgelopen. Dus onderhoud goed monitoren, en niet volledig uit handen geven. 

Onderzoekspunt 4: verhuiskostenvergoeding 
Op grond van recente jurisprudentie99 mogen huurder en verhuurder niet afwijken van de 
verhuiskostenregeling bij overeenkomst. Dit geldt ook als de huurder dit initieert. Dit is nadelig voor 

                                                           
98 De Boer, RIH 2016/2, p. 2. 
99 ECLI:NL:HR:2016:726, r.o. 3.6.1. 
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woningcorporaties aangezien zij dan voor iedere huurder verhuiskosten moeten vergoeden indien de 
renovatie niet kan geschieden in bewoonde staat van de woning. 

15. welke factoren waren tijdens de renovatieprojecten doorslaggevend om te bepalen of de woning 
wel of nog niet in bewoonde staat was? 
Als men uitsluitend zonnepanelen of energie installaties wilt aanbrengen in huis, kunnen de 
woningen nog in bewoonde staat blijven. Echter, als woningen geïsoleerd moeten worden (hierbij 
moeten de deuren, ramen en soms muren eruit worden gehaald) is het onmogelijk om de woning in 
bewoonbare staat te houden. Bij onze renovatie projecten zag de wijk er uit als een oorlogsgebied. 
Als verhuurder kan je je huurders niet in dit soort woningen laten verblijven. Lefier heeft toen dag-
woningen aangeboden. Dit mag nu niet meer op grond van het arrest. Het is dus niet anders dan de 
verhuiskosten vergoeden. 
 

16. Wat is volgens u een manier om als verhuurder niet de verhuiskosten te vergoeden (en dus te 
zorgen dat renovatie kan geschieden in bewoonde staat)? 
Er dus voor zorgen de woning zoveel mogelijk in bewoonde staat renoveren. Echter, in praktijk is dit 
dus moeilijk waar te maken.  

Afsluitende vragen 

17. Voorziet u nog andere knelpunten? 
Vastrecht gaat steeds omhoog. Verbruik wordt steeds lager, dus gaan de leveranciers het vastrecht 
omhoog doen (dat is dan de enige knop waaraan ze kunnen draaien).  
 

18. Heeft u hiervoor ook eventuele oplossingen? 
Oplossing hiervoor: woningen die los zijn van het net. 100 Dat wilt zeggen: geen energie geleverd 
krijgen via netten van de energieleveranciers waardoor  men is  overgeleverd aan de 
‘energieboeren’.  

  

                                                           
100 Met woningen die los zijn van het net wordt gedoeld op woningen die niet energie geleverd krijgen van het (door 
de staat aangebrachte) warmtenet maar van (door de verhuurder aangebrachte) een WKO-installatie. een WKO-
installatie gebruikt de bodem voor het winnen en opslaan van energie. 
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Bijlage 6: Interview Acantus 
 
Algemene vragen 

1. Wat is uw naam? 
Sjoerd de Jong 

2. Welke functie oefent u uit binnen deze organisatie? 
Manager, verantwoordelijk voor portefeuille Vastgoed en Financiën & Bedrijfsvoering. 

3. In hoeverre bent u bekend met de Energieprestatievergoeding en de nieuwe wetgeving? 
Adequaat, ben relevant geïnformeerd voor mijn functie en voor zover voor Acantus noodzakelijk. 

Vragen n.a.v. knelpunten op basis van literatuur 

Onderzoekspunt 1: Woonlastenwaarborg 
Op 17 mei 2016 is er een motie aangehouden waarin de regering verzocht wordt om deze 
woonlastenwaarborg verplicht te stellen. De waarborg is de garantie dat de EPV niet hoger mag zijn dan de 
voorgaande hoogte van de energielasten. Volgens Minister Blok  zitten hier ook risico’s voor de verhuurder 
en huurder aan vast.101 Voor de verhuurder zal er een lastendruk ontstaan over het bewijzen van de 
oorzaak van de woonlastenstijging als deze lasten toch hoger blijken te zijn dan is gewaarborgd (ligt het aan 
gedrag van de huurder, het klimaat of de voorzieningen van de verhuurder?) Hier moet onderzocht worden 
hoe woningcorporaties deze lastendruk kunnen voorkomen dan wel verminderen. 

4. Bent u bekend met dit probleem? 
Nee ik was niet bekend met de ingediende motie en dus dit probleem. In eerste instantie zie ik de 
woonlastenwaarborg vooral als een garantie dat de verhuurder geen loze toezeggingen doet, dus 
eigenlijk als een zekere garantie. Naar mijn mening is het meer als principiële borg is ingesteld dan 
praktisch goed uitvoerbaar. Het wordt ook nauwelijks gebruikt. Vaak komt men er samen uit. Ben 
benieuwd hoe de minister de verplichting voor zich ziet.  
 

5. Hoe denkt u over een mogelijke oplossing om deze lastendruk te verminderen dan wel te 
voorkomen? 
In de praktijk kiest Acantus ervoor om met huurders tot praktische oplossingen te komen, in plaats 
van formele geschillenbehandeling. In de praktijk is dit succesvol, dit verwacht ik ook voor de 
woonlastenwaarborg. Huurders hebben uit ervaring vaak geen behoefte aan een procedure bij de 
huurcommissie.  

De woonbond en Aedes hebben een stappenplan102 ter beschikking gesteld voor woningcorporaties over 
hoe de woonlastenwaarborg moet worden afgesproken om zo conflicten tussen huurder en verhuurder te 
voorkomen. Dit stappenplan stelt globaal gezien dat als de voorgaande energielasten bekend zijn en de EPV 
op basis daarvan wordt vastgesteld, de kans uitgesloten is  dat de EPV de voorgaande woonlasten 
overschrijdt. In de theorie klinkt dit logisch, echter zou ik willen onderzoeken of de praktijk dit ook zo denkt 
te gaan ervaren.  

                                                           
101 Kamerstukken II 2016/17, 34228, 17. 
102 ‘De woonlastenwaarborg met energiebesparing’, www.woonbond.nl (zoek op: de woonlastenwaarborg).   

http://www.woonbond.nl/
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6. Graag zou ik u willen verzoeken om per stap na te gaan hoe u hier tegenaan kijkt met het oog op de 
praktijk.  
Dit stappenplan lijkt me goed uitvoerbaar. Geen op- of aanmerkingen.  

Onderzoekspunt 2: Verhuurder voldoet niet aan garantie 
Op basis van de Nota van Toelichting bij het Besluit Energieprestatievergoeding huur103, kan de situatie 
voorkomen dat als gevolg van technische gebreken de woning minder energie levert dan de verhuurder 
heeft gegarandeerd en vereist is voor het in rekening mogen brengen van een EPV. Het is goed denkbaar 
dat hierover ingewikkelde discussies met de huurder ontstaan. 

7. Zou u kunnen voorstellen dat er discussies ontstaan en waar zouden deze dan betrekking op 
hebben? 
Dit is (naar mijn zeggen) hét knelpunt van de nieuwe wetgeving EPV. Ik kan mij deze discussie zeker 
voorstellen. Voor zittende en nieuwe huurders is het een nieuw systeem met allerlei nieuwe 
monitoren. Als de besparing tegenvalt is het makkelijk om te discussiëren over technische 
mankementen.  
 

8. Hoe denkt u over een mogelijke oplossing om te voorkomen dat de verhuurder niet aan de garantie 
voldoet? 
Zorgen dat de systemen goed onderhouden worden met waterdichte onderhoudscontracten. 
Technische mankementen zijn probleem nummer 1. Een andere gedachte is om energie coaches in 
te schakelen. Een energie zuinige woning lokt energieverkwisting uit. Door te coachen kan het 
gedrag in energieverbruik positief worden beïnvloed. 

Een oplossing vanuit TRIP Advocaten & Notarissen is de mogelijkheid om de aansprakelijkheid neerleggen 
bij de partij die de installaties realiseert (in geval van technische problemen met de installaties) en de 
aannemer (in geval van technische problemen met de NOM-woning): de zogeheten prestatiegaranties.  

9. Hoe kijkt u aan tegen het voorstel van TRIP? 
Het is wel de bedoeling, maar de praktijkervaring ontbreekt nog. Persoonlijk heb ik geen goede 
ervaring met lange termijn verplichtingen van een aannemer. Onze ervaring is dat er voor 
aannemers weinig incentives zijn om te investeren in lange termijn verplichtingen, op één of andere 
manier loont het niet. Boter bij de vis lijkt meer het credo. 
 

10. Hoe gaan partijen om (aannemers en installatie exploitanten) om met het  verstrekken van 
dergelijke garanties (is dit wel/niet makkelijk om te verkrijgen)?  
Lastig. In het bevingsgebied willen aannemers niet een dergelijke prestatiegarantie afgeven. 
Hierdoor renoveren wij niet met een gerust hart.   
 

11. Indien dit niet makkelijk te verkrijgen is, wat is dan of een andere manier vinden om de 
aansprakelijkheid te verschuiven/verminderen?  
Verminderd kan enigszins door te proberen om prestatiegaranties te krijgen van de energie 
installateur, maar het is wel gecompliceerd. In de eerste offertes zien wij hoge prijzen verschijnen, 
dus er worden wel zeker risico’s ingeprijsd.  

                                                           
103 Nota van Toelichting bij het Besluit Energieprestatievergoeding huur, p. 6. 
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Onderzoekspunt 3: Onderhoudskosten 
Volgens een artikel van het tijdschrift Recht In Huis104 loopt de verhuurder risico’s met betrekking tot de 
onderhoudskosten, aangezien het hier om zeer complexe installaties gaat. Om aan de EPV eisen te voldoen 
moeten de installaties immers goed functioneren. Is dat niet het geval dan maakt de verhuurder grote 
onderhoudskosten omdat hij daarvoor gespecialiseerde bedrijven zal moeten inschakelen. Daarom worden 
er onderhoudscontracten met marktpartijen afgesloten. Het knelpunt is dat de problemen met de energie 
installaties vaak beginnen wanneer de onderhoudstermijn is afgelopen. Vaak is het zo dat na de 
onderhoudstermijn de energie installaties zo lang gefunctioneerd hebben en dus sneller technische 
mankementen hebben.  

12. Wat is volgens u een op oplossing om de problemen met de energie installaties te voorkomen? 
Daar zullen we nog ervaring mee op moeten doen. Op het eerste gezicht ziet zowel de feitelijk 
techniek als het beheer er van er gecompliceerd uit. Dat er dus probleem zullen ontstaan staat wel 
vast. Onderhoudscontracten moeten afgesloten worden voor een langere termijn.  
 

13. Heeft u naast het sluiten van een onderhoudscontract andere manieren om de onderhoudskosten 
te voorkomen? 
Naast een juridische oplossing hoop ik op meer ontwikkeling van de techniek.  
 

14. Wat is volgens u de reden dat pas na het verlopen van de onderhoudstermijn de problemen met de 
energie installaties beginnen?  
Geen goede onderhoudscontracten, geen lange onderhoudstermijn en dus geen kwalitatief 
onderhoud.  

Onderzoekspunt 4: verhuiskostenvergoeding 
Op grond van recente jurisprudentie105 mogen huurder en verhuurder niet afwijken van de 
verhuiskostenregeling bij overeenkomst. Dit geldt ook als de huurder dit initieert. Dit is nadelig voor 
woningcorporaties aangezien zij dan voor iedere huurder verhuiskosten moeten vergoeden indien de 
renovatie niet kan geschieden in bewoonde staat van de woning. 

15. welke factoren waren tijdens de renovatieprojecten doorslaggevend om te bepalen of de woning 
wel of nog niet in bewoonde staat was? 
Renoveren in bewoonde staat is bouwkundig gezien onmogelijk (echter, dit verschilt uiteraard per 
woning).  
 

16. Wat is volgens u een manier om als verhuurder niet de verhuiskosten te vergoeden? 
In ons geval is NAM de opdrachtgever en vergoeden zij de verhuiskosten. Woningcorporaties die 
niet in samenwerking met de NAM renoveren, moeten er zelf voor opdraaien..  

