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Alle EU-lidstaten moeten vanaf 2006 verplicht een systeem van energieprestatienormering en -certificering hebben ingevoerd. Dan is ook elke gebouweigenaar verplicht om bij een woningtransactie (verkoop of verhuur) een energiecertificaat te overleggen met daaraan gekoppeld een energielabel om de energieprestatie van een woning voor iedereen inzichtelijk te maken. In het kader van het VROM-pilotonderzoek Kompas onderzocht de Alliantie de bruikbaarheid van het label in het strategisch voorraadbeheer en de effecten ervan op de vastgoedwaarde. 

De Alliantie nam met vier collega-corporaties begin 2004 deel aan een pilot binnen het programma Kompas wat SenterNovem uitvoert voor VROM. De pilot is onderdeel van de ontwikkeling van een Nederlands woningenergielabel, een uitwerking van de Europese verplichting tot energieprestatienormering. Binnen de algemene vraag naar het nut van een label voor consument en vastgoedbeheerder onderzocht de Alliantie de invloed van de verplichte invoering van het energielabel op de vastgoedwaarde. Welke kansen en belemmeringen levert de invoering van het energielabel op voor het strategisch voorraadbeheer? Voor een vastgoedbedrijf als een woningcorporatie is de vraag relevant: hoe waardeert de klant onze woning met een groen label ten opzichte van dezelfde woning met een rood of oranje label? En wat betekent dat voor de waarde van het vastgoed? 
De waardering van het energielabel is maar vanuit één kant te benaderen: vanuit de gebruiker van de woning, de klanten van een woningcorporatie. Energetische maatregelen moeten een meerwaarde hebben voor de klant: comfort, gezondheid, binnenmilieu, financieel en/of veiligheid. Voor huurders en kopers moet het energielabel leiden tot inzicht. Wanneer het energielabel haar doel bereikt, kan een woningzoekende straks met behulp van het label een inschatting maken van de energieprestaties van een woning. Plat gezegd: de hoogte van de energierekening. Maar de invloed van de energieprestaties is op de hoogte van de energierekening voor elke bewoner anders. De ene bewoner is vaak overdag thuis, de ander alleen 's avonds. Sommige mensen krijgen jeuk van een kamertemperatuur van boven de 20 graden, anderen stoppen bij 25 graden pas met rillen. Op individueel niveau is de waardering van het label dus niet eenduidig. Voor een corporatie is het dus wel van belang om, vanuit een eigen visie, beleid op energie te ontwikkelen. 
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In het onderzoek dat de Alliantie heeft uitgevoerd is voor de waardering van het label door de klant uitgegaan van de woonlastenbenadering. De woonlasten in dit geval opgevat als de som van de huur en de energierekening samen. Bewoners zullen voor een woning met een groen label waarschijnlijk een hogere huur willen betalen, vergeleken met een woning met een rood label. Die hogere huurprijs voor een groen gelabeld huis zal minimaal de gemiddelde besparing op de energierekening zijn ten opzichte van een vergelijkbaar rood gelabeld huis. Want dan blijven de totale woonlasten gelijk. 
In hoeverre kun je als woningcorporatie de besparing die energiemaatregelen opleveren op de energierekening van de huurder gebruiken om een huurverhoging door te berekenen? De verhuurder kan de energiebesparing niet zomaar in de huur verdisconteren. Om te beginnen moeten de bewoners instemmen. Indien bij de aanpak van een complex de helft van de bewoners wel, en de andere niet de gemiddelde besparing haalt, stijgen de woonlasten voor de helft van de bewoners. 
Een ander probleem is de huurregulering die nog geen rekening houdt met energieprestaties. Met een investering in energiebesparende maatregelen is de wettelijke maximale huur niet zomaar verhoogd. Het vervangen van ouderwets dubbelglas voor HR++glas levert bijvoorbeeld wel een beduidende energiebesparing, maar levert in de wettelijke huurprijs niks op. De wet is nog teveel gebaseerd op onvolledige en achterhaalde technische maatregelen en gaat niet uit van energieprestaties. Dat biedt momenteel weinig tot geen stimulans voor investeringen en is een verouderde benadering die aanpassing vraagt. Een prestatiegerichte benadering met labels biedt hiervoor aanknopingspunten. 
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In het onderzoek is voor een groot aantal verschillende complexen bekeken wat er aan investeringen nodig is om deze naar een groen label te brengen. Het is niet noodzakelijk om alle woningen naar een groen label te krijgen. Maar als maatschappelijke ondernemer is het natuurlijk geen slechte ambitie. Voor verschillende woningtypen uit verschillende bouwstromen is een pakket aan maatregelen benoemd, is het effect daarvan op de energieprestatie berekend en de investering bepaald. 
In de energiepraktijk is terugverdientijd een gangbaar begrip; dat is de investering gedeeld door de jaarlijkse energiebesparing. Maar voor een woningcorporatie is dat begrip onbruikbaar. Want zoals toegelicht, de corporatie investeert wel, maar betaalt de gasrekening niet zelf. Dat doet de huurder. 
Daarom is voor de financiële exercitie in dit onderzoek de vastgoedkundige benadering gekozen zoals deze voor de Aedex/IPD vastgoedindex wordt gebruikt. De vastgoedwaardering die eraan ten grondslag ligt is een marktwaarde in verhuurde staat. Het is een contante waarde berekening over een periode van vijftien jaar tegen een marktconform rendement. Aan de basis ligt een scenario van economische optimalisatie. Doordat dit scenario vrij is van beleid biedt de Aedex-waardering een uitstekende basis voor rentabiliteitsanalyses op investeringen, inclusief die voor energetische maatregelen. Groot voordeel van deze systematiek is ook dat er geen discussie hoeft te worden gevoerd over de levensduur van ingrepen, noch van de woningen waarin de investeringen plaatsvinden. 
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Er zijn twee scenario's naast elkaar gezet om gestalte te geven aan de beperkingen die er zijn om een huurverhoging door te voeren. In het eerste scenario is alleen de markthuur van de woningen verhoogd met de energiebesparing. In het tweede scenario is zowel de markthuur als de inbare huur verhoogd met de energiebesparing. Markthuur is dan de huur die de verhuurder maximaal zou kunnen vragen gezien het uitrustingsniveau van de woning in de gegeven marktomstandigheden. De inbare huur is de huur die de verhuurder feitelijk vraagt van de huurder. 
In het eerste scenario waarin alleen de markthuur wordt verhoogd, is de uitkomst in bedrijfseconomisch opzicht dramatisch te noemen. In dit geval komen de inkomsten zoveel later in de tijd dat dit op de waarde van het vastgoed nauwelijks enige invloed heeft. Het tweede scenario is realistischer. Want hier is de corporatie in staat een deel van de besparing vanaf het moment van investeren in de huur door te berekenen. In dat scenario blijkt dat gemiddeld voor alle complexen de investering voor een groen label voor bijna de helft rendabel is. Per complex zijn er afwijkingen, door specifieke uitgangspositie in huur en kwaliteit. Zo waren de investeringen bij de complexen met als uitgangspositie de slechtste energielabels al nagenoeg rendabel: logisch, want daar is makkelijk te verbeteren! En wat ook een belangrijke constatering is: groene labels blijken voor alle woningen in technisch opzicht haalbaar. 
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Uitgangpunt in het onderzoek was om alle woningen een ambitieus pakket energiemaatregelen te geven waarmee een groen label gehaald wordt. Dan gaat het om een maatregelenpakket dat bestaat uit volledige isolatie van de woning, het plaatsen van HR-installaties voor verwarming en tapwater en het aanbrengen van een mechanisch ventilatiesysteem. Dit is natuurlijk een theoretisch scenario. In werkelijkheid wordt altijd een complexgerichte balans van ambities, maatregelen en kosten nagestreefd, waarbij kosteneffectiviteit het criterium voor optimalisatie zal zijn. Een iets minder groen label voor beduidend lagere kosten, zal dan eerder realiteit zijn. Ook valt een groot prijsvoordeel te halen door energiebesparende maatregelen logisch in te passen in het bestaande meerjaren onderhoudsprogramma met bijvoorbeeld al geplande installatievervangingen. In dat geval kunnen de energielabel-gerelateerde kosten met bijna de helft afnemen. De verhouding tussen de netto contante waardestijging en de investering stijgt in dat geval tot bijna 95 procent. 
Een belangrijke notie is tenslotte dat in het onderzoek de effecten van prijsstijgingen voor energie niet zijn meegenomen. Dat blijft natuurlijk koffiedik kijken. De in het onderzoek gefixeerde energieprijzen en huureffecten zijn redelijk conservatieve inschattingen voor de financiële haalbaarheid. Het laatste decennium verdubbelden de energieprijzen, terwijl de huurprijzen een gematigder stijging toonden. Verwacht mag worden dat door olieprijzen en fiscale maatregelen energielasten meer dan inflatoir zullen stijgen. Het relatieve belang van energie in de woonlasten neemt dan verder toe. 
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Energie heeft een bedrijfseconomische en maatschappelijke waarde. In bedrijfseconomisch opzicht is de Aedex/IPD-methode in combinatie met EPA's als instrument geschikt voor de waardering van energiebesparing en -kosten. Op voorraadniveau ontstaat snel een adequaat inzicht; op complexniveau is het geschikt om te komen tot een optimaal toegesneden energetisch maatregelenpakket. 
Daarnaast bestaat er voor corporaties een maatschappelijke waarde: hoe groot is de morele druk om woningen met een groen label te verhuren en wat is dit waard? De rentabiliteit van een investering is voor de corporatie als maatschappelijk ondernemer, onderdeel van een grotere set van criteria waarop een investering getoetst wordt. Het energielabel biedt de mogelijkheid voor het stellen van eigen ambities voor energieprestatie-eisen, ook zonder wettelijke drang. Daarmee heeft het energielabel het in zich om een herkenbaar, begrijpbaar en bruikbaar label voor consumenten en professionele beslissers te zijn. Naast allerlei andere criteria moet energie ook een belangrijk aspect worden op basis waarvan ingrepen in de woningvoorraad gedaan kunnen of moeten worden. Energie is een thema dat breed en dynamisch is en groeiend is in belang. 
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