
‘Voor de verbouwing voelde ik de tocht langs 
mijn benen als ik op de bank zat, maar dat is 
verleden tijd.’ Fred van den Berg (66) was aan-
vankelijk sceptisch over de renovatie van zijn 
huurwoning in de wijk Turfstreek in Soest. ‘Toen 
ik hoorde van de verbouwing, dacht ik: is dit nou 
nodig? Op tv zie je van die programma’s waarin 
bewoners al jaren kampen met vochtproble-
men die maar niet worden opgelost. Maar deze 
woningen zijn altijd goed onderhouden.’

De gepensioneerde importeur van kantoor-
artikelen zit samen met zijn vrouw Marga 
aan de eettafel in hun verbouwde woning. Ze 
zijn positief over de uitvoering en het resul-
taat. ‘We konden de uitvoerder altijd bereiken 
met onze vragen’, zegt Fred, die enthousiast 
is over de veel betere isolatie van zijn huis. 
Zijn vrouw vindt het wel jammer dat er in 
het kader van duurzaamheid niet is ingezet 
op zonnepanelen en stoken zonder gas. ‘Dat 
vind ik echt een gemiste kans.’

Er wordt nog altijd flink verbouwd in ‘Turf-
streek’. Steigers sieren de eengezinswoningen 

met drie verdiepingen. Op gemarkeerde plek-
ken liggen grote pakken isolatiemateriaal. 
Het ene huizenblok is al voorzien van spik-
splinternieuwe donkerblauwe dakpannen, 
terwijl op het andere blok nog grauwe rood-
bruine pannen liggen. Op straat is het rustig. 
Een enkele timmerman en schilder is nog aan 
het werk. ‘Het is vrijdagmiddag’, verklaart 
Henk Noordhoff, strategisch asset manager 
bij Syntrus Achmea. ‘De meeste werklui zijn 
al naar huis.’

€30.000

Op nummer 64, dat met een nieuwe badka-
mer, toilet en dakkapel fungeert als modelwo-
ning, zijn een paar mensen druk in gesprek. 
Zij zijn onder andere van Dura Vermeer, 
dat het project voor Syntrus uitvoert. Henk 
Noordhoff en projectleider Kevin van Elburg 
van Dura Vermeer sommen in de woning een 
lange lijst op met energiebesparende maat-
regelen. Betere isolatie van dak, kruipruim-
te en spouwmuur. Een nieuwe cv-ketel, 

Duurzaamheid 
verpakt als 
wooncomfort
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In Soest verduurzaamt Syntrus Achmea RE&F 
182 huurhuizen voor het pensioenfonds voor het 
Slagersbedrijf. Een ingrijpend project, waarbij 
het creëren van draagvlak onder de bewoners 
belangrijk is. ‘Je moet mensen meer bieden dan 
alleen een duurzaam huis.’
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mechanische ventilatie en buitendeuren. In 
elk vertrek HR++ glas en ventilatieroosters. 
De werkzaamheden zijn afgelopen oktober 
begonnen en duren naar verwachting tot en 
met juli 2018. 

Alle ingrepen verhogen het duurzame ge-
halte van de woningen, en dat past bij de 
esg-doelstellingen van de eigenaar van de 
woningen: het pensioenfonds voor het Sla-
gersbedrijf (zie kader). De huizen gaan van 
energielabel C naar A+. ‘Dat is zelfs nog iets 
groener dan gedacht, de insteek was om op A 
uit te komen’, zegt Noordhoff.

Aan de verduurzaming hangt een prijs-
kaartje van circa €30.000 per woning. Die 
kosten moeten de komende tien jaar wor-

den terugverdiend met waardestijgingen, 
lagere onderhoudskosten en kleine huur-
verhogingen. Concreet gaat het om een 
huurverhoging van de inflatie plus circa 
1%. Het project in Soest betreft 25% sociale 
huur (met een huurprijs tot €711) en 75% 
vrije sector (met huren tussen de €712 en 
€900). De gemiddelde huur van alle wonin-
gen samen bedraagt €740.

LEEFCOMFORT

Voor de bewoners is een opgeknapt en zuinig 
huis een mooi vooruitzicht, maar de weg er-
naartoe is best heftig. De verbouwing neemt 
per woning circa vier weken in beslag. Niet 
leuk voor de huurders, maar dat de huizen 

vaak met een nieuwe keuken, badkamer en 
toilet worden opgeleverd, verzacht de pijn. 
Noordhoff: ‘Ook de huurprijs blijft dit jaar 
gelijk. Een bewuste keuze om zo meer draag-
vlak te creëren onder de bewoners. Alleen als 
ze bijvoorbeeld kiezen voor een dakkapel, be-
talen ze €50 per maand extra.’