Afsluitende vragen 

17. Voorziet u nog andere knelpunten? 
Dat zal de praktijk uitwijzen.   
 

                                                           
104 De Boer, RIH 2016/2, p. 2. 
105 ECLI:NL:HR:2016:726, r.o. 3.6.1. 



74 
 

18. Heeft u hiervoor ook eventuele oplossingen? 
n.v.t.  
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Bijlage 7: Interview Jan Willem van de Groep 
 
Algemene vragen 

1. Wat is uw naam? 
Jan Willem van de Groep 
 

2. Welke functie oefent u uit binnen deze organisatie? 
Voorheen programmaregisseur Energiesprong, nu ben ik  ondernemer. 
  

3. In hoeverre bent u bekend met de Energieprestatievergoeding en de nieuwe wetgeving? 
Het beginsel is door mij bedacht, daarnaast ben ik als adviseur van het ministerie van BZK betrokken 
geweest bij de ontwikkeling van de EPV. 

Vragen n.a.v. knelpunten op basis van literatuur 
 
Onderzoekspunt 1: Woonlastenwaarborg 
Op 17 mei 2016 is er een motie aangehouden waarin de regering verzocht wordt om deze 
woonlastenwaarborg verplicht te stellen. De waarborg is de garantie dat de EPV niet hoger mag zijn dan de 
voorgaande hoogte van de energielasten. Volgens Minister Blok  zitten hier ook risico’s voor de verhuurder 
en huurder aan vast. Voor de verhuurder zal er een lastendruk ontstaan over het bewijzen van de oorzaak 
van de woonlastenstijging als deze lasten toch hoger blijken te zijn dan is gewaarborgd (ligt het aan gedrag 
van de huurder, het klimaat of de voorzieningen van de verhuurder?) Hier moet onderzocht worden hoe 
woningcorporaties deze lastendruk kunnen voorkomen dan wel verminderen. 

4. Bent u bekend met dit probleem? 
Ja ik ben bekend met dit probleem. Ik ben benieuwd hoe de minister deze verplichting voor zich ziet. 
De waarborg hoeft niet perse in een aparte woonlastenwaarborg opgenomen te worden. Naast 
administratief aspect is de woonlastenwaarborg zoals de Woonbond deze wilt vormgeven (het 
voorgelegd stappenplan) ook niet praktisch uitvoerbaar. Voor uitgebreide  uitleg zie opmerkingen 
bij stappenplan. 
 

5. Hoe denkt u over een mogelijke oplossing om deze lastendruk te verminderen dan wel te 
voorkomen? 
Stap 1 werkt per definitie niet. Het principe is gestoeld op de prestatie van de woning als systeem en 
niet als een samenstel van losse maatregelen. De belofte van NulOpDeMeter is in die zin ook geen 
belofte in geld maar een belofte van beschikbare energie voor huishoudelijk en gebouwgebonden 
verbruik. Een technische belofte dus die uitgedrukt kan worden in een beschikbare energiebundel 
voor ieder huishouden. Daarvoor moet de woning als één werkend systeem worden beschouwd. De 
problemen die we nu hebben met theoretische bepaalde EPA besparingen gaan de huurder niet erg 
helpen. Ik denk persoonlijk dat deze methodiek nadelig werkt voor de huurder. De meeste 
toegepaste combinatie van technieken passen in het geheel niet als systeem in de EPA systematiek.  
De belofte van gelijke woonlasten voor en na de renovatie was al onderdeel van de wetgeving 
omdat domweg 70% van de mensen akkoord moet gaan met het renovatievoorstel. Als dat niet met 
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de nodige waarborgen gaat zullen weinig mensen daarvoor kiezen. Per huurcontract wordt dan 
vastgesteld wat de woonkosten zijn voor en na de renovatie. Een betere woonlastenwaarborg kan 
ik met niet voorstellen. 
Met de hier voorgestelde waarborg blijven we in de oude wereld hangen waarbij de technische 
garantie moeilijker bij de bouwer terecht kan komen. 

De woonbond en Aedes hebben een stappenplan ter beschikking gesteld voor woningcorporaties over hoe 
de woonlastenwaarborg moet worden afgesproken om zo conflicten tussen huurder en verhuurder te 
voorkomen. Dit stappenplan stelt globaal gezien dat als de voorgaande energielasten bekend zijn en de EPV 
op basis daarvan wordt vastgesteld, de kans uitgesloten is  dat de EPV de voorgaande woonlasten 
overschrijdt. In de theorie klinkt dit logisch, echter zou ik willen onderzoeken of de praktijk dit ook zo denkt 
te gaan ervaren.  

6. Graag zou ik u willen verzoeken om per stap na te gaan hoe u hier tegenaan kijkt met het oog op de 
praktijk.  
Bij stap 1: De bouwer levert een prestatiegarantie af en garandeert een hoeveelheid 
enrgieopwekking in combinatie met een fors aantal prestatie eisen. Die prestaties zijn veel 
complexer dan een de simpele bandering van een EPA advies. Het idee van NOM is juist altijd 
bedoeld om voor eens en altijd af te rekenen met deze rare systematiek. Een theoretische 
benadering zal ook op weinig draagvlak van de huurder kunnen rekenen. We hebben gewoon 
keiharde garanties nodig. 
 
Bij stap 2: In de praktijk werkt het anders. We kijken naar de woonlasten voor en na de renovatie. 
Die komt per saldo uit op nul. De gemiddelde energierekening wordt per bewoner bepaald door 
naar het verbruik van de afgelopen drie jaar te kijken. Het totaal bedrag dat uitkomt saldo nul is 
voor sommige bewoners veel lager dan de EPV, voor sommigen gelijk aan de EPV en voor anderen 
weer een combinatie van maximale EPV plus een klein stukje huurverhoging. In het laatste geval 
kan het maximumbedrag nooit hoger zijn dan de opwekcapaciteit van de woning. 
 
Bij stap 3: Niet door een theoretisch EPA advies (onbegrijpelijk dat de Woonbond aan zo’n 
theoretische bandering blijft vasthouden). Gewoon door per bewoner een afspraak te maken. 
 
Bij stap 4: Het gaat niet alleen om besparing. Het gaat om een combinatie van besparing, 
opwekking en de meest efficiënte omzetting van elektriciteit naar warmte. En dat in een 
systemische benadering. 
 
Bij stap 5: geen opmerkingen. 
 
Bij stap 6: dit is niet nodig. De wet schrijft voor dat er jaarlijks een overzicht wordt geleverd hoe de 
woning presteert. Het getal op de meter zegt dan nog weinig over de energierekening. Daarnaast 
kunnen er talloze andere oorzaken zijn waarom een woning of een huurder de prestaitie niet haalt. 
Het is dus iets compleer dan even de meters achter de voordeur aflezen. Binnen de 
Stroomversnelling (SV) zijn daar protocollen voor ontwikkeld. 
 
Bij stap 7: Eerst moet worden bekeken wat de oorzaak is van de overschrijding. Dat kan door de 
woning uit te lezen samen met de bewoner. Heeft de bewoner de woning gebruikt zoals in de 
handleiding beschreven of is er een storing in het systeem. Binnen de SV zijn daar modellen en 
protocollen voor beschikbaar. 
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bij stap 8: Als het onderdeel wordt van het woningverbeteringsvoorstel en het huurcontract zie ik 
geen reden voor een aanvullend instrument. 

 
Onderzoekspunt 2: Verhuurder voldoet niet aan garantie 
Op basis van de Nota van Toelichting bij het Besluit Energieprestatievergoeding huur, kan de situatie 
voorkomen dat als gevolg van technische gebreken de woning minder energie levert dan de verhuurder 
heeft gegarandeerd en vereist is voor het in rekening mogen brengen van een EPV. Het is goed denkbaar 
dat hierover ingewikkelde discussies met de huurder ontstaan. 

7. Zou u kunnen voorstellen dat er discussies ontstaan en waar zouden deze dan betrekking op 
hebben? 
Ja dit kan ik mij voorstellen. Oorzaak is naar mij mening een niet goed werkend feedback systeem 
van de woning. Als een feedback systeem van de woning niet goed werkt weet men ook niet waar 
het te hoge energieverbruik en/of te lage energieopwekking vandaan komt.. 
 

8. Hoe denkt u over een mogelijke oplossing om te voorkomen dat de verhuurder niet aan de garantie 
voldoet? 
Stroomversnelling heeft een NOM-Keur ontwikkelt waar woningcorporaties gebruik van kunnen 
maken. Aanbieders kunnen hun Nul op de Meter-product aan de hand van het NOM-Keur laten 
toetsen. Woningcorporaties krijgen toegang tot een overzicht van gevalideerde producten.  Dit is de 
basis voor de prestatieafspraken tussen woningcorporaties en aanbieders. 

Een oplossing vanuit TRIP Advocaten & Notarissen is de mogelijkheid om de aansprakelijkheid neerleggen 
bij de partij die de installaties realiseert (in geval van technische problemen met de installaties) en de 
aannemer (in geval van technische problemen met de NOM-woning): de zogeheten prestatiegaranties.  

9. Hoe kijkt u aan tegen het voorstel van TRIP? 
Dit is een goed voorstel, echter zijn dergelijke prestatiegaranties moeilijk te verkrijgen in het 
bevingsgebied.  
 

10. Hoe gaan partijen om (aannemers en installatie exploitanten) om met het  verstrekken van 
dergelijke garanties (is dit wel/niet makkelijk om te verkrijgen)?  
Niet makkelijk, zie bovenstaand. 
 
 

11. Indien dit niet makkelijk te verkrijgen is, wat is dan of een andere manier vinden om de 
aansprakelijkheid te verschuiven/verminderen?  
De bovengenoemde NOM-keur. Deze zal binnenkort (november) gelanceerd worden. 

Onderzoekspunt 3: Onderhoudskosten 
Volgens een artikel van het tijdschrift Recht In Huis106 loopt de verhuurder risico’s met betrekking tot de 
onderhoudskosten, aangezien het hier om zeer complexe installaties gaat. Om aan de EPV eisen te voldoen 
moeten de installaties immers goed functioneren. Is dat niet het geval dan maakt de verhuurder grote 
onderhoudskosten omdat hij daarvoor gespecialiseerde bedrijven zal moeten inschakelen. Daarom worden 
                                                           
106 De Boer, RIH 2016/2, p. 2. 
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er onderhoudscontracten met marktpartijen afgesloten. Het knelpunt is dat de problemen met de energie 
installaties vaak beginnen wanneer de onderhoudstermijn is afgelopen. Vaak is het zo dat na de 
onderhoudstermijn de energie installaties dusdanig oud zijn en dus sneller technische mankementen 
hebben.  

12. Wat is volgens u een op oplossing om de problemen met de energie installaties te voorkomen? 
Ook het onderhoud vragen en dit mee wegen bij de gunning van de opdracht. Ik denk aan een 
prestatiegarantie die dan gekoppeld is aan een onderhoudsperiode van minimaal 10 jaar. 
 

13. Heeft u naast het sluiten van een onderhoudscontract andere manieren om de onderhoudskosten 
te voorkomen? 
Nee. 
 

14. Wat is volgens u de reden dat pas na het verlopen van de onderhoudstermijn de problemen met de 
energie installaties beginnen?  
Slechte kwaliteit van onderhoud van de marktpartij. 

Onderzoekspunt 4: verhuiskostenvergoeding 
Op grond van recente jurisprudentie107 mogen huurder en verhuurder niet afwijken van de 
verhuiskostenregeling bij overeenkomst. Dit geldt ook als de huurder dit initieert. Dit is nadelig voor 
woningcorporaties aangezien zij dan voor iedere huurder verhuiskosten moeten vergoeden indien de 
renovatie niet kan geschieden in bewoonde staat van de woning. 

15. welke factoren waren tijdens de renovatieprojecten doorslaggevend om te bepalen of de woning 
wel of nog niet in bewoonde staat was? 
Een woningvoorraad die al redelijk geïsoleerd is waardoor er niet te ingrijpende werkzaamheden 
verricht moeten worden. De specifieke bouwkundige factoren kan ik je niet zo zeggen. 
 

16. Wat is volgens u een manier om als verhuurder niet de verhuiskosten te vergoeden (en dus te 
zorgen dat renovatie kan geschieden in bewoonde staat)? 
De behoefte om de verhuiskostenvergoeding te ontwijken moet niet de verduurzaming beperken. 
Op lange termijn zijn woningcorporaties meer geld kwijt als de verduurzaming gebrekkig verloopt 
dan als men eenmalig verhuiskosten vergoed. 

