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DEAL STROOMVERSNELLING KOOPWONINGEN

1. AANLEIDING EN MOTIVATIE

De markt voor vergaande energiebesparingsconcepten ontwikkelt zich snel. Het aantal
bouwbedrijven dat een vergaand energiebesparingsconcept aanbiedt zoals een Nul op de
Meter renovatie neemt toe. Binnen ‘de Stroomversnelling huur” worden dergelijke concepten
nu ontwikkeld en aangeboden door BAM, Ballast-Nedam, Volker-Wessels en Dura Vermeer
voor de huursector. Ondertussen zijn er ook meer regionaal opererende bedrijven die Nul op
de Meter renovaties voor de particulier willen gaan aanbieden. Tegelijk groeit ook de vraag
naar concepten met verregaande energieambities zoals Nul op de Meter. Op de website
www.onshuisverdienthet.nl hebben zich al ongeveer 3.000 particulieren aangemeld die een
dergelijke renovatie verlangen. Met behulp van gemeenten en (particuliere] energie codpera-
ties zijn al meer dan 30.000 woningen geinventariseerd die bij uitstek geschikt zijn voor de nu
ontwikkelde Nul op de Meter concepten en dit aantal zal in de loop van 2015 waarschijnlijk
uitgroeien tot 300.000. Uit onderzoek van The Choice is gebleken dat ongeveer een derde van
deze huishoudens concrete interesse zou hebben, wanneer zij een aanbod voor een Nul op de
Meter renovatie met prestatiegarantie krijgen. De Nul op de Meter renovatie wordt daarmee
ook voor institutionele partijen zoals verzekerende instanties in de bouw, makelaar-taxateurs
en hypotheekverstrekkers steeds belangrijker. Het boort een nieuwe markt aan, zorgt voor
een betaalbare en waardevollere, toekomstbestendige woning als onderpand, levert een
bijdrage aan verduurzaming van de woningvoorraad en geeft invulling aan maatschappelijk
verantwoord ondernemen (MVO). Zo worden met deze deal duurzaamheidsambities, woning-
bouw-innovatie en een grondige aanpak van de na-oorlogse woningvoorraad in wijken in heel
Nederland verenigd.

Voor energiebesparing in de gebouwde omgeving ontstaat ook steeds verdergaande politieke
steun. Zo is in 2013 het Energieakkoord voor duurzame groei gesloten, waarin de
Stroomversnelling-ontwikkeling, waarvan deze deal een uitwerking voor de particuliere
woningvoorraad is, is opgenomen. In het kader van dit energieakkoord zijn de al bestaande
mogelijkheden om energiebesparende maatregelen mee te financieren in een hypotheek per
1 januari 2013 verruimd voor Nul op de Meter woningen, waarmee verbeterde condities
geschapen zijn voor de particuliere nieuwbouw markt. Tevens heeft de Tweede Kamer,
middels de motie Monasch/Schouten (20 november 2013), aan minister Blok van BZK, Wonen
en Rijksdienst gevraagd om in samenwerking met de Stroomversnelling, koplopende
bouwbedrijven en banken de Nul op de Meter renovatie ook toegankelijk te maken voor
particuliere woningeigenaren en daartoe te komen tot een uniform bancair product.

