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4.4  Strategie korte termijn
Om op korte termijn aan de slag te gaan, moet eerst vooral worden uitgegaan van alterna-
tieven op niveau van woningblokken of individuele woningen.

Als strategie zetten we voorlopig in op het stimuleren van ‘no-regret’ maatregelen (isola-
tie, inductie, PV) en volledige verduurzaming waar dat samen gaat met woningverbetering.
Aardgasvrij maken heeft uiteindelijk impact op de hele woning. Dit maakt het ook duur.
Wanneer de investeringen in één keer kunnen worden gedaan ontstaat financierings-
ruimte uit uitgespaarde energie- en onderhoudskosten. Vooral bij huishoudens met een
smallere beurs is langjarige, gebouwgebonden woonlastenneutrale financiering cruciaal.
We lopen daarin landelijk voorop met het Asser Servicekostenmodel dat we samen met de
provincie hebben ontwikkeld.

In de Routekaart Verduurzaming werken we per wijk de opties voor de korte en lange ter-
mijn nader uit. We kijken niet alleen naar de techniek, maar juist ook naar een passende
aanpak voor de verschillende doelgroepen.

4.5 Prioritering

Vanuit het gasnet is er nergens in Assen een directe aanleiding voor vervanging. Er zijn ook
geen specifieke kansen vanuit alternatieve energiebronnen in de omgeving. Het aankno-
pingspunt voor de keuze van een eerste aardgasvrije wijk is vooral gelegen in de kwaliteit
van de woningen en de urgentie vanuit energielasten.

Bijdrage gemeentelijke doelstelling

Het aanpakken van woningen met de slechtste energielabels draagt het meest bij aan de
gemeentelijke doelstelling dat de helft van de Asser woningvoorraad in 2020 op niveau
van label B is. In dit deel van de woningvoorraad is de urgentie ook vanuit energielasten
het grootst.

Urgentie energielasten

Urgente woningen zijn goedkope huur- en koopwoningen met een hoog energieverbruik
(urgentie vanuit woonlasten). Om te komen tot een keuze voor een pilotwijk is een aantal
gebieden/wijken in Assen met elkaar vergeleken. (Zie de kaart op pagina 16). Een aantal

wijken vallen op, zoals Lariks, Peelo, Pittelo, Baggelhuizen en de relatief jonge wijk Mars-
dijk.

Betaalbaarheid en energiegebruik

Aardgasvrij maken heeft impact op hele woning. Het is daarom vooral kansrijk waar ver-
gaande verbouwingen van dak/gevel of vloer en keuken aan de orde zijn. Er zijn grofweg
vier strategieén denkbaar: individueel stapsgewijs, individueel in één keer, in een combi-
natie van individueel/collectief stapsgewijs of in één keer. Een stapsgewijze aanpak is al-
leen betaalbaar voor mensen die budget kunnen vrijmaken om hiervoor te sparen. Bij een
stapsgewijze aanpak blijft immers een aanzienlijk deel van de energierekening bestaan,
plus de investering die moet worden opgebracht. Woningen met een gemiddeld label en
enige mate van isolatie hebben minder besparingspotentieel.
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5.  Collectieve aanpak: opschaalbaar, overdraagbaar, betaalbaar

51 Inleiding

Wanneer we kijken naar het woningbestand, dan ligt de grootste opgave bij de woningen
gebouwd tussen pakweg 1950 en 1985. Woningen die destijds bloksgewijs zijn neergezet.
Het betreft hier uniforme rijwoningen, twee-onder-een-kappers en appartementencom-
plexen. Om deze woningen (op deze schaal) aardgasvrij te maken is een collectieve werk-
wijze vereist, uit oogpunt van kwaliteit, energievoorziening, participatie en draagvlak. Bij
een collectieve aanpak moet iedereen kunnen meeprofiteren. Echter ook vanuit financieel
perspectief is een collectieve oplossing gewenst. Dit laatste heeft te maken met het beper-
ken van kosten en risico’s. Tot slot de doelgroep die in dit woningbestand woont. Deze
groep is in veel gevallen niet in staat de kosten, die gemoeid zijn met de verduurzamings-
opgave, te financieren. Samengevat wijst alles er op dat we de oplossing voor deze opgave
moeten zoeken in een collectieve aanpak. Het Asser Servicekostenmodel biedt hiervoor
alle handvaten.

5.2 Impuls voor wijkverbetering en leefbaarheid

Het verduurzamen en aardgasvrij maken van alle woningen in een woonwijk betekent dat
de woningen een aanzienlijke opknapbeurt zullen krijgen. Fysieke verbetering van de wo-
ningen draagt bij aan een aantrekkelijkere woonomgeving. Ook op sociaal gebied ontstaan
mogelijkheden de leefomgeving en leefbaarheid te versterken. Net als bij de wijkvernieu-
wing vanuit Mijn Buurt Assen zien we de verduurzaming als kans om fysieke en sociale
projecten te koppelen. Zo zal er veelvuldig contact met bewoners zijn waarbij in samen-
werking met Mijn Buurt Assen veel dwarsverbanden gelegd kunnen worden met de sociale
structuren in de wijk. De vele contactmomenten kunnen door Mijn Buurt Assen worden
aangegrepen meer kennis te vergaren om vervolgens concrete acties en projecten te initi-
eren. Tevens kan een grootschalig project, waarbij alle bewoners uit een wijk betrokken
zijn, zorgen voor een versterking van de onderlinge persoonlijke verbindingen. Een com-
plete wijk kan op deze manier over de gehele breedte profiteren van de verduurzaming.

5.3  Collectieve aanpak financiering

Het Asser Servicekostenmodel is nu al toepasbaar voor bestaande VvE-en. De bloksgewijze
opzet van de pilotwijk maakt dat een collectieve aanpak ook bij de particuliere rijwoningen
voor de hand ligt. De investering wordt dan niet gedaan door de individuele particulier,
maar door een op te richten VVE. Deze VVE gaat een financiering aan en investeert in de
transformatie van de woningen naar aardgasvrij. De kosten voor de verbouwing (rente en
aflossing) worden verrekend via de servicekosten van de VVE en voldaan uit de besparing
op de energielasten. Op het moment dat de woning wordt verkocht zijn de servicekosten
voor de volgende woningeigenaar. De geselecteerde aannemers die de verbouwing reali-
seren, garanderen de afgesproken energieprestaties gedurende de looptijd van de finan-
ciering en zorgt voor het beheer en onderhoud. Op deze manier ruilt de woningeigenaar
de energiekosten en onderhoudslasten in voor servicekosten.
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Onderhoud en beheer

De andere 50% dient gefinancierd te worden vanuit een maandelijks te reserveren bij-
drage voor beheer en onderhoud van de woning. Afhankelijk van het type woning varieert
dit bedrag is een realistische reservering tussen € 95 voor een appartement en € 107 voor
een rijwoning of 2-onder-1-kapper (zie kopje “Bijdrage per maand” van de tabel op pagina
38). De praktijk leert echter dat de meeste eigenaren binnen het projectgebied hier maan-
delijks niet voor sparen en niet in staat zullen zijn deze kosten te betalen. Veelal voeren zij
op dit moment deze onderhoudswerkzaamheden zelfstandig uit. In het kader van bewust-
wording zullen we de eigenaren hier wel in meenemen en hen hierover informeren.

Op basis van ervaring verwachten we dat het dan haalbaar is een aanvullende maande-
lijkse bijdrage te kunnen vragen, variérend tussen de € 43 voor een appartement en € 51
voor een rijwoning. Bewoners hebben ook direct voordeel. De woning wordt immers gron-
dig aangepakt, krijgt een geheel nieuw uiterlijk en gaat er in comfort en beleving sterk op
voorruit. Tevens zal er naar aller verwachting sprake zijn van een waardestijging, die op
een later moment kan worden benut. Voor diegene die deze maandelijkse verhoging niet
kunnen betalen zal gezocht worden naar een regeling.

9.3  Onrendabele top woningen

Binnen het Asser Servicekostenmodel zijn de besparing op energie en de reservering voor
beheer en onderhoud in principe voldoende om de investeringskosten voor de verbouwing
naar aardgasvrij te kunnen dekken. Echter, zoals hierboven reeds aangegeven, is de in-
schatting dat de maandelijkse bijdrage die we in dit project voor onderhoud en beheer
kunnen vragen aan de bewoner/eigenaar van de woning, voor de helft lager zal uitvallen in
dit project (zie kopje “Realistisch te vragen bijdrage per maand” in de tabel op pagina 38).
Méér kunnen we niet aan de eigenaren vragen. Er is daarmee sprake van een tekort. Om
het verschil tussen de beschikbare middelen en het tekort te kunnen financieren, wordt
voor een deel gebruik gemaakt van de beschikbare RVO subsidiemiddelen (circa 10% van
de investeringskosten) en daarnaast van de rijksbijdrage uit het programma “Proeftuin
Aardgasvrije Wijken”.

Toekomst

De verwachting is dat de bouwkosten de komende jaren, als gevolg van het terugdringen
van de faalkosten enerzijds en de schaalvergroting anderzijds, zullen dalen. Deze daling
zal, zeker de komende jaren, echter beperkt blijven. Dit in verband met de hoge grondstof-
prijzen en de krapte op de arbeidsmarkt.

Het advies van Diederik Samson (onderhandelaar voor het landelijke klimaatakkoord) om
de energiebelasting op aardgas de komende twaalf jaar met circa 75% te laten stijgen om
zo de verduurzaming van woningen en gebouwen te stimuleren, heeft een zeer positief ef-
fect op het Asser Servicekostenmodel.
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Partijen: 1. De Minister van Binnenlandse Zaken 2. Nederlands Investerings Agentschap
(NIA) 3. Gemeente Assen 4. Provincie Drenthe 5. Gemeente Leusden 6. Economic Board
Utrecht (EBU) 7. Gemeente Rijswijk 8. Gemeente Zoetermeer 9. Gemeente Rotterdam 10.
Eemland gemeenten

Hierna te noemen “de Initiatiefgroep”.

Overwegingen:

Het energieverbruik door woningeigenaren maakt ongeveer 20% uit van de totale Neder-
landse CO2 uitstoot. Bijna 1,2 van de in totaal 7 miljoen woningeigenaren is verbonden
aan een VVE. Verduurzaming van VvE-en kan daarmee een belangrijke bijdrage leveren
aan het realiseren van de klimaatdoelstellingen en de revitalisering van de stedelijke leef-
omgeving.

Inmiddels is in verschillende pilots ervaring opgedaan met verregaande verduurzaming van
VVE-en. De leden van een VVE zijn bereid verregaand te verduurzamen als dat woonlasten-
neutraal kan. Zeker als dit gepaard gaat met een groter wooncomfort, een mogelijk hogere
waarde van de appartementen en een betere bescherming van de woonlasten.

VVE-en moeten de mogelijkheid hebben om lange termijn gebouwgebonden financiering
af te kunnen sluiten. Een lening die via de servicekosten wordt betaald en dus overdraag-
baar is naar volgende eigenaar/bewoners, in ruil voor een lagere energierekening en een
lagere onderhoudsbijdrage.

Nu kunnen langlopende leningen aan VvE-en alleen onder borgstelling van de overheid
verstrekt. Dit is slechts weggelegd voor enkele pilots, maar is niet schaalbaar. Dit moet
doorbroken worden. Daarom start de Initiatiefgroep een werkgroep die gaat onderzoeken
hoe langjarige financiering van VVE-en, via schaalbare instrumenten zoals bijvoorbeeld via
een waarborgfonds, gerealiseerd zou kunnen worden.

Het instrument zal in samenspraak met financiers worden opgezet zodat het aansluit bij
mogelijkheden van deze financiers en past binnen de regels van bijvoorbeeld zorgplicht en
Europese solvabiliteitsrichtlijnen en tegelijkertijd recht doet aan het feit dat VvE-en een
zeer laag risicoprofiel hebben.

Deze intentieverklaring is opgesteld met als doel het Nationale draagvlak aan te tonen van
de diverse gemeenten, provincién en regio’s die zich in willen spannen om te komen tot
een structurele oplossing voor het gebrek aan langlopende financiering van VvE-en.

Met deze intentie verklaring verklaart ondergetekende ........ccoceueveevrceicneneceeennne namens
de gemeente/ProvinCie/reGI0.....cuvreerererereceeiersresseesesessrasess s sresaeasss per
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