Afsluitende vragen: 

17. Voorziet u nog andere knelpunten? 
Het contractueel vastleggen. Naast dat contracten waterdicht opgesteld moeten worden, brengt dit 
contractuele werk een enorme administratieve lastendruk met zich mee.  
 

18. Heeft u hiervoor ook eventuele oplossingen? 
In samenwerking met stroomversnelling zijn er een aantal concept contracten opgesteld ter 
ondersteuning voor de woningcorporaties. Dit heeft onder meer geresulteerd in een concept 
‘Afnameovereenkomst’ tussen de woningcorporatie (afnemer) en de bouwer (leverancier), het 
concept huurovereenkomst tussen de (zittende of nieuwe) huurder en verhuurder en het concept 

                                                           
107 ECLI:NL:HR:2016:726, r.o. 3.6.1. 
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van de algemene levervoorwaarden. De bovenstaande concept overeenkomsten zal ik bij dit 
interview voegen.  
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Bijlage 8: Interview Aedes 
 
Algemene vragen 

1. Wat is uw naam? 
Ronald Franken. 
 

2. Welke functie oefent u uit binnen deze organisatie? 
Adviseur duurzaamheid en energiebesparing op de afdeling belangenbehartiging.  
 

3. In hoeverre bent u bekend met de Energieprestatievergoeding en de nieuwe wetgeving? 
Sinds 1 jaar ben ik bezig met het vertalen van de EPV wetgeving jegens onze leden en ben dus 
redelijk bekend met de wetgeving en de ontwikkelingen daarvan.  

Vragen n.a.v. knelpunten op basis van literatuur 

Onderzoekspunt 1: Woonlastenwaarborg 
Op 17 mei 2016 is er een motie aangehouden waarin de regering verzocht wordt om deze 
woonlastenwaarborg verplicht te stellen. De waarborg is de garantie dat de EPV niet hoger mag zijn dan de 
voorgaande hoogte van de energielasten. Volgens Minister Blok  zitten hier ook risico’s voor de verhuurder 
en huurder aan vast.108 Voor de verhuurder zal er een lastendruk ontstaan over het bewijzen van de 
oorzaak van de woonlastenstijging als deze lasten toch hoger blijken te zijn dan is gewaarborgd (ligt het aan 
gedrag van de huurder, het klimaat of de voorzieningen van de verhuurder?) Hier moet onderzocht worden 
hoe woningcorporaties deze lastendruk kunnen voorkomen dan wel verminderen. 

4. Bent u bekend met dit probleem? 
Ja ik ben bekend met dit probleem en bekend met de aangehouden motie. Aedes is van mening dat 
verplicht stellen van de woonlastenwaarborg niet nodig is maar slechts een optioneel instrument 
om de bewoner gerust te stellen en dus te laten instemmen. Aan de andere kant zit de woonbond te 
pushen dat alles wel goed geregeld moet worden in verband met beloftes van de verhuurder en dat 
dus de waarborg verplicht moet worden. Persoonlijk denk ik dat de woonlastenwaarborg 
uiteindelijk verplicht wordt.  
 

5. Hoe denkt u over een mogelijke oplossing om deze lastendruk te verminderen dan wel te 
voorkomen? 
Naar mijn mening zou dit geen probleem kunnen zijn als de woonlastenwaarborg alleen 
gedefinieerd wordt op basis van techniek. Niet op basis van gedrag. Anders zou het zo kunnen zijn 
dat de huurder veel energie verkwist, daardoor de EPV wordt overschreden, daardoor de waarborg 
niet na wordt gekomen en uiteindelijk de verhuurder hiervoor opdraait. Als de waarborg puur wordt 
afgesteld op basis van technische beloftes, ben ik akkoord met de verplichting stelling van de 
woonlastenwaarborg.  

De woonbond en Aedes hebben een stappenplan ter beschikking gesteld voor woningcorporaties over hoe 
de woonlastenwaarborg moet worden afgesproken om zo conflicten tussen huurder en verhuurder te 

                                                           
108 Kamerstukken II 2016/17, 34228, 17. 
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voorkomen. Dit stappenplan stelt globaal gezien dat als de voorgaande energielasten bekend zijn en de EPV 
op basis daarvan wordt vastgesteld, de kans uitgesloten is  dat de EPV de voorgaande woonlasten 
overschrijdt. In de theorie klinkt dit logisch, echter zou ik willen onderzoeken of de praktijk dit ook zo denkt 
te gaan ervaren.  

6. Graag zou ik u willen verzoeken om per stap na te gaan hoe u hier tegenaan kijkt met het oog op de 
praktijk.  
Als eerste wil graag voorop zetten dat dit stappenplan was opgesteld toen er nog niet veel bekend 
was over de EPV en dus hetgeen wat ik eerder hier heb aangegeven niet in is verwerkt. Dat wilt 
zeggen dat stap 2 en 3 veranderd moet worden op een manier dat er uitsluitend technische beloftes 
worden gedaan. De gedragscomponent moet er dus uitgehaald worden. Voor de rest is dit 
stappenplan is onder andere van ons afkomstig dus ben ik van mening dat dit een goed stappenplan 
is.  

Onderzoekspunt 2: Verhuurder voldoet niet aan garantie 
Op basis van de Nota van Toelichting bij het Besluit Energieprestatievergoeding huur, kan de situatie 
voorkomen dat als gevolg van technische gebreken de woning minder energie levert dan de verhuurder 
heeft gegarandeerd en vereist is voor het in rekening mogen brengen van een EPV. Het is goed denkbaar 
dat hierover ingewikkelde discussies met de huurder ontstaan. 
 

7. Zou u kunnen voorstellen dat er discussies ontstaan en waar zouden deze dan betrekking op 
hebben? 
Dit kan ik mij goed voorstellen. Discussie is dan waar de oorzaak ligt: klimaat, gedrag huurder, 
technische gebreken, slecht onderhoud, etc. 
 

8. Hoe denkt u over een mogelijke oplossing om te voorkomen dat de verhuurder niet aan de garantie 
voldoet? 
Als verhuurder moet men natuurlijk proberen het gedrag te monitoren. Als er te veel energie 
verbruikt wordt door de huurder, dan moet de verhuurder dit op tijd (halverwege de maand) laten 
weten. Indien men dan alsnog te veel verbruikt, dan  zal de huurder de overschrijding moeten 
betalen en als aan te tonen is dat men is gewaarschuwd, is er geen discussie mogelijk. Als 
verhuurder kun je dus een groot deel voorkomen door de huurder op tijd in te lichten en te 
waarschuwen.  
 

Een oplossing vanuit TRIP Advocaten & Notarissen is de mogelijkheid om de aansprakelijkheid neerleggen 
bij de partij die de installaties realiseert (in geval van technische problemen met de installaties) en de 
aannemer (in geval van technische problemen met de NOM-woning): de zogeheten prestatiegaranties.  

9. Hoe kijkt u aan tegen het voorstel van TRIP? 
Dit is een goede optie. Probleem is dat de bouw dit niet wilt verlenen in verband met de bevingen.  
 

10. Hoe gaan partijen om (aannemers en installatie exploitanten) om met het  verstrekken van 
dergelijke garanties (is dit wel/niet makkelijk om te verkrijgen)?  
Zoals hierboven aangegeven; niet gemakkelijk.  
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11. Indien dit niet makkelijk te verkrijgen is, wat is dan of een andere manier vinden om de 
aansprakelijkheid te verschuiven/verminderen?  
Eigenlijk zie ik die (nog) niet. Aedes is daar momenteel nog een enorme inhaalslag aan het maken 
om de aansprakelijkheid te verminderen bij deze innovatieve projecten in Noord-Nederland.  

Onderzoekspunt 3: Onderhoudskosten 
Volgens een artikel van het tijdschrift Recht In Huis loopt de verhuurder risico’s met betrekking tot de 
onderhoudskosten, aangezien het hier om zeer complexe installaties gaat. Om aan de EPV eisen te voldoen 
moeten de installaties immers goed functioneren. Is dat niet het geval dan maakt de verhuurder grote 
onderhoudskosten omdat hij daarvoor gespecialiseerde bedrijven zal moeten inschakelen. Daarom worden 
er onderhoudscontracten met marktpartijen afgesloten. Het knelpunt is dat de problemen met de energie 
installaties vaak beginnen wanneer de onderhoudstermijn is afgelopen. Vaak is het zo dat na de 
onderhoudstermijn de energie installaties dusdanig oud zijn en dus sneller technische mankementen 
hebben.  

12. Wat is volgens u een op oplossing om de problemen met de energie installaties te voorkomen? 
in het onderhoudscontract ook een bepaalde productgarantie op te stellen die langer duurt dan de 
onderhoudstermijn.  
 

13. Heeft u naast het sluiten van een onderhoudscontract andere manieren om de onderhoudskosten 
te voorkomen? 
Meerdere partijen hebben hier mee te maken inclusief de bouw dus om hier een oordeel over te 
geven of dit goed werkt hangt voornamelijk af wat de bouwsector hiervan vindt. 
 

14. Wat is volgens u de reden dat pas na het verlopen van de onderhoudstermijn de problemen met de 
energie installaties beginnen?  
Ik vindt deze stelling vreemd want de onderhoudscontracten lopen vaak 25 jaar en het lijkt mij sterk 
dat na zo een lange termijn opeens problemen komen. Nu je aangeeft dat woningcorporaties (toch) 
problemen hiermee hebben moet er binnen Aedes dus nog wel over nagedacht worden.  

Onderzoekspunt 4: verhuiskostenvergoeding 
Op grond van recente jurisprudentie mogen huurder en verhuurder niet afwijken van de 
verhuiskostenregeling bij overeenkomst. Dit geldt ook als de huurder dit initieert. Dit is nadelig voor 
woningcorporaties aangezien zij dan voor iedere huurder verhuiskosten moeten vergoeden indien de 
renovatie niet kan geschieden in bewoonde staat van de woning. 

15. welke factoren waren tijdens de renovatieprojecten doorslaggevend om te bepalen of de woning 
wel of nog niet in bewoonde staat was? 
Van leden heb ik begrepen dat huurders snel ontevreden waren over de bewoonbare staat tijdens 
de renovaties. Communicatie is hier erg belangrijk. Als men ergens op voorbereid is, is men veel 
minder ontevreden. Hier bedoel ik vooral communicatie vooraf wat de huurder allemaal kan 
verwachten van de staat van de woning en wat er precies verbouwd wordt.  
 

16. Wat is volgens u een manier om als verhuurder niet de verhuiskosten te vergoeden (en dus te 
zorgen dat renovatie kan geschieden in bewoonde staat)? 
Door dit arrest maakt de hoge raad het ons steeds moeilijker. Zelf denk ik de huurders tevreden 
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stellen door goed te communiceren. Hierdoor ontstaan er minder conflicten wat veel tijd (en 
wellicht) geld kost. Indien de woning echt onbewoonbaar is, dan zit er helaas niks anders op dan de 
verhuiskosten te vergoeden aan de huurders.  

Afsluitende vragen 

Voorziet u nog andere knelpunten? 
nee. 

Heeft u hiervoor ook eventuele oplossingen? 
nee.  
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Bijlage 9: stappenplan o.g.v. praktijkonderzoek 
 

1. Stel vast welke energiebesparingsmaatregelen worden genomen. 
De woningcorporaties wordt aanbevolen om de besparingsmaatregelen vast te stellen op basis van 
prestatiegaranties dan wel op basis van het Nom-Keur. Deze instrumenten geven 
woningcorporaties inzicht in bouwkundige en installatietechnische verbetermaatregelen.  In dit 
advies worden belangrijke zaken als binnenmilieu meegenomen en wordt op basis van 
gedetailleerde informatie aangegeven hoeveel energie opgewekt kan worden. 

2. Stel de EPV vast.  
Dit kan conform tabellen 1 en 2 van de bijlage van het Besluit Energieprestatievergoeding huur. 
Ook kan conform individuele wensen de EPV vastgesteld mits het gestelde maximum in 
bovengenoemde  tabellen niet wordt overschreden. In dat geval wordt er gekeken naar de 
woonlasten voor en na de renovatie. Die komt per saldo uit op nul. De gemiddelde energierekening 
wordt per bewoner bepaald door naar het verbruik van de afgelopen drie jaar te kijken. Het totaal 
bedrag dat uitkomt saldo nul is voor sommige bewoners veel lager dan de EPV, voor sommigen 
gelijk aan de EPV en voor anderen weer een combinatie van maximale EPV plus een klein stukje 
huurverhoging. In het laatste geval kan het maximumbedrag nooit hoger zijn dan de 
opwekcapaciteit van de woning. 

