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Samenvatting 

Agentschap NL voert in opdracht van het Ministerie van 
Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties het programma 
Energie & Gebouwde Omgeving uit. Het programma is gericht 
op het stimuleren van gebruikers en eigenaren van woningen 
en gebouwen om energiebesparende maatregelen te treffen, 
zodat zij meer grip krijgen op woonlasten en energiekosten, de 
bouw- en installatiesector wordt gestimuleerd en CO2-reductie 
wordt gerealiseerd. Hierbij wordt samengewerkt met 
marktpartijen, maatschappelijke organisaties en lokale 
overheden. 
 
Een duurzaam huurcontract, oftewel een Green Lease, is elk 
huurcontract dat een duurzaam resultaat tot gevolg heeft. 
Afspraken over energie, afval en water kunnen hiervan 
onderdeel uitmaken. Naast het introduceren van deze 
duurzaamheidsafspraken moeten ook de implicaties op de 
standaard leaseclausules worden meegenomen. In beginsel 
geeft een Green Lease weer op welke manier de betrokken 
partijen de duurzaamheid van het gebouw willen verbeteren en 
hoe zij hiervoor de verantwoordelijkheid willen nemen. 
 
Het toepassen van een Green Lease is een manier om  het 
probleem van de split incentive bij het verduurzamen van 
bestaande bouw of het realiseren van nieuwbouw op de 
Nederlandse kantorenmarkt. In een Green Lease kunnen 
concrete afspraken gemaakt worden over de verdeling van de 
kosten, besparingen en opbrengsten van het verduurzamen van 
het vastgoed. 
 
De Leidraad geeft naast de theorie van een Green Lease, de 
aanpak voor het opstellen van een dergelijk duurzaam 
huurcontract en een aantal voorbeelden van duurzame 
huurcontracten op de Nederlandse vastgoedmarkt.  
 
De ultieme vorm van een Green Lease omvat de onderstaande 
eigenschappen en onderdelen:  

− Een prestatiecontract dat afspraken vastlegt over 
duurzaam gebruik en duurzame exploitatie van het 
gebouw.  

− Afspraken met een wederzijdse verantwoordelijkheid, 
gericht op het behalen van energiebesparende en 
milieutechnische doelstellingen.  

− Afspraken over het naar rato verdelen van kosten, baten 
en risico’s voor het waarborgen van duurzaam gebruik 
en duurzame exploitatie. 

− Er moet sprake zijn van een wederzijdse prikkel. Zowel 
huurder als verhuurder wordt verantwoordelijk gesteld 
voor efficiënt gebruik van materialen en resources, met 
als gevolg lagere kosten voor beide partijen. 
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Een gezamenlijke aanpak van verhuurder en huurder is cruciaal 
voor het uiteindelijke resultaat van de Green Lease. Een 
gezamenlijk overeen te komen duurzaam ambitieniveau is 
hierbij het vertrekpunt en vormt het gezamenlijke belang. Het, 
waar mogelijk, overeenkomen van concrete en meetbare 
afspraken voor de Green Lease is aan te bevelen. Dat geldt ook 
voor het structureren van het proces om te komen tot een 
duurzaam gebouw en een bijbehorende Green Lease. 
 
In een Green Lease worden duurzaamheidsmaatregelen 
vastgelegd, inclusief de toewijzing/verdeling van kosten, baten 
en risico’s. De duurzaamheidsmaatregelen moeten zowel voor 
de huurder als voor de verhuurder gedurende de gehele 
huurtermijn meetbaar en controleerbaar zijn.  
 
Bij het afsluiten van een eerste Green Lease bevelen wij aan 
‘eenvoudig’ te beginnen. Hiermee wordt voorkomen dat het 
onoverzichtelijk wordt en dat het eindresultaat niet optimaal is 
of de doelstelling zelfs niet wordt gehaald. 
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1 Inleiding 

1.1 Aanleiding 
Agentschap NL voert in opdracht van het Ministerie van Binnenlandse Zaken en 
Koninkrijksrelaties het programma Energie & Gebouwde Omgeving uit. Het 
programma is gericht op het stimuleren van gebruikers en eigenaren van woningen 
en gebouwen om energiebesparende maatregelen te treffen, zodat zij meer grip 
krijgen op woonlasten en energiekosten, de bouw- en installatiesector wordt 
gestimuleerd en CO2-reductie wordt gerealiseerd. Hierbij wordt samengewerkt met 
marktpartijen, maatschappelijke organisaties en lokale overheden. 
 
De Nederlandse kantorenmarkt kent het probleem van de split incentive bij het 
verduurzamen van bestaande bouw, wat ook geldt bij het realiseren van 
nieuwbouw. De verhuurder investeert in energiebesparende maatregelen en de 
huurder heeft een lagere energierekening. Het financiële voordeel komt niet direct 
terecht bij de verhuurder die de investering heeft gedaan. Indien hierover geen 
aanvullende afspraken worden gemaakt, kan dit de uitvoering belemmeren van het 
initiatief om te verduurzamen. Green Leases zijn huurcontracten of aanvullingen op 
huurcontracten, waarin afspraken zijn gemaakt over de verduurzaming van het 
gebouw en over hoe de huurder en de eigenaar daarmee omgaan.  
 
Traditioneel worden er in huurcontracten van utiliteitsbouw weinig tot geen 
afspraken gemaakt over de (energie)prestaties van het betreffende pand. Door het 
ontbreken van deze afspraken biedt het huurcontract noch de eigenaar noch de 
gebruiker een incentive om op een duurzame manier om te gaan met het gebouw. 
Wanneer er wel afspraken worden gemaakt, kan dit voor een eigenaar aanleiding 
zijn om energiebesparende maatregelen te treffen in het gebouw en om het 
gebouw duurzaam te exploiteren. Bovendien kan het de gebruiker stimuleren het 
gebouw duurzaam te gebruiken.  
In het huurcontract kunnen afspraken worden gemaakt om rendabele maatregelen 
te treffen en daardoor te voldoen aan het Activiteitenbesluit. Door gezamenlijk de 
verantwoordelijkheid op te pakken wordt de last gedeeld, maar kunnen ook de 
opbrengsten worden gedeeld. 
 
Op dit moment is het aantal afgesloten Green Leases beperkt en bovendien lopen 
de opbouw van en de uiteindelijke duurzame afspraken in deze Green Leases sterk 
uiteen. De vraag vanuit de markt naar informatie over deze contractvorm neemt 
sterk toe. Er is echter nog weinig informatie beschikbaar over Green Leases. 
Agentschap NL wil de markt een leidraad bieden, zodat huurders en eigenaren 
handvatten hebben om nieuwe en bestaande huurcontracten te vergroenen. 
 
De inhoud van de leidraad wordt beperkt tot informatie met betrekking tot 
commercieel vastgoed en heeft dus geen betrekking op woningen. 
 
Agentschap NL heeft Jones Lang LaSalle verzocht een onderzoek uit te voeren en 
haar kennis beschikbaar te stellen voor een op te stellen Leidraad Green Lease. 
Jones Lang LaSalle maakt als internationale vastgoedadviseur hierbij gebruik van 
de bij het bedrijf aanwezige kennis over het onderwerp Green Lease. Deze kennis 
komt onder meer uit Australië, Nieuw Zeeland, de Verenigde Staten en Engeland 
waar de ontwikkeling van de Green Lease verder is dan in Nederland. Dit heeft 



OPENBAAR | Versie 1.1 | Leidraad Green Lease | 29 november 2011 

Pagina 8 van 39  

onder andere te maken met strengere wet- en regelgeving in die landen. Ook in 
Nederland heeft Jones Lang LaSalle kennis en praktijkervaring op het gebied van 
duurzaamheid en specifiek met betrekking tot Green Leases. Deze kennis is 
beschikbaar vanuit de zogenaamde Greendesk (de duurzaamheidsconsultants 
binnen Strategic Advisory) en vanuit de Agencies (huurtransacties) en IPM (de 
beheerafdeling). 

1.2 Opbouw van het onderzoek en de Leidraad 
Hierboven is de aanleiding voor het opstellen van de Leidraad Green Lease 
omschreven, conform de initiële projectbeschrijving van Agentschap NL.  
 
Deze Leidraad beantwoordt aan de vraag van Agentschap NL en voorziet in goede 
en handige informatie over Green Leases. Bovendien biedt de Leidraad handvatten 
aan huurders en eigenaren om nieuwe en bestaande huurcontracten te 
vergroenen. 
 
Hoofdstuk 1, Green Lease theorie, bevat de definitie van Green Lease en er worden 
onder andere karakteristieke onderdelen van een dergelijk huurcontract 
behandeld, evenals de onderbouwing hoe een Green Lease af te sluiten.  
 
In Hoofdstuk 2, Aanpak Green Lease, wordt uiteengezet hoe een Green Lease op te 
stellen. Hier wordt besproken wat een Green Lease moet omvatten, hoe men 
gezamenlijk komt tot een Green Lease en welke vorm (aanvullende) Green Lease 
overeenkomsten kunnen hebben. Ten slotte wordt dit aangevuld met ‘do’s en 
don’ts’ en zijn er een aantal voorbeeldartikelen.  
 
In Hoofdstuk 3, Green Leases in Nederland, omschrijven we aan de hand van de in 
Hoofdstuk 2 benoemde typen Green Lease een aantal op de Nederlandse markt 
aanwezige voorbeelden. De belangrijke duurzame aspecten van deze 
overeenkomsten en de verschillen tussen de contracten worden hier inzichtelijk 
gemaakt. 
 
Ten slotte formuleren wij in het laatste hoofdstuk de conclusies en aanbevelingen 
op basis van de theorie, de aanpak en de Nederlandse praktijk. 
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2 Green Lease theorie 

2.1 Inleiding 
In dit hoofdstuk wordt de theoretische achtergrond van de Green Lease besproken. 
Eerst wordt uitgelegd wat een Green Lease precies is, vervolgens wat 
karakteristieke onderdelen ervan zijn. Als laatste wordt er in een bredere context 
uitgelegd wat de rol van een Green Lease is en welke (financiële) voor- en nadelen 
er aan dit type huurovereenkomst zijn verbonden.  

2.2 Wat is een Green Lease? 
Een duurzaam huurcontract, oftewel een Green Lease, is elk huurcontract dat een 
duurzaam resultaat tot gevolg heeft. Afspraken over energie, afval en water 
kunnen hiervan onderdeel uitmaken. Naast het introduceren van deze 
duurzaamheidsafspraken moeten ook de implicaties op de standaard leaseclausules 
worden meegenomen. In beginsel geeft een Green Lease weer op welke manier de 
betrokken partijen de duurzaamheid van het gebouw willen verbeteren en hoe zij 
hiervoor de verantwoordelijkheid willen nemen. 
 
In de markt wordt, veelal in het buitenland, al gewerkt met zogenaamde all-
incontracten en triple-netcontracten. In het all-incontract zijn de servicekosten 
(inclusief energiekosten) een vast onderdeel van de huurprijs. Bij het triple-
netcontract liggen de onderhoudsverplichtingen van het gebouw bij de huurder. 
Deze vormen van contract leggen verantwoordelijkheden op een specifieke wijze 
bij huurder of verhuurder. In beperkte mate worden er in deze contractsvormen 
afspraken gemaakt, die kunnen terugkomen in een Green Lease. Een nadrukkelijk 
verschil tussen deze contractsvormen en een Green Lease is, dat er bij all-in of 
triple-net geen afspraken worden gemaakt over de prestaties van het gebouw en 
hoe huurder en verhuurder kunnen samenwerken om deze prestaties te 
waarborgen. 
 
De ultieme vorm van een Green Lease omvat de onderstaande eigenschappen en 
onderdelen:  

− Een prestatiecontract dat afspraken vastlegt over duurzaam gebruik en 
duurzame exploitatie van het gebouw. Het gebruik heeft betrekking op hoe 
de huurder of de gebruiker omgaat met het gebouw en de exploitatie heeft 
betrekking op het (technisch) onderhoud en het beheer van het gebouw. Op 
deze manier kunnen milieudoelstellingen en maatschappelijke doelstellingen 
van huurder en verhuurder op elkaar worden afgestemd. 

− Het contract bevat afspraken met een wederzijdse verantwoordelijkheid, 
gericht op het behalen van energiebesparende en milieutechnische 
doelstellingen.  
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− Het contract omvat afspraken over het naar rato verdelen van kosten, 
baten en risico’s voor het waarborgen van duurzaam gebruik en duurzame 
exploitatie. De afspraken gaan bijvoorbeeld over: 

o De hoogte van de besparingen (bijvoorbeeld in kilowattuur) en de 
hoogte van het voordeel voor beide partijen.  

o Het waarborgen van dagelijks onderhoud van het gebouw en de 
installaties. 

− Er moet sprake zijn van een wederzijdse prikkel. Zowel huurder als 
verhuurder wordt verantwoordelijk gesteld voor efficiënt gebruik van 
materialen en resources, met als gevolg lagere kosten voor beide partijen. 

VOORBEELD: In de praktijk wordt de ‘split incentive’ momenteel op verschillende 
manieren opgelost, bijvoorbeeld door het in rekening brengen door de verhuurder 
van een vaste opslag op de huur of door het in stand houden van de 
oorspronkelijke servicekosten, terwijl de energiekosten zijn afgenomen door 
verduurzaming van het gebouw. 
Voor het creëren van een wederzijdse prikkel is het aan te bevelen de opslag van 
de huur afhankelijk te maken van de daadwerkelijke besparing. Zo ligt er bij beide 
partijen een incentive om het gebouw duurzamer te gebruiken en te exploiteren. 
Hier kan in eerste instantie het energieverbruik van voor de verduurzaming worden 
gebruikt als uitgangspunt. De besparingen ten opzichte van dit uitgangspunt, of 
een deel hiervan, vormen dan de bijdrage van de huurder aan de verduurzaming. 

 
De bovenstaande eigenschappen resulteren uiteindelijk in een overeenkomst die de 
gedeelde gebouwspecifieke MVO1-doelstellingen weergeeft. Daarnaast blijkt hieruit 
op welke manier de Green Lease verschilt van een traditionele huurovereenkomst, 
zoals visueel is weergegeven in figuur I. 
 

 
1 Maatschappelijk Verantwoord Ondernemen 



OPENBAAR | Versie 1.1 | Leidraad Green Lease | 29 november 2011 

 Pagina 11 van 39 
 

 

Figuur I Traditionele huurcontracten versus Green Lease2 

 
 
Met de genoemde eigenschappen in gedachten, kijken we verder naar 
karakteristieke onderdelen van een Green Lease. Het is belangrijk om zich ervan 
bewust te zijn dat de afspraken die kunnen worden gemaakt, afhankelijk zijn van 
een aantal vertrekpunten. Twee zeer belangrijke vertrekpunten zijn: 

− Single- of multi-tenant: Huurt een partij een volledig gebouw of wordt 
het gebouw gedeeld met andere huurders? In het laatste geval moet er 
rekening worden gehouden met de directe belangen van derden en met de 
impact van bepaalde gebouwaanpassingen. Idealiter sluiten in het geval van 
multi-tenant alle huurders eenzelfde soort Green Lease af om het gehele 
gebruik en de exploitatie van het gebouw optimaal op elkaar te kunnen 
afstemmen. Hierbij kan de basis van de huurovereenkomst gelijk zijn, maar 
kan er bijvoorbeeld per huurder onderscheid worden gemaakt in de ‘mate 
van groenheid’ van het contract. De ene huurder kan of wil wellicht 
uitgebreider duurzaamheid in het gebruik implementeren dan de andere 
huurder. 

− Nieuwbouw of bestaande bouw: In het geval van bestaande bouw moet 
er rekening worden gehouden met de eigenschappen en de (technische) 
verbeter- en verduurzamingsmogelijkheden van het gebouw. Bij nieuwbouw 
kan er in het ontwerp rekening worden gehouden met de wensen van zowel 
huurder als verhuurder. 

 
2 Bron: Greening the Commercial Property Sector. Good Practice Guide 2009 
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Het is niet zo dat bepaalde karakteristieke onderdelen niet van toepassing zijn voor 
een van bovenstaande situaties. Wel moeten deze onderdelen worden afgestemd 
op de betreffende situatie. Karakteristieke en aan te raden onderdelen van een 
Green Lease zijn: 

− Huurdersoverleg: In het contract worden duidelijke afspraken gemaakt 
over wie er tijdens de looptijd van het contract verantwoordelijk is voor het 
gebruik en de prestaties van het gebouw. Een logische setting om het 
gebruik en de prestaties te evalueren, is het huurdersoverleg. Het is van 
belang vast te leggen wie hiervoor verantwoordelijk is en met welke 
regelmaat specifieke duurzaamheidsonderdelen in het contract op de 
agenda moeten staan. 

− Certificering en reductiedoelstellingen: In het contract worden 
afspraken vastgelegd over een (minimaal) te behalen certificaat of over het 
behouden van een bepaald niveau. Hierbij kan er gedacht worden aan een 
Energielabel, maar bijvoorbeeld ook aan een BREEAM- of LEED-certificaat. 
Daarnaast kunnen er afspraken worden gemaakt over CO2-uitstoot, die 
buiten certificering vallen. 

TIP: Certificeringsmethode als basis voor Green Lease - BREEAM (of een andere) 
certificeringsmethode kan gebruikt worden als basis, zonder dat het gebouw 
daadwerkelijk gecertificeerd hoeft te worden. In het geval van BREEAM is alle 
benodigde informatie kosteloos te downloaden van de website. 

− Gebruik van het gebouw: De meeste gebouwen zijn zo ontworpen dat 
het gebouw op een bepaalde manier moet worden gebruikt om tot een 
minimaal (energie)verbruik te komen. Een bekend voorbeeld van verkeerd 
gebruik is het openzetten van de ramen met de verwarming aan. Een 
verbruik garanderen, kan alleen als het gebouw goed wordt gebruikt. Een 
handleiding over het gebouwgebruik is dan ook bij voorkeur onderdeel van 
een Green Lease. 

VOORBEELD: Een handleiding kan (deels) bestaan uit een lijst van basisafspraken 
die gelden tijdens de huurovereenkomst. Zo kunnen er afspraken worden gemaakt 
over de gebruiksuren van het gebouw (bijvoorbeeld van 8.00 tot 20.00), over het 
uitschakelen van computers en beeldschermen en over de inkoop van toekomstige 
apparatuur. Een doelstelling kan zijn dat er alleen apparaten (kopieermachines, 
ijskasten, koffiezetapparaten, e.d.) met een energielabel A mogen worden 
aangeschaft. 

− Energieverbruik en monitoring: In het contract worden bij voorkeur 
afspraken gemaakt over het dagelijkse energieverbruik van een object. Dit 
betreft zowel gebouwgebonden als gebruiksgebonden energieverbruik. Om 
in de praktijk goed te kunnen toetsen wat het (energie)verbruik van een 
gebouw is (zowel gebouw- als gebruiksgebonden), is het plaatsen van 
energie(tussen)meters van zeer groot belang. Als bijkomend voordeel 
kunnen lekkages of kortsluitingen dan gemakkelijker worden gelokaliseerd.  
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Daarnaast kunnen er afspraken worden gemaakt over op welke andere 
niveaus (per huurder, verdieping, koelinstallatie, lift, pantry, enz.) het 
gebouw gemonitord moet worden. Deze afspraken hangen nauw samen met 
de afspraken die zijn gemaakt over het gebruik van het gebouw. Hierbij kan 
worden gedacht aan het monitoren van het openen van ramen of het 
uitdoen van het licht. 

TIP: Goed inregelen van installaties van groot belang - Het goed inregelen van de 
installaties is van groot belang om de installatie zo zuinig mogelijk te laten werken. 
Een jaarlijkse ‘APK-keuring’ is daarom aan te raden. De Installatie Performance 
Scan van het Agentschap NL kan hier bijvoorbeeld voor worden gebruikt. 