Teneinde gunstige condities te creéren voor de eigenaar-bewoner van veelvoorkomende
woningtypes, om de eigen woning naar Nul op de Meter te laten renoveren zonder toename
van de woonlasten, is een groep gevormd van vertegenwoordigers voor de vragers naar Nul
op de Meter proposities (gemeenten, energiecodperaties en andere partijen), aanbieders van
dergelijke proposities, verzekerende instanties in de bouw, en partijen betrokken rond de
financiering van de proposities (makelaar-taxateurs, banken, hypotheekbemiddelaars). Met
Energiesprong en ondersteund door provincies en de Rijksoverheid willen de partijen verbon-
den in deze deal de marktcondities creéren voor economisch verantwoorde Nul op de Meter
renovaties voor particulieren. Daarbij investeren zij niet alleen in de ontwikkeling en
implementatie van pilot- en voorbeeldwoningen voor particulieren in het eerste anderhalf
jaar, maar committeren zij zich ook voor een uitrol en opschaling hiervan vanaf 2016.
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2. GEZAMENLIJKE AMBITIE
Partijen hebben de gezamenlijke ambitie om na een pilotfase die loopt van medio 2014 tot
eind 2015, grote aantallen (meer dan duizend per jaar) particuliere eigenaren van rijwoningen
uit de periode 1950 - 1980 vanaf 1 januari 2016 Nul op de Meter* renovaties aan te laten
schaffen onder de condities Nul-10-0. Dat wil zeggen:
*Nul: een gegarandeerde Nul op de Meter renovatie;
*10: die binnen tien werkdagen uitgevoerd wordt; en
¢(: waarvan de kosten om de woning energieneutraal te maken woonlastenneutraal zijn te
financieren voor de particulier. Dat wil zeggen dat de kosten van aflossing en rente van de
investering over dertig jaar gelijk zijn aan of lager zijn dan de kosten voor het energiege-
bruik over dertig jaar voor de renovatie. Voor de primaire doelgroep van deze deal, bewo-
ners van een gemiddelde rijwoning uit de periode '50-'80, betekent dit dat de investering
maximaal €45.000,= inclusief BTW** mag kosten.

Partijen zetten zich collectief in voor het creéren van vraag, aantrekkelijk aanbod én de beno-
digde condities voor deze renovaties, met als doel om hiermee de nieuwe standaard voor
renovatie van woningen in particulier bezit te creéren.

Om deze ambitie op 1-1-2016 te verwezenlijken werken partijen vanaf medio 2014 samen aan
het ontwikkelen, beproeven en verankeren van vraag, aanbod en de benodigde condities,
zoals hieronder beschreven. De hier beschreven deal, en daarmee de inspanningsverplichting
voor de activiteiten in dit document beschreven, loopt tot het einde van de pilot fase 31
december 2015.

3. PARTIJEN, DOELEN EN INZET
Samenwerking

e Ondertekenaars gaan een inspanningsverplichting aan. ledere groep van deelnemers (vra-
gers, aanbieders, etc. etc.) spant zich in om de hieronder benoemde activiteiten uit te voe-
ren ten einde de gezamenlijke ambitie te realiseren en te komen tot landelijke standaarden
op de diverse onderdelen, vanuit het volle besef dat een inspanning zonder of met onvol-
doende resultaat de ambitie onhaalbaar maakt.

* Mochten één of meerdere doelen achterblijven of niet haalbaar blijken, dan is het legitiem
om de samenwerking zo nodig op onderdelen te herijken.

e Om te zorgen dat inspanningen en resultaten gelijk oplopen, zullen ondertekenaars de
samenwerking en voortgang periodiek evalueren. De eerste evaluatie vindt rond 1 novem-
ber 2014 plaats.

e Partijen realiseren zich dat het noodzakelijk is dat aanbieders de ruimte krijgen voor radi-
cale innovatie op zowel proces- als productieniveau. Voor dergelijke innovaties is zicht op
opschaling noodzakelijk.

* Bij een Nul op de Meter-woning zijn de in- en uitgaande energiestromen voor ruimteverwarming, ruimtekoe-
ling, warm tapwater gebruik, ventileren, het gebruik van alle huishoudelijke en overige elektrische apparatuur
inclusief verlichting en eigen opwekking van energie op jaarbasis in balans, zodat de som nul is. Een Nul op de
Meter renovatie garandeert niet alleen grote stappen op het gebied van energiebesparing, maar ook een
gezond en comfortabel binnenmilieu. De garantietermijn is hierbij overeenkomstig de termijn voor de bijbeho-
rende financiering; in de meeste gevallen dus 30 jaar.

** € 45.000,= inclusief BTW is inclusief de kosten voor garantstelling. Dit bedrag is het gemiddelde bedrag van het
energieverbruik van een label E-G rijwoning (€175,= per maand) omgezet in een renovatiehypotheek. Voor indi-

viduele huishoudens kan, uitgaande van de energielasten vdor renovatie, het bedrag hoger of lager uitvallen.
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e Ondertekenaars bieden ruimte voor toetreding van nieuwe partijen tot de Stroomversnelling
Koopwoningen, zolang dat bijdraagt aan de gezamenlijk ambitie en de realisatie van de
pilots niet in de weg staat dan wel ernstig wordt vertraagd.