 
3. Bepaal de besparing op energiekosten op complexniveau per woning individueel. 

De besparing wordt per bewoner overeengekomen. Om de besparing op energiekosten goed te 
kunnen berekenen, wordt woningcorporaties aanbevolen  om nauwkeurig te werk te gaan. 
Hiervoor is het nodig om te weten hoeveel energie de woningen nu verbruiken en hoeveel ze na de 
ingreep verbruiken. Dit kan mede worden bepaald op basis van de prestatiegaranties. De 
verhuurder waarborgt alleen de besparing aan de hand van technische factoren. Te hoog verbruik 
door het gedrag van de huurder valt niet onder deze waarborg. 
 

4. Verlaag indien nodig de eerder berekende EPV op basis van de berekende besparing op 
energiekosten, zodat de EPV lager is dan de gemiddelde besparing op de 
energierekening. 
Als de EPV hoger uitkomt dan de berekende besparing op energiekosten, pas hem dan naar 
beneden aan. De huurders hebben dan gemiddeld lagere woonlasten, zoals de 
woonlastenwaarborg beoogt. Als de EPV al lager is dan de gemiddelde besparing, hoeft deze niet te 
worden aangepast. 

 
5. Overleg met de huurder en energieleverancier het moment van het verlagen van de 

voorschotnota’s, tegelijk met de doorvoering van de EPV. 
Omdat de huurders direct na de ingreep minder energie verbruiken én de EPV ingaat, is aan te 
bevelen dat de corporatie contact opneemt met de energieleverancier om het voorschot (de 
maandelijkse nota) aan te passen aan de nieuwe situatie. Zo gaan de huurders er direct op vooruit. 
En wordt voorkomen dat huurders na afloop van het jaar nog een naheffing van de 
energieleverancier krijgen. 
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6. Verstek op tijd  een inzicht over de prestaties van de woning  
Het is belangrijk om er zeker van te zijn dat de huurders aan het eind van de maand geen kosten 
aan hun energieleverancier moeten terugbetalen, als blijkt dat zij minder hebben bespaard dan 
verwacht. Daarom worden woningcorporaties verplicht  om maandelijks  (een halve maandvoor het 
in rekening brengen van de EPV) een overzicht aan de huurder te verstrekken over hoe de woning 
presteert zodat de huurder zijn gedrag aan kan passen.. 
 

 
 

7. Spreek af wat er gedaan wordt als de besparing tegenvalt: compensatie van teveel 
betaalde EPV en herberekening van de EPV op basis van de daadwerkelijke besparing. 
Een belangrijk onderdeel van de waarborg is: wat wordt er gedaan als de besparing tegenvalt? 
Eerst moet worden bekeken wat de oorzaak is van de overschrijding. Dat kan door de woning uit te 
lezen samen met de bewoner. Heeft de bewoner de woning gebruikt zoals in de handleiding 
beschreven of is er een storing in het systeem. De EPV moet aan de hand daarvan opnieuw worden 
berekend (maar wel op basis van de energieprijzen ten tijde van het afgeven van de waarborg). De 
teveel betaalde EPV wordt door de verhuurder eenmalig gecompenseerd indien de bewoner de 
woning heeft gebruikt conform de EPV overeenkomst.  

 
 

8. Leg de afspraken vast in de woonlastenwaarborg en spreek af over welke periode en 
voor wie de afspraken gelden. 
De woonlastenwaarborg kan  door de verhuurder gevoegd worden bij het voorstel voor 
woningverbetering en bij het huurcontract (als aanhangsel). Leg vast voor welke periode de 
waarborg geldt (bijvoorbeeld één jaar) en voor wie (bijvoorbeeld bewoners die er wonen op het 
moment van de ingreep). 
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Bijlage 10: Afname overeenkomst 
 
PARTIJEN 
 
@, statutair gevestigd te @, ingeschreven in het handelsregister onder nummer @, te dezen 
rechtsgeldig vertegenwoordigd door @, hierna te noemen “de Afnemer” 
 
@, statutair gevestigd te @, ingeschreven in het handelsregister onder nummer @, te dezen 
rechtsgeldig vertegenwoordigd door @, hierna te noemen “de Leverancier” 
 
OVERWEGENDE DAT 
 
- op korte termijn huurprijswetgeving zal worden geïntroduceerd, die beoogt voor 

bedrijfsmatige woningeigenaren meer investeringsruimte te creëren door naast  
huurinkomsten ook  geldstromen uit energiekosten in te kunnen zetten; 

 
- het inzetten van die geldstromen uit energiekosten mogelijk wordt door het in rekening 

brengen van een energieprestatievergoeding aan huurders, waar tegenover staat dat aan 
diezelfde huurders contractueel garanties moeten worden geboden ten aanzien van 
energieverbruik en opwekking; 

 
- de “vertaling” van die ontwikkeling in termen van concept- en productontwikkeling, 

uitvoering en exploitatie een gezamenlijke inspanning heeft gevraagd van alle betrokken 
disciplines in de vastgoedsector; 

 
- [optioneel voor wie naar de algemene ontwikkeling wil verwijzen, anders hier de concrete parameters 

en uitgangspunten in de businesscase benoemen en de volgende overweging schrappen] de 
condities en randvoorwaarden waaronder dat is gebeurd goed kenbaar zijn uit de 
zogeheten “Samenwerkingsovereenkomst De Stroomversnelling” en “Convenant van 
partners in het netwerk van de Stroomversnelling”, beide van 19 juni 2013; 

 
- de ontwikkeling uiteindelijk heeft geleid tot een standaardisering van afspraken, zowel ten 

aanzien van uit te voeren renovatiewerkzaamheden als voor technisch beheer en 
onderhoud voor een aantal jaren na afloop van de renovatie, dit laatste in een variëteit aan 
te kiezen dienstenpakketten; 

 
- de Afnemer aan de Leverancier wil opdragen om @ woningen in de @ te @ binnen de 

kaders van de bedoelde standaardafspraken te renoveren, te onderhouden en te beheren;  
 
- partijen hun afspraken daarover onderling willen formaliseren, mede ter volledige 

vervanging van alle afspraken die partijen eventueel tot op heden ten aanzien van de 
voornoemde  woningen hebben gemaakt; 

 
- daarin door middel van deze overeenkomst wordt voorzien; 
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VERKLAREN ALS VOLGT TE ZIJN OVEREENGEKOMEN 
 
Artikel 1 Onderwerp van deze overeenkomst 
1.1 Deze overeenkomst heeft betrekking op @ woning(en) aan de @ te @, hierna ook te 

noemen “de Woning” (individueel) of “het Complex” of “de Woningen” (gezamenlijk, bij 
meerdere Woningen). 

 
1.2 Op verzoek van de Afnemer kunnen meer of andere Woningen onder de werking van deze 

overeenkomst worden gebracht. De in artikel 5.1 genoemde planning wordt in dat geval – 
indien nodig - aangepast. De overige condities van deze overeenkomst blijven alsdan 
gelijk. [optioneel: ,mits de aanpassing uiterlijk binnen @ maanden na de wederzijdse 
ondertekening van deze overeenkomst plaatsvindt].  

 
1.3 Een “Woning” of “Complex” in de zin van lid 1 van dit artikel omvat het geheel aan bouw- 

en installatiedelen, waarvan de Afnemer eigenaar c.q. appartementsgerechtigde is (bij 
gestapelde bouw inclusief algemene ruimten), een en ander zoals nader beschreven in de 
in lid 5.a van artikel 2 genoemde Productspecificatielijst.   

 
 Artikel 2 Kernafspraken 
2.1 De Afnemer verbindt zich om de Woning of de Woningen in het Complex volgens de 

planning als opgenomen in Bijlage 7 feitelijk ter beschikking te stellen aan de Leverancier, 
teneinde deze vervolgens overeenkomstig de voorwaarden van deze overeenkomst weer 
van de  Leverancier afgeleverd te krijgen als duurzaam gerenoveerde woning(en). Dit 
proces wordt hierna aangeduid met “de Renovatie”. 

  
2.3 De Leverancier verbindt zich om de Woning of het Complex na de Renovatie gedurende 

een periode van @ jaar op het kwaliteitsniveau te houden als beschreven in de in lid 5.a 
van dit  artikel genoemde Productspecificatielijst en de in lid 5.b van dit artikel 
bedoelde Prestatieformulering, hierna te noemen “de Beheer- en Onderhoudsperiode”.  

 
2.4 De Beheer – en Onderhoudsperiode gaat voor het gehele Complex in bij [kiezen (1) de start 

van de Renovatie van de eerste Woning of (2) het Afleveringsmoment van de laatste 
Woning in de  Renovatie].  

 
2.5 De Renovatie en de Beheer- en Onderhoudsperiode zullen te allen tijde moeten voldoen 

aan de volgende, van deze overeenkomst deel uitmakende, bijlagen, hierna te noemen 
“de Beschrijvende Documenten”: 

 a.  Productspecificatielijst (inclusief te handhaven kwaliteit tijdens de    
  Beheer- en Onderhoudsperiode) (Bijlage 3); 
 b.  Prestatieformulering (Bijlage 4); 
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 c.  Monitoringprotocol (Bijlage 5); 
 d.  Procesafspraken Technisch Beheer en Onderhoud (Bijlage 6); 
 e.  Gedragscode Omgaan met Huurders (Bijlage 10); 

De Leverancier kan binnen de grenzen van de kaders in de Beschrijvende Documenten en 
deze overeenkomst zelf bepalen waar, wanneer en hoe de Renovatie en de Beheer- en 
Onderhoudsperiode worden uitgevoerd. 

 
2.6 Deze overeenkomst vormt vooral ook een kader, waarbinnen op het gebied van 

 energieprestaties garanties worden geboden aan (de) huurder(s) in de Woning of het 
Complex. Daarom geldt te allen tijde en boven alles, dat bij de uitvoering van deze 
overeenkomst richting huurder(s) waargemaakt moet worden wat is opgenomen onder de 
kopjes “Voorwaarden” en “Garantievoorwaarden” in het aanhangsel op de 
huurovereenkomst, dat is bijgevoegd als  Bijlage 1 bij deze overeenkomst. Bij dit 
aanhangsel is het in lid 5.c van dit artikel genoemde Monotoringprotocol gelijkluidend als 
bijlage opgenomen.  

 
2.7   Partijen realiseren zich dat de duur van deze overeenkomst met zich meebrengt, dat de 

afspraken in de Beheer- en Onderhoudsperiode een dynamisch karakter hebben, in die zin 
dat weliswaar volstrekte overeenstemming tussen partijen bestaat over de geest van die 
afspraken en datgene wat beoogd wordt, maar dat naar de letter van de afspraken in de 
loop van de Beheer- en Onderhoudsperiode (ver)nieuwe(nde) ontwikkelingen met zich 
mee zullen brengen dat de uitvoering van de afspraken gewijzigd wordt om slimmere, 
betere, minder kostbare, efficiëntere en meer effectieve oplossingen toe te passen. 
Partijen spreken daarom af dat de Beschrijvende Documenten gedurende de Beheer- en 
Onderhoudsperiode zullen meegroeien met de eisen van de tijd. De verwachting is dat 
verdere ontwikkeling van materialen en technieken dit mogelijk maakt. In gezamenlijk 
overleg en volgens de procesafspraken in Bijlage 6 zal tussen partijen nader  overeen 
worden gekomen en vervolgens schriftelijk worden vastgelegd of, en zo ja op welke 
manier, de Beschrijvende Documenten worden aangepast en wat de eventuele financiële-, 
juridische of anderszins de consequenties daarvan zijn. 

 
2.8    Voor het op het overeengekomen kwaliteitsniveau houden van de Woning of het Complex 

zoals bedoeld in lid 2 van dit artikel zal de Leverancier alle noodzakelijke 
onderhoudswerkzaamheden verrichten zoals aangegeven in het in lid 1 van dit artikel 
opgenomen schema. De kosten voor het uitvoeren van de voornoemde werkzaamheden 
worden geacht te zijn inbegrepen in de prijs zoals vastgelegd in artikel 3.4, met 
uitzondering van: 
a. kosten van werkzaamheden die op het moment van planvorming redelijkerwijs niet 

te  voorzien waren (zoals gebreken in de fundering); 
 b. kosten voor werkzaamheden als gevolg van overmachtsituaties zoals   
 brand,  explosie, natuurrampen of terreurdaden; 

c. kosten voor werkzaamheden als gevolg van vandalisme of oneigenlijk gebruik; 
d. kosten van werkzaamheden die vallen onder het Besluit kleine herstellingen of 

enige daarvoor in de plaats tredende overheidsregeling (voor rekening van de 
huurder) en worden uitgevoerd op verzoek van de huurder; 



89 
 

e. kosten van werkzaamheden die vallen onder het Besluit kleine herstellingen of 
enige daarvoor in de plaats tredende overheidsregeling (voor rekening van de 
huurder) en worden uitgevoerd bij mutatie. 

Voor de werkzaamheden als bedoeld onder de letter a tot en met c zullen partijen, per 
voorkomende situatie, aanvullende schriftelijke afspraken maken, binnen de context, 
geest en strekking  van de deze overeenkomst. [kiezen 1 De werkzaamheden als bedoeld 
onder letter d zullen door de Leverancier rechtstreeks met de huurder worden verrekend, 
voor zover niet gedekt door een onderhoudsabonnement. Kosten die ten laste van het 
onderhoudsabonnement kunnen worden gebracht, zullen worden verrekend met de 
Afnemer. Kosten voor de werkzaamheden als bedoeld onder letter e worden in rekening 
gebracht bij de Afnemer, die  deze vervolgens als eigen verantwoordelijkheid 
verrekent  met de vertrekkende huurder  (eindnota). of 2 De werkzaamheden als bedoeld 
onder letter d en e worden in rekening gebracht bij de Afnemer, die deze vervolgens als 
eigen verantwoordelijkheid verrekent  met de huurder.]  

 
Artikel 3 Kernweergave afspraken, prijs en betalingsregeling 
 
[Optie (artikel 3.1 tot en met 3.4) met netto contant gemaakte prijs voor het geheel, laatste termijn bij 
afronding Renovatie (dus afkoop exploitatieperiode)] 
3.1 Voor het uitvoeren van de Renovatie hebben partijen een prijs afgesproken  van €@,- per 

Woning, inclusief BTW, all-in, voor het gehele Complex in totaal € @,- inclusief BTW, all-
in. 

 
3.2 Voor het uitvoeren van de met de Renovatie samenhangende bijkomende kosten hebben 

partijen een prijs afgesproken  van € @,- per Woning, inclusief BTW, all-in, voor het 
geheleComplex in totaal € @,- inclusief BTW, all-in. 

 
3.3 Voor het uitvoeren van de  Beheer- en Onderhoudsperiode hebben partijen een prijs 
 afgesproken van in totaal € @,- per Woning, inclusief BTW, all-in, voor het gehele 
 Complex in totaal € @,-, inclusief BTW, all-in,  

[Optie (artikel 3.1 tot en met 3.4) met gespreide betaling in exploitatieperiode (met indexering)] 
 
3.1 Voor het uitvoeren van de Renovatie hebben partijen een prijs afgesproken van in totaal € 

@,- per Woning, inclusief BTW, all-in, voor het gehele Complex in totaal € @,- inclusief 
BTW, all-in, prijsvast en te betalen volgens de als Bijlage 8 opgenomen termijnregeling. 

 
3.2 Voor het uitvoeren van de met de Renovatie samenhangende bijkomende kosten hebben 

partijen een prijs afgesproken  van € @,- per Woning, inclusief BTW, all-in, voor het gehele 
Complex in totaal € @,- inclusief BTW, all-in, prijsvast en te betalen volgens de als Bijlage 
8 opgenomen termijnregeling. 

  
3.3 Voor het uitvoeren van de Beheer- en Onderhoudsperiode hebben partijen een prijs  

 afgesproken van in totaal € @,- inclusief BTW, all in, te betalen volgens de als Bijlage 8 
opgenomen termijnregeling, die gebaseerd is op betaling van behaalde prestaties c.q. 
afgeronde werkpakketten  [NB eerste betaling relateren aan start Beheer- en Onderhoudsperiode 

als  bedoeld in artikel 2.2]. De prijs voor de Beheer- en Onderhoudsperiode wordt in 
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jaarlijkse termijnen  betaald, per  1 juli ieder jaar, en geïndexeerd volgens de regeling als 
opgenomen in lid 6 van dit artikel. 

 
 

3.4 De in het in artikel 2.1. opgenomen schema met open bolletjes aangegeven activiteiten 
worden separaat afgerekend volgens @ [PM vergoedingssystematiek opnemen], een en ander 
met  inachtneming van het bepaalde over uitzonderingssituaties in artikel 2.8. 

  
3.5 Afwijkingen ten opzichte van de referentiewoning en -kwaliteit zijn vastgelegd in de 
 Productspecificatielijst.  
 
3.6 Bij een indexering als bedoeld in artikel 3.3 wordt de desbetreffende vergoeding jaarlijks 

per 1  @ geïndexeerd conform @, voor het eerst op @.[NB Deze bepaling alleen opnemen bij 
de optie gespreide betaling met index] 

 
3.7 Op de in dit artikel bedoelde termijn- en betalingsregeling wordt altijd vermeld of artikel 

VI (regeling ketenaansprakelijkheid) van de algemene leveringsvoorwaarden (Bijlage 2) 
wel of niet  van toepassing is. Indien dat het geval is, wordt tevens aangegeven welk 
percentage op de G-rekening wordt gestort. Ook wordt dan de BTW verlegd, in welk 
verband in de termijn- en betalingsregeling ook de daarmee gemoeide BTW-bedragen 
worden aangegeven. 

 
3.8  De in deze overeenkomst genoemde bedragen zijn, tenzij anders aangegeven, inclusief de 

daarover verschuldigde omzetbelasting. De Leverancier  is daarbij verantwoordelijk voor 
de toepassing van het juiste percentage voor de desbetreffende werkzaamheden op het 
moment  van ondertekenen van deze overeenkomst. Wijzigingen in de hoogte van 
BTW-percentages  worden doorgevoerd in de prijs conform de daarbij gebruikelijk van 
overheidswege aangegeven  overgangsregelingen. 

 
3.9    De overeengekomen vergoeding voor de Beheer- en Onderhoudsperiode is gebaseerd op 

een mutatiegraad van 5%, overeenkomstig de uitgangspunten in bijlage D bij de 
samenwerkingsovereenkomst d.d. 19 juni 2013, partijen  genoegzaam bekend. In geval de 
daadwerkelijke mutatiegraad afwijkt van dit percentage, dan zullen partijen in overleg 
treden  over de eventuele consequenties daarvan voor de voornoemde vergoeding en deze 
 consequenties indien aan de orde nader schriftelijk vastleggen.[ PM bij partijen die geen partij 
zijn bijde genoemde samenwerkingsovereenkomst kan dit anders liggen]. 

 
Artikel 4 Algemene leveringsvoorwaarden 
 
4.1 De algemene leveringsvoorwaarden, die als Bijlage 2 bij deze overeenkomst zijn 

opgenomen, zijn van toepassing op deze overeenkomst. 
 
4.2 Eventuele door partijen zelf (gebruikelijk) gehanteerde voorwaarden missen uitdrukkelijk 

toepassing.     
 
Artikel 5 Uitvoering Renovatie en afname 
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5.1 De Renovatie wordt uitgevoerd volgens de planning die is opgenomen als Bijlage 7. Per 

Woning mag de Renovatie nimmer langer in beslag nemen dan @ kalenderdagen. Na 
uitvoering neemt de Afnemer de desbetreffende Woning(en) weer af van de Leverancier.  

 
5.2 Bij de afname (hierna te noemen “het Aflevermoment”) van een Woning bepaalt de 

 Afnemer (indien aan de orde in overleg met de betrokken huurder) door visuele inspectie 
of de uitgevoerde Renovatie alle elementen bevat zoals afgesproken, dit om te 
voorkomen dat na het Aflevermoment  nog werkzaamheden moeten worden uitgevoerd, 
die de huurder kunnen  aantasten in zijn huurgenot. Het is geen kwalitatieve controle 
en heeft geen effect op de in artikel 6 bedoelde garanties. 

 
Artikel 6 Garantie 
 
6.1 De Leverancier garandeert aan de Afnemer gedurende @ jaren na het Aflevermoment van 

 een Woning, dat: 
a. de Renovatie en de Beheer- en Onderhoudsperiode ten aanzien  van de Woning is 

respectievelijk zal worden uitgevoerd volgens de Beschrijvende  Documenten; 
b. de garantie zoals verwoord in artikel 2.6, die de Afnemer voor de Woning op haar 

beurt zal doorgeven aan de huurder overeenkomstig de prestatieformulering in 
Bijlage 4, steeds tijdig en correct zal worden nageleefd; 

Beide garanties gelden alleen voor zover de huurder een Woning gebruikt volgens de 
huurovereenkomst, met name waar het de eigen verantwoordelijkheid van de huurder 
betreft ten aanzien van energiegebruik en het volgen van handleidingen en 
gebruiksaanwijzingen én ook overigens geen sprake is van één van de situaties als bedoeld 
in artikel 2.8 letters a tot en met c.    

 
6.2 Een geldig beroep door de Afnemer op het bepaalde in lid 1.a van dit artikel betreft altijd 

een dusdanig herstel van werk of vervanging van producten/installaties/bouwstoffen, 
zodat weer volledig en volwaardig aan de garantie wordt voldaan.  

 
6.3 Een geldig beroep door de Afnemer op het bepaalde in lid 1.b. van dit artikel betreft de 

verplichting tot vergoeding door de Leverancier van de extra energiekosten, die de 
huurder moet betalen aan de energieleverancier als gevolg van gebreken of 
tekortkomingen die onder de garantie moeten worden weggenomen. 

 
6.4 De bewijslast dat een van de garanties van lid 1 van dit artikel niet van toepassing is, berust 

bij de Leverancier.  
 
Artikel 7 Looptijd van deze overeenkomst / Ontbindende voorwaarden 
 
7.1  Deze overeenkomst eindigt wanneer partijen aan al hun verplichtingen uit deze 

overeenkomst hebben voldaan. 
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7.2  Iedere partij kan deze overeenkomst met onmiddellijke ingang per aangetekende brief 
ontbinden, wanneer: 
a. het niet lukt om uiterlijk @ de instemming met de Renovatie te hebben van 70% 

van de huurders in het Complex; 
 b. het lukt niet om uiterlijk @ voor de Renovatie een onherroepelijke   

 omgevingsvergunning of andere noodzakelijke onherroepelijke    
 overheidsgoedkeuringen te verkrijgen; 

 c. @; 
 
 7.3 Bij een ontbinding als bedoeld in lid 2 van dit artikel brengen partijen elkaar geen 

 kosten in rekening. [PM andere afscheidsregelingen zijn ook mogelijk] 
 

7.4 Partijen zijn ieder gerechtigd deze overeenkomst per aangetekende brief met 
onmiddellijke  ingang te beëindigen, wanneer aan de andere partij surseance van betaling 
wordt verleend dan wel de andere partij in staat van faillissement komt te verkeren. 
Partijen realiseren zich dat door middel van het Garantiefonds @, partijen genoegzaam 
bekend, is voorzien in zekerheid bij  déconfiture van een van de partijen. Zij zullen deze 
overeenkomst enkel op grond van deze  bepaling beëindigen na overleg met het 
Garantiefonds en op voorwaarde dat een beëindiging past binnen de (alsdan geldende) 
regels van het Garantiefonds. 

Artikel 8 Onvoorziene omstandigheden 
8.1 Indien een partij meent dat sprake is van onvoorziene omstandigheden, waardoor van 

haar in alle redelijkheid niet langer ongewijzigde instandhouding van deze overeenkomst 
kan worden verlangd, dan treden partijen in overleg over de condities van een eventuele 
aanpassing of beëindiging van deze overeenkomst. Slaagt dat overleg niet, dan staat het 
de desbetreffende partij vrij de rechter op de voet van de alsdan geldende wettelijke 
regeling in het Burgerlijk Wetboek te vragen de gevolgen van deze overeenkomst te 
wijzigen dan wel deze geheel of gedeeltelijk te ontbinden.  

Artikel 9 Bijzondere bepalingen 
9.1 Optioneel: ruimte voor specifieke onderlinge (aanvullende) afspraken tussen Afnemer en Leverancier. 
 