− Voldoen aan wet- en regelgeving: In het vaak gebruikte ROZ-contract is 
dit standaard opgenomen. Het is belangrijk concrete afspraken te maken 
over veranderende wet- en regelgeving met betrekking tot duurzaamheid, 
energieverbruik en CO2-uitstoot. Het Activiteitenbesluit3 wordt door steeds 
meer gemeenten nadrukkelijk gehandhaafd. Dit heeft impact op zowel 
gebruikers als gebouweigenaren. Daarnaast is de verwachting dat de 
herziene EPBD4 (Energy Performance of Buildings Directive) een steeds 
grotere rol gaat spelen.  

− Rapportage: Het is een logische vervolgstap om te rapporteren wat er 
wordt gemonitord. Een mogelijkheid is om het gebouw- en 
gebruiksgebonden verbruik op kwartaalbasis te rapporteren. Even 
belangrijk is het om vast te leggen wie deze rapportage moet opstellen. In 
veel gevallen is de beheerder logischerwijs de aangewezen persoon om dit 
te doen. Hierbij moet de kanttekening worden gemaakt dat in bepaalde 
gevallen het huidige beloningssysteem voor de gebouwbeheerder 
energiebesparingen niet stimuleert. Dit probleem speelt wanneer de 
vergoeding van de gebouwbeheerder wordt vastgesteld als percentage van 
de servicekosten.  

− Geschillenregeling: Het kan voorkomen dat een gebouw niet presteert of 
wordt gebruikt zoals is vastgelegd. In een Green Lease moeten er daarom 
afspraken worden gemaakt voor deze gevallen. In het gunstige geval valt 
het energieverbruik lager uit. Er moeten dan afspraken worden gemaakt 
over aan wie deze besparingen toekomen en op basis waarvan. Voor het 
omgekeerde geval geldt hetzelfde. Als blijkt dat de huurder bijvoorbeeld 
stelselmatig het gebouw anders gebruikt dan is afgesproken, moeten 
hieraan ook consequenties zijn verbonden. 

 
3 Het Activiteitenbesluit is een regeling van het Ministerie van Infrastructuur en Milieu. In deze regeling is 

opgenomen dat energiebesparende maatregelen genomen moeten worden als de terugverdientijd korter is dan 
60 maanden. 

4 Het EPBD legt Europese doelstellingen op het gebied van duurzaamheid vast. Een van deze doelstellingen is dat 
nieuwbouw in de EU vanaf 31 december 2020 (bijna) geen energie meer verbruikt. De energie die nog nodig is, 
moet grotendeels uit duurzame energie komen. 
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2.3 Waarom een Green Lease? 
Er zijn verschillende redenen aan te dragen waarom een Green Lease een goed 
alternatief is voor een traditioneel huurcontract. De twee belangrijkste redenen zijn 
het leveren van een bijdrage aan een beter milieu en financiële voordelen voor, in 
bepaalde gevallen, zowel de huurder als de verhuurder. 
 
Wereldwijd is de bebouwde omgeving en dan vooral kantoren verantwoordelijk 
voor een substantieel deel van het totale energieverbruik en de CO2-uitstoot. De 
belangrijkste energieverbruikers in kantoren zijn klimaatinstallaties (43%) en 
verlichting (22%)5. Als een gebouw wordt gerenoveerd of wanneer een 
conventioneel gebouw wordt vergeleken met een (zeer) duurzaam gebouw, 
kunnen besparingen oplopen tot meer dan 50% in vergelijking met een 
conventioneel gebouw, afhankelijk van de situatie en het gekozen ambitieniveau. 
In de praktijk worden er al energieneutrale gebouwen gebouwd. Er zijn gebouwen 
die zelfs al energie terugleveren aan het net, zodat de besparing minimaal 100% 
is. Voor het merendeel van de kantoorgebouwen geldt nog steeds dat de 
energiekosten circa 45% vormen van de servicekosten. Dit is een belangrijk 
uitgangspunt voor het te behalen financiële voordeel bij het verduurzamen van een 
gebouw, waarbij een Green Lease een centrale rol kan spelen. 
 
Buiten de financiële voordelen die hierna besproken zullen worden, zijn er voor de 
huurder of gebruiker voordelen te behalen wanneer er wordt gekozen voor een 
duurzaam gebouw in plaats van voor een conventioneel gebouw. Hierbij kan 
worden gedacht aan:  

− Arbeidsproductiviteit: Onderzoek wijst uit dat een goede en gezonde 
werkomgeving een positief effect heeft op het welzijn van werknemers en 
daarmee op de productiviteit. Dit draagt bij aan lagere personeelskosten. 

− Imago: Een duurzaam hoofdkantoor en het gebruik van duurzame 
kantoorruimte in het algemeen geeft een signaal af aan stakeholders 
(beleggers, financiers en klanten) en medewerkers dat de organisatie zich 
voor een lange termijn committeert aan CSR-beleid. Als dit wordt vertaald 
naar een betere reputatie, dan kan een dergelijk duurzaam beleid 
medewerkers en klanten aantrekken en behouden. 

− Bedrijfsrisico’s en kansen: Duurzame huisvesting vermindert het risico 
op reputatieschade, maar biedt ook kansen. Financiers zijn steeds kritischer 
over het CSR-beleid van bedrijven bij het overwegen van financiering. 
Daarnaast scherpen overheden hun inkoopcriteria aan met betrekking tot 
duurzaamheid. Ten slotte vraagt de consument steeds meer om duurzame 
producten.  

Zowel de voordelen van het bovengenoemde imago als de bedrijfsrisico’s en de 
kansen zijn van belang voor investeerders. Een aantal eindbeleggers, waaronder 
APG en PGGM, stelt concrete duurzaamheidseisen aan de vastgoedfondsen waarin 
zij investeren. Deze eindbeleggers stellen deelname aan GRESB6 verplicht. 
 

 
5 Cijfers op basis van onderzoek van Jones Lang LaSalle. 
6 Global Real Estate Sustainability Benchmark; een initiatief van APG, PGGM, USS en de Universiteit Maastricht om 

duurzaamheid objectief meetbaar te maken in vastgoedportefeuilles. 
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Het blijft niet bij directe voordelen die het interessant maken om te investeren in 
duurzaamheid. Wanneer er in een gebouw wordt geïnvesteerd, veranderen de 
fysieke eigenschappen van het gebouw en daarmee verandert ook de kwaliteit. Er 
kan dus gesteld worden dat een duurzaam gebouw een hogere waarde heeft in 
vergelijking met eenzelfde niet-duurzaam gebouw.7 Deze hogere waarde wordt 
veroorzaakt door een aantal factoren: 

− Een duurzaam gebouw levert meer huur op. Huurders zijn bereid te betalen 
voor een superieur arbeidsklimaat in een ‘groen’ gebouw. 

− Een ‘groen’ gebouw heeft een lager risico op (langdurige) leegstand dan een 
‘niet-groen’ gebouw. Er is minder aanbod en er zijn in verhouding meer 
zoekers. 

− De vraag naar duurzame gebouwen zal toenemen, gezien het feit dat onder 
andere de Nederlandse overheid en ook bijvoorbeeld de Rabobank zich 
sinds 2010 alleen duurzaam huisvesten. 

− Betere isolatie betekent lagere energielasten. Huurders zijn bereid een deel 
van de besparing op servicekosten aan extra huur te betalen. 

− Een ‘groen’ gebouw heeft minder additionele investeringen nodig wanneer 
de overheid in de toekomst de milieueisen aanscherpt. 

− Er zijn fiscale voordelen te behalen als eigenaar van een duurzaam pand. 
Een subsidie bij verbouwingen is hiervan een voorbeeld. 

− Een duurzaam gebouw heeft in de toekomst een hogere restwaarde. Door 
gebruik te maken van duurzame materialen is de levensduur van het 
gebouw langer. 

− In een goed geïsoleerd gebouw hoeven installaties minder hard te werken. 
Hierdoor zijn de onderhoudskosten lager en is de levensduur langer. 

Het is wel zo dat de bouwkosten van een ‘groen’ gebouw over het algemeen hoger 
uitvallen en dat onderhoudslasten voor een duurder gebouw ook hoger zijn. Een 
ander aandachtspunt is dat een aantal innovatieve technieken, waaronder warmte-
koudeopslag, een (lange) periode nodig heeft om optimaal te functioneren. Het 
duurt simpelweg een aantal seizoenen voordat de ondergrondse bron op de juiste 
temperatuur is.  
 
Vanuit huurder en verhuurder zijn er duidelijk meerdere redenen om gezamenlijk 
voor een duurzaam gebouw te kiezen. Een Green Lease is uiteindelijk bedoeld om 
de samenwerking tussen beide partijen te optimaliseren en hiermee het gebruik en 
de exploitatie van het gebouw te verduurzamen. Daarnaast kan de Green Lease 
dienen om gezamenlijk voorbereidingen te treffen voor de toekomst. In het 
volgende hoofdstuk gaan we uitgebreider in op deze samenwerking en op de aan 
te bevelen gezamenlijke aanpak. 

 
7 Dit verschil blijft in de toekomst bestaan. De verwachting is echter dat niet-duurzame gebouwen op termijn 

minder waard worden en dat duurzame gebouwen hun waarde behouden. 
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2.4 Conclusies 
Een Green Lease is een prestatiecontract waarin een verhuurder met zijn 
huurder(s) een gezamenlijk duurzaam ambitieniveau definieert. Dit leidt tot 
concrete afspraken over duurzame exploitatie en gebruik van het gebouw. 
 
Idealiter omvat de Green Lease een gezamenlijke prikkel om het overeengekomen 
duurzaamheidsniveau te behalen en/of te behouden. Hierin worden risico’s en 
opbrengsten naar rato verdeeld. 
 
Bij het opstellen van een Green Lease is onderscheid tussen een single- en multi-
tenant evenals tussen nieuwbouw en bestaande bouw essentieel voor het 
uiteindelijk te behalen resultaat en voor de vorm en de specifieke onderdelen van 
de Green Lease. 
 
Karakteristieke en aan te raden onderdelen van een Green Lease zijn: 
huurdersoverleg, certificering en reductiedoelstellingen, gebruik van het gebouw, 
energieverbruik en monitoring, het voldoen aan wet- en regelgeving, rapportage 
en een geschillenregeling. 
 
Door het toepassen van een Green Lease dragen huurder en verhuurder bij aan 
een beter milieu en een beter imago van de betrokken partijen. Bovendien zijn, in 
veel gevallen, financiële voordelen te behalen voor beide partijen, zowel in de 
vorm van besparingen als in de vorm van opbrengsten.  
 
Ten slotte stimuleert en verbetert een Green Lease de samenwerking tussen 
betrokken partijen in een gebouw, met duurzaamheid als resultaat. 
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3 Aanpak Green Lease 

3.1 Inleiding 
In dit hoofdstuk wordt de theoretische achtergrond van de Green Lease vertaald 
naar de praktijk: hoe te komen tot een Green Lease. Hierin lichten we nader toe 
wat een Green Lease moet omvatten en vervolgens wat onderdeel moet zijn van 
de gezamenlijke aanpak. Alle onderwerpen die hieronder aan bod komen, moeten 
besproken en liefst concreet benoemd worden in een Green Lease. Wij lichten ook 
de huurders- en verhuurderskant van een Green Lease toe. Het hoofdstuk wordt 
afgesloten met ‘do’s en don’ts’ en met een aantal voorbeeldartikelen.  

3.2 Wat moet een Green Lease omvatten? 
Een duurzaam huurcontract zou alle unieke doelstellingen en uitdagingen moeten 
omvatten voor elke individuele situatie met betrekking tot de karakteristieken van 
het gebouw, de huidige gebouwprestaties, de bereidheid van partijen om 
besparingen in onkosten te delen en het geplande gebruik en de inrichting van de 
ruimte(n).  
 
Er is echter een aantal gebruikelijke elementen dat in huurcontractdocumentatie 
overwogen moet worden om de duurzaamheidsdoelstellingen voor het gebouw, de 
exploitatie en het gebruik te implementeren. Hierbij moet, zoals omschreven in 
hoofdstuk 1, wederom rekening worden gehouden met het feit dat een gebouw 
aan een of meer huurders is verhuurd en of het nieuwbouw betreft of bestaande 
bouw. 
 
De elementen die overwogen moeten worden in een Green Lease, zijn: 

− Doelstellingen van partijen: Draag zorg voor duidelijke 
(duurzaamheids)doelstellingen van alle betrokken partijen en stem deze af 
op de (potentiële) duurzaamheidsprestatiedoelstellingen van het gebouw. 
Idealiter komen de betrokken partijen (huurder en verhuurder) tot een 
gezamenlijk duurzaam ambitieniveau. 

TIP: Grotere rol voor beheerder - In veel gebouwen behartigt een beheerder in een 
gebouw de belangen van een eigenaar en is hij verantwoordelijk voor de 
(technische) exploitatie van het gebouw. Deze beheerder onderhoudt op 
regelmatige basis het contact met de huurder(s), bijvoorbeeld in verband met het 
afstemmen van onderhoud en werkzaamheden, gebruikersklachten en -verzoeken. 
Hij levert vanuit deze rol in potentie een grote bijdrage aan het definiëren en het 
uiteindelijk behalen van de overeengekomen duurzaamheidsdoelstellingen en aan 
het monitoren hiervan. Bij het (inhoudelijk) vaststellen van een huurcontract heeft 
de beheerder nu echter vaak een minimale rol. Vanwege zijn gebouwkennis kan 
een beheerder echter input leveren met betrekking tot de (technische) 
haalbaarheid van de te maken afspraken.  

− Ontwerpmiddelen en certificeringsmethoden: Voordat men zich 
committeert aan een huurovereenkomst, is het essentieel een grondig 
begrip te hebben van de vereisten voor het behalen van een bepaald 
duurzaamheidscertificaat en voor het behouden daarvan. Dit is zeker van 
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belang gezien het feit dat meetmethoden nieuw zijn (of nog in ontwikkeling) 
en dat zij kunnen worden beïnvloed door verschillende redelijk 
onvoorspelbare variabelen. 

VOORBEELD: Voor een grootschalige renovatie is bijvoorbeeld BREEAM-NL 
Nieuwbouw een logische certificeringskeuze. Hierbij zijn het proces en het ontwerp 
zeer bepalend voor het uiteindelijke niveau van het certificaat. Een BREEAM-NL 
Bestaande Bouw en Gebruik (BBG) gaat daarentegen meer in op het 
daadwerkelijke gebruik en op de exploitatie van het gebouw en vervangt het 
Nieuwbouwcertificaat dus niet. Het is zelfs zo dat BREEAM-NL BBG pas 2 jaar na 
oplevering van de nieuwbouw/grootschalige renovatie mag worden behaald. De 
verwachting is dat de termijn van 2 jaar na 2012 zal worden verlengd.8 

− Tijdpad: Bij het (eventueel) vaststellen van een tijdpad in de 
huurovereenkomst, moeten beide partijen het eens worden over een 
realistisch tijdpad waarbij rekening moet worden gehouden met de volledige 
scope van benodigde werkzaamheden.  
Concreet kan dit gaan over een (grootschalige) renovatie en de daarbij 
behorende planning. Bij voorkeur wordt ook rekening gehouden met de tijd 
die nodig is voor het ‘opstarten/inregelen’ van het gebouw naar 
‘standaardexploitatie’, aansluitend op de bouw of renovatie.  
Een overeengekomen tijdpad is echter ook belangrijk voor andere 
afspraken, meer gericht op het concrete gebruik en op de exploitatie. Dit 
tijdpad geeft houvast aan het daadwerkelijke implementeren van de 
gemaakte afspraak en voor het aanspreken van de betreffende partij 
hierop. 

− Gebruiksuren gebouw: Gebaseerd op het overeengekomen aantal uren 
dat een gebouw per dag en per week in gebruik is, wordt de 
duurzaamheidsprestatie van het gebouw ingeschat. In het huurcontract 
moet duidelijk zijn vermeld wat de gebruiksuren van het gebouw zijn, om 
de uiteindelijke prestaties van het gebouw te kunnen monitoren. 
Hierbij kunnen bijvoorbeeld ook afspraken worden gemaakt over bijzondere 
perioden waarin het gebruik van het gebouw anders is, zoals in vakanties. 

TIP: Sluitende afspraken maken - In een multi-tenant gebouw kan het individuele 
gebruik van een huurder zeer bepalend zijn, vooral voor het totale 
energieverbruik. Mede hierdoor is het van belang om sluitende afspraken te maken 
met alle huurders over onder meer de gebruiksuren van het gebouw en over de 
ruimte voor het afwijken daarvan door bijvoorbeeld overwerken in het weekend. 
Bij dit laatste kan men denken aan een gelijke verdeling van het recht op 
overwerkdagen en aan een regeling bij het overschrijden hiervan.  

− Werkpleknormen en huurdersinrichting: Er is een link tussen 
bezettingsgraad, kantoorindeling, verlichting, de hoeveelheid apparatuur en 
de energie die wordt verbruikt door de technische installaties van het 
gebouw. Het verband varieert afhankelijk van ontwerpcriteria van het 
gebouw en van het ten doel gestelde (niveau van het) 

 
8 Bron: Dutch Green Building Council. 
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duurzaamheidscertificaat. Als het aantal medewerkers en/of de indeling van 
de verdiepingen verandert, kan dit invloed hebben op de gebouwbelasting 
en op het energieverbruik. Een duidelijke omschrijving van de 
inrichtingseisen van de huurder en van de (technische) mogelijkheden in 
het gebouw als onderdeel van de huurovereenkomst, kan nodig zijn om 
zeker te stellen dat hierover duidelijkheid is bereikt tussen beide partijen. 

− Beperkingen multi-tenant gebouw: In een multi-tenant gebouw 
waarvoor een bepaald duurzaamheidscertificaat het doel is, is het belangrijk 
dat elke gebruiker in een individueel huurcontract akkoord gaat met de 
gestelde duurzaamheidsdoelstellingen. 

TIP: Groen basiscontract als uitgangspunt - Voor een multi-tenant gebouw is het 
vaststellen van een groen basiscontract door de eigenaar voor alle huurcontracten 
aan te bevelen. Per huurder kan worden bekeken of het gezamenlijke duurzame 
ambitieniveau hoger ligt, waarbij het groene basiscontract dan verder kan worden 
uitgebreid in de specifieke huurovereenkomst. 

− Communicatie en training: Om de overeengekomen gebouwprestaties te 
behalen, is het van belang communicatiedoelstellingen, 
verantwoordelijkheden en voortgang vast te stellen. Een juist gebruik en 
beheer van het gebouw zijn in dit geval zeer relevant. 

− Meten en rapportage: Eigenaren en huurders moeten afstemmen welke 
meet- en rapportagemogelijkheden er nodig zijn ter ondersteuning van de 
in het huurcontract vastgestelde duurzaamheidsdoelstellingen. Het is beter 
om van tevoren te weten of en waar er problemen kunnen ontstaan, zodat 
de benodigde maatregelen kunnen worden getroffen om de gewenste 
gebouwprestaties zeker te stellen. Wederom is hier een belangrijke rol voor 
de beheerder weggelegd. 

3.3 Gezamenlijke aanpak 
Green Lease is een relatief nieuw type huurcontract op de Nederlandse 
vastgoedmarkt. In het buitenland, bijvoorbeeld in Australië, Nieuw-Zeeland, 
Engeland en Amerika, is er meer ervaring met het opstellen en overeenkomen van 
Green Leases. Het is belangrijk te vermelden dat elk op te stellen huurcontract 
maatwerk is voor het individuele vastgoed en voor de betrokken partijen; elke 
Green Lease verschilt. 
 
Het is sterk aan te bevelen om een Green Lease op te stellen door een 
gezamenlijke aanpak van huurder en verhuurder. Er zijn twee redenen die het 
belang van de samenwerking benadrukken: 

− Het structureel nadenken over duurzaamheidsmaatregelen door huurders 
en verhuurders samen is, voor het overgrote deel, een ontwikkeling van de 
laatste tijd. Het is een risico voor beide partijen om een duurzame 
huurovereenkomst aan te gaan zonder – ondanks berekeningen vooraf – 
een compleet overzicht te hebben van de mogelijke kosten, de tijd en de 
overige benodigde middelen om bepaalde duurzaamheidsmaatregelen te 
treffen. Het proces om te komen tot een dergelijk huurcontract en de vorm 
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van het huurcontract zijn dan ook bij voorkeur afwijkend van een 
traditionele huurovereenkomst.  