Allen
In de periode tot aan 1 januari 2016 realiseren partijen pilotwoningen: de eerste rijwoningen
uit de periode 1950 - 1980 die onder de condities Nul-10-0 verbouwd worden. In deze pilot-
woningen worden ontwikkelde concepten én benodigde condities in de praktijk beproefd.
Elk van de partijen levert daarbij de inspanningen die passen bij zijn natuurlijke rol, welke
nader zijn uitgewerkt in de volgende paragrafen. Partijen kunnen met behulp van deze
renovaties ervaringen opdoen, die noodzakelijk zijn voor de opschalingsfase, én de pilotwo-
ningen dienen om andere huiseigenaren te enthousiasmeren.

Na de pilotfase, vanaf 1-1-2016, zetten de partijen zich in voor een opschaling van de Nul op
de Meter renovaties bij particulieren. Het opschalingstempo en de daarvoor benodigde con-
dities zullen worden bepaald aan de hand van de evaluatie van de pilotfase. De ambitie is
om een marktbeweging tot stand te brengen waarbij vanaf 2020 ca. 50.000 woningen per
jaar onder de conditie Nul-10-0 worden gerenoveerd, onder de aanname dat tijdig alle
benodigde condities (technisch, economisch, juridisch, etc.), voor zover die buiten de invloed
van de partijen binnen deze deal liggen, hiervoor tevens geschapen zijn.

Regiotafels
Voor de verbinding van vragers aan aanbieders en de uitwerking van het financieringsvraag-
stuk voor de realisatie van de pilotwoningen, worden regiotafels ingericht. Primair worden
de regiotafels gevormd door de vraagvertegenwoordigers uit een specifieke regio, de aan-
bieders van nul-10-0 renovaties voor pilotwoningen in die regio een vertegenwoordiger van
Energiesprong, ondersteund door de provincie waarbinnen de regio valt.

Initiéle ‘'meerkosten’ in de pilotfase

e Medio 2014 kunnen de eerste Nul op de Meter renovaties aangeboden worden voor
€60.000,= inclusief BTW'. Voor de gemiddelde rijwoning uit de periode 1950 - 1980 bete-
kent dit, dat er op dat moment nog sprake is van meerkosten. Aanbieders zetten zich in
om deze initiéle ‘meerkosten’ in de pilotfase tot nul te reduceren. Het is de verwachting
dat daarvoor in totaal circa 100 pilotwoningen tussen medio 2014 en eind 2015 gereali-
seerd moeten worden in opvolgende bouwstromen, waar via regiotafels met de daarvoor
benodigde dealpartners nadere invulling aan zal worden gegeven.

e Partijen binnen de regiotafels spannen zich gezamenlijk in om financiering van de totale
‘meerkosten’? voor de realisatie van de pilotwoningen rond te krijgen. Uitgangspunt is dat
voldoende pilotwoningen worden gerealiseerd. Tevens geldt als uitgangspunt dat aanbie-
ders die financieel gedeeltelijk gecompenseerd worden voor de ‘meerkosten’ door andere
partijen binnen deze samenwerking, zich committeren aan de oplevering van minimaal
tweemaal zoveel woningen als dat ze met steun hebben vervaardigd, onder de conditie
Nul-10-0 zonder externe financiéle bijdrages na de pilotfase.

"Het aanbod kan hoger uitvallen indien door de consument gekozen/gevraagd wordt om meer maatregelen te tref-
fen dan alleen het bereiken van de Nul op de Meter prestatie. Voorbeelden van additionele maatregelen die buiten
de prijsstelling vallen zijn keuken en/of badkamervervanging, vernieuwing van hang- en sluitwerk, etc.

2De meerkosten zullen voor de pilotfase gemiddeld per pilotwoning neerkomen op €15.000,=. Dat betekent dat

voor de 100 pilotwoningen de totale meerkosten neer kan komen op €1.500.000,= (uitgaande van een
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Vraagvertegenwoordigers (gemeenten, energiecodperaties en anderen)

e brengen vaor 1 januari 2015 elk één of meer eigenaren die bereid zijn om hun eigen
woning te laten fungeren als pilotwoningen in contact met aanbieders;

e faciliteren in het proces tussen huiseigenaren en aanbieders van pilotwoningen en treden
daartoe, met ondersteuning van Energiesprong, op als verbinder tussen alle betrokken
partijen, zoals conceptaanbieders, energiecodperaties, woningeigenaren,
makelaars-taxateurs;

e laten in samenwerking met aanbieders en met ondersteuning van Energiesprong een
communicatieplan opstellen én geven hier uitvoering aan, als onafhankelijke niet
commerciéle afzender van lokale/regionale ontwikkelingen rond de nul-10-0 renovaties.
Dit communicatieplan heeft als doel per pilotwoning tenminste 100 huiseigenaren (niet
noodzakelijk woonachtig binnen de gemeente] te interesseren om hun woningen op
dezelfde wijze te laten verbouwen;

e ondersteunen de aanbieders bij de klantreis, passend binnen de marketing- en sales-
strategie van aanbieders en het gezamenlijke communicatieplan. Dragen hiertoe onder
meer geinteresseerde huiseigenaren voor een klantpanel aan;

e gemeenten spannen zich in voor soepele vergunningsprocedures van de pilotwoningen
(Taskforce Procedurele Stroomversnelling);

e gemeenten spannen zich in (Taskforce Procedurele Stroomversnelling) voor verankering
van Nul op de Meter en bijbehorende randvoorwaarden in hun ambitie en organisatie
(denk aan welstand, communicatie, grondzaken, stedenbouw, sociaal, economie, wonen
en milieu):

e delen kennis met partners verbonden binnen deze deal en met andere gemeenten,
energiecooperaties, netwerkbedrijven en andere maatschappelijke partijen voor zover
relevant voor de realisatie van de gezamenlijke ambitie.

Aanbieders van marktproposities voor particuliere huiseigenaren

e ontwikkelen uiterlijk september 2014 een plan van aanpak voor particuliere huiseigenaren
inclusief de visieontwikkeling Nul-10-0;

e realiseren individueel of in coalitie vdor 1 januari 2016 minstens één pilotrenovatie onder
de condities Nul-10-0, met inachtneming van wat gesteld is omtrent initiéle ‘meerkosten’,
en ontwikkelen voor 1 januari 2016 een koopbare marktpropositie onder de condities
Nul-10-0;

e dragen er aan bij dat realisatie van de renovatieproducten (in toenemende mate) passen in
industriéle productiemethodes;

e werken, mede ten behoeve van hypotheekverstrekking, in samenwerking met garantie
instellingen, prestatieborging c.q. garantstelling (incl. prestatiecontract) uit ten aanzien
van energie en binnenmilieu en bieden deze al bij de pilotwoningen aan met een garantie-
termijn overeenkomstig de termijn voor de bijbehorende financiering (in de meeste
gevallen dus 30 jaar®) leidend tot landelijke standaarden;

®Om energie- en binnenmilieuprestaties over deze termijn te kunnen garanderen zullen installatieonderdelen
goed onderhouden en zelfs mogelijk vervangen moeten worden. De kosten hiervan worden inzichtelijk gemaakt
via een onderhoud- en beheertraject. Die kosten hoeven niet meegenomen te worden bij het bepalen van de maxi-

male investeringshoogte voor het bereiken van de nul-10-0 propositie.
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e bieden huiseigenaren (vrijblijvend) een onderhoud- en beheertraject* aan voor de eerste
dertig gebruiksjaren van de gerealiseerde pilotwoningen;

e ontwikkelen een marketing- en salesstrategie die de klantreis (i.s.m. klantpanel) werke-
lijk centraal stelt en hun salesrol richting de klant binnen het gezamenlijk communicatie-
plan expliciteert, met als doel voor iedere pilotwoning tenminste 100 huiseigenaren te
werven die interesse hebben om hun woningen op dezelfde wijze te laten verbouwen;

e delen kennis met partners verbonden binnen deze deal.

Verkoopkanalen (renovatiewinkels)
e spannen zich in om op grote schaal verschillende Nul op de Meter renovaties zonder ver-
hoging van de woonlasten te verkopen;
* ontwikkelen een marketingstrategie voor het bereiken van potentiéle klanten
(consumenten);

¢ bieden keuze aan de huiseigenaar uit diverse Nul op de Meter concepten.

Garantie instellingen

e zullen zich maximaal inzetten om in 2014 in samenwerking met aanbieders de randvoor-
waarden voor een borgingsmethodiek voor verzekerde prestatiegarantstelling behorende
bij energiebesparingen uit te werken, met als doel om deze te ontwikkelen en ook inzet-
baar te maken voor nul-10-0 renovaties:

® beproeven de verschillende denkbare borgingsmethodieken voor de prestatiegarantstel-
ling samen met aanbieders bij de realisatie van pilotwoningen met als doel de praktische
werkbaarheid van deze borgingsmethodieken te beproeven;

e zorgen voor kennisdeling met bouwpartijen en vertegenwoordigers van financieringsin-
stellingen binnen en buiten het samenwerkingsverband. De wenselijke markwerking tus-
sen de garantie instellingen begrenst hoe ver ze daarin kunnen en willen gaan.

Financieringsinstellingen (Banken, Hypotheekverstrekkers)

e ontwikkelen en beproeven in 2014, indien nodig, nieuwe financieringsmogelijkheden voor
gegarandeerde Nul op de Meter renovaties rond de pilotwoningen, passend binnen de
door de overheid gestelde grenzen;

e onderzoeken in 2014 wat de ontwikkeling van gegarandeerde Nul op de Meter renovaties
betekent voor het bijbehorende benodigde bancaire product, met als doelstelling om dit
product te ontwikkelen en aan te bieden aan particulieren;

e zijn bereid hun hypotheekruimten op te rekken voor Nul op de Meter renovaties tot aan de
door de Rijksoverheid gestelde grenzen (middels general explain dan wel ministeriéle
regeling). Dat geldt zowel voor de Loan-to-Income grenzen als de Loan-to-Value grenzen
(106% financieringsruimte voor Nul op de Meter koopwoningen).

Makelaar-taxateurs en taxatie-validatie instituten

e ontwikkelen in 2014 een waarderingsmethode voor additionele woningwaarde gekoppeld
aan renovaties en in het bijzonder de Nul op de Meter renovaties. Deze waarderingsme-

thode wordt (voornamelijk] ontwikkeld om de financiering ervan mogelijk te maken en kan
na 2014 nog worden doorontwikkeld;

“In tegenstelling tot de kosten voor garantstelling maken de kosten voor onderhoud- en beheertraject geen
onderdeel uit van het investeringsbedrag voor de nul-10-0 propositie. Deze kosten zullen wel, op een aan het

investeringsbedrag gelijkwaardige manier, in de propositie worden opgenomen en gecommuniceerd.
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e gebruiken de pilotwoningen, vervaardigd door partijen binnen deze overeenkomst, en
Nul-op-de-Meter renovaties vervaardigd binnen de ‘Stroomversnelling huur’ om deze
methode te beproeven en de achterban op te leiden in het gebruik;

e dragen in 2015 zorg voor inbedding van de methode en ontwikkelde kennis binnen de
branche;

e lichten verkopende makelaars voor, startend tijdens de pilotfase met de makelaars in de
deelnemende gemeenten;

¢ Voor elke Nul-op-de-Meter renovatie wordt een taxateur ingeschakeld om de additionele
woningwaarde te bepalen;

e onderzoeken of, hoe en door wie een database opgebouwd kan worden van Nul op de
meter Renovaties en bijbehorende waardeontwikkelingen, met de intentie om de
realisatie daarvan te (laten) verwezenlijken.

Energiesprong

e brengt deelnemers aan de deal Stroomversnelling Koopwoningen bijeen;

e communiceert richting derden over de deal Stroomversnelling Koopwoningen;

e faciliteert bij het communicatietraject, inclusief de klantreis richting bewoners door
vraagvertegenwoordigers en aanbieders in de pilotfase, met name gericht op nationale
opschaling;

e intervenieert waar nodig tussen betrokken partijen en (nog) niet aangesloten partijen
teneinde de gezamenlijke ambitie te realiseren;

e stimuleert en organiseert kennisontwikkeling van en kennisdeling door partijen d.m.v.
innovatieroute en inzet van proces coaching;

e faciliteert in de uitwisseling van kennis-, methodiek- en productontwikkeling tussen
‘Stroomversnelling huur’ en de Stroomversnelling Koopwoningen;

e organiseert gezamenlijke inkoopkracht van aanbieders richting markt (om betere produc-
ten voor scherpere prijzen aangeboden te krijgen);

e zoekt samen met deelnemers aan de deal, provincies en netwerkbeheerders naar finan-
ciering van de totale ‘meerkosten’ om de realisatie van de pilotwoningen rond te krijgen;

e stelt voor uitvoering van de deal Stroomversnelling Koopwoningen vier fte beschikbaar in
2014 en 2015.

4. ONDERSTEUNING

De hierna benoemde ondersteunende partijen maken geen deel uit van het samenwerkings-
verband rond deze deal. Zij ondersteunen echter de inzet en ambitie van de overige partijen
en dragen met hun hieronder beschreven inzet bij aan de succesvolle realisatie daarvan.

Ministerie van BZK

e zet zich in om, in samenwerking met de Stroomversnelling Koopwoningen, voor koplo-
pende bouwbedrijven en banken, de Nul op de Meter renovatie zo breed mogelijk toegan-
kelijk te maken voor particuliere woningeigenaren en daartoe te komen tot een uniform
bancair product;

e ondersteunt de partijen bij de ontwikkeling van een werkwijze om de hypothecaire ruimte
te bepalen aan de hand van (vermeden) energierekeningen van particuliere woningeigena-
ren, die indien verantwoord ook de vorm kan krijgen van een additionele afwijking van de
huidige toegestane financieringslast (artikel 4 ministeriéle regeling];
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e legt op korte termijn de ontwikkelde werkwijze voor aan het Nibud voor advies en zal
mede op basis van de uitkomsten daarvan afwegen of de werkwijze ook ingezet kan wor-
den voor de pilotfase van deze overeenkomst en daarna voor zover van toepassing op de
toegestane financieringslast;

o stelt ontwikkelde kennis(instrumenten] en inzichten beschikbaar, zoals voortkomend uit
blok voor blok en het Energieakkoord voor duurzame groei, met als doel te komen tot
effectieve marktbeinvloeding.

Provincies
« faciliteren rond de realisatie van pilotwoningen (vraaggestuurd: wat hebben gemeenten
nodig);
e verbinden Nul op de Meter potentie met bestaande en lopende trajecten en projecten bin-
nen de provincies (veelal in samenwerking met gemeenten];
e ondersteunen in opschaling van de Stroomversnelling Koopwoningen en
Stroomversnelling Huur naar nieuwe gemeenten;

5. SYMPATHISANTEN

Meerdere marktpartijen verheugen zich in de ontwikkeling van de Deal De Stroomversnelling
Koopwoningen voor het bouwproces in Nederland en onderschrijven nut en noodzaak van de

totstandkoming van de benodigde marktcondities en randvoorwaarden. Deze sympathisanten
zeggen toe de ambities en doelstellingen van de Stroomversnelling Koopwoningen positief te
ondersteunen en een bijdrage te willen leveren in het verder brengen hiervan. Middels onder-
tekening verklaren de sympathiserende partijen een bijdrage te leveren op het gebied van:

* positieve houding ten aanzien van de realisatie van de benodigde marktcondities (in for-
mele en informele overlegstructuren draagvlak verbreding en kennisoverdracht);

e bijdragen aan de toegankelijkheid van het nieuwe bouw-aanbod Nul op de Meter reno-
vaties (Helder aanbod, hoe werkt het, waar schaf je het aan, helder proces van financie-
ring, wat kost het, wat krijg je, welke garanties en vergunningentrajecten etc.);

e positieve communicatie, tijdens de pilotfase en voor het definitieve aanbod en de opscha-
ling daarvan (leerprocessen en ruimte bieden aan benodigde omstandigheden pilots via
communicatiekanalen van de eigen organisatie)
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