 

Artikel 10 Bijlagen109 / Definities 

10.1 Van deze overeenkomst maken de volgende bijlagen onverbrekelijk onderdeel uit: 
a. Bijlage 1 Aanhangsel huurovereenkomst (huurdersgarantie) 
b. Bijlage 2 Algemene leveringsvoorwaarden  
c. Bijlage 3 Productspecificatielijst (inclusief kwaliteit Beheer- en   

 Onderhoudsperiode) 
 d. Bijlage 4 Prestatieformulering 
 e. Bijlage 5 Monitoringprotocol  
 f. Bijlage 6 Procesafspraken Technisch Beheer en Onderhoud 
                                                           
109 Benoemde bijlagen zijn opvraagbaar bij het secretariaat van Stroomversnelling indien een woningcorporatie dit 
wenst.  
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 g. Bijlage 7 Planning 
 h. Bijlage 8 Termijn- en betalingsregeling 

i. Bijlage 9 Definitielijst 
j. Bijlage 10 Gedragscode omgaan met huurders 

  Bij tegenstrijdigheden tussen een bijlage en de inhoud van deze overeenkomst, prevaleert 
het bepaalde in deze overeenkomst. Bij tegenstrijdigheden tussen bijlagen onderling geldt 
(a) nieuw gaat voor oud en (b) specifiek gaat voor algemeen en (c) lager genummerde 
bijlage gaat voor hoger genummerde bijlage, waarbij (a) prevaleert boven (b) en (c) en (b) 
prevaleert boven (c). 

 
Aldus in tweevoud overeengekomen op @ 
 
………………       …………….. 
Afnemer       Leverancier  
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Bijlage 11: EPV overeenkomst aanhangsel (zittende huurder) 
 

Naam huurder:    
Adres:     
Huurcontractnummer:   
Ingangsdatum huur:   
 

 
U heeft een overeenkomst met @110 voor de huur van een woning aan de {adres} . @ gaat 
deze woning renoveren. Wij maken uw woning energiezuiniger. Uw huurovereenkomst 
wordt aangepast omdat uw woning zelf energie gaat opwekken en u van uw huidige 
energiekosten aan @ een bedrag gaat betalen als vergoeding voor de renovatie. De 
wijzigingen staan in deze bijlage. Deze bijlage hoort voortaan bij uw huurovereenkomst, 
waarin alle andere afspraken over de huur van uw woning staan. 
 
Een goed geïsoleerde woning, zonder extra kosten 
Na de renovatie is uw woning goed geïsoleerd en zal dus veel minder energie verbruiken. Door 
het plaatsen van zonnepanelen wekt uw woning zelfs energie op. Daarmee kunt u in de meeste 
gevallen volledig in uw energievraag voorzien. Het uitgangspunt is dat deze woningverbetering 
u niets extra kost: uw totale woonlasten (huur, servicekosten en energiekosten) blijven gelijk bij 
gelijkblijvend verbruik van energie gedurende een heel jaar.  
 
Wat gaat er veranderen? Het bedrag dat u normaal kwijt was aan elektra- en gasverbruik 
betaalt u voortaan aan @. U betaalt het elektraverbruik niet meer aan de energieleverancier, 
behalve als u meer verbruikt dan is vastgesteld (verdere uitleg staat bij uw berekening in deze 
bijlage). Wanneer u minder verbruikt, geeft uw energiebedrijf een vergoeding voor de te veel 
opgewekte elektriciteit die u niet zelf gebruikt. Uw woning heeft geen gasaansluiting meer, dus 
u betaalt geen gas meer. 
 
Om vast te stellen welke extra bedragen (de energiekosten en aanvullende huur) u aan @ 
betaalt, gaan we uit van uw gemiddelde verbruik over de laatste drie jaar. Voor de 
energiekosten betaalt u aan @ een Energie Prestatie Vergoeding (EPV). De huurverhoging is 
voor verbetering van de isolatie van de woning.  Met de EPV en de extra huur betaalt @ een 
deel van de renovatie van uw woning.  
De vaste kosten (vast recht en netwerkkosten van de elektriciteit met aftrek van de 
heffingskorting) én het eventuele extra energieverbruik blijft u aan de energieleverancier 
betalen.   

                                                           
110 Bij @ op voorkomende plaatsen in de tekst steeds de naam van de verhuurder invullen. 
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Voorwaarden 
@ garandeert dat uw woonlasten na de renovatie gelijk blijven, met als uitgangspunt dat voor 
de Energie Prestatie Vergoeding  de volgende prestaties worden geleverd. 
Uw woning wekt gemiddeld per jaar @ kWh elektriciteit op die beschikbaar is voor de volgende 
jaarlijkse verbruiken: 

x @ kWh voor ruimteverwarming, 
x @ kWh voor warm tapwater, 
x @ kWh voor hulpenergie voor ventilatie, (comfort)koeling en monitoring, 
x @ kWh voor huishoudelijk energieverbruik (denkt u bijvoorbeeld aan de energie die u 

nodig heeft voor huishoudelijke apparaten, koken en verlichting). 
Deze verbruiken vertalen we naar de volgende prestaties: 

x Gedurende het gehele jaar kunt u  de woning op 20 graden verwarmen.. 
x Dagelijks is er 180 liter warmwater beschikbaar, onder andere om te douchen.  
x U heeft jaarlijks @ kWh elektriciteit tot uw beschikking die u vrij kunt besteden aan 

huishoudelijk verbruik voor bijvoorbeeld televisie, verlichting en andere apparaten. 
Garantievoorwaarden 
De gegarandeerde hoeveelheid kWh verbruik per jaar is gebaseerd op:  

x Het huidige klimatologisch jaargemiddelde (temperatuur, windrichting, windsnelheid, 
luchtvochtigheid, zonne-instraling etc.) conform NEN5060:2008. 

x Een gemiddeld gedrag van de huurder ten aanzien van de kamertemperatuur, verbruik 
warm tapwater (douche/bad), ventilatievoorzieningen etc. passend bij een bezetting van 
twee volwassenen en een kind. 

x Correct gebruik en onderhoud door de huurder van de ventilatie- en 
verwarmingsinstallatie volgens de handleidingen en volledige medewerking aan het 
benodigde onderhoud daarvan. Leest u de handleidingen die bij de installaties horen 
goed door en volg de instructies die erin staan op. 

Monitoring 
Om inzicht te krijgen in het energieverbruik van de woning, is het nodig dat @ en of derden 
metingen kunnen uitvoeren. Hiervoor gelden de regels uit het zogeheten voorlopige 
monitoringsprotocol. Dit voorlopige monitoringsprotocol is als bijlage toegevoegd. Door 
ondertekening van deze bijlage behorende bij uw huurovereenkomst verleent u @ en of derden 
toestemming om de metingen uit te voeren. 
 
Wat moet u verder doen? 

1. U kunt uw energieleverancier gewoon behouden. U moet wel aan uw energieleverancier 
doorgeven dat uw woning zelf energie (elektriciteit) opwekt. 
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2.  Voorkom betalingen bij de volgende afrekening van de elektriciteit. Dit kunt u doen 
door aan uw energieleverancier de afrekening van uw elektriciteitsverbruik van de 
afgelopen periode te vragen. Wij adviseren dit omdat u vanaf het moment dat de 
woning zelf energie opwekt kunt starten met één heel nieuw jaar.   Een te betalen 
voorschotbedrag aan de energieleverancier is overigens mede afhankelijk van wat u nu 
betaalt. Zie berekening in deze bijlage. 

3. U moet zelf zorgen voor de afmelding van uw gasaansluiting bij uw energieleverancier. 
4. De vaste kosten voor elektriciteit (vast recht + netbeheer – heffingskorting) en de 

eventuele extra variabele kosten bij hoger verbruik, blijven voor uw rekening. 
5. In de handleiding staat aangegeven waar en hoe u eigendommen aan de buitengevel 

mag ophangen. Het is niet toegestaan om eigendommen op andere plaatsen te 
bevestigen. U moet altijd vooraf toestemming vragen aan @ voor het ophangen van 
bijvoorbeeld zonneschermen/screens en schotels en het aanbouwen van 
overkappingen/bergingen. 

6. Wij vragen u toegang te verlenen tot de installaties en de installaties goed bereikbaar te 
houden.  

Energie Prestatie Vergoeding  
De Energie Prestatie Vergoeding*1 betekent concreet dat @ u jaarlijks @ kWh levert.  
*1 De regeling in deze overeenkomst is nog niet wettelijk vastgesteld. Daarvoor moet de 
Uitvoeringswet huurprijzen woonruimte worden gewijzigd. Wanneer de regeling ingaat is nog niet 
precies bekend, de verwachting is per 1 november 2015. Indien de regeling wettelijk is vastgesteld 
en er zijn wijzigingen, dan informeren wij u hierover. Indien noodzakelijk stellen wij na één jaar een 
verandering van de bijlage van uw huurovereenkomst aan u voor. Moeten we om welke reden dan 
ook  toch weer terugvallen op huidige regelgeving, dan geldt dat we de afspraken in deze bijlage 
zoveel mogelijk blijven interpreteren volgens de strekking en bedoeling ervan, maar dan binnen de 
huidige wet- en regelgeving. 
 
Het bedrag dat u aan @ voor uw energie betaalt (de Energie Prestatie Vergoeding) en de extra 
huurverhoging (volgens artikel 7:255 van het Burgerlijk Wetboek), blijven na ondertekening van 
deze overeenkomst vanaf de dag van de ondertekening een heel jaar gelijk. Daarna stijgt de 
Energie Prestatie Vergoeding bedrag jaarlijks met de hoogte van de inflatie (volgens de 
zogeheten CPI-index*2) en de extra huurverhoging met de jaarlijkse huurverhoging (idem als 
uw huur). 
*2 De CPI is de gemiddelde prijs van een standaardpakket goederen die door huishoudens 
aangeschaft kunnen worden voor consumptie. De inflatie wordt dan gemeten als de procentuele 
stijging van de CPI in een bepaalde periode ten opzichte van dezelfde periode van het voorgaande 
jaar. De CPI wordt jaarlijks gepubliceerd door het CBS en wordt gezien als een belangrijke indicator 
voor de prijsontwikkeling. 
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De Energie Prestatie Vergoeding en de extra huur gebruiken we om de woningverbetering  voor 
een deel te kunnen betalen. De EPV is niet verbonden aan de energieprijzen en verandert dus 
niet bij een daling of stijging van energieprijzen. Mochten de landelijke energieprijzen over een 
periode van minimaal twee jaar aanzienlijk dalen, dan gaan wij met u of de 
huurdervertegenwoordiging in overleg.  
 
 

Uw berekening – voorbeeld  

Wat betaalt u nu? 

x Uw vaste kosten gas en elektra per maand *3   €      8,33  
x Uw gemiddelde variabele kosten gas , per maand    € 108,33 
x Uw gemiddelde variabele kosten elektra, per maand   €   57,51 

-------------------+ 
Uw totale gemiddelde energielasten, per maand    € 174,17 

 
Uw huidige woonlasten (huur, servicekosten, gas en elektra) per maand 
x Kale huur         € 474,00 
x Servicekosten *4       €     0,00 
x Energielasten aan energieleverancier    € 174,17 

--------------------+ 
€ 648,17 

*3 Vaste kosten gas en elektra= Vastrecht gas en elektra + netwerkkosten – heffingskorting 

*4 Rioolfonds en glasfonds zijn opgenomen in de servicekosten 

Uw berekening – Wat gaat u per maand betalen? 
 
Het bedrag aan maandelijkse Energie Prestatie Vergoeding per maand is  
(= opwekvergoeding, gebaseerd op 73,3 m2, per m2 € 1,40 )   € 102,62 
 
Na ondertekening van deze bijlage zien uw energielasten er als volgt uit: 
x Extra huur per maand (verbetering van de isolatie)   €    36,00 
x Energie Prestatie Vergoeding per maand    € 102,62 
x Variabele en vaste kosten elektra per maand *5   €   35,55 

-------------------+ 
Totale energielasten per maand     €  174,17 

 
Uw totale woonlasten (huur, servicekosten en elektra) per maand: 



98 
 

x Kale huur         €  474,00 
x Servicekosten *4       €    0,00 
x Extra huur        €   36,00 
x Energie Prestatie Vergoeding (EPV)     € 102,62 

-------------------+ 
Totale lasten te voldoen aan @      € 612,62 
x Energielasten die u aan de energieleverancier betaalt (vast en  

variabele kosten)       €    35,55 
-------------------+ 

Totale woonlasten per maand      € 648,17 
*5 Vaste kosten elektra per jaar = Vastrecht elektra + netbeheer – heffingskorting. U moet per 
maand aan de energieleverancier het vastrecht en het netbeheer betalen, dat is gemiddeld € 25,00 
per maand (mede afhankelijk van uw energieleverancier). Bij de jaarlijkse afrekening krijgt u het 
bedrag van de heffingskorting (in 2015 vastgesteld op € 377,33) terug. De overheid bepaalt jaarlijks 
de heffingskorting (= korting op de energiebelasting).  

Deze bijlage behorend bij de huurovereenkomst gaat in wanneer beide partijen hebben 
getekend. De betaling van de Energie Prestatie Vergoeding en extra huur gaat in na de 
oplevering van uw woning per de 1e van de maand. Deze bijlage geldt 1 jaar.   Als de wetgeving 
wordt gewijzigd én dit heeft invloed op uw huurovereenkomst, nemen wij contact met u op. 
Het is dan mogelijk dat de bijlage van uw huurovereenkomst wijzigt. Wij houden ons aan onze 
belofte dat uw woonlasten gelijk blijven bij gelijkblijvend verbruik van energie. Als er geen 
wijzigingen zijn in de wetgeving wordt deze bijlage stilzwijgend verlengd. 
 
Deze overeenkomst wordt gesloten tussen: 
 
@, te dezen rechtsgeldig vertegenwoordigd door [voorletters en achternaam], [functie], in 
deze overeenkomst aangeduid als ‘@’ of ‘wij’. 
en: 
[voornamen en achternaam], wonend aan [adres], geboren [datum], in deze overeenkomst 
aangeduid als ‘u’. 
[ondertekening]  
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Bijlage 12: EPV overeenkomst aanhangsel (nieuwe huurder) 
 
ONDERGETEKENDEN 
 
@, gevestigd te @, mede kantoorhoudend te @ aan de @, te dezen vertegenwoordigd door @, 
directeur, hierna te noemen: verhuurder 
 
en 
 
@, hierna te noemen: huurder 
 
KOMEN HET VOLGENDE OVEREEN 
Artikel 1 Het gehuurde 
Verhuurder verhuurt aan huurder, die in huur aanneemt, de @ woning gelegen aan @ te @, 
inclusief de bijbehorende aanhorigheden met medegebruik van eventuele gemeenschappelijke 
ruimten en/of voorzieningen, hierna te noemen: het gehuurde. Een beschrijving van het gehuurde 
is als bijlage opgenomen (opleveringsrapport). 
 
Artikel 2 Algemene voorwaarden 
Op dit huurcontract zijn van toepassing de bijgevoegde Algemene Huurvoorwaarden voor 
zelfstandige woonruimte, gedeponeerd bij @ op @ en aldaar ingeschreven onder nummer @, 
hierna te noemen “Algemene Huurvoorwaarden”. 
Huurder verklaart zich bekend dat huisregels van toepassing kunnen zijn en/of dat de woning deel 
uitmaakt of kan uitmaken van een Vereniging van Eigenaars (VvE). Huurder zal de van kracht 
zijnde huisregels en/of Reglementen van de VvE naleven. 
 
Artikel 3 Bestemming 
Het gehuurde is uitsluitend bestemd om te worden gebruikt als woonruimte van huurder en 
personen die direct tot zijn gezin behoren, [optioneel, indien dit zoals vaak verder is uitgewerkt in 
de AV  ….dit met in achtneming van het in artikel @ van de Algemene Huurvoorwaarden voor 
zelfstandige woonruimte bepaalde]. Verhuurder verstaat onder gezin: huurder en diens 
echtgeno(o)t(e) of (geregistreerd) partner en diens kinderen. 
 
Artikel 4 Ingangsdatum en huurduur 
Het huurcontract wordt met ingang van @ aangegaan voor onbepaalde tijd. 
 
Artikel 5 Huurprijs, servicekosten, aanvullende diensten en EPV  
 
Kale huur 
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De door huurder aan verhuurder verschuldigde netto huurprijs bedraagt € @ (zegge: @) per 
maand. 
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Jaarlijkse huuraanpassing 
De huurprijs wordt jaarlijks aangepast, voor de eerste maal op 1 juli a.s. op grond van het 
bepaalde in artikel @ van de Algemene Huurvoorwaarden.  
 
Servicekosten 
Huurder is voorts aan verhuurder bij vooruitbetaling per maand een bedrag van € @ (zegge @ 
euro) verschuldigd voor de hieronder genoemde bijkomende kosten van levering van zaken en 
diensten. Dit bedrag bestaat uit jaarlijks verrekenbare en niet verrekenbare kosten. De 
verrekenbare kosten zullen jaarlijks worden verrekend met de werkelijk gemaakte kosten. Over 
de servicekosten wordt bij de jaarlijkse afrekening 5% administratiekosten in rekening gebracht. 
De bijkomende kosten voor leveringen van zaken en diensten zijn als volgt gespecificeerd: 
Gemeenschappelijk elektra*    € @,- 
Glasfonds*       € @,- 
Rioolfonds*      € @,- 
Schoonmaakfonds*     € @,- 
Huismeester*      € @,- 
* = voorbeelden 
 
Aanvullende diensten 
Huurder neemt maandelijks de volgende aanvullende diensten af: 
Abonnement huurdersonderhoud*   € @,- 
Glasverzekering*     € @,- 
* = voorbeelden 
 
Verhuurder kan jaarlijks de prijzen voor aanvullende diensten aanpassen. Huurder kan een 
aanvullende dienst opzeggen met inachtneming van een opzegtermijn van een maand, per de 
eerste dag van de volgende kalendermaand. 
 
Energieprestatievergoeding 
Huurder is tenslotte aan verhuurder bij vooruitbetaling per maand een bedrag van € @,- (zegge 
@ euro) verschuldigd als vergoeding voor elektragebruik. Dit bedrag is een zogeheten Energie 
Prestatie Vergoeding (hierna “EPV”), omdat het gehuurde zelf energie gaat opwekken. 
Verhuurder geeft in dat verband aan huurder garanties af, onder de voorwaarden zoals 
beschreven in artikel 6 hieronder. 
 
Totaal verschuldigde bedragen 
Het door huurder per maand verschuldigde bedrag komt hiermee (dus netto huur, servicekosten, 
aanvullende diensten en EPV samen) op totaal € @ (zegge: @ euro en @ eurocent). Dit bedrag 
moet bij vooruitbetaling vóór of op de eerste van iedere maand worden voldaan en door 
verhuurder zijn ontvangen, via automatische incasso. 
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Bij ondertekening van dit huurcontract is huurder aan verhuurder een eenmalig bedrag aan 
administratiekosten van € @ verschuldigd. 
 
Artikel 6 Voorwaarden Energie Prestatie Vergoeding (EPV) 
Het gehuurde is gerenoveerd. En daardoor veel energiezuiniger geworden. Het gehuurde wekt 
ook zelf energie op. Daarom gaat huurder aan verhuurder een bedrag aan energiekosten 
betalen, dat Energie Prestatie Vergoeding (EPV) wordt genoemd. Dit artikel geeft de 
voorwaarden weer.  
 
Een goed geïsoleerde woning 
Het gehuurde is goed geïsoleerd. En wekt zelfs energie op. Daarmee kan huurder in de meeste 
gevallen volledig in zijn energievraag voorzien. Het bedrag dat huurder normaal kwijt zou zijn 
aan elektraverbruik betaalt hij voortaan aan verhuurder. Dat is een vergoeding aan verhuurder 
voor de investering in de renovatie die zij heeft moeten doen, om te zorgen dat het gehuurde 
normaal gesproken volledig in de eigen energievraag kan voorzien. Huurder betaalt dan 
natuurlijk het elektraverbruik niet meer aan de energieleverancier, behalve als huurder meer 
gebruikt dan is vastgesteld (verdere uitleg staat in de bijlage). Huurder betaalt geen gas meer.  
 
Om vast te stellen welke bedragen voor elektra (de energiekosten) huurder aan verhuurder 
betaalt, wordt uitgegaan van @. De vaste kosten (vast recht en netwerkkosten van de elektra 
met aftrek van de heffingskorting) blijft huurder aan de energieleverancier betalen. De 
energiekosten betaalt huurder aan verhuurder zoals gezegd in de vorm van een EPV.  
 
Voorwaarden 
Verhuurder garandeert dat voor de EPV de volgende prestaties worden geleverd. 
De zonnepanelen op het gehuurde brengen gemiddeld per jaar @ kWh op die beschikbaar zijn 
voor de volgende jaarlijkse verbruiken: 

x @ kWh voor ruimteverwarming, 
x @ kWh voor warm tapwater, 
x @ kWh voor hulpenergie voor ventilatie, (comfort)koeling en monitoring, 
x @ kWh voor huishoudelijk energieverbruik (denkt u bijvoorbeeld aan de energie die u 

nodig heeft voor huishoudelijke apparaten, koken en verlichting). 
Deze verbruiken vertalen zich naar de volgende prestaties: 

x Gedurende het gehele jaar kan huurder het gehuurde op 20 graden verwarmen.. 
x Dagelijks is er 180 liter warmwater beschikbaar, onder andere om te douchen. Bij 

standaard kraan doorstroming van 6 liter per minuut komt dat overeen met 30 minuten 
warm tapwater per dag. 

x Huurder heeft jaarlijks @ kWh elektriciteit tot zijn beschikking die hij vrij kan besteden 
aan huishoudelijk verbruik voor bijvoorbeeld televisie, verlichting en andere apparaten. 
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Garantievoorwaarden 
De gegarandeerde hoeveelheid kWh verbruik per jaar is gebaseerd op:  

x Het huidige klimatologisch jaargemiddelde (temperatuur, windrichting, windsnelheid, 
luchtvochtigheid, zonne-instraling etc.) conform NEN5060:2008. 

x Een gemiddeld gedrag van huurder ten aanzien van de kamertemperatuur, verbruik 
warm tapwater (douche/bad), ventilatievoorzieningen etc. passend bij een bezetting van 
twee volwassenen en een kind. 

x Correct gebruik en onderhoud door de huurder van de ventilatie- en 
verwarmingsinstallatie volgens de handleidingen en volledige medewerking aan het 
benodigde onderhoud daarvan. Huurder wordt gevraagd de handleidingen die bij de 
installaties horen goed door te nemen en de instructies op te volgen die erin staan.  

 
Monitoring 
Om inzicht te krijgen in het energieverbruik van het gehuurde, is het nodig dat verhuurder en of 
derden metingen kunnen uitvoeren. Hiervoor gelden de regels uit het zogeheten voorlopige 
monitoringsprotocol. Dit voorlopige monitoringsprotocol is als bijlage bij deze 
huurovereenkomst toegevoegd. Door ondertekening van deze bijlage verleent huurder aan 
verhuurder en of derden toestemming om de metingen uit te voeren. 
 
Wat moet huurder verder doen? 

7. Huurder kan zijn energieleverancier gewoon behouden. Huurder moet wel aan zijn 
energieleverancier doorgeven dat hij zelf energie (elektriciteit) opwekt. 

8. Huurder moet zelf zijn energieleverancier vragen om verlaging van zijn voorschotbedrag 
voor elektriciteit. Voorkom betalingen bij de volgende afrekening van de elektriciteit. Dit 
kunt u doen door aan uw energieleverancier de afrekening van uw elektriciteitsverbruik 
van de afgelopen periode te vragen. Wij adviseren dit omdat u vanaf het moment dat de 
woning zelf energie opwekt kunt starten met één heel nieuw jaar.   

9. Huurder moet zelf zorgen voor de afmelding van zijn gasaansluiting bij zijn 
energieleverancier. 

10. De vaste kosten voor elektriciteit (vast recht + netbeheer – heffingskorting) en de 
eventuele extra variabele kosten bij hoger verbruik, blijven voor rekening van huurder. 

11. In de handleiding staat aangegeven waar en hoe huurder eigendommen aan de 
buitengevel mag ophangen. Het is niet toegestaan om eigendommen op andere 
plaatsen te bevestigen. Huurder moet altijd vooraf toestemming vragen aan verhuurder 
voor het ophangen van bijvoorbeeld zonneschermen/screens en schotels en het 
aanbouwen van overkappingen/bergingen. 

12. Huurder dient toegang te verlenen tot de installaties en de installaties goed bereikbaar 
te houden.  
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EPV concreet 
De  EPV*1  betekent concreet dat verhuurder aan huurder jaarlijks @ kWh levert.  
*1 De regeling in deze overeenkomst is nog niet wettelijk vastgesteld. Daarvoor moet de Uitvoeringswet 
huurprijzen woonruimte worden gewijzigd. Wanneer de regeling ingaat is nog niet precies bekend, de 
verwachting is per 1 november 2015. Indien de regeling wettelijk is vastgesteld en er zijn wijzigingen, dan 
verhuurder huurder hierover. Indien noodzakelijk stelt huurder na één jaar een verandering van artikel 5 en 6 
van deze huurovereenkomst aan huurder voor. Moeten partijen om welke reden dan ook toch weer 
terugvallen op huidige regelgeving, dan geldt dat partijen de afspraken in deze bijlage zoveel mogelijk 
blijven interpreteren volgens de strekking en bedoeling ervan, maar dan binnen de huidige wet- en 
regelgeving. 

De EPV blijft vanaf de dag van ondertekening van de huurovereenkomst een heel jaar gelijk. 
Daarna stijgt de EPV jaarlijks met de hoogte van de inflatie (volgens de zogeheten CPI-
index*2).  
*2 De CPI is de gemiddelde prijs van een standaardpakket goederen die door huishoudens 
aangeschaft kunnen worden voor consumptie. De inflatie wordt dan gemeten als de procentuele 
stijging van de CPI in een bepaalde periode ten opzichte van dezelfde periode van het voorgaande 
jaar. De CPI wordt jaarlijks gepubliceerd door het CBS en wordt gezien als een belangr ijke indicator 
voor de prijsontwikkeling. 
De EPV is niet verbonden aan de energieprijzen en verandert dus niet bij een daling of stijging 
van energieprijzen. Mochten de landelijke energieprijzen over een periode van minimaal twee 
jaar aanzienlijk dalen, dan treden partijen in overleg.  
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De berekening –Voorbeeld 
Wat betaalt u nu? 
De EPV per maand is  
(= opwekvergoeding, gebaseerd op 75,0 m2, per m2 € 1,40 )   € 105,00 
 
Na ondertekening van de huurovereenkomst zien de energielasten van huurder er als volgt uit:  
x Vaste kosten elektra per maand *4     €     0,00 
x Energie Prestatie Vergoeding per maand    € 105,00 
x Variabele kosten elektra per maand (alleen als huurder  
       meer verbruikt)       €   33,17 
x Totale energielasten per maand     €  138,17 
De totale woonlasten (huur, servicekosten en elektra) per maand: 
x Kale huur         €  586,00 
x Servicekosten       €    0,00 
x Energie Prestatie Vergoeding (EPV)    € 105,00 

---------------------+ 
Totale lasten te voldoen aan @ (dit is ook het totaalbedrag dat in artikel 5 van deze 
overeenkomst staat)        € 691,00 
x energielasten die huurder aan de energieleverancier betaalt (vast en  

variabele kosten)       €    33,17 
---------------------+ 

Totale woonlasten per maand      € 724,17 
*4 Vaste kosten elektra= Vastrecht elektra + netbeheer – heffingskorting. Bij de jaarlijkse 
afrekening krijgt huurder van de vaste kosten tussen de €85 en €100 terug van de 
energieleverancier. In bovenstaande berekening is het vast recht per maand op € 0,00 gesteld, 
omdat energieleveranciers de teruggave niet maandelijks afdragen. 
 
Artikel 7 Overige bepalingen 
Buitengerechtelijke kosten 
Alle buitengerechtelijke kosten die de ene partij maakt in geval de andere partij tekortschiet in de 
nakoming van haar verplichtingen uit dit contract, zijn voor rekening van die andere partij. 
 
Woonplaatskeuze 
Huurder verklaart dat gedurende de looptijd van de huurovereenkomst het gehuurde zijn 
hoofdverblijf is. 
Vanaf de ingangsdatum van de huur worden alle mededelingen van verhuurder aan huurder in 
verband met de uitvoering van dit huurcontract gericht aan het adres van het gehuurde. Huurder 
verplicht zich in geval hij daadwerkelijk niet meer in het gehuurde woonachtig is (bij 
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huurbeëindiging of anderszins), verhuurder daarvan terstond schriftelijk in kennis te stellen onder 
opgave van zijn nieuwe adres en woonplaats. 
Voor het geval huurder niet meer in het gehuurde woonachtig is en nalaat opgave van zijn nieuwe 
adres aan verhuurder te doen, blijft het adres van het gehuurde als woonplaats van huurder 
aangemerkt. 
 
Gegevens huishoudinkomen en gezinssamenstelling 
Huurder verklaart dat de door hem aan verhuurder voor aanvang van de huurovereenkomst 
verstrekte gegevens met betrekking tot zijn huishoudinkomen en gezinssamenstelling juist en 
volledig zijn. Indien huurder onjuiste of onvolledige gegevens verstrekt en hij bij verstrekking van 
de juiste en volledige gegevens niet in aanmerking zou zijn gekomen voor het gehuurde, moet 
huurder het gehuurde ontruimen op eerste aanzegging van verhuurder. Indien huurder hiertoe 
niet overgaat, start verhuurder een gerechtelijke procedure met als doel ontruiming van het 
gehuurde. 
 
Accordering bijlagen 
Paraaf  Huurder verklaart voornoemde Algemene Huurvoorwaarden en de andere hieronder 
genoemde bijlagen vóór of bij het ondertekenen van de overeenkomst te hebben ontvangen. De 
bijlagen maken deel uit van de huurovereenkomst. 
 
Betreffende woonruimte is gelegen aan: @ 
 
Aldus in tweevoud opgemaakt en ondertekend te @ op @ 
 
Huurder(s)     Verhuurder 
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Bijlage 13: Tussentijdsgesprek 
 
Op vrijdag 13 mei vond het tussentijdsgesprek plaats met mijn afstudeerdocent (mevr. N. Saro-Kortmann) 
vanuit de Hanze hogeschool en mijn opdrachtgever (de heer Straatman) vanuit TRIP advocaten & 
Notarissen. De bedoeling van dit gesprek was om na te gaan of voor partijen duidelijk was wat er van hen 
werd verwacht. In het gesprek werd overeengestemd dat Mevr. Saro Kort-mann mij voornamelijk begeleid 
bij de onderzoekstechnische kant van mijn onderzoek en de heer Straatman mij voornamelijk dient te 
begeleiden bij de juridische aspecten van mijn onderzoek. De heer Straatman vertelde dat ik binnen de 
organisatie goed terecht kan bij advocaten gespecialiseerd in het huurrecht. De juridische begeleiding zal 
dan ook geen probleem zijn. Omtrent de voortgang van mijn onderzoek (met het oog op de planning) 
verloopt alles net volgens schema. Dit is echter wel een strakke planning. Dit komt voornamelijk door het 
feit dat ik pas in maart bij TRIP advocaten en Notarissen ben begonnen en later bleek dat mijn onderwerp 
veranderd moest worden in verband met nieuwe wetgeving. Indien de deadline van 13 juni niet mogelijk is 
kan ik mij focussen op de tweede deadline (deze is 30 juni).  
Inzake de verrichte werkzaamheden ben ik nu bij hoofdstuk 3 van mijn onderzoek: het theoretisch kader.  
Als ik dit volledig in kaart heb gebracht kan ik de interviews opstellen zodat ik met het praktijkonderzoek 
kan beginnen. Mevr. Saro-Kortmann gaf aan dat mijn theoretisch kader meer duidelijkheid nodig heeft en 
dat ik minder moet focussen op de specifieke regels/bepalingen van de wet- en regelgeving. Omtrent de 
methodologische verantwoording moet ik uitgebreider de keuzes verantwoorden die ik maak bij het 
schrijven van mijn theoretisch kader (en in de toekomst bij de rest van mijn gehele onderzoeksrapport). Bij 
het praktijkonderzoek is het dus ook van belang dat ik benoem voor welke opties ik wel en niet kies bij het 
opstellen van de interviews. Zo is er een duidelijk beeld over het traject voorafgaand aan het schrijven van 
mijn onderzoek en kan men op die manier het onderzoeksrapport het beste beoordelen. Ook wees mevr. 
Saro-Kortmann mij erop dat het contact met de woningcorporaties en deskundigen waarmee ik mijn 
interview wil afnemen snel gemaakt moet zijn. Dit contact had ik vorige week gemaakt met de betreffende 
personen, echter nog geen respons. Hier zal ik dus goed achteraan moeten gaan. De specifieke feedback 
omtrent mijn methodologische verantwoording en het theoretische kader heeft zij naar mij gemaild en 
zodat ik deze feedback in mijn onderzoek kan verantwoorden.  
Na het bespreken van bovenstaande (planning, verrichte werkzaamheden en stand van zaken) en bij het 
afsluiten van het gesprek hebben ik en mevr. Saro-Kortmann afgesproken dat we binnen twee weken een 
vervolgafspraak maken om mijn onderzoeksrapport te bespreken met daarin de verwerkte feedback.   

Ondertekening Afstudeerdocent Hanze Hogeschool  

 

………………………………………………………… 

Ondertekening opdrachtgever TRIP Advocaten en Notarissen 

 

 ………………………………………………………. 
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Bijlage 14: Beoordelingsgesprek 
 

Op maandag 14 november vond het beoordelingsgesprek plaats met mijn opdrachtgever: de heer  
Straatman. Het doel van dit gesprek was om te bespreken hoe de onderzoeksactiviteiten zijn verlopen, of 
de doelstelling behaald is en of de aanbevelingen praktisch uitvoerbaar zijn. Ook hebben we de 
inhoudelijke materie van mijn onderzoeksrapport besproken.  
Het beoordelingsgesprek begon met het inhoudelijk bespreken van het onderzoeksrapport. De heer 
Straatman gaf een aantal (taalkundige en structurele) verbeteringen aan. Ook stelde hij vragen over de 
inhoud die op sommige plekken op een andere manier verwoord moeten worden. Ik was het met deze 
verbeteringen eens en ik gaf aan dat ik deze aanpassingen zal verwerken. 
De onderzoeksactiviteiten zijn soepel verlopen, met uitzondering van het vaststellen van het interview met 
Aedes. De rest van de onderzoeksactiviteiten (het uitvoeren van het literatuuronderzoek, het afnemen van 
interviews, het verwerken van de resultaten en het analyseren en concluderen van de resultaten) zijn 
soepel en zelfstandig verlopen. De heer Straatman gaf aan dat ik autonoom te werk ging met mijn 
onderzoek. Ik bevestigde dit en gaf aan dat ik ook van een zelfstandige werksfeer houdt. 
De doelstelling van mijn onderzoek is behaald. De heer Straatman bevestigde dit tijdens het gesprek en gaf 
aan dat de discrepantie tussen theorie en praktijk waardevol is. De beschreven oplossingen aan de hand 
van de literatuur is op grond van het praktijk onderzoek niet uitvoerbaar. Dit onderzoek geeft inzicht in de 
oplossingen die op basis van praktijkonderzoek wel uitvoerbaar zijn. Dit is dan ook een van de redenen dat 
volgens de heer Straatman het onderzoek relevant is voor de woningcorporaties.  
Tot slot gaf de heer Straatman aan dat de verantwoording van de methodologie minder relevant is voor de 
praktische uitvoerbaarheid. Deze inhoud is meer relevant voor de Hanze Hogeschool. Ik kon dit bevestigen 
aangezien de methodologie een groot deel van mijn eindcijfer bepaald. Echter, voor woningcorporaties is 
de manier van onderzoeken niet relevant. Daarom stelde de heer Straatman voor om de methodologie op 
te nemen als bijlage in het onderzoeksrapport. Op deze wijze kunnen woningcorporaties optioneel de 
methodologie bekijken indien verwezen wordt naar de bijlage en staat de methodologie niet centraal in 
een apart hoofdstuk. Ik gaf aan dat ik het hiermee eens was en ik deze suggestie voor zal leggen bij de 
Hanze.  
 
 

 

Ondertekening opdrachtgever TRIP Advocaten en Notarissen 
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Bijlage 15: Logboek 
 

 

 