− In veel gevallen is een traditionele huurovereenkomst opgesteld om de 
belangen van huurders en verhuurders te beschermen. Deze traditionele 
huurovereenkomst is opgesteld vanuit een juridisch oogpunt van ‘hoor en 
wederhoor’. Dit kan echter problematisch uitpakken wanneer bepaalde 
vooraf gestelde doelen niet worden behaald. Het feit dat samen nadenken 
over duurzaamheidsmaatregelen relatief nieuw is en dat bepaalde 
(duurzaamheids)technieken nog in ontwikkeling zijn, rechtvaardigt om een 
Green Lease op te stellen vanuit een samenwerkende benadering.  

In de Green Lease worden dus bij voorkeur gezamenlijke afspraken gemaakt, die 
betrekking hebben op concrete maatregelen. Deze vormen (een onderdeel van) de 
maatstaf van het dagelijkse gebruik en van de exploitatie van het gebouw. Binnen 
deze afspraken zijn de rollen van huurder en verhuurder vanzelfsprekend anders. 
 
In het algemeen wordt duurzaamheid geassocieerd met energiegebruik. Wanneer 
er wordt gesproken over het verduurzamen van vastgoed, staan de 
energiebesparende maatregelen vaak centraal. Dit is niet verwonderlijk, omdat de 
link tussen een energiebesparing en een financiële besparing snel is gelegd. Het 
duurzaam exploiteren en gebruiken van een gebouw gaat natuurlijk verder dan het 
zo zorgvuldig mogelijk omgaan met energie. 
 

TIP: Het gaat om meer dan alleen energieverbruik - Onderwerpen die verdergaan 
dan het directe gebouw- en gebruiksgebonden energieverbruik, zijn bijvoorbeeld 
afspraken over het inkoopbeleid van zowel verhuurder als huurder (bijvoorbeeld 
duurzame voorwaarden voor bepaalde goederen, levering en diensten) en 
afspraken over afvalverzameling en -verwerking, schoonmaak en transport. Maar 
ook afspraken over bijvoorbeeld water(her)gebruik en woon-werkverkeer van 
medewerkers maken bij voorkeur onderdeel uit van een Green Lease. 

 
Binnen ieder specifiek onderwerp in een Green Lease hebben beide partijen, naast 
een gezamenlijk belang, ook ieder hun eigen verantwoordelijkheden. Centraal 
binnen ieder onderwerp staat: 

− Het delen van data en de consistentie van de benodigde data. 

− De frequentie van het delen van de data en het opstellen en delen van een 
(periodieke) rapportage over de data voor een vast te stellen periode. 

− Het uitvoeren van een (periodiek terugkerende) audit. 

− Het ontwikkelen van strategieën om binnen het betreffende onderwerp 
verdere verbeteringen te realiseren.  

VOORBEELD: Het momenteel toegepaste ROZ-contract voorziet vooral niet in 
afspraken over de benodigde technische aanpassingen voor verduurzaming 
(Renovatieparagraaf). Hier kan geen gelijkwaardige afweging worden gemaakt. 
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In tabel I, op de volgende bladzijde, is een gezamenlijke aanpak in de vorm van 
een innovatief (Green Lease) huurcontract vergeleken met een traditionele aanpak 
met een traditioneel huurcontract, volgens het principe van ‘hoor en wederhoor’. 

Tabel I Gezamenlijke aanpak ‘Innovatief’ versus ‘Traditioneel’, vanuit het principe 
van hoor en wederhoor 

Innovatief Traditioneel 

Geeft de algemene doelstellingen van 
beide partijen weer 

Zeer gedetailleerd; definieert specifieke 
resultaten 

Refereert aan in de markt erkende 
certificerings- en/of meetmethoden 

Kan refereren aan huurders- en 
standaard gebouwprestaties 

Benadrukt gewenste resultaten en 
maatregelen, gedefinieerd om deze 
resultaten te bereiken 

Benadrukt verantwoordelijkheden en 
corrigerende maatregelen voor het 
disfunctioneren/niet-presteren van het 
gebouw 

Gebruikt termen zoals: 

‘…partijen handelen in redelijkheid…’ 

‘…in goed vertrouwen samenwerken 
met…’ 

‘…ondersteunen bij het behalen van 
gezamenlijke doelstellingen…’ 

Benoemt toe te passen ontwerpcriteria 
en specificeert te gebruiken 
apparatuur, bezettingsgraad en 
gebruiksuren, waarmee wordt voldaan 
aan prestatie-eisen of 
certificeringsstandaarden  

Omvat mogelijke gezamenlijke acties 
om het niet behalen van 
duurzaamheidsprestaties te bestrijden 

Omvat boetes voor het niet behalen 
van afgesproken prestaties en kosten 
voor het rectificeren of reviewen van 
onvoldoende gebouwprestaties 

Voegt huurders- en 
verhuurdersdoelstellingen samen 

Creëert een scheiding tussen huurder 
en verhuurder 

Vertrouwt op een hoge mate van 
wederzijds begrip om de duurzame 
resultaten te behalen 

Gebrek aan begrip en inzicht in 
oncontroleerbare parameters die 
impact hebben op de gebouwprestaties 
en op de invloed van de gebruiker 
hierop 

3.4 Vormen van Green Lease en aanvullende overeenkomsten 
Aangezien een Green Lease bepaalde duurzaamheidsambities vertegenwoordigt, 
wordt een Green Lease zowel bij bestaande bouw als bij nieuwbouw in veel 
gevallen afgesloten om deze ambitie (financieel) mogelijk te maken. Na de 
(duurzame) bouw of renovatie kan echter blijken dat het gebouw bij oplevering 
toch niet aan de gestelde eisen voldoet of dat een van de betrokken partijen op 
een bepaalde manier in gebreke blijft. Dit is een van de risico’s waardoor er bij 
dergelijke processen verschillende (aanvullende) overeenkomsten worden gesloten 
voor bijvoorbeeld de fase vóór ingebruikname en de ingangsdatum van de 
huurovereenkomst. 
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Voor de periode waarin een gebouw wordt ontworpen en ontwikkeld of wordt 
gerenoveerd, wordt een aparte overeenkomst tussen de huurder en de verhuurder 
(of de ontwikkelaar) opgesteld om specifieke risico’s in die periode af te dekken. 
Deze ‘realisatieovereenkomst’ wordt over het algemeen Samenwerkings-
overeenkomst (SOK) genoemd. In een SOK worden afspraken vastgelegd over 
onder meer het proces, zoals afspraken over communicatie, het ontwerpteam, de 
stuurgroep, ‘milestones’, definities, het (be)eindigen van het contract en een 
geschillenregeling. Voor een duurzaam gebouw/duurzame renovatie is het van 
belang ook specifieke afspraken vast te leggen over het duurzame ambitieniveau, 
hoe dit wordt behaald en wie hiervoor welke inspanning moet leveren. Belangrijk is 
dat de resultaten concreet worden geformuleerd en bij voorkeur meetbaar/contro-
leerbaar zijn. Dit geldt ook voor de financiële impact van de verduurzaming voor 
beide partijen en voor de afspraken over de verdeling hiervan evenals die van de 
risico’s en opbrengsten van de verduurzaming. 
 
Het duurzame ambitieniveau maakt dus zowel onderdeel uit van de SOK als van de 
uiteindelijke Green Lease in de Huurovereenkomst (HOK). In de HOK worden 
concrete afspraken vastgelegd over het gebruik en de exploitatie van het gebouw 
evenals over de mogelijk financiële impact van deze afspraken en de verdeling van 
risico’s en opbrengsten gedurende de overeengekomen huurperiode. Deze 
afspraken kunnen op voorhand of tijdens de renovatie/bouw van het gebouw 
worden opgesteld. Het laatste wordt vooralsnog in de praktijk vaker toegepast, 
aangezien tijdens de renovatie/bouw meer duidelijkheid ontstaat over de 
daadwerkelijke installaties, de gebouwindeling, de inrichting en dergelijke. 
Hierdoor is het eenvoudiger om dan pas concrete gebruiks- en exploitatieafspraken 
te maken. In die gevallen wordt dit als allonge bij de Green Lease opgenomen. 
 
Vanaf de oplevering en de ingebruikname van het gebouw komt de SOK te 
vervallen en wordt – in dit geval – een Green Lease (HOK) van kracht.  
 
Er zijn verschillende manieren om te komen tot een Green Lease. In de praktijk 
zijn onder meer de volgende voorbeelden te zien: 

− Duidelijke duurzaamheidseisen als onderdeel van het Programma van Eisen 
van de gebruiker, die vanaf het eerste moment de basis vormen in de 
huuronderhandelingen en die worden gecombineerd met de duurzame 
prestatiemogelijkheden van het gebouw. 

− Vaste afspraken over te halen rendementen en (opslag op de) huurprijs met 
in eerste instantie een principeafspraak over het te behalen 
duurzaamheidsniveau. 

− Allonges op een overeengekomen huurcontract. Dit zijn vaak afspraken 
over het gebruik en de exploitatie van een gebouw, bijvoorbeeld in de vorm 
van een gebouw- en gebruikershandleiding. 

− Betrokkenheid van een derde partij, die garanties afgeeft over de prestatie 
van de door hen te leveren techniek. Bijvoorbeeld een Esco (zie uitleg 
hieronder) kan in dit geval ook het volledige eigendom en de exploitatie van 
de installaties voor zijn rekening nemen. Feitelijk wordt deze partij dan een 
energiebelegger. Hiermee komt het risico van het energiegebruik niet meer 
bij de verhuurder en/of de huurder te liggen. 
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VOORBEELD: Een Esco is een energiemaatschappij of een aan een 
energiemaatschappij gelieerde installateur. Een voorbeeld van een dergelijke 
constructie is een overeenkomst die is gesloten tussen de eigenaar en een 
installateur tijdens een grootschalige renovatie van een monumentaal pand.  
 
De installateur kon naar aanleiding van het gebruiksprofiel van de toekomstige 
huurder uitrekenen dat de gebruiker € 14,- per m² minder aan energielasten kwijt 
zou zijn in het monument in vergelijking met zijn vorige locatie. De installateur 
wilde dit ook garanderen. De huurder was bereid af te zien van de besparing en liet 
deze toekomen aan de eigenaar, zodat deze de renovatie kon bekostigen. Zonder 
deze extra inkomsten was het voor de eigenaar niet mogelijk geweest om dit 
binnenstedelijke monument te renoveren en te laten voldoen aan de eisen van 
deze tijd.  

 
Naast deze praktische oplossingen om tot een Green Lease te komen, is het 
belangrijk om in gedachte te houden dat een speciaal belang van (een van) de 
betrokken partijen een doorslaggevende factor kan zijn. In Nederland heeft de 
overheid, in het speciaal de Rijksgebouwendienst, een duidelijk huisvestingsbeleid. 
Een gebouw dat nieuw wordt aangehuurd, moet minimaal beschikken over een 
energielabel C of er moet bij een huurverlenging sprake zijn van een verbetering 
met minimaal twee stappen. Er zijn voorbeelden bekend uit de praktijk, waarbij de 
RGD als huurder heeft meegewerkt om een verduurzaming mogelijk te maken. 
Ook zijn er marktpartijen met bijzondere belangen, waarover meer in het volgende 
hoofdstuk. Voor al deze partijen geldt dat een Green Lease het verwezenlijken van 
deze belangen kan faciliteren. 
 
De uitgangssituatie voor een huurcontract en zo ook voor een Green Lease is in 
veel gevallen onder te verdelen in gebruikersvriendelijk en verhuurdersvriendelijk. 
Zo is de door de Rijksgebouwendienst geprefereerde standaard huurovereenkomst 
een huurdersvriendelijke uitgangspositie, terwijl het standaard ROZ-contract een 
verhuurdersvriendelijk vertrekpunt heeft. 
 
Elke Green Lease heeft in principe een van beide uitgangsposities, maar in het 
geval van de zogenoemde ‘ultieme Green Lease’ is er een balans ontstaan en is er 
sprake van een wederzijdse prikkel. In dit geval worden risico’s en opbrengsten 
naar rato verdeeld tussen huurder en verhuurder. 
 
Onderstaand is een schematische weergave te zien van de beschreven typen 
Green Lease die we in de praktijk zien, met een aantal uitgangspunten en 
bepalingen als voorbeeld. Voor de genoemde typen zijn in Hoofdstuk 3 een aantal 
concrete Nederlandse voorbeelden toegevoegd.  
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Figuur II Typen Green Lease 

 

3.5 ‘Do’s en don’ts’ 
Aanvullend op de voorgaande adviezen en aanbevolen onderdelen en op de aanpak 
staat hieronder een overzicht van een aantal ‘do’s en don’ts’ bij het opstellen van 
een Green Lease. 

‘Do’s’ 

− Maak concrete afspraken over het duurzame opleveringsniveau en de 
kwaliteit van het gebouw.  

− Overweeg vooraf of en zo ja welke ‘standaard huurovereenkomst’ als basis 
kan dienen en zorg voor een duidelijk inzicht in mogelijke beperkingen 
hiervan en in de minimaal benodigde uitgangspunten vanuit huurders- dan 
wel verhuurdersperspectief. 

− Structureer het proces om te komen tot een duurzaam gebouw, 
bijvoorbeeld door het overeenkomen van een SOK met concrete afspraken 
over onder meer communicatie en het gezamenlijke ambitieniveau. 

− Zorg na oplevering van een duurzaam gebouw voor ondubbelzinnige 
afspraken over het gebruik en de exploitatie van dit gebouw. 

− Maak bijvoorbeeld gebruik van een installatiecommissionair om de werking 
en de uitvoering van de installatieaanpassingen te toetsen. Leg hierover 
concrete afspraken vast. 

− Maak afspraken over het duurzaamheidsniveau van het gebouw. Maak dit 
concreet door bijvoorbeeld een Energielabel of een uitgebreider certificaat 
te gebruiken voor het vaststellen van de duurzaamheidsambities. 



OPENBAAR | Versie 1.1 | Leidraad Green Lease | 29 november 2011 

 Pagina 25 van 39 
 

 

− Maak afspraken over de mogelijkheden die partijen moeten hebben om 
actie te ondernemen als een van beide partijen zich niet aan de afspraken 
houdt. 

− Maak concrete afspraken over aan wie eventuele besparingen of additionele 
kosten toekomen. 

− Stel het huidige gebruik van het gebouw (bij bestaande bouw vóór de 
renovatie) vast als vertrekpunt bij het maken van prestatieafspraken en 
verrekeningsmethoden. 

− Maak afspraken over duurzaamheid, die verdergaan dan het gebouw- en 
gebruiksgebonden energieverbruik, zoals afspraken over afval, 
schoonmaak, transport, waterverbruik en inkoopbeleid. 

− Maak onderscheid tussen de investeringen die de verhuurder doet voor het 
verduurzamen van het gebouw (‘des verhuurders’) en de investeringen die 
een huurder doet voor een duurzame inrichting (‘des huurders’) en een 
duurzaam gebruik van het gebouw. 

− Maak concrete afspraken over wederoplevering van het gehuurde en over 
het al dan niet achterlaten van de (duurzame) kantoorinrichting. 

− Zorg voor concrete afspraken over de vertrouwelijkheid van vergaarde en te 
vergaren data. 

‘Don’ts’ 

− Neem niet aan dat alleen een Energielabel of ander certificaat voldoende is. 
Het is een goede eerste stap, maar concrete afspraken over exploitatie en 
gebruik zijn een logisch vervolg. 

− Maak geen vage afspraken over zelf geformuleerde standaarden die binnen 
de discretionaire bevoegdheid van huurder of verhuurder vallen. 

− Verhuurder mag huurder niet verplichten om nutsvoorzieningen bij een 
bepaalde partij af te nemen en andersom. 

− Verzand niet in de ‘traditionele’ aanpak om een huurovereenkomst af te 
sluiten. Houd rekening met het gezamenlijke verduurzamingsbelang. 

− Ga, zeker in eerste instantie, niet direct voor het ‘hoogst haalbare’: de 
allesomvattende Green Lease. Ervaring leert dat dit te complex wordt en 
dat dit de samenwerking van huurder en verhuurder en het uiteindelijke 
resultaat van de Green Lease niet ten goede komt of dat dit het 
overeenkomen van een Green Lease überhaupt belemmert. 
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3.6 Voorbeeldartikelen  
In dit deel worden enkele voorbeeldartikelen9 weergegeven. Deze 
voorbeeldartikelen zijn gebaseerd op de karakteristieke onderdelen van de Green 
Lease, zoals gepresenteerd in een eerdere paragraaf van dit hoofdstuk. 

− Binnen 10 werkdagen na oplevering van het gebouw zullen huurder 
en verhuurder de gebouwmanagementcommissie vormen voor de 
loop van de huurtermijn. 

− Verhuurder verzekert dat alle (toekomstige) onderhouds- en 
servicecontracten voldoen aan de eisen die een vast te stellen 
certificeringsmethodiek (bijvoorbeeld een BREEAM-NL BBG-
certificaat) aan deze contracten stelt. 

− Huurder en verhuurder spreken af dat het gewenste niveau voor een 
vast te stellen certificaat (bijvoorbeeld BREEAM-NL BBG-niveau) 
binnen een half jaar na oplevering is bereikt en voor de duur van de 
huurovereenkomst wordt gehandhaafd. 

− Tien dagen na het einde van ieder kwartaal geeft de verhuurder, 
gedurende de looptijd van de huurovereenkomst, de huurder een 
overzicht van het energieverbruik en de kosten van het afgelopen 
kwartaal. Het gebruik moet tot op het niveau van tussenmeters zijn 
gespecificeerd. 

− Rapportages, zoals de kwartaalenergierapportage, moeten ten minste 
de volgende onderdelen bevatten: 

o Hoe de prestaties van het gebouw zijn gemonitord. 

o Maatregelen die kunnen worden genomen, als het gebouw 
op een bepaald onderdeel onvoldoende presteert. 

− Huurder verzekert het gebouw te gebruiken zoals is vastgelegd in de 
gebouwhandleiding. 

3.7 Conclusies en aanbevelingen 
Een aantal elementen die standaard overwogen moeten worden bij het 
overeenkomen van een Green Lease, zijn: doelstellingen van betrokken partijen, 
ontwerpmiddelen en certificeringsmethoden, tijdpad, gebruiksuren van het 
gebouw, werkpleknormen en huurdersinrichting, beperkingen van multi-tenant 
bouw, communicatie en training, meten en rapportage.  
 
Een gezamenlijke aanpak van verhuurder en huurder is cruciaal voor het 
uiteindelijke resultaat van de Green Lease. Een gezamenlijk overeen te komen 
duurzaam ambitieniveau is hierbij het vertrekpunt en vormt het gezamenlijke 
belang. Dit leidt tot afspraken over duurzame exploitatie en gebruik van het 
gebouw. De rol van de beheerder wordt hierbij idealiter benut. 
 

 
9 Green Lease Schedule; Australian Government, department of the Environment and Water Resources Australian 

Greenhouse Office www.greenhouse.gov.au/government or www.ags.gov.au. 
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In de praktijk zijn verschillende vormen van Green Lease te onderscheiden. De 
uiterste typen Green Lease die onder meer op de Nederlandse markt zijn 
toegepast, zijn huurdersvriendelijk of verhuurdersvriendelijk. Daartussen bevindt 
zich een ‘optimale’ Green Lease, waarbij de belangen en de overeengekomen 
afspraken in balans zijn. 
 
Het, waar mogelijk, overeenkomen van concrete en meetbare afspraken voor de 
Green Lease is aan te bevelen. Dat geldt ook voor het structureren van het proces 
om te komen tot een duurzaam gebouw en een bijbehorende Green Lease. 
 