Syntrus Achmea wilde de bewoners na-
drukkelijk betrekken bij het hele verduurza-
mingsproces. De verantwoordelijkheid voor 
alle communicatie met de huurders kwam 
bij Dura Vermeer te liggen. Voor het project 
gold de eis dat 70% van de huurders moest in-
stemmen met de verbouwing. ‘In Soest heb-
ben we de huurders eerst een mail gestuurd 
met een goedkeuringsformulier. Daarin is ook 
naar hun behoeftes gevraagd. Vervolgens zijn 
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oor de huizen in Soest moesten wij vorig jaar een belangrijke afweging maken’, zegt Wim van den 
Brink, voorzitter van het pensioenfonds voor het Slagersbedrijf. Het fonds is eigenaar van de woningen 
in Turfstreek. ‘Gezien de staat van de woningen was het verkopen, of investeren en verduurzamen. Wij 
kozen voor het laatste.’ 

Het project past goed bij de doelstellingen van het fonds. ‘Het rendement van 5 tot 6% per jaar draagt 
bij aan de toekomstbestendigheid van het pensioenfonds. En de verduurzaming past bij ons beleid 
voor maatschappelijk verantwoord beleggen.’ Met Syntrus Achmea zijn concrete doelen afgesproken 
over de vergroening van de woningen. ‘In 2019 moet de portefeuille geheel uit huizen bestaan met een 
energielabel C of hoger. Daarbij moet 70% in ieder geval een B+ label hebben.’

Volgens Van den Brink komen alle facetten van esg-beleid aan bod bij de verduurzaming in Soest. ‘De 
‘environment’ wordt uiteraard gedekt door de aard van het project. De ‘s’ van social komt naar voren 
in de communicatie met de bewoners. Wij vinden het belangrijk dat dit goed geregeld is. En de ‘g’ van 
governance zie je terug in het zorgvuldig kiezen van een gespecialiseerde uitbestedingspartner als Dura 
Vermeer, naast de reguliere asset manager Syntrus Achmea. Onze fiduciair manager Kempen speelt 
hierin ook een aansturende rol. Het is van belang dat er goede contracten worden gesloten tussen alle 
partijen, waarbij alle verantwoordelijkheden duidelijk zijn afgebakend.’

Van den Brink acht het niet direct de taak van het pensioenfonds om ervoor te zorgen dat de duurzame 
huizen ook duurzaam worden gebruikt. ‘Wij zorgen voor een goed geïsoleerd huis en zuinige appara-
tuur. Gedragsbeïnvloeding lijkt mij meer een taak voor de overheid en de energiebedrijven.’

‘DE KEUZE WAS VERKOPEN OF 
INVESTEREN’

‘V
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we langs geweest bij diegenen die niet rea-
geerden. Daarmee hebben we de 70% ruim 
gehaald’, zegt Noordhoff. ‘We hebben ook 
ideeën gehaald uit ons jaarlijkse onderzoek 
naar de tevredenheid van onze huurders. En 
inmiddels weten we uit eerdere ervaringen 
dat verduurzamen van een huis alleen voor 
bewoners niet genoeg is. Het moet ook extra 
leefcomfort opleveren.’

In de voorbereiding van de renovatie konden 
Noordhoff en Van Elburg nagaan of ze op de 
goede weg waren. Via drie bijeenkomsten kre-
gen ze een goed beeld van hoe de bewoners 
dachten over de verbouwing. Een box waar-
in de huurders een vragenformulier konden 
gooien, leidde tot een brochure met meest 
gestelde vragen. ‘Moet ik thuis zijn tijdens de 
verbouwing?’, ‘Past mijn huidige zonwering 
in het nieuwe dakraam?’, ‘Komt er een stop-
contact in de badkamer?’

DUURZAAM GEDRAG

Van Elburg: ‘Om de bewoners voor te berei-
den doen wij eerst een huisbezoek voor een 
technische opname. Dat gaat tegenwoordig 
via een app. Zes weken en twee weken voor-
dat de verbouwing begint, vinden startbouw-
gesprekken plaats met de huurders. Zij krij-
gen een kalender met de verwachte planning 
en kunnen alles via een online portal volgen. 
Voor en tijdens de verbouwing kunnen ze 
vragen stellen door de modelwoning te be-
zoeken, of door onze bewonersparticipant 
aan te spreken. Die fietst ook door de wijk. 
Laagdrempeligheid is een belangrijk punt in 
de communicatie.’

Na oplevering krijgen de huurders een auditor 
over de vloer die alle werkzaamheden contro-
leert. En een enquête om hun ervaringen 

Fred en Marga van den Berg 
in hun gerenoveerde woning. 
'Dat er niet is ingezet op 
zonnepanelen en stoken zonder 
gas vind ik een gemiste kans.'



te delen. Ook reikt Dura Vermeer een brochure 
uit met informatie over het gebruik van bij-
voorbeeld de mechanische ventilatie en hoe 
bewoners zelf kunnen bijdragen aan het in 
een goede conditie houden van het huis. Zoals 
het schoonmaken van ventilatieroosters. 

Of de huurders zich in hun duurzame wonin-
gen vervolgens ook een beetje duurzaam ge-
dragen, dat weten Syntrus en Dura Vermeer 
niet. Een energiezuinige woning draagt bij 
aan een lagere ecologische voetafdruk van het 
pensioenfonds, maar verdwijnt dat duurzame 
rendement niet voor een groot deel als bewo-
ners dertig minuten onder de douche staan, 
de thermostaat niet lager zetten als ze de deur 
uitgaan en de ramen wagenwijd openzetten?  

TWEE GRADEN

Volgens Van Elburg is duurzaam gebruik ze-
ker belangrijk, maar het monitoren van huur-
dersgedrag is geen eis voor dit project en ook 
een lastig punt in verband met privacywetge-
ving. �Bewoners kunnen hun eigen energiele-
verancier kiezen, dus wij hebben geen inzage 
in hun energierekening. Daarom hebben we 
vooraf bij een aantal adressen gevraagd of zij 
hun meterstanden aan ons willen doorgeven. 
Zowel voor de verbouwing, als in de jaren 
daarna. Zo krijgen wij inzicht in het verbruik.�

De bewoners zelf lijken van goede wil. Huur-
der Rob Drost (66) merkt dat het nieuwe me-
chanische ventilatiesysteem stimuleert om 
minder lang te douchen. �Na pakweg vijftien 
minuten slaat deze automatisch uit. Een te-
ken voor mij om te stoppen met douchen. 
Voor de verbouwing had ik geen idee van hoe 
lang ik onder de waterstraal stond.�

Een andere bewoonster zegt al bewijs te heb-
ben dat de verduurzaming daadwerkelijk in 
de portemonnee scheelt. �Mijn slimme ther-
mostaat Toon geeft aan dat ik de afgelopen 
maand �35 minder energiekosten had dan 
normaal, dat is mooi meegenomen. Terwijl ik 
altijd al let op mijn energieverbruik, juist om 
kosten te besparen.� 

Fred van den Berg verwacht niet dat hij zijn 
gedrag heel erg zal aanpassen nu hij in een 
duurzamer huis woont. �Wel zetten we �s 
avonds de thermostaat twee graden lager dan 
voorheen. Of dat leidt tot een lagere energie-
rekening? Eerst zien, dan geloven.�
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N verduurzaamt sinds 2010 zo�n 1750 huurwoningen door heel Nederland voor PMT. �Wij probe-
ren draagvlak te creºren door de plannen eerst voor te leggen aan een klein huurderscomitØ�, zegt 
Dennis Verhagen, portefeuillemanager woningen bij MN. �Op het moment dat dit comitØ positief is, 
worden de overige bewoners geïnformeerd via een bewonersbijeenkomst. Ook vinden er individuele 
gesprekken plaats waarbij onze uitvoerder BAM iedere huurder bezoekt.�

MN heeft twee ijzers in het vuur om bewoners achter verduurzaming te krijgen. Verhagen: �Ten 
eerste het economisch voordeel. De besparing op de energienota is groter dan de huurverhoging. 
De maximale huurverhoging is gekoppeld aan deze besparing. Wij hebben vooraf ingeschat dat 
de gemiddelde besparing op de energienota �40 zou bedragen, terwijl de huur �20 hoger uitvalt.�

Daarnaast wijst BAM in de gesprekken met bewoners op het extra comfort dat de woning oplevert 
na de verbouwing. �Een verduurzaamde woning is veel behaaglijker om in te wonen, omdat je bij-
voorbeeld geen koude voeten meer hebt.� MN zet, in tegenstelling tot Syntrus Achmea, geen nieuwe 
badkamer, keuken of toilet in om de bewoners achter de renovatiewerkzaamheden te krijgen. Maar 
bij klachten worden ze soms toch vervangen.

Door deze aanpak gaan de meeste bewoners akkoord met de renovatie. Bij twee locaties waren te 
veel mensen tegen, waardoor het project strandde. �Jammer, want uit onze enquŒtes blijkt dat de 
meeste huurders achteraf blij zijn met hun verduurzaamde huis. Interessant is dat ze vooraf met 
name aansloegen op de kostenbesparing, maar naderhand vooral te spreken zijn over het toege-
nomen woongenot.�

Verhagen zegt dat er bij MN ook gediscussieerd wordt over het stimuleren van duurzaam gedrag van 
huurders, na de verbouwing. Zoals hoe je kunt stoken en hoe je zorgt voor een betere waterafvoer in de 
tuin. �We hebben hiervoor nog geen beleid, maar we zien het dilemma. De vraag is alleen hoe ver je als 
belegger moet gaan en of bevorderen van duurzaam gedrag ook niet een taak is voor het Rijk.�	

�STIMULEREN DUURZAAM GEDRAG  
IS DILEMMA�

M
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Huurder Rob Drost 
merkt dat het 

nieuwe mechanische 
ventilatiesysteem 

stimuleert om minder 
lang te douchen.