Bij het afsluiten van een eerste Green Lease bevelen wij aan ‘eenvoudig’ te 
beginnen. Hiermee wordt voorkomen dat het onoverzichtelijk wordt en dat het 
eindresultaat niet optimaal is of de doelstelling zelfs niet wordt gehaald. 
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4 Green Leases in Nederland 

4.1 Inleiding 
In dit hoofdstuk worden een aantal voorbeelden besproken van Nederlandse 
huurovereenkomsten die in meer of mindere mate kunnen worden gezien als een 
Green Lease. Ieder van deze voorbeelden is uniek, onder andere omdat ze alle zijn 
afgesloten vanuit een ander perspectief.  
 
De onderstaande voorbeelden zijn geen volledige weergave van de huidige ‘groen 
getinte’ huurovereenkomsten op de Nederlandse vastgoedmarkt. Het is een 
selectie om een beeld te geven van de toepassingen van duurzaamheid binnen de 
huurovereenkomst of in het proces om te komen tot een duurzaam gebouw. 
De voorbeelden zijn onderverdeeld volgens de omschreven typen Green Lease, 
zoals weergegeven in Figuur II (blz. 23). 

4.2 Huurderscontract 
Bij een zogenoemd ‘Huurderscontract’ is de uitgangssituatie het 
huurdersperspectief. De onderstaande Nederlandse huurcontracten zijn hiervan 
voorbeelden. 

Hoofdkantoor TNT, huurder TNT, verhuurder JOIN, Hoofddorp 

 

Foto 1: Hoofdkantoor TNT 

Aanleiding: TNT Express heeft de ambitie om het eerste post- en expressbedrijf 
ter wereld te worden, dat CO2-emissievrij opereert. Uit onderzoek is gebleken dat 
de gebouwen van TNT verantwoordelijk zijn voor 20% van de wereldwijde emissie 
van TNT. Het doel voor het gebouw is een CO2-emissievrij gebouw te zijn, met een 
GreenCalc+ score van meer dan 1.000 punten en een LEED Platinum certificaat.  
Het gebouw moet in de visie van TNT Express meer zijn dan een duurzaam gebouw 
alleen. Het moet medewerkers stimuleren tot een duurzamer gebruik en ook leiden 
tot een geschatte hogere arbeidsproductiviteit van 1,5%. Naast deze winst 
verwacht TNT Express ook andere winsten, zoals een beperking van het woon-
werkverkeer, lagere operationele kosten en een betere reputatie. 
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Duurzaamheidsmaatregelen: Dit gebouw wordt aangemerkt als een van de 
meest duurzame gebouwen ter wereld. Er zijn dan ook vergaande 
duurzaamheidsmaatregelen genomen. Door het plaatsen van een WKK10 op 
biobrandstof is het gebouw energieproductief en levert het zelfs energie aan 
omliggende kantoren. Andere maatregelen zijn een zogenaamd lange termijn 
energieopslagsysteem, een grijswatersysteem, zonnepanelen, energieopwekkende 
draaideuren en een intelligent klimaatmanagementsysteem. Daarnaast is er in het 
ontwerp aandacht besteed aan optimale daglichttoetreding, maar ook aan het 
plaatsen van een centraal trappenhuis, zodat de liften minder worden gebruikt. Er 
zijn recyclebare materialen toegepast en er is aandacht besteed aan de 
leveranciers, onder andere in verband met de LEED-scoreambitie. 
 
Contract: TNT en een jointventure van JOIN (een samenwerking van OVG en 
Triodos) hebben een ontwikkelovereenkomst voor meerdere gebouwen, waarvan 
de huurovereenkomst onderdeel is en bovendien is het maatwerk (Green Lease). 
Risico’s ten aanzien van tegenvallende energieprestaties van het gebouw liggen bij 
de verhuurder en deels bij de huurder. 
In het contract zijn bindende afspraken gemaakt voor het behalen van 
energiebesparende en milieudoelstellingen van het gebouw. OVG heeft een eigen 
Energie B.V. opgericht die tegen een vaste vergoeding per m² energie levert aan 
TNT Express en die de eerdergenoemde WKK op biobrandstof exploiteert. 
 
Opmerkingen: In de huurovereenkomst zijn naast prestatie-indicatoren over 
duurzaamheid, huurprijzen opgenomen, inclusief levering van duurzame energie 
en beheer door de verhuurder. 

Hoofdkantoor Deutsche Bank, huurder Deutsche Bank, verhuurder 
DekaBank, Oval Tower Amsterdam Z.O. 
 
Aanleiding: Deutsche Bank is, onder 
andere door de overname van de HBU 
bank, flink gegroeid in Nederland. 
Deutsche Bank heeft een zeer ambitieus 
MVO-beleid waarvan huisvesting een 
belangrijk onderdeel uitmaakt.  
Deutsche Bank heeft voor elk af te sluiten 
huurcontract een uitgebreide lijst met 
eisen en wensen ten aanzien van 
duurzaamheid, die telkens, in meer of 
mindere mate, worden meegenomen in 
een huurcontract. Bij de nieuwe aanhuur 
in de Oval Tower in Amsterdam Z.O., is 
deze lijst nagenoeg volledig opgenomen 
als bijlage in het huurcontract. 
 
Duurzaamheidsmaatregelen: Na het 
afsluiten van de huurovereenkomst is in 
de samenwerkingsovereenkomst 
vastgelegd dat beide partijen zich 
committeren aan een LEED Silver label. 

 
10 Warmte-koudekrachtcentrale. 

Foto 2: Oval Tower Amsterdam 
Zuid-Oost 



OPENBAAR | Versie 1.1 | Leidraad Green Lease | 29 november 2011 

Pagina 30 van 39  

Deutsche Bank streeft naar dit certificaat voor de inrichting van het gebouw.  
 
Contract: Jones Lang LaSalle heeft samen met een advocatenkantoor de 
bijzondere (duurzaamheids)bepalingen op een standaard huurcontract ontwikkeld. 
Deutsche Bank kan afhankelijk van de situatie kiezen uit verschillende clausules in 
dit artikel. Op deze manier kan er per situatie een keuze worden gemaakt die het 
best aansluit bij het MVO-beleid.  
 
Opmerkingen: Deze overeenkomst is voor een groot deel gebaseerd op het 
gedetailleerde eisenprogramma van Deutsche Bank. Er zijn in het huurcontract 
geen (financiële) afspraken gemaakt over het al dan niet behalen van de 
voorgenomen LEED-labels. 
In Duitsland is het voor banken, maar ook voor andersoortige bedrijven, 
gebruikelijk om een duurzaamheidsconvenant te hebben. In dit convenant zijn 
concrete doelstellingen opgenomen. Voor Deutsche Bank is het huisvestingsbeleid 
hiervan een resultaat. Onderdeel van het convenant van DekaBank is dat zij voor 
2015 minimaal 25% van de portefeuille actief wil hebben verduurzaamd. DekaBank 
ziet Deutsche Bank daarom als een zeer welkome huurder. 
Volgens DekaBank speelt een goede planning een zeer belangrijke rol bij een 
verduurzamingstraject, vooral in dit geval, omdat er een LEED-label werd 
nagestreefd. In een vroegtijdig stadium is er een LEED Green Associate 
ingeschakeld, die invulling heeft gegeven aan de wensen en eisen van Deutsche 
Bank binnen de LEED-omgeving.  

4.3 Verhuurderscontract 

Hoofdkantoor AT Osborne, huurder AT Osborne, verhuurder Triodos, Baarn 

 

Foto 3: Hoofdkantoor AT Osborne 

Aanleiding: Triodos bezit een verouderd monument en AT Osborne is op zoek 
naar een ‘Landmark’-kantoor, dat wel klaar is voor de toekomst. Triodos heeft de 
wens het monument te verduurzamen. Dit is een bijzondere situatie van vraag en 
aanbod. In eerste instantie gaan de ideeën van Triodos niet ver genoeg voor AT 
Osborne. 
 
Duurzaamheidsmaatregelen: WKO, extra isolatie, zeer slimme inrichting met 
flexplekken, hergebruik van materialen tijdens de renovatie. 
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Contract: De overeenkomst is gebaseerd op een ROZ-huurovereenkomst, 
aangevuld en aangepast met specifieke (duurzaamheids)bepalingen. Het 
huisvestingsbudget van de huurder en het renovatiebudget zijn contractueel 
samengevoegd. Als het budget zou worden overschreden, zou de huurprijs worden 
aangepast. 
 
Opmerkingen: Opslag op de huurprijs is niet gekoppeld aan de prestatie van het 
gebouw. 
Deze renovatie was niet mogelijk zonder ‘speciaal belang’ van de huurder. 

TransPort-gebouw, huurder Martinair en Transavia.com, verhuurder 
Schiphol Real Estate, Schiphol 

 

Foto 4: TransPort-gebouw 

Aanleiding: Amsterdam Airport Schiphol heeft de ambitie dat in 2012 al haar 
activiteiten CO2-neutraal zijn. De grootste bijdrage aan dit klimaatplan is afkomstig 
uit de vastgoedportefeuille. De ontwikkeling van het TransPort-gebouw is hierbij 
een testcase. Doelstelling is een BREEAM- en/of een LEED-certificaat. 
 
Duurzaamheidsmaatregelen: Betonkernactivering, WKO, grijswatersysteem. De 
gebuikte materialen zijn gerecycled en/of herbruikbaar. Tijdens de bouw is het 
afval voor 95% gerecycled. In het ontwerp lag de focus op maximale 
daglichttoetreding. Het ontwerp is BREEAM-gecertificeerd en het uiteindelijke 
gebouw heeft een LEED Platinum certificaat. 
 
Contract: In eerste instantie is er een standaard ROZ-contract afgesloten. Daarna 
is er voor iedere duurzaamheidsmaatregel die afweek van het PvE, een 
aanvullende afspraak gemaakt, die als allonge is toegevoegd aan de 
overeenkomst. 
Opmerkingen: Uitgangspunt bij de bouw was de gebouw(label)kwaliteit en het 
waren niet de toe te passen duurzaamheidsmaatregelen.  

4.4 ‘Green Lease’ 
Onderstaand een aantal voorbeelden die het dichtst bij een Green Lease lijken te 
komen. Hierin zijn afspraken gemaakt, zowel voor het gebruik als voor de 
exploitatie van het gebouw.  
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Hoofdkantoor GasTerra, huurder GasTerra, verhuurder Triodos, Groningen 

 

Foto 5: Hoofdkantoor GasTerra 

Aanleiding: GasTerra is van mening dat het duurzaam maken van bestaande 
bouw een echt duurzame oplossing is. Het voormalige pand van ABN AMRO in 
Groningen heeft een G-label. Triodos als eigenaar en GasTerra als huurder zijn een 
overeenkomst aangegaan waarin het energielabel A+ het streven is na renovatie. 
 
Duurzaamheidsmaatregelen: Renovatie, sterk verbeterde isolatie van de gevel, 
WKO, lagetemperatuurverwarming, daglichtafhankelijke verlichting. Daarnaast is 
er aandacht besteed aan energiezuinige kantoorapparatuur. 
 
Contract: In het contract zijn vergaande bepalingen opgenomen over het gebruik 
van het gebouw. In deze bepalingen wordt onderscheid gemaakt tussen 
gebouwgebonden energieverbruik en energie die nodig is voor de bedrijfsvoering, 
voor het gebruik. Daarnaast zijn er zelfs afspraken gemaakt over welk type 
apparaten de huurder in het gebouw mag gebruiken. 
 
In het contract zijn er afspraken gemaakt over relatief energiegebruik, waarin het 
eerste jaar van ingebruikname geldt als basisjaar. 
 
Opmerkingen: Deze overeenkomst heeft veel weg van een Green Lease, zoals 
eerder gedefinieerd. Er is echter niet echt sprake van een wederzijdse prikkel of 
van een verdeling naar rato van de risico’s en opbrengsten.  

Voorbeeldartikelen (GasTerra – Triodos) 

Gebouwgebonden energie  
5.1 Partijen komen overeen dat verhuurder aan huurder de gebouwgebonden energie 
levert. Huurder zal aan verhuurder periodiek een vast bedrag betalen als vergoeding 
voor het verbruik van de gebouwgebonden energie (hierna: de ‘energievergoeding’).  

5.2 Onder gebouwgebonden energie wordt in deze huurovereenkomst verstaan het 
gebouwgerelateerde stroomverbruik, te weten de energie die direct verband houdt met 
het gebruik van het gebouw. Hiertoe behoort de energie die wordt verbruikt voor het 
koelen, verwarmen en ventileren van het gebouw en voor de verlichting. Tot de 
gebouwgebonden energie behoort nadrukkelijk niet de overige (elektrische) energie die 
wordt verbruikt voor de bedrijfsvoering van de huurder.  
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5.3 De door huurder verschuldigde energievergoeding blijft gedurende de duur van de 
huurovereenkomst ongewijzigd, behoudens periodieke indexering zoals bedoeld in 
artikel 5.6 en de vergoeding zal door huurder tegelijk met de betaling van de huurprijs 
worden voldaan.  

5.4 De energievergoeding wordt vastgesteld zoals beschreven in dit artikel. De 
energievergoeding is gelijk aan de daadwerkelijke kosten van de gebouwgebonden 
energie gedurende de periode die aanvangt op de eerste dag van volledige 
ingebruikname van het gehuurde door huurder tot één jaar na deze datum. Deze 
periode wordt hierna de ‘basisperiode’ genoemd.  

Indien en voor zover naar het oordeel van verhuurder de hoogte van het verbruik van 
huurder in de basisperiode geen juist beeld geeft van het normale verbruik van huurder, 
heeft verhuurder het recht de basisperiode te verlengen met een periode van maximaal 
6 maanden. De basisperiode wordt dan verlengd tot het moment dat er naar het oordeel 
van verhuurder een juist beeld van het verbruik is ontstaan. De energievergoeding 
wordt dan bepaald aan de hand van de kosten van het gemiddelde jaarverbruik in de 
aldus verlengde basisperiode.  

Verhuurder verstrekt huurder na afloop van de basisperiode een rubrieksgewijs 
overzicht met (i) het verbruik van de gebouwgebonden energie, (ii) het bedrag van de 
energievergoeding en (iii) de datum vanaf wanneer huurder de energievergoeding is 
verschuldigd.  

5.5 Huurder betaalt gedurende de basisperiode de werkelijke kosten van verbruik van 
de gebouwgebonden energie. Tegelijk met het in artikel 5.4 genoemde overzicht, 
informeert verhuurder huurder over welk bedrag huurder hiervoor is verschuldigd. 
Huurder zal dit bedrag binnen vier weken aan verhuurder voldoen.  

5.6 De energievergoeding wordt jaarlijks per 1 januari – voor het eerst met ingang van 1 
januari 2014 – aangepast overeenkomstig artikel 9.1. t/m 9.4 algemene bepalingen, met 
dien verstande dat indexering plaatsvindt aan de hand van de wijziging van het 
prijsindexcijfer van de component “Groep 4 – Huisvesting, water en energie” uit de 
consumentenprijsindex (CPI), reeks Alle Huishoudens (2000=100), gepubliceerd door 
het Centraal Bureau voor de Statistiek (CBS).  

5.7 Indien bij het bepalen van het verbruik van de gebouwgebonden energie een geschil 
ontstaat wegens niet of onjuist functioneren van de meters of over de wijze van het 
lezen daarvan, dan wordt het verbruik bindend vastgesteld door een door verhuurder 
geraadpleegd bedrijf dat is gespecialiseerd in het meten en vaststellen van de 
afgenomen energie. 

Duurzaamheidsafspraken 
Verhuurder en huurder hebben het doel het gehuurde te verduurzamen en het 
gehuurde op duurzame wijze te gebruiken. In dit kader hebben partijen afspraken 
gemaakt, hierna te noemen de ‘duurzaamheidsafspraken’. De duurzaamheidsafspraken 
hebben betrekking op het volgende:  

− een zo efficiënt en spaarzaam mogelijk energie- en waterverbruik; 

− het stimuleren van gebruik van milieuvriendelijke en duurzame materialen; 

− het zo veel mogelijk scheiden van afval;  

− het stimuleren van werknemers om duurzame vervoermiddelen te gebruiken 
bij het woon-werkverkeer.  

11.2 Partijen streven ernaar de duurzaamheidsafspraken zo strikt mogelijk na te leven, 
tenzij partijen hiervan schriftelijk afwijken.  
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11.3 Huurder zal haar werknemers en/of namens huurder in het gehuurde aanwezige 
derden, hierna te noemen ‘de werknemers’, doordringen van de noodzaak van een 
correcte uitvoering van de duurzaamheidsafspraken.  

11.4 Verhuurder en huurder komen overeen dat zij of een van hun vertegenwoordigers 
minimaal één keer per jaar bijeenkomen voor overleg inzake de mogelijkheden tot 
verbetering van de milieuvriendelijkheid en duurzaamheid van het gehuurde. Tijdens dit 
overleg kunnen partijen de elektrische en technische installaties en apparatuur in het 
gehuurde inspecteren.  

Verbouwing gehuurde/inrichting  
11.5 De duurzaamheidsafspraken maken onderdeel uit van de 
verbouwingsovereenkomst (bijlage 5). Partijen zullen bij de verbouwing en inrichting van 
het gehuurde zo veel mogelijk gerecycled en milieuvriendelijk materiaal gebruiken. 
Huurder zal bij de inrichting van het gehuurde uitsluitend FSC-gecertificeerde (of 
gelijkwaardige) houtsoorten gebruiken.  

Verlichting  
11.6 Huurder is eraan gehouden de verlichting in het gehuurde zo efficiënt en 
spaarzaam mogelijk te gebruiken. Onder efficiënt en spaarzaam gebruik van de 
verlichting wordt in ieder geval verstaan het gebruik van energiezuinige lampen die 
minimaal @lumen/W geven en waar mogelijk het gebruik van lampen met een 
bewegingssensor. Huurder zal ervoor zorgen dat de verlichting in het gehuurde buiten 
kantooruren en/of gebruikstijden wordt uitgeschakeld.  

Installaties en energieverbruikende apparaten  
11.7 Huurder zal installaties en energieverbruikende apparaten in het gehuurde zo 
efficiënt en spaarzaam mogelijk gebruiken. In dit verband zal huurder ervoor zorgen dat 
alle energieverbruikende apparaten worden uitgeschakeld op momenten dat er geen 
noodzaak is voor inschakeling van de betreffende apparaten.  

11.8 Huurder zal ervoor zorg dragen dat de energieverbruikende apparaten die zij 
gebruikt ten behoeve van haar bedrijfsvoering zo energiezuinig mogelijk zijn. Voor zover 
mogelijk en toepasselijk zal alle door of namens huurder in het gehuurde aanwezige 
apparatuur energielabel A of B hebben of daaraan gelijkwaardig zijn.  

11.9 Huurder zal de energieverbruikende apparaten in het gehuurde goed onderhouden 
en de verbruiksinstellingen van al de aanwezige apparatuur zodanig instellen, dat die zo 
efficiënt en zo spaarzaam mogelijk functioneert.  

11.10 Indien energieverbruikende apparaten in het gehuurde moeten worden 
vervangen, is huurder eraan gehouden om nieuwe modellen te kiezen die voldoen aan 
de dan geldende hoogste categorie van duurzaamheid en milieuvriendelijkheid.  

Waterverbruik  
11.11 Huurder is eraan gehouden om zo spaarzaam mogelijk water te verbruiken. In dit 
verband zal huurder zich onder meer inspannen om lekkages in het 
waterleidingnetwerk, dat behoort tot het gehuurde, op te sporen en onmiddellijk te 
(laten) repareren.  

11.12 Indien en voor zover huurder in het gehuurde apparaten gebruikt ten behoeve 
van de watertoevoer dan wel apparaten die water verbruiken, dan zal huurder ervoor 
zorg dragen dat deze waterbesparend en energiezuinig zijn. Hierbij kan onder meer 
worden gedacht aan dual flush wc’s (3/6 liter), kranen met autostop of sensorkranen, 
urinoirs met aanwezigheidsdetector en automatische spoeling of urinoirs met dunne 
waterstraalspoeling, ‘waterless’ urinoirs en vaatwassers met energielabel A of B of 
daaraan gelijkwaardig.  
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Overig  
11.13 Huurder zal zo veel mogelijk haar afval scheiden. Papier, glas, plastic en 
chemisch afval moeten in ieder geval afzonderlijk worden gescheiden van het overige 
afval. Huurder zal haar werknemers stimuleren om zo min mogelijk papier te gebruiken.  

11.14 Huurder zal haar werknemers stimuleren om zo veel mogelijk te carpoolen en 
milieubewuste vervoermiddelen (bijvoorbeeld fiets of bus) te gebruiken.  

Central Office en regiokantoor Joulz, huurder Joulz, verhuurders LSI 
project Investment en Louwmann Group 

 

Foto 6: Regiokantoor Joulz 

Aanleiding: Joulz is bezig met het aanhuren van een nieuw Central Office en een 
nieuw regiokantoor. Duurzaamheid is voor Joulz belangrijk; zij heeft de ambitie om 
een hogere positie in te nemen op de CO2-prestatieladder. Beide 
eigenaren/ontwikkelaars van de nieuwe huisvesting, LSI Project Investment en 
Louwman Group, zijn bereid om tot op zekere hoogte mee te gaan met de 
duurzaamheidsambities van Joulz.  
 
Duurzaamheidsmaatregelen: Grootschalige renovatie van twee bestaande 
gebouwen waarbij gestreefd wordt naar BREEAM-NL Nieuwbouw Very Good labels. 
 
Contract: In beide gevallen is in eerste instantie een huurovereenkomst en een 
samenwerkingsovereenkomst opgesteld en ondertekend. Hierin is de intentie 
opgenomen om te komen tot een Duurzaam Prestatie Contract met als 
uitgangspunt BREEAM-NL Nieuwbouw en uiteindelijk BREEAM-NL BBG. Een 
Duurzaam Prestatie Contract is gedefinieerd als een duurzaam prestatiecontract 
met wederzijdse afspraken over de exploitatie en het gebruik. 
Het Duurzaam Prestatie Contract wordt een allonge op het overeengekomen 
huurcontract. BREEAM-NL BBG is hierbij het uitgangspunt. Afspraken over Gebruik, 
Asset en Beheer volgen uit deze certificeringsmethoden en worden in de allonge 
concreet benoemd, evenals de (eventuele) financiële impact hiervan.  
 
Opmerkingen: Het vertrekpunt van deze overeenkomst sluit aan bij de gegeven 
definitie van een Green Lease. Na verdere uitwerking van de allonge moet blijken 
in hoeverre de verdeling van risico’s en opbrengsten naar rato is.  
Het gebruik van BREEAM-NL BBG biedt een goede basis voor concrete afspraken in 
de Green Lease.  



OPENBAAR | Versie 1.1 | Leidraad Green Lease | 29 november 2011 

Pagina 36 van 39  

5 Conclusies en aanbevelingen 

5.1 Conclusies Hoofdstuk 1 Green Lease Theorie  
Een Green Lease is een prestatiecontract waarin een verhuurder met haar 
huurder(s) een gezamenlijk duurzaam ambitieniveau definieert. Dit leidt tot 
concrete afspraken over duurzame exploitatie en gebruik van het gebouw. 
Idealiter omvat de Green Lease een gezamenlijke prikkel om het overeengekomen 
duurzaamheidsniveau te behalen en/of te behouden. Hierin worden risico’s en 
opbrengsten naar rato verdeeld. 
 
Bij het opstellen van een Green Lease is onderscheid tussen een single- en multi-
tenant evenals tussen nieuwbouw en bestaande bouw essentieel voor het 
uiteindelijk te behalen resultaat en voor de vorm en de specifieke onderdelen van 
de Green Lease. 
 
Karakteristieke en aan te raden onderdelen van een Green Lease zijn: 
huurdersoverleg, certificering en reductiedoelstellingen, gebruik van het gebouw, 
energieverbruik en monitoring, het voldoen aan wet- en regelgeving, rapportage 
en een geschillenregeling. 
 
Door het toepassen van een Green Lease dragen huurder en verhuurder bij aan 
een beter milieu en aan een beter imago van de betrokken partijen. Bovendien zijn 
er, in veel gevallen, voor beide partijen financiële voordelen te behalen, zowel in 
de vorm van besparingen als in de vorm van opbrengsten.  
 
Ten slotte stimuleert en verbetert een Green Lease de samenwerking tussen 
betrokken partijen in een gebouw, met duurzaamheid als resultaat. 

5.2 Conclusies Hoofdstuk 2 Aanpak Green Lease 
Een aantal elementen die standaard overwogen moeten worden bij het 
overeenkomen van een Green Lease, zijn: doelstellingen van betrokken partijen, 
ontwerpmiddelen en certificeringsmethoden, tijdpad, gebruiksuren van het 
gebouw, werkpleknormen en huurdersinrichting, beperkingen van multi-tenant 
bouw, communicatie en training, meten en rapportage.  
 
Een gezamenlijke aanpak van verhuurder en huurder is cruciaal voor het 
uiteindelijke resultaat van de Green Lease. Een gezamenlijk overeen te komen 
duurzaam ambitieniveau is hierbij het vertrekpunt en vormt het gezamenlijke 
belang. Dit leidt tot afspraken over duurzame exploitatie en gebruik van het 
gebouw. De rol van de beheerder wordt hierbij idealiter benut. 
 
In de praktijk zijn verschillende vormen van Green Lease te onderscheiden. De 
uiterste typen Green Lease die onder meer op de Nederlandse markt zijn 
toegepast, zijn huurdersvriendelijk of verhuurdersvriendelijk. Daartussen bevindt 
zich een ‘optimale’ Green Lease, waarbij de belangen en de overeengekomen 
afspraken in balans zijn. 
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5.3 Eindconclusies  
Het vooraf concreet formuleren van te behalen duurzaamheidsdoelstellingen is 
zowel voor de huurder als voor de verhuurder van belang voor een optimaal 
resultaat. 
 
Het creëren en concreet benoemen van een gezamenlijk belang is belangrijk voor 
de relatie tussen huurder en verhuurder en voor het uiteindelijke resultaat in de 
vorm van een (ver)duurzaam(d) gebouw en een Green Lease. 
 
De meeste contracten zijn gebaseerd op een ROZ-model. De nieuwere 
huurcontracten worden steeds ‘groener’ door toename van kennis en ervaring. 
 
Green Leases worden in verschillende vormen afgesloten, als allonge of als 
onderdeel van het contract. De vorm doet in principe geen afbreuk aan de inhoud. 
 
In veel gevallen (voorbeeldcontracten) heeft de verhuurder de beste 
uitgangspositie. Deze weet bijvoorbeeld zijn rendement zeker te stellen door de 
huurder een vaste opslag op de huur te laten betalen. Idealiter wordt hier echter 
een balans gevonden tussen de verhuurder en de huurder in de vorm van een 
gezamenlijk duurzaamheidsbelang dat leidt tot gezamenlijk overeengekomen 
afspraken over duurzame exploitatie en gebruik van het gebouw.  
 
De (voorbeeld)contracten hebben verduurzaming als drijfveer en niet direct de 
financiële besparingen. Het is echter zeker mogelijk om directe en indirecte 
besparingen te bewerkstelligen met het verduurzamen van (bestaand) vastgoed en 
het overeenkomen van een Green Lease. 

5.4 Aanbevelingen  
Het, waar mogelijk, overeenkomen van concrete en meetbare afspraken voor de 
Green Lease is aan te bevelen. Dat geldt ook voor het structureren van het proces 
om te komen tot een duurzaam gebouw en een bijbehorende Green Lease. 
Bij het afsluiten van een eerste Green Lease bevelen wij aan ‘eenvoudig’ te 
beginnen. Hiermee wordt voorkomen dat het onoverzichtelijk wordt en dat het 
eindresultaat niet optimaal is of de doelstelling zelfs niet wordt gehaald. 
Het uitgangspunt voor een Green Lease moet een gezamenlijk belang zijn: 
duurzaamheid als uitgangspunt bij exploitatie en gebruik. De Green Lease moet 
een prikkel voor zowel de verhuurder als de huurder vormen om dit gezamenlijke 
belang na te streven. 
 
Gezien het feit dat duurzaamheid relatief nieuw is in haar (technische) 
toepassingen binnen de Nederlandse vastgoedmarkt en gezien het gezamenlijke 
belang van verduurzaming, is een gezamenlijke aanpak van eigenaar en gebruiker 
aan te bevelen. Het begint met het overeenkomen van een gezamenlijk duurzaam 
ambitieniveau. Dit komt het proces en het eindresultaat ten goede. 
 
Het aantal Green Leases in Nederland is beperkt, maar neemt toe. Het is aan te 
bevelen om bij een eerste toepassing duidelijk het ambitieniveau te definiëren, 
maar eenvoudig te beginnen. Dit wil niet zeggen dat het duurzaamheidsniveau 
minder hoog moet zijn. Het aantal concrete duurzame afspraken dat wordt 
vastgelegd in het huurcontract en waarop wordt gestuurd en gemonitord, moet 
echter beperkt blijven om haalbaar/realiseerbaar te zijn. Afspraken over (het 
monitoren van) energiebesparingen zijn hiervan een voorbeeld. 
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Het ROZ-model is een goede basis, gezien het feit dat het algemeen geaccepteerd 
en breed toepasbaar is. Dit sluit andere modellen in het geheel niet uit. 
Noodzakelijk is het wel om huurdersvriendelijke onderdelen toe te voegen aan de 
ROZ-basis en zich bewust te zijn van de beperkingen voor het inpassen van 
duurzaamheid van het model. Het is aan te bevelen om deze modelovereenkomst 
te herschrijven, vooral gericht op techniek en gebouwgebonden afspraken. 
Het streven naar een herhaalbaar en flexibel opgezet huurcontract is aan te 
bevelen. Het gebruik van bijvoorbeeld een certificeringsmethode als BREEAM-NL 
BBG of LEED is een bruikbaar vertrekpunt en het vereenvoudigt concrete invulling 
van duurzaamheidsbepalingen. 
 
In een Green Lease worden duurzaamheidsmaatregelen vastgelegd, inclusief de 
toewijzing/verdeling van kosten, baten en risico’s. De duurzaamheidsmaatregelen 
moeten zowel voor de huurder als voor de verhuurder gedurende de gehele 
huurtermijn meetbaar en controleerbaar zijn. 
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6 Bijlage 

Green Lease artikel Tijdschrift voor Huurrecht bedrijfsruimten, oktober 

2011 
 
De intrede van ‘green lease’ op de Nederlandse vastgoedmarkt? 
Inzicht in de ‘groenheid’ van Nederlandse huurovereenkomsten 
mw. ir. E. Quispel en mw. mr. drs. C.F.J. Heemskerk 
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JUHHQ�OHDVH�EHSDOLQJHQ�DI�WH�GZLQJHQ�HQ�KHW�IHLW�GDW�GH�ZHQV�
WRW�GXXU]DPH�KXLVYHVWLQJ�PRPHQWHHO�YHHODO�DINRPVWLJ�LV�YDQ�
GH�KXXUGHU��7RW�VORW�VOXLWHQ�ZLM�DI�PHW�HHQ�NRUWH�FRQFOXVLH�

���:DW�KRXGW�HHQ�JUHHQ�OHDVH�LQ"

2PVFKULMYLQJ�F�T��GH¿QLWLH�JUHHQ�OHDVH
(HQ��LQWHUQDWLRQDDO��JDQJEDUH�RPVFKULMYLQJ�F�T��GH¿QLWLH�
YDQ�HHQ�JUHHQ�OHDVH�LV�HHQ�µSUHVWDWLHJHULFKWH¶�KXXURYHUHHQ�
NRPVW�ZDDULQ�GH�YHUKXXUGHU�HQ�GH�KXXUGHU�DIVSUDNHQ�YDVW�
OHJJHQ�RYHU�KHW�GXXU]DDP�JHEUXLN�HQ�GH�GXXU]DPH�H[SORL�
WDWLH�YDQ�HHQ�JHERXZ��'H�JURHQH�KXXURYHUHHQNRPVW�EHYDW�
DIVSUDNHQ�GLH�HURS�JHULFKW�]LMQ�EHSDDOGH�HQHUJLHEHVSDULQ�
JHQ�HQ�PLOLHXWHFKQLVFKH�GRHOVWHOOLQJHQ�WH�EHKDOHQ�ZDDUELM�
GH�YHUKXXUGHU�HQ�GH�KXXUGHU�LGHDOLWHU�JH]DPHQOLMN�GH�YHUDQW�
ZRRUGHOLMNKHLG�WRW�QDNRPLQJ�GDDUYDQ�GUDJHQ��0HW�SUHVWDWLH�
JHULFKW�ZRUGW�EHGRHOG�GDW�GH�JHPDDNWH�DIVSUDNHQ�PHHWEDDU�
]LMQ��]RGDW�QDJHJDDQ�NDQ�ZRUGHQ�RI�EHSDDOGH�GRHOVWHOOLQJHQ�
]LMQ�EHKDDOG��9RRUEHHOGHQ�YDQ�GXXU]DPH�DIVSUDNHQ�]LMQ�FRQ�
FUHWH�DIVSUDNHQ�RYHU�GH�KRRJWH�YDQ�GH�HQHUJLHEHVSDULQJHQ�
�ELMYRRUEHHOG�LQ�NLORZDWWXXU���GH�KRRJWH�YDQ�KHW�YRRUGHHO�
GDW�EHLGH�SDUWLMHQ�QDDU�DDQOHLGLQJ�YDQ�GH�HQHUJLHEHVSDULQ�
JHQ�WRHEHGHHOG�NULMJHQ�HQ�GH�ZLM]H�ZDDURS�IUHTXHQWLH�ZDDU�
PHH�KHW�GDJHOLMNV�RQGHUKRXG�YDQ�KHW�JHERXZ�HQ�GH�LQVWDOOD�
WLHV�GLHQW�SODDWV�WH�YLQGHQ��:LM�NRPHQ�YHUGHURS�LQ�GLW�DUWLNHO�
QDGHU�RS�GHUJHOLMNH�DIVSUDNHQ�WHUXJ��%LM�YRRUNHXU�]LMQ�GH�DI�
VSUDNHQ�LQ�HHQ�JUHHQ�OHDVH�HURS�JHULFKW�RP�HHQ�JHOLMNPDWLJH�
YHUGHOLQJ�YDQ�GH�NRVWHQ��EDWHQ�HQ�ULVLFR¶V�WH�EHZHUNVWHOOLJHQ��
]RGDW�]RZHO�GH�YHUKXXUGHU�DOV�GH�KXXUGHU�WRW�GH�GXXU]DPH�
H[SORLWDWLH�HQ�KHW�GXXU]DDP�JHEUXLN�YDQ�KHW�JHERXZ�ZRU�
GHQ�DDQJH]HW�

+HW�GXXU]DDP�JHEUXLN�YDQ�KHW�JHKXXUGH�LV�DIKDQNHOLMN�
YDQ�LQGLYLGXHOH�DIVSUDNHQ
+HW�GXXU]DDP�JHEUXLN�YDQ�KHW�JHKXXUGH�LV�LQ�KRRIG]DDN�DI�
KDQNHOLMN�YDQ�GH�ZHGHU]LMGVH�EHUHLGKHLG�YDQ�GH�YHUKXXU�
GHU�HQ�KXXUGHU�RP�KLHURYHU�QDGHUH�DIVSUDNHQ�WH�PDNHQ��=R�


� (OVEHWK�4XLVSHO�LV�ZHUN]DDP�DOV�+HDG�RI�6XVWDLQDELOLW\�ELM�
-RQHV�/DQJ�/D6DOOH�%�9���&DUROLHQ�+HHPVNHUN�LV�ZHUN�
]DDP�DOV�DGYRFDDW�ELM�+RXWKRII�%XUXPD�

��� µ&ULWHULD�YRRU�GXXU]DDP�LQNRSHQ�YDQ�KXXU�HQ�DDQNRRS�YDQ�
NDQWRRUJHERXZHQ¶��YHUVLH���������IHEUXDUL�������RQWZLN�
NHOG�GRRU�$JHQWVFKDS�1/�LQ�RSGUDFKW�YDQ�KHW��WRHQPDOLJH��
0LQLVWHULH�YDQ�9520�

��� µ7ULRGRV�¿QDQFLHUW�KHURQWZLNNHOLQJ�SDQG�GRRU�YHUGXXU]D�
PLQJ¶��KWWS���ZZZ�SURSHUW\QO�FRP�SURGXFWHQ�ROG�QLHXZV�
EULHI�GHIDXOW�DVS"LG ���������MXQL������

1U����VHSWHPEHU�RNWREHU��������
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DOV�LQ�GH�LQOHLGLQJ�LV�DDQJHJHYHQ��ELHGW�KHW�KXXUUHFKW��QRJ��
ZHLQLJ�KDQGYDWWHQ�RP�GXXU]DDP�JHEUXLN�YDQ�KHW�JHKXXU�
GH�DI�WH�GZLQJHQ��(U�]LMQ�VOHFKWV�HQNHOH�EHSDOLQJHQ�GLH�PHW�
GXXU]DDP�JHEUXLN�LQ�YHUEDQG�JHEUDFKW�NXQQHQ�ZRUGHQ��=R�
ELHGW�DUW��������%:�HHQ�KXXUGHU�YDQ�ZRRQUXLPWH�GH�PRJH�
OLMNKHLG�RP�±�WHJHQ�EHWDOLQJ�YDQ�HHQ�HYHQUHGLJH�KXXUYHUKR�
JLQJ�±�GH�YHUKXXUGHU�WH�GZLQJHQ�WRW�KHW�QHPHQ�YDQ�EHSDDO�
GH�HQHUJLHEHVSDUHQGH�YHUEHWHULQJHQ��ZDDURQGHU�GH�LVRODWLH�
YDQ�GH�JHYHO��KHW�GDN�HQ�GH�YORHUHQ�HQ�KHW�YHUYDQJHQ�YDQ�GH�
YHUZDUPLQJVNHWHO���PDDU�HHQ]HOIGH�EHSDOLQJ�YRRU�KXXUGHUV�
YDQ������HQ����D�EHGULMIVUXLPWH�RQWEUHHNW��'DDUQDDVW�NDQ�GH�
YHUKXXUGHU�RS�JURQG�YDQ�DUW��������%:�HHQ�UHGHOLMN�YRRU�
VWHO�GRHQ�RP�KHW�JHKXXUGH�WH�UHQRYHUHQ�HQ�GDDUELM�GXXU]D�
PH�YRRU]LHQLQJHQ�WH�WUHIIHQ��PDDU�GLW�JHHIW�QRJ�JHHQ�]HNHU�
KHLG�GDW�KHW�JHKXXUGH�GRRU�GH�KXXUGHU�QD�GH�UHQRYDWLH�RRN�
GDDGZHUNHOLMN�RS�GXXU]DPH�ZLM]H�ZRUGW�JHEUXLNW��'DDUYRRU�
]XOOHQ�RRN�±�DO�GDQ�QLHW�LQ�KHW�NDGHU�YDQ�GH�UHQRYDWLH�±�DDQ�
SDVVLQJHQ�PRHWHQ�ZRUGHQ�JHGDDQ�LQ�GH�EHVWDDQGH�RI�QLHXZH�
KXXURYHUHHQNRPVW�DO�QDDU�JHODQJ�GH�ZLM]H�ZDDURS�GH�UHQR�
YDWLH�SODDWVYLQGW���9RRUWV�EHYDWWHQ�RRN�GH�VWDQGDDUG�PRGHO�
OHQ��]RDOV�KHW�52=�PRGHO�YRRU�ZRRQ���ZLQNHO��HQ�NDQWRRU�
UXLPWH��KLHUQD��KHW�52=�PRGHO����QRJ��JHHQ�VWDQGDDUG�JUHHQ�
OHDVH�EHSDOLQJHQ��'H�YUDDJ�KLHUQDDU�LV�HFKWHU�JURHLHQGH��
PHGH�RPGDW�VWDQGDDUGEHSDOLQJHQ�GH�RQGHUOLQJH�YHUJHOLMN�
EDDUKHLG�WXVVHQ�GXXU]DDP�HQ�UHJXOLHU�YDVWJRHG�YHUJURWHQ��
KHWJHHQ�GH�RQGHUKDQGHOLQJHQ�PHW�GH�KXXUGHU��GH�¿QDQFLHU�
EDDUKHLG�HQ�GH�ZDDUGHEHSDOLQJ�YDQ�KHW�YDVWJRHG�YHUHHQYRX�
GLJW���'DDURP�LV�RQ]H�YHUZDFKWLQJ�GDW�GH�RQWZLNNHOLQJ�YDQ�
VWDQGDDUG�JUHHQ�OHDVH�EHSDOLQJHQ�QLHW�ODQJ�PHHU�RS�]LFK�]DO�
ODWHQ�ZDFKWHQ�

9RUPJHYLQJ�JUHHQ�OHDVH
4XD�YRUPJHYLQJ�NDQ�ELM�KHW�RSVWHOOHQ�YDQ�HHQ�JURHQH�KXXU�
RYHUHHQNRPVW��PHGH�DIKDQNHOLMN�YDQ�KHW�NDUDNWHU�YDQ�GH�DI�
VSUDNHQ��DDQ�YHUVFKLOOHQGH�PHWKRGHQ�ZRUGHQ�JHGDFKW��=R�
NXQQHQ�GH�GXXU]DDPKHLGVDIVSUDNHQ�WXVVHQ�GH�YHUKXXUGHU�HQ�
GH�KXXUGHU�ZRUGHQ�YDVWJHOHJG�LQ�HHQ�LQWHQWLHRYHUHHQNRPVW�
ELM�GH�KXXURYHUHHQNRPVW��+HW�JHEUXLN�YDQ�HHQ�LQWHQWLHRYHU�
HHQNRPVW�OLJW�YRRU�GH�KDQG�DOV�GH�YHUKXXUGHU�HQ�GH�KXXUGHU�
PHHU�YULMEOLMYHQGH�DIVSUDNHQ�ZHQVHQ�WH�PDNHQ�RPWUHQW�KHW�
GXXU]DDP�JHEUXLN�YDQ�KHW�JHKXXUGH��'DDUQDDVW�NDQ�HHQ�DO�
ORQJH�ELM�GH��EHVWDDQGH��KXXURYHUHHQNRPVW�ZRUGHQ�JHVOR�
WHQ�RI�NDQ�ZRUGHQ�JHNRPHQ�WRW�HHQ�JHKHHO�QLHXZH�KXXURYHU�
HHQNRPVW�ZDDULQ�JUHHQ�OHDVH�EHSDOLQJHQ�JHwQWHJUHHUG�]LMQ��
0HW�QDPH�DOV�YRRU�GXXU]DDPKHLGVDIVSUDNHQ�PHW�HHQ�PHHU�
YHUSOLFKWHQG�NDUDNWHU�ZRUGW�JHNR]HQ��]DO�ppQ�YDQ�GH]H�WZHH�
ODDWVWJHQRHPGH�PRJHOLMNKHGHQ�XLWNRPVW�ELHGHQ�

���9HUGLVFRQWHULQJ�YDQ�GH�NRVWHQ�YDQ�
YHUGXXU]DPLQJVPDDWUHJHOHQ�HQ�GH�GDDU�
PHH�EHKDDOGH�YRRUGHOHQ
(HQ�EHODQJULMN�YUDDJVWXN�GDW�ELM�KHW�DDQJDDQ�YDQ�HHQ�JUHHQ�
OHDVH�VSHHOW��LV�GH�ZLM]H�ZDDURS�GH�NRVWHQ�YDQ�GH�YHUGXXU�
]DPLQJVPDDWUHJHOHQ�HQ�GH�YRRUGHOHQ�GLH�GH]H�RSOHYHUHQ�LQ�
GH�YRUP�YDQ�JHUHDOLVHHUGH�EHVSDULQJHQ�WXVVHQ�GH�YHUKXXU�
GHU�HQ�GH�KXXUGHU�ZRUGHQ�YHUGLVFRQWHHUG��+LHUELM�NRPW�KHW�
SUREOHHP�YDQ�GH�]RJHQDDPGH�µVSOLW�LQFHQWLYH¶�DDQ�GH�RUGH��
'LW�SUREOHHP�KRXGW��NRUW�JH]HJG��LQ�GDW�GH�YHUKXXUGHU�LQ�
KHW�RYHUJURWH�GHHO�YDQ�GH�JHYDOOHQ�YHUDQWZRRUGHOLMN�LV�YRRU�
GH�YHUGXXU]DPLQJVLQYHVWHULQJHQ��PDDU�GDDUYDQ�LQ�EHJLQVHO�
QLHW�GH�¿QDQFLsOH�YRRUGHOHQ�JHQLHW��'H]H�NRPHQ�GRRUJDDQV�
WHQ�JRHGH�DDQ�GH�KXXUGHU��GDDU�GH�KXXUGHU�GH�HQHUJLHODV�
WHQ�GUDDJW�GLH�ODJHU�ZRUGHQ�GRRU�GH�YHUGXXU]DPLQJVPDDWUH�

JHOHQ��,Q�GLW�YHUEDQG�PHUNHQ�ZLM�QRJ�RS�GDW�KHW�HQHUJLHYHU�
EUXLN��YHUZDUPLQJ�HQ�HOHNWUD��GH�JURRWVWH�NRVWHQFRPSRQHQW�
������YDQ�GH�GRRU�GH�YHUKXXUGHU�DDQ�GH�KXXUGHU�LQ�UHNHQLQJ�
WH�EUHQJHQ�VHUYLFHNRVWHQ�YRUPW��%LQQHQ�NDQWRRUJHERXZHQ�
LV�GLW�DDQGHHO�LQ�GH�UHJHO�]HOIV�JURWHU�YDQZHJH�GH�NOLPDDWLQ�
VWDOODWLHV�������HQ�GH�YHUOLFKWLQJ��������9DQXLW�HHQ�GXXU�
]DPH�EHQDGHULQJ�OLJW�KHW�GHUKDOYH�YRRU�GH�KDQG�RP�RS�GH]H�
RQGHUGHOHQ�EHVSDULQJHQ�WH�UHDOLVHUHQ��,Q�GH�PDUNW�KHHIW�PHQ�
YRRU�KHW�SUREOHHP�YDQ�GH�µVSOLW�LQFHQWLYH¶�RSORVVLQJHQ�SUR�
EHUHQ�WH�YLQGHQ�ZDDUELM�GH�YHUKXXUGHU�YRRU�GH�YHUGXXU]D�
PLQJVPDDWUHJHOHQ�ZRUGW�JHFRPSHQVHHUG��,Q�KHW�RQGHUVWDDQ�
GH�ZRUGHQ�KLHUYDQ�GULH�YRRUEHHOGHQ�JHQRHPG�
,Q�GH�HHUVWH�SODDWV�NDQ�GH�YHUKXXUGHU�PHW�GH�KXXUGHU�RYHU�
HHQNRPHQ�GDW�GH�KXXUGHU�HHQ�YDVWH�RSVODJ�±�ZHONH�JHUHOD�
WHHUG�LV�DDQ�GH�YHUZDFKWH�HQHUJLHEHVSDULQJ�HQ�HYHQWXHHO�GH�
UHQGHPHQWVHLV�YDQ�GH�YHUKXXUGHU�±�ERYHQRS�GH�KXXUSULMV�EH�
WDDOW�WHU�FRPSHQVDWLH�YDQ�GH�LQLWLsOH�LQYHVWHULQJ�LQ�YHUGXXU�
]DPLQJ�GRRU�GH�YHUKXXUGHU��,GHDOLWHU�]LMQ�GH�WRWDOH�KXLVYHV�
WLQJVODVWHQ�YDQ�GH�KXXUGHU�QD�GH�YHUGXXU]DPLQJ�ODJHU�RI�RS�
]LMQ�PLQVW�JHOLMN�DDQ�GLH�YDQ�YRRU�GH�YHUGXXU]DPLQJ��GRRU�
GDW�GH�JHUHDOLVHHUGH�HQHUJLHEHVSDULQJ�JURWHU�LV�GDQ�RI�HYHQ�
JURRW�LV�DOV�GH�WH�EHWDOHQ�YDVWH�RSVODJ��'H�YDVWH�RSVODJ�VWHOW�
GH�YHUKXXUGHU�LQ�VWDDW�RP�GH�LQLWLsOH�LQYHVWHULQJ�JHGXUHQ�
GH��PD[LPDDO��GH�ORRSWLMG�YDQ�GH�KXXURYHUHHQNRPVW�WHUXJ�
WH�YHUGLHQHQ��+HW�QDGHHO�YDQ�GH]H�YRUP�YDQ�FRPSHQVDWLH�LV�
GDW�GH�ZHGHU]LMGVH�SULNNHO�LQ�GH�EHGRHOGH�SUHVWDWLHJHULFKWH�
KXXURYHUHHQNRPVW�EHSHUNW�LV��'H�YHUKXXUGHU�GUDDJW�LPPHUV�
QLHW�KHW�ULVLFR�RI�GH�EHRRJGH�HQHUJLHEHVSDULQJ�LQGHUGDDG�
ZRUGW�JHUHDOLVHHUG��6OHFKWV�GH�KXXUGHU�LV�KLHUYRRU�YHUDQW�
ZRRUGHOLMN��'H]H�FRPSHQVDWLHYRUP�LV�GHUKDOYH�ERYHQDO�YHU�
KXXUGHUVYULHQGHOLMN��PHW�QDPH�DOV�GH�JHUHDOLVHHUGH�EHVSD�
ULQJ�ODJHU�XLWYDOW�GDQ�GH�YDVWH�RSVODJ�
,Q�GH�WZHHGH�SODDWV��ELM�ZLM]H�YDQ�YDULDWLH�RS�GH�KLHUYRRU�JH�
QRHPGH�FRPSHQVDWLHYRUP��NDQ�HHQ�YHUGHHOVOHXWHO�ZRUGHQ�
DIJHVSURNHQ�YRRU�GH�HYHQWXHOH��H[WUD��NRVWHQ�YDQZHJH�WH�
JHQYDOOHQGH�HQHUJLHEHVSDULQJHQ��'H�KXXUGHU�EHWDDOW�HYHQ�
HHQV�HHQ�YDVWH�RSVODJ�RS�GH�KXXUSULMV��PDDU�LQGLHQ�GH�KRJHU�
GDQ�YHUZDFKWH�HQHUJLHNRVWHQ�GH�YDVWH�RSVODJ�RYHUVFKULMGHQ��
GHOHQ�GH�YHUKXXUGHU�HQ�GH�KXXUGHU�GH�H[WUD�NRVWHQ��'LW�NDQ�
±�]RDOV�PRPHQWHHO�ZHO�JHEHXUW�±�SODDWVYLQGHQ�LQ�HHQ�����
����YHUKRXGLQJ��PDDU�XLWHUDDUG�RRN�LQ�HHQ�DQGHUH�YHUKRX�
GLQJ��,Q�LHGHU�JHYDO�ZRUGW�KLHUPHH�EHWHU�JHVWLPXOHHUG�GDW�
]RZHO�GH�YHUKXXUGHU�DOV�GH�KXXUGHU�]LFK�LQVSDQQHQ�RP�GH�
EHRRJGH�HQHUJLHEHVSDULQJ�WH�EHZHUNVWHOOLJHQ�
,Q�GH�GHUGH�SODDWV�±�HQ�GH]H�FRPSHQVDWLHYRUP�YHUGLHQW�QDDU�
RQV�RRUGHHO�GH�YRRUNHXU�±�NXQQHQ�GH�RSEUHQJVWHQ�HQ�ULVLFR¶V�
YDQ�KHW�YHUGXXU]DPHQ�YDQ�HHQ�JHERXZ�RS�JHKHHO�YDULDEHOH�
ZLM]H�ZRUGHQ�YHUGHHOG�WXVVHQ�KXXUGHU�HQ�YHUKXXUGHU�DIKDQ�
NHOLMN�YDQ�GH�GDDGZHUNHOLMN�JHUHDOLVHHUGH�HQHUJLHEHVSDULQ�
JHQ��2S�GH]H�PDQLHU�ZRUGW�HHQ��JURWHU��ZHGHU]LMGV�EHODQJ�
ELM�HQHUJLHEHVSDULQJ�JHFUHsHUG��KHWJHHQ�GH�SULNNHO�ELM�]R�
ZHO�GH�KXXUGHU�DOV�GH�YHUKXXUGHU�RP�KHW�JHERXZ�GXXU]DDP�
WH�JHEUXLNHQ�pQ�GXXU]DDP�WH�H[SORLWHUHQ�EHYRUGHUW��'H]H��
LQ�RQ]H�RJHQ�PHHVW�YROZDDUGLJH��ZLM]H�YDQ�FRPSHQVHUHQ��
ELHGW�DDQ�GH�KXXUGHU�RQGHU�PHHU�DOV�YRRUGHHO�GDW�KLM�HUYDQ�
LV�YHU]HNHUG�GDW�]LMQ�KXLVYHVWLQJVODVWHQ�QLHW�]XOOHQ�VWLMJHQ�LQ�
KHW�JHYDO�YDQ�WHJHQYDOOHQGH�EHVSDULQJHQ�RS�GH�HQHUJLHNRV�

��� 5HQRYDWLH�NDQ�LPPHUV�DO�QDDU�JHODQJ�GH�RPVWDQGLJKHGHQ�
SODDWVYLQGHQ�PHW�LQVWDQGKRXGLQJ�RI�PHW�EHsLQGLJLQJ�YDQ�
GH�KXXURYHUHHQNRPVW�

��� µ'XXU]DDPKHLG�VWDQGDDUG�RSQHPHQ�LQ�KXXURYHUHHQNRP�
VWHQ¶��ZZZ�YDVWJRHGMRXUQDDO�QO�����MXQL������
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WHQ�GRRUGDW�KHW�JHERXZ�PLQGHU�GXXU]DDP�EOLMNW�WH�]LMQ�GDQ�
ELM�KHW�RQWZHUS�LV�YDVWJHVWHOG��9RRUWV�KHHIW�GH�YHUKXXUGHU�GH�
]HNHUKHLG�GDW�KLM�]LMQ�PHHULQYHVWHULQJHQ��HHUGHU��WHUXJYHU�
GLHQW��]LM�KHW�GDW�GH�WHUXJYHUGLHQWHUPLMQ�DIKDQNHOLMN�LV�YDQ�
GH�IHLWHOLMNH�HQHUJLHEHVSDULQJ��(VVHQWLHHO�LV�ZHO�GDW�FRQFUH�
WH�HQ�PHHWEDUH�DIVSUDNHQ�ZRUGHQ�JHPDDNW�ZHONH�YHUYROJHQV�
ZRUGHQ�JHPRQLWRUG��%RYHQGLHQ�LV�RSHQKHLG�RYHU�GH�EHODQ�
JHQ�HQ�GRHOVWHOOLQJHQ�YDQ�GH�YHUKXXUGHU�HQ�GH�KXXUGHU�EH�
QRGLJG��,Q�YHUEDQG�PHW�GH�RQEHNHQGKHLG�RYHU�ELMYRRUEHHOG�
GH�GDDGZHUNHOLMNH�HQHUJLHEHVSDULQJHQ�GLH�PHW�GXXU]DPH�LQ�
VWDOODWLHV�NXQQHQ�ZRUGHQ�JHUHDOLVHHUG��PRHW�YRRUWV��ELMYRRU�
EHHOG�QD�HHQ�HHUVWH�MDDU��HHQ�HYDOXDWLH�PHW�HHQ�DDQVOXLWHQGH�
YHUUHNHQLQJ�SODDWVYLQGHQ�HQ�NXQQHQ�YHUYROJHQV�DDQ�GH�KDQG�
YDQ�PHHWJHJHYHQV�DDQJHSDVWH�DIVSUDNHQ�YRRU�GH�NRPHQGH�
WHUPLMQ�ZRUGHQ�YDVWJHVWHOG�
1DDVW��RI�LQ�FRPELQDWLH�PHW��HHQ�YRUP�YDQ�JUHHQ�OHDVH��LV�GH�
]RJHKHWHQ�µHQHUJ\�VHUYLFH�FRPSDQ\¶��µ(VFR¶��VWHHGV�YDNHU�
HHQ�PLGGHO�RP�YHUGXXU]DPLQJ�WH�UHDOLVHUHQ��'H�(VFR�QHHPW�
±�DOV�GHUGH�EHWURNNHQ�SDUWLM�±�GH�JHKHOH�HQHUJLH�H[SORLWDWLH�
YDQ�KHW�JHERXZ�RYHU�HQ�GRHW�GH�LQLWLsOH�LQYHVWHULQJ�LQ�ELM�
YRRUEHHOG�GXXU]DPH�LQVWDOODWLHV�RI�KHW�YHUGXXU]DPHQ�YDQ�GH�
KXLGLJH�LQVWDOODWLHV��'H�RSEUHQJVW�YDQ�GH]H�LQVWDOODWLHV��LQ�GH�
YRUP�YDQ�EHVSDDUGH�HQHUJLH�RI�LQ�KHW�JHERXZ�JHSURGXFHHU�
GH�GXXU]DPH�HQHUJLH�NRPHQ�WHQ�JRHGH�YDQ�GH�(VFR��'H�YHU�
KXXUGHU�YHUOHJW�KLHUPHH�KHW�ULVLFR�YDQ�GH�YHUGXXU]DPLQJV�
LQYHVWHULQJ�QDDU�GH�(VFR��'H�KXXUGHU�EHWDDOW�GH�DIJHVSURNHQ�
KXXUSULMV�HQ�RYHULJH�VHUYLFHNRVWHQ�DDQ�GH�YHUKXXUGHU�HQ�GH�
HQHUJLHNRVWHQ�DDQ�GH�(VFR��'H�YHUKXXUGHU�HQ�GH�KXXUGHU�
GLHQHQ�]LFK�KLHUELM�ZHO�WH�UHDOLVHUHQ�GDW�MXULGLVFKH�FRPSOL�
FDWLHV�NXQQHQ�YRRUNRPHQ��9RRU�EHSDDOGH�]DNHQ�LV�GH�(VFR�
LPPHUV�YHUDQWZRRUGHOLMN�HQ�RS�YRRUKDQG�]DO�JRHG�PRHWHQ�
ZRUGHQ�GRRUGDFKW�HQ�FRQWUDFWXHHO�YDVWJHOHJG�ZLH�ZHONH�SDU�
WLM�LQ�JHYDO�YDQ�QDODWLJKHGHQ�NDQ�HQ�PRHW�DDQVSUHNHQ�

���2QGHUZHUSHQ�ZDDURS�JUHHQ�OHDVH�
EHSDOLQJHQ�NXQQHQ�]LHQ
1DDVW�DIVSUDNHQ�RYHU�GH�YHUGLVFRQWHULQJ�YDQ�GH�YHUGXXU]D�
PLQJVLQYHVWHULQJHQ�HQ�GH�YRRUGHOHQ�GLH�GDDUPHH�EHKDDOG�
ZRUGHQ��NXQQHQ�QRJ�DQGHUH�VRRUWHQ�JUHHQ�OHDVH�EHSDOLQJHQ�
LQ�HHQ�KXXURYHUHHQNRPVW�ZRUGHQ�RSJHQRPHQ��2I�GDDUYRRU�
HHQ�UHJHOLQJ�ZRUGW�JHWURIIHQ��KDQJW�DI�YDQ�GH�ZHQVHQ�YDQ�
SDUWLMHQ�HQ�GH�DDUG�YDQ�KHW�JHERXZ��+HW�RSVWHOOHQ�YDQ�HHQ�
JURHQH�KXXURYHUHHQNRPVW�ZRUGW�GDDUPHH�LQ�EHJLQVHO�PDDW�
ZHUN��,QPLGGHOV�NXQQHQ�ZHO�DO�HQNHOH�µVWDQGDDUG¶�RQGHUZHU�
SHQ�ZRUGHQ�RQGHUVFKHLGHQ��,Q�GH�OLWHUDWXXU�LV�KLHU�UHHGV�GH�
QRGLJH�DDQGDFKW�DDQ�EHVWHHG���9ROOHGLJKHLGVKDOYH�]XOOHQ�ZLM�
LQ�GLW�DUWLNHO�HQNHOH�YRRU�GH�KDQG�OLJJHQGH�EHSDOLQJHQ�GH�UH�
YXH�ODWHQ�SDVVHUHQ�PHW�EHWUHNNLQJ�WRW�GH�RQGHUKRXGVFRQWUDF�
WHQ�HQ�KHW�SODDWVHQ�YDQ�WXVVHQPHWHUV��KHW�DDQEUHQJHQ�HQ�YHU�
ZLMGHUHQ�YDQ�YHUDQGHULQJHQ�HQ�WRHYRHJLQJHQ��DIYDOEHKHHU��
GH�KDQGOHLGLQJ�GXXU]DDPKHLG�HQ�KHW�KRXGHQ�YDQ�HHQ�µPLOL�
HX�DXGLW¶�

'H�RQGHUKRXGVFRQWUDFWHQ�HQ�KHW�SODDWVHQ�YDQ�
WXVVHQPHWHUV
,QGLHQ�GH�YHUKXXUGHU�LQJHYROJH�GH�EHSDOLQJHQ�LQ�GH�KXXU�
RYHUHHQNRPVW�YHUDQWZRRUGHOLMN�LV�YRRU�KHW�DDQJDDQ�YDQ�
GH��RQGHUKRXGV�FRQWUDFWHQ�PHW�GH�OHYHUDQFLHUV�YDQ�HQHU�
JLH��ZDWHU�HQ�JDV��GDQ�NDQ�KLM�EHVOXLWHQ�RP�DOOHHQ�WH�FRQ�
WUDFWHUHQ�PHW�OHYHUDQFLHUV�YDQ�JURHQH�HQHUJLH��(U�EHKRHYHQ�
GDQ�LQ�EHJLQVHO�JHHQ�VSHFL¿HNH�DIVSUDNHQ�PHW�GH�KXXUGHU�WH�
ZRUGHQ�JHPDDNW��,QGLHQ�QLHW�GH�YHUKXXUGHU��PDDU�GH�KXXU�
GHU�YHUDQWZRRUGHOLMN�LV�YRRU�KHW�VOXLWHQ�YDQ�GH�EHWUHIIHQ�

GH�RQGHUKRXGVFRQWUDFWHQ�±�KHWJHHQ�KHW�XLWJDQJVSXQW�LV�YDQ�
KHW�52=�PRGHO�±�GDQ�NDQ�LQ�RYHUOHJ�PHW�GH�KXXUGHU�LQ�GH�
KXXURYHUHHQNRPVW�HHQ�EHSDOLQJ�ZRUGHQ�RSJHQRPHQ�GDW�KHW�
GH�KXXUGHU�DOOHHQ�JHRRUORRIG�LV�RP�YDQ�JURHQH�OHYHUDQFLHUV�
DI�WH�QHPHQ��9RRUWV�NDQ�GH�YHUKXXUGHU�LQ�JHYDO�YDQ�HHQ�EH�
GULMIVYHU]DPHOJHERXZ�HQ�LQGLHQ�KHW�JHKXXUGH�KLHU�QRJ�QLHW�
YDQ�LV�YRRU]LHQ��RYHUJDDQ�WRW�KHW�SODDWVHQ�YDQ�WXVVHQPHWHUV��
]RGDW�±�RQGHU�KHW�PRWWR��µPHWHQ�LV�ZHWHQ¶�±�KHW�LQGLYLGXH�
OH�HQHUJLHJHEUXLN�YDQ�KHW�JHKXXUGH�LQ]LFKWHOLMN�ZRUGW�HQ�DOV�
EDVLV�NDQ�GLHQHQ�YRRU�KHW�PDNHQ�YDQ�QDGHUH�DIVSUDNHQ�PHW�
GH�KXXUGHUV�

+HW�DDQEUHQJHQ�HQ�YHUZLMGHUHQ�YDQ�GXXU]DPH�
YHUDQGHULQJHQ�HQ�WRHYRHJLQJHQ
,QJHYROJH�DUW��������OLG���%:�KHHIW�GH�KXXUGHU�GH�VFKULIWH�
OLMNH�WRHVWHPPLQJ�YDQ�GH�YHUKXXUGHU�QRGLJ�RP�YHUDQGHULQ�
JHQ�RI�WRHYRHJLQJHQ�DDQ�KHW�JHKXXUGH�DDQ�WH�EUHQJHQ��'LW�
PHW�XLW]RQGHULQJ�YDQ�YHUDQGHULQJHQ�HQ�WRHYRHJLQJHQ�GLH�
DDQ�KHW�HLQGH�YDQ�GH�KXXURYHUHHQNRPVW�ZHHU�HHQYRXGLJ�
]LMQ�WH�YHUZLMGHUHQ��,Q�GH�KXXURYHUHHQNRPVW�NDQ�WHQ�DDQ]LHQ�
YDQ�GLW�YHUHLVWH�ELM�YRRUEDDW�ZRUGHQ�EHSDDOG�GDW�JHHQ�WRH�
VWHPPLQJ�GRRU�GH�YHUKXXUGHU�]DO�ZRUGHQ�YHUOHHQG�YRRU�F�T��
GDW�GH�KXXUGHU�]LFK�RQWKRXGW�YDQ�YHUDQGHULQJHQ�HQ�WRHYRH�
JLQJHQ�GLH�HHQ�QHJDWLHI�HIIHFW�KHEEHQ�RS�KHW�GXXU]DDP�JH�
EUXLN�YDQ�KHW�JHKXXUGH�HQ�RI�KHW�JHERXZ�ZDDULQ�KHW�JHKXXU�
GH�LV�JHOHJHQ��'DDUQDDVW�NDQ�ZRUGHQ�EHSDDOG�GDW�GH�KXXUGHU�
GH�YHUDQGHULQJHQ�HQ�WRHYRHJLQJHQ�XLWVOXLWHQG�UHDOLVHHUW�PHW�
GXXU]DPH�PDWHULDOHQ��ZDDUELM�GH�YHUKXXUGHU�DO�GDQ�QLHW�NDQ�
EHVOXLWHQ�RP�GH�KXXUGHU��GHHOV��LQ�GH�H[WUD�NRVWHQ�WH�FRP�
SHQVHUHQ�GLH�GH]H�ZHUNZLM]H�PHW�]LFK�EUHQJW��'HVJHZHQVW�
NDQ�RYHUHHQJHNRPHQ�ZRUGHQ�GDW�GH]H�YHUSOLFKWLQJHQ�WHYHQV�
JHOGHQ�YRRU�GH�YHUKXXUGHU�
+HW�XLWJDQJVSXQW�YDQ�DUW��������OLG���%:�LV�GDW�GH�KXXUGHU�
ELM�KHW�HLQGH�YDQ�GH�KXXU�GH�YHUDQGHULQJHQ�HQ�WRHYRHJLQ�
JHQ�ZDDUYRRU�KLM�WRHVWHPPLQJ�YDQ�GH�YHUKXXUGHU�KHHIW�YHU�
NUHJHQ��QLHW�RQJHGDDQ�EHKRHIW�WH�PDNHQ��'LW�LV�HFKWHU�JHHQ�
YHUSOLFKWLQJ��'H�KXXUGHU�NDQ�HU�RS�JURQG�YDQ�DUW��������%:�
RRN�YRRU�NLH]HQ�RP�GH�DDQJHEUDFKWH�YHUDQGHULQJHQ�HQ�WRH�
YRHJLQJHQ�ELM�KHW�HLQGH�YDQ�GH�KXXURYHUHHQNRPVW�ZHO�WH�
YHUZLMGHUHQ��,Q�KHW�NDGHU�YDQ�GXXU]DDPKHLG�NDQ�LQ�GLW�YHU�
EDQG�ZRUGHQ�DIJHVSURNHQ�GDW�GH�KXXUGHU�YDQ�GH]H�ODDWVWH�
PRJHOLMNKHLG�JHHQ�JHEUXLN�PDDNW��RSGDW�GH�GXXU]DDP�DDQ�
JHEUDFKWH�YHUDQGHULQJHQ�HQ�WRHYRHJLQJHQ�ELM�KHW�HLQGH�YDQ�
GH�KXXURYHUHHQNRPVW�EHKRXGHQ�EOLMYHQ�HQ�GHUKDOYH�JHHQ�
YHUVSLOOLQJ�YDQ�PDWHULDOHQ�SODDWVYLQGW��0LQ�RI�PHHU�KHW]HOI�
GH�NDQ�JHOGHQ�YRRU�GH�VLWXDWLH�GDW�HU�JHEUXLN�ZRUGW�JHPDDNW�
YDQ�KHW�52=�PRGHO��+LHULQ�LV�YRRU�ZDW�EHWUHIW�DDQJHEUDFK�
WH�YHUDQGHULQJHQ�HQ�WRHYRHJLQJHQ�RSJHQRPHQ�GDW�GH�KXXU�
GHU�GH]H��WHQ]LM�SDUWLMHQ�DQGHUV�]LMQ�RYHUHHQJHNRPHQ��DDQ�
KHW�HLQGH�YDQ�GH�KXXURYHUHHQNRPVW�GLHQW�WH�YHUZLMGHUHQ��2S�
GH]H�EHSDOLQJ�NDQ�LQ�GH�KXXURYHUHHQNRPVW�HHQ�XLW]RQGHULQJ�
ZRUGHQ�JHPDDNW�GLH�HUWRH�VWUHNW�GDW�YHUDQGHULQJHQ�HQ�WRH�
YRHJLQJHQ�GLH�KHW�GXXU]DDP�JHEUXLN�YDQ�KHW�JHKXXUGH�WHQ�
JRHGH�NRPHQ��ELM�KHW�HLQGH�YDQ�GH�KXXU�GRRU�GH�KXXUGHU�LQ�
KHW�JHKXXUGH�DFKWHUJHODWHQ�PRHWHQ�ZRUGHQ�

��� =LH�'�-��*RQGULH�HQ�:��5DDV��µ*UHHQ�OHDVH�NRPW�QRJ�QDX�
ZHOLMNV�YRRU¶��9DVWJRHGPDUNW��IHEUXDUL�������S������'�1��
%URHUVH�HQ�$�0��0HLMYRJHO��µ*UHHQ�OHDVHV�LQ�1HGHUODQG¶��
9DVWJRHGUHFKW�������QU�����S������0�<�&�/��GH�:LW��µ'XXU�
]DDP�RQWZLNNHOHQ�HQ�H[SORLWHUHQ�YDQ�YDVWJRHG¶��%RXZ�
UHFKW�������������S�������
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$IKDQNHOLMN�YDQ�GH�VLWXDWLH�HQ�GRRU�ZHONH�SDUWLM�GH�DDQJH�
EUDFKWH�YHUDQGHULQJHQ�HQ�WRHYRHJLQJHQ�]LMQ�EHNRVWLJG��NDQ�
QRJ�ZRUGHQ�EHSDDOG�GDW�GH�KXXUGHU�GH�YHUDQGHULQJHQ�HQ�WRH�
YRHJLQJHQ�PDJ�RYHUGUDJHQ�DDQ�HHQ�RSYROJHQG�KXXUGHU�RI�
GDW�GH�KXXUGHU�YRRU�GH�EHWUHIIHQGH�YHUDQGHULQJHQ�RI�WRHYRH�
JLQJHQ�HHQ�FRPSHQVDWLH�RQWYDQJW�YDQ�GH�YHUKXXUGHU��'LW�LV�
PHW�QDPH�UHOHYDQW�LQ�KHW�JHYDO�HU�JHEUXLN�ZRUGW�JHPDDNW�
YDQ�KHW�52=�PRGHO��,Q�GLW�PRGHO�ZRUGW�QDPHOLMN�DIJHZH�
NHQ�YDQ�DUW��������OLG���%:�GDW�HUYDQ�XLWJDDW�GDW�GH�KXXUGHU�
VWHHGV�HHQ�YHUJRHGLQJ�NDQ�YUDJHQ�YRRU�GH�PHW�WRHVWHPPLQJ�
YDQ�GH�YHUKXXUGHU�DDQJHEUDFKWH�YHUDQGHULQJHQ�HQ�WRHYRH�
JLQJHQ��YRRU�]RYHU�DUW��������%:�PHW�EHWUHNNLQJ�WRW�RQJH�
UHFKWYDDUGLJGH�YHUULMNLQJ�GLW�WRHVWDDW��

$IYDOEHKHHU
,Q�GH�KXXURYHUHHQNRPVW�NXQQHQ�QDGHUH�DIVSUDNHQ�ZRUGHQ�
JHPDDNW�RPWUHQW�KHW�DIYDOEHKHHU��,Q�GH�HHUVWH�SODDWV�]RX�
GH�YHUKXXUGHU�GH�YHUSOLFKWLQJ�RS�]LFK�NXQQHQ�QHPHQ�RP�WH�
YRRU]LHQ�LQ�HHQ�JRHGH�PRJHOLMNKHLG�WRW�DIYDOVFKHLGLQJ��,Q�GH�
WZHHGH�SODDWV�NXQQHQ�PHW�GH�KXXUGHU�DIVSUDNHQ�ZRUGHQ�JH�
PDDNW�RYHU�KHW�LQ�NDDUW�EUHQJHQ�HQ�HYHQWXHHO�WHUXJEUHQJHQ�
YDQ�GH�DIYDOSURGXFWLH��'LW�LV�YDQ]HOIVSUHNHQG�PHW�QDPH�UH�
OHYDQW�LQGLHQ�YHHO�HQ�RI�PLOLHXRQYULHQGHOLMN�DIYDO�GRRU�GH�
KXXUGHU�ZRUGW�JHSURGXFHHUG�

+DQGOHLGLQJ�GXXU]DDPKHLG
:DW�RQV�EHWUHIW�LV�KHW�DDQ�WH�EHYHOHQ�GDW�GH�YHUKXXUGHU�HQ�GH�
KXXUGHU��DOV�]LM�WRW�HHQ�JUHHQ�OHDVH�EHVOXLWHQ��EHJLQQHQ�PHW�
KHW�RSVWHOOHQ�YDQ�HHQ�]RJHQDDPGH�µKDQGOHLGLQJ�GXXU]DDP�
KHLG¶�ZDDULQ�GH�XLWJDQJVSXQWHQ�]LMQ�RSJHQRPHQ�GLH�ZRU�
GHQ�JHKDQWHHUG�WHQ�DDQ]LHQ�YDQ�GH�GXXU]DPH�H[SORLWDWLH�HQ�
KHW�GXXU]DDP�JHEUXLN�YDQ�KHW�JHERXZ��'H�YHUKXXUGHU�HQ�GH�
KXXUGHU�ZRUGHQ�KLHUGRRU�PLQ�RI�PHHU�JHGZRQJHQ�RP�JURQ�
GLJ�QD�WH�GHQNHQ�RYHU�GH�GRHOVWHOOLQJHQ�GLH�GH�YHUKXXUGHU�
PHW�KHW�JHERXZ�ZLO�EHKDOHQ�HQ�GH�ZLM]H�ZDDURS�GH�KXXU�
GHU�KLHUDDQ�ELM�NDQ�GUDJHQ��,Q�GH�KDQGOHLGLQJ�GXXU]DDPKHLG�
NXQQHQ�RQGHU�PHHU�GH�HQHUJLHSUHVWDWLHV�HQ�GH�GXXU]DPH�
NHQPHUNHQ�YDQ�KHW�EHWUHIIHQGH�JHERXZ�ZRUGHQ�RSJHQRPHQ�
HQ�KHWJHHQ�ZRUGW�YHUVWDDQ�RQGHU�KHW�GXXU]DDP�JHEUXLN�YDQ�
KHW�JHKXXUGH�HQ�GH�GXXU]DPH�H[SORLWDWLH��7HYHQV�NDQ�ZRU�
GHQ�WRHJHYRHJG�ZHONH�GRHOHQ�GH�YHUKXXUGHU�HQ�GH�KXXUGHU�
LQ�GH�WRHNRPVW�RS�KHW�JHELHG�YDQ�GXXU]DDPKHLG�PHW�KHW�JH�
ERXZ�YRRU�RJHQ�KHEEHQ��'H�KDQGOHLGLQJ�GXXU]DDPKHLG�NDQ�
ELM�DDQYDQJ�YDQ�GH�KXXURYHUHHQNRPVW�DDQ�GH�KXXUGHU�ZRU�
GHQ�YHUVWUHNW��(YHQWXHHO�NDQ�KLHUELM��LQGLHQ�YDQ�WRHSDVVLQJ��
HHQ�FRPELQDWLH�ZRUGHQ�JHPDDNW�PHW�KHW�KXLVKRXGHOLMN�UH�
JOHPHQW�RI�NDQ�LQ�ODDWVWJHQRHPG�GRFXPHQW�ZRUGHQ�RSJHQR�
PHQ�GDW�GH�YHUKXXUGHU�QRJ�YRRUQHPHQV�LV�RP�HHQ�KDQGOHL�
GLQJ�GXXU]DDPKHLG�RS�WH�VWHOOHQ��9RRUWV�LV�YDQ�EHODQJ�GDW�LQ�
GH�KXXURYHUHHQNRPVW�ZRUGW�EHSDDOG�RI�GH�KDQGOHLGLQJ�GXXU�
]DDPKHLG�DO�GDQ�QLHW�YHUSOLFKW�PRHW�ZRUGHQ�QDJHOHHIG�

0LOLHX�DXGLW
2P�KHW�GXXU]DDP�JHEUXLN�YDQ�KHW�JHERXZ�WH�PRQLWRUHQ��]RX�
GH�YHUKXXUGHU��HYHQWXHHO�RS�YHU]RHN�YDQ�GH�KXXUGHU��YDQ�WLMG�
WRW�WLMG��ELMYRRUEHHOG�MDDUOLMNV�RI�WZHHMDDUOLMNV��RQGHU]RHN�
NXQQHQ�GRHQ�LQ�GH�YRUP�YDQ�HHQ�µPLOLHX�DXGLW¶�HQ�LQ�GLW�YHU�
EDQG�JHJHYHQV�RS�NXQQHQ�YUDJHQ�ELM�GH�KXXUGHU��ZHONH�GH�
KXXUGHU�GDQ�YHUSOLFKW�LV�WH�YHUVWUHNNHQ��,QGLHQ�XLW�GH]H�JHJH�
YHQV�EOLMNW�GDW�KHW�JHKXXUGH�QLHW�GXXU]DDP�ZRUGW�JHEUXLNW�RI�
GDW�KLHU�YHUEHWHULQJHQ�LQ�NXQQHQ�ZRUGHQ�DDQJHEUDFKW��NXQ�
QHQ�HYHQWXHHO�QDGHUH�PDDWUHJHOHQ��DO�GDQ�QLHW�RS�NRVWHQ�YDQ�
GH�KXXUGHU��ZRUGHQ�RYHUHHQJHNRPHQ��+LHUELM�VSHHOW�XLWHU�

DDUG�ZHO�GH�YUDDJ�LQ�KRHYHUUH�GH�YHUKXXUGHU�GH�KXXUGHU�NDQ�
GZLQJHQ�RP�HHQ�UHJHOLQJ�WH�WUHIIHQ�

���0RJHOLMNKHGHQ�RP�JUHHQ�OHDVH��
EHSDOLQJHQ�DI�WH�GZLQJHQ
0RPHQWHHO�ZRUGHQ�GH�HHUVWH�HUYDULQJHQ�RSJHGDDQ�PHW�KHW�
WRHSDVVHQ�YDQ�JUHHQ�OHDVH�EHSDOLQJHQ�LQ�KXXURYHUHHQNRP�
VWHQ��'DDUELM�NRPW�RRN�GH�YUDDJ�RS�LQ�KRHYHUUH�GH�KXXUGHU�
GH�YHUKXXUGHU�NDQ�GZLQJHQ�RP�GXXU]DPH�YRRU]LHQLQJHQ�LQ�
KHW�JHKXXUGH�DDQ�WH�EUHQJHQ�
:LM�YHUZLM]HQ�LQ�GLW�NDGHU�QDDU�HHQ�LQWHUHVVDQW�DUUHVW�YDQ�KHW�
KRI�¶V�+HUWRJHQERVFK�YDQ����VHSWHPEHU�������/-1�%2������
ZDDUXLW�HHQ�HHUVWH�LQGLFDWLH�YROJW�GDW�KHW�JRHG�RQGHUKRXGHQ�
YDQ�HHQ�]DDN�WHYHQV�EHWHNHQW�GDW�UHNHQLQJ�JHKRXGHQ�GLHQW�
WH�ZRUGHQ�PHW�GXXU]DDPKHLG��,Q�GLW�DUUHVW�NZDP�GH�YUDDJ�
DDQ�GH�RUGH�RI�HHQ�FY�NHWHO�GLH�ELM�DDQYDQJ�YDQ�GH�KXXURYHU�
HHQNRPVW����MDDU�RXG�ZDV��HHQ�JHEUHN�YRUPGH�LQ�GH�]LQ�YDQ�
DUW��������OLG���%:��$UW��������OLG���%:�GH¿QLHHUW�HHQ�JH�
EUHN�DOV��µ(HQ�VWDDW�RI�HLJHQVFKDS�YDQ�GH�]DDN�RI�HHQ�DQGHUH�
QLHW�DDQ�GH�KXXUGHU�WRH�WH�UHNHQHQ�RPVWDQGLJKHLG��ZDDUGRRU�
GH�]DDN�DDQ�GH�KXXUGHU�QLHW�KHW�JHQRW�NDQ�YHUVFKDIIHQ�GDW�
HHQ�KXXUGHU�ELM�KHW�DDQJDDQ�YDQ�GH�RYHUHHQNRPVW�PDJ�YHU�
ZDFKWHQ�YDQ�HHQ�JRHG�RQGHUKRXGHQ�]DDN�YDQ�GH�VRRUW�DOV�
ZDDURS�GH�RYHUHHQNRPVW�EHWUHNNLQJ�KHHIW¶��+HW�JDDW�GHUKDO�
YH��NRUW�JH]HJG��RP�GH�EHSHUNLQJ�YDQ�KHW�KXXUJHQRW�GDW�GH�
KXXUGHU�RS�JURQG�YDQ�GH�KXXURYHUHHQNRPVW�PRFKW�YHUZDFK�
WHQ��+HW�KRI�YRQG�GDW�HU�LQ�KHW�RQGHUKDYLJH�JHYDO�VSUDNH�ZDV�
YDQ�HHQ�JHEUHN�RQJHDFKW�RI�GH�FY�NHWHO�LQ�RUGH�ZDV�FRQIRUP�
GH�QRUPHQ�YDQ�HHQ�ODDJUHQGHPHQWVNHWHO�XLW�������+HW�KRI�
RRUGHHOGH�GDW�KHW�DOJHPHHQ�EHNHQG�LV�GDW�GH�OHYHQVGXXU�YDQ�
HHQ�FY�NHWHO�RQJHYHHU�YLMIWLHQ�MDDU�LV�HQ�GDW�PRGHUQH�NHWHOV�
DDQ]LHQOLMN�JRHGNRSHU�LQ�JHEUXLN�]LMQ��,Q�JHYDO�YDQ�HHQ����
MDDU�RXGH�NHWHO�]LMQ�GH�VWRRNNRVWHQ�YHHO�KRJHU�GDQ�HHQ�KXXU�
GHU�PDJ�YHUZDFKWHQ�YDQ�HHQ�JRHG�RQGHUKRXGHQ�]DDN�YDQ�
GH�VRRUW�DOV�ZDDURS�GH�KXXURYHUHHQNRPVW�EHWUHNNLQJ�KHHIW��
,Q�OLMQ�PHW�GLW�DUUHVW�]RX�NXQQHQ�ZRUGW�JHVWHOG�GDW�YHU]XLP�
DDQ�GH�]LMGH�YDQ�GH�YHUKXXUGHU�PHW�EHWUHNNLQJ�WRW�KHW�WUHI�
IHQ�YDQ�EHSDDOGH��HVVHQWLsOH��GXXU]DPH�YRRU]LHQLQJHQ�ZHO�
NH�GH�KXXUGHU�ZHO�KDG�PRJHQ�YHUZDFKWHQ��NDQ�ZRUGHQ�DDQ�
JHPHUNW�DOV�HHQ�JHEUHN��+HW�NDQ�GH�KXXUGHU�GHUKDOYH�ORQHQ�
RP�HHQ�EHURHS�RS�GH�JHEUHNHQUHJHOLQJ�WH�GRHQ�
+HW�VWDDW�XLWHUDDUG�QLHW�RS�YRRUKDQG�YDVW�GDW�GH�ZHLJHULQJ�
YDQ�GH�YHUKXXUGHU�RP�EHSDDOGH�GXXU]DPH�YRRU]LHQLQJHQ�WH�
WUHIIHQ��HHQ�JHEUHN�LV�LQ�GH�]LQ�YDQ�DUW��������OLG���%:��2I�
ELMYRRUEHHOG�KHW�QLHW�YHUVWUHNNHQ�YDQ�HHQ�KDQGOHLGLQJ��
GXXU]DDPKHLG�RI�KHW�QLHW�KRXGHQ�YDQ�HHQ�PLOLHX�DXGLW�±�DOV�
GLW�QLHW�PHW�]RYHHO�ZRRUGHQ�LQ�GH�KXXURYHUHHQNRPVW�LV�EH�
SDDOG�±���PRHW�ZRUGHQ�EHVFKRXZG�DOV�HHQ�JHEUHN��LV�QRJ�RQ�
GHUZHUS�YDQ�GLVFXVVLH��(HQ�KDQGOHLGLQJ�GXXU]DDPKHLG�HQ�
HHQ�PLOLHX�DXGLW�JHYHQ�ZHOLVZDDU�GH�GXXU]DPH�NHQPHUNHQ�
YDQ�KHW�JHKXXUGH�HQ�GH�ELMEHKRUHQGH�SUHVWDWLHV�ZHHU��PDDU�
EHWRRJG�NDQ�ZRUGHQ�GDW�KHW�KXXUJHQRW�YDQ�GH�KXXUGHU�GRRU�
KHW�RQWEUHNHQ�YDQ�GH]H�GRFXPHQWHQ�LQ�EHJLQVHO�QLHW��GLUHFW��
ZRUGW�DDQJHWDVW��+LHUELM�NDQ�HHQ�YHUJHOLMNLQJ�ZRUGHQ�JH�
PDDNW�PHW�KHW�RQWEUHNHQ�YDQ�HHQ�HQHUJLHODEHO�ELM�GH�KXXU�
RYHUHHQNRPVW��ZDDUYDQ�HYHQHHQV�QLHW�PHW�]HNHUKHLG�NDQ�
ZRUGHQ�JH]HJG�RI�GLW�NDQ�ZRUGHQ�DDQJHPHUNW�DOV�HHQ�JH�
EUHN���'DDUQDDVW�NDQ�GH�YHUKXXUGHU��YRRU�]RYHU�KHW�QLHW�JDDW�
RP�ZRRQUXLPWH��ELM�KHW�DDQJDDQ�YDQ�GH�KXXURYHUHHQNRPVW�

��� =LH�-�6�2��GHQ�+RXWLQJ��µ+RH�HQHUJLH]XLQLJ�LV�KHW�JH�
KXXUGH"¶��7Y+%�������QU�����S������
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RRN�H[SOLFLHW�PHW�GH�KXXUGHU�RYHUHHQNRPHQ�GDW�KHW�RQWEUH�
NHQ�YDQ�EHSDDOGH�GRFXPHQWHQ�RI�KHW�QLHW�YHUULFKWHQ�YDQ�EH�
SDDOGH�LQVSDQQLQJHQ��JHHQ�JHEUHN�YRUPW�
9RRUWV�LV��DOV�HHQ�SDUDOOHO�ZRUGW�JHWURNNHQ�PHW�KHW�WUHIIHQ�
YDQ�HQHUJLHEHVSDUHQGH�PDDWUHJHOHQ�H[�DUW��������%:��QRJ�
KHW�YROJHQGH�YDQ�EHODQJ��(HQ�KXXUGHU�YDQ�ZRRQUXLPWH�NDQ��
DOV�JH]HJG��NUDFKWHQV�DUW��������%:�GH�YHUKXXUGHU�YHUSOLFK�
WHQ�RP�EHSDDOGH�HQHUJLHEHVSDUHQGH�PDDWUHJHOHQ�WH�WUHIIHQ��
'H]H�EHSDOLQJ�±�GLH�QLHW�JHOGW�YRRU�GH�KXXUGHUV�YDQ�EHGULMIV�
UXLPWH�±�LV�LQ�GH�ZHW�RSJHQRPHQ��DDQJH]LHQ�KHW��QDDU�KHW�
RRUGHHO�YDQ�GH�ZHWJHYHU��YRRU�HHQ�KXXUGHU�ODVWLJ�LV�RP�HQHU�
JLHEHVSDUHQGH�YHUEHWHULQJHQ�LQ�RYHUOHJ�PHW�GH�YHUKXXUGHU�
DDQ�WH�EUHQJHQ��(QHUJLHEHVSDUHQGH�PDDWUHJHOHQ�NXQQHQ��DO�
GXV�GH�ZHWJHYHU��LQ�GH�UHJHO�QLHW�ZRUGHQ�DIJHGZRQJHQ�YLD�
GH�JHEUHNHQUHJHOLQJ���2S�JURQG�KLHUYDQ�LV�KHW�DDQQHPHOLMN�
GDW�RRN�GXXU]DPH�YRRU]LHQLQJHQ�±�RQJHDFKW�RI�GH]H�PRHWHQ�
ZRUGHQ�DDQJHEUDFKW�LQ�ZRRQ��RI�EHGULMIVUXLPWH�±�QLHW�VWHHGV�
YLD�GH�JHEUHNHQUHJHOLQJ�NXQQHQ�ZRUGHQ�JHUHDOLVHHUG��+HW�
DDQEUHQJHQ�YDQ�GXXU]DPH�YRRU]LHQLQJHQ�OLJW�LPPHUV�LQ�KHW�
YHUOHQJGH�YDQ�RI�YHUWRRQW�]HOIV�RYHUODS�PHW�KHW�WUHIIHQ�YDQ�
HQHUJLHEHVSDUHQGH�PDDWUHJHOHQ�

:LM�UDGHQ�KXXUGHUV�DDQ�RP�LQ�JHYDO�YDQ�HHQ�JHVFKLO�RPWUHQW�
GXXU]DPH�PDDWUHJHOHQ�VWHHGV�HHQ�EHURHS�WH�GRHQ�RS�GH�JH�
EUHNHQUHJHOLQJ��'LW�]RX�RQGHU�RPVWDQGLJKHGHQ�WRW�SRVLWLHYH�
UHVXOWDWHQ�NXQQHQ�OHLGHQ��9HUKXXUGHUV�GLHQHQ�WH�RQWKRXGHQ�
GDW�ELM�HHQ�JRHG�RQGHUKRXGHQ�]DDN�EHSDDOGH�UHQGHPHQWVHL�
VHQ�LQ�DFKW�JHQRPHQ�PRHWHQ�ZRUGHQ��PDDU�KHW�OLMNW�HURS�GDW�
GLW�QLHW�EHWHNHQW�GDW�DOWLMG�DDQ�GH�KRRJVWH�GXXU]DDPKHLGV�
VWDQGDDUGHQ�GLHQW�WH�ZRUGHQ�YROGDDQ��%RYHQGLHQ�NXQQHQ�
ELM�KHW�DDQJDDQ�YDQ�GH�KXXURYHUHHQNRPVW�GHVJHZHQVW�XLW�
]RQGHULQJHQ�ZRUGHQ�JHPDDNW�RI�YHUZDFKWLQJHQ�ZRUGHQ�JH�
FRQFUHWLVHHUG��]RGDW�RQGXLGHOLMNKHLG�ZRUGW�YRRUNRPHQ��'H�
PDWH�YDQ�DIGZLQJEDDUKHLG�YDQ�GH�JUHHQ�OHDVH�EHSDOLQJHQ�
]DO�PHGH�DIKDQJHQ�YDQ�GH�SUHFLH]H�IRUPXOHULQJ�GLH�LQ�GH�
KXXURYHUHHQNRPVW�WHQ�DDQ]LHQ�YDQ�GH�YHUVFKLOOHQGH�DUWLNH�
OHQ�ZRUGW�JHEH]LJG��'H�QDOHYLQJ�YDQ�DOJHPHQH�HQ�RI�UHOD�
WLHI�YULMEOLMYHQGH�JUHHQ�OHDVH�EHSDOLQJHQ�]DO�LPPHUV�PLQGHU�
JRHG�NXQQHQ�ZRUGHQ�JHZDDUERUJG�GDQ�GH�QDOHYLQJ�YDQ�XLW�
JHEUHLGH�HQ�VSHFL¿HNH�JUHHQ�OHDVH�EHSDOLQJHQ��%LM�VSHFL¿H�
NH�EHSDOLQJHQ��OLJW�KHW�HHUGHU�YRRU�GH�KDQG�GDW�KHW�QLHW�QDNR�
PHQ�GDDUYDQ�NDQ�ZRUGHQ�DDQJHPHUNW�DOV�HHQ�WRHUHNHQEDUH�
WHNRUWNRPLQJ�RS�JURQG�ZDDUYDQ�QDNRPLQJ�HQ�RI�VFKDGHYHU�
JRHGLQJ�NDQ�ZRUGHQ�JHYRUGHUG�
,Q�GLW�NDGHU�ZLM]HQ�ZLM�HU�WRW�VORW�QRJ�RS�GDW�HU�HYHQWXHHO�
VDQFWLHV�DDQ�KHW�QLHW�QDOHYHQ�YDQ�JUHHQ�OHDVH�EHSDOLQJHQ�
NXQQHQ�ZRUGHQ�YHUERQGHQ��,QGLHQ�JHEUXLN�ZRUGW�JHPDDNW�
YDQ�KHW�52=�PRGHO�LV�KLHU�LQ�EHJLQVHO�DO�UHNHQLQJ�PHH�JH�
KRXGHQ��GDDU�GH�YHUKXXUGHU�ELM�QLHW�QDOHYLQJ�GRRU�GH�KXXU�
GHU�HHQ�EHURHS�]RX�NXQQHQ�GRHQ�RS�GH�DOJHPHQH�ERHWHEH�
SDOLQJ�XLW�GH�DOJHPHQH�EHSDOLQJHQ���'HVJHZHQVW�NDQ�GH]H�
EHSDOLQJ�ZHGHUNHULJ�ZRUGHQ�JHPDDNW��]RGDW�RRN�GH�KXXUGHU�
KLHURS�HHQ�EHURHS�NDQ�GRHQ�DOV�GH�YHUKXXUGHU�GH�JUHHQ�OHDVH�
EHSDOLQJHQ�QLHW�QDOHHIW�

���'H�ZHQV�WRW�GXXU]DPH�KXLVYHVWLQJ�
LV�PRPHQWHHO�YHHODO�DINRPVWLJ�YDQ�GH�
KXXUGHU
*HOHW�RS�GH�KXLGLJH�PDUNWRPVWDQGLJKHGHQ�±�ZHONH�DOV�HHQ�
µKXXUGHUVPDUNW¶�NDQ�ZRUGHQ�EHWLWHOG�±�LV�GH�ZHQV�WRW�GXXU�
]DPH�KXLVYHVWLQJ�LQ�PHHUGHUH�JHYDOOHQ�DINRPVWLJ�YDQ�GH�
KXXUGHU��1DDVW�GH�JHEUXLNHOLMNH�ORFDWLH��HQ�EHUHLNEDDU�
KHLGVHLVHQ��SHU�RSHQEDDU�YHUYRHU�HQ�DXWR��LV�GXXU]DDPKHLG�

HHQ�HOHPHQW�GDW�VWHHGV�VSHFL¿HNHU�GRRU�GH�KXXUGHU�ZRUGW�
RSJHQRPHQ�LQ�]LMQ�HLVHQSDNNHW�
9HUKXXUGHUV�]LMQ�PRPHQWHHO�EHUHLG�RP�KXXUGHUV�WRW�RS�HHQ�
EHSDDOGH�KRRJWH�WHJHPRHW�WH�NRPHQ�LQ�KXQ�GXXU]DDPKHLGV�
ZHQVHQ��PDDU�JURRWVFKDOLJH�YHUGXXU]DPLQJVPDDWUHJHOHQ�QH�
PHQ�]LM�PHHVWDO�QLHW��'H�SODQQLQJVKRUL]RQ�YDQ�GH�YHUKXXU�
GHU�VWUHNW�KLHUWRH�QLHW�DOWLMG�YHU�JHQRHJ�HQ�RI�KHW�RQWEUHHNW�
GH�YHUKXXUGHU�DDQ�¿QDQFLsOH�PLGGHOHQ��,Q�VRPPLJH�JHYDOOHQ�
DFKW�GH�YHUKXXUGHU�GH�ULVLFR¶V�WH�JURRW�RP�GXXU]DDPKHLGV�
LQYHVWHULQJHQ�WH�GRHQ�YDQZHJH�GH�RQ]HNHUKHLG�RPWUHQW�GH�
XLWHLQGHOLMN�WH�EHKDOHQ�¿QDQFLsOH�ZLQVW��+HW�UHVXOWDDW�LV�GDW�
GH�YHUGXXU]DPLQJ�GLH�SODDWVYLQGW�HHQ�VWDS�LQ�GH�JRHGH�ULFK�
WLQJ�EHWUHIW��PDDU�]HNHU�QLHW�LQ�DOOH�JHYDOOHQ�KHW�KRRJVW�KDDO�
EDUH�LV�
'LW�LV�MDPPHU�DDQJH]LHQ�±�DIKDQNHOLMN�YDQ�GH�VLWXDWLH�HQ�KHW�
JHNR]HQ�DPELWLHQLYHDX�±�GH�EHVSDULQJHQ�GLH�EHKDDOG�NXQQHQ�
ZRUGHQ�PHW�HHQ�GXXU]DDP�JHUHDOLVHHUG�JHERXZ�GDW�WHYHQV�
GXXU]DDP�ZRUGW�JHEUXLNW��RSORSHQ�WRW�PHHU�GDQ�����LQ�YHU�
JHOLMNLQJ�PHW�HHQ�FRQYHQWLRQHHO�JHERXZ�GDW�RS�JHQHUOHL�ZLM�
]H�GXXU]DDP�ZRUGW�JHEUXLNW��%RYHQGLHQ�NXQQHQ�KHW�JHEUXLN�
YDQ�JURHQH�HQHUJLH�HQ�HI¿FLsQWH�LQVWDOODWLHV�UHVSHFWLHYHOLMN�
HHQ�����HQ�����ODJHUH�&2��XLWVWRRW�RSOHYHUHQ�

�

9RRUWV�PDDNW�RQGHU]RHN�GXLGHOLMN�GDW�GXXU]DDPKHLG�ZHO�GH�
JHOLMN�LQYORHG�KHHIW�RS�GH�KXXUQLYHDXV�LQ�GH�1HGHUODQG�
VH�NDQWRUHQPDUNW��*HEOHNHQ�LV�GDW�RQ]XLQLJH��µQLHW�JURH�
QH¶�NDQWRRUJHERXZHQ�JHPLGGHOG�HHQ������ODJHUH�KXXUSULMV�
UHDOLVHUHQ�GDQ�YHUJHOLMNEDUH�µJURHQH¶�NDQWRRUJHERXZHQ����
'H�ZDDUGH�LPSDFW�YDQ�GXXU]DDPKHLG�RS�YDVWJRHG�ZRUGW�LQ�
RQ]H�RSWLHN�GRRU�PHHUGHUH�IDFWRUHQ�EHSDDOG��1DDVW�UHQGH�
PHQW�EHVWDDQGH�XLW�GLUHFWH�NRVWHQYRRUGHOHQ�GRRU�HQHUJLHEH�
VSDULQJVPDDWUHJHOHQ�ZHONH��]RDOV�LQ�KHW�YRRUJDDQG�XLWHHQ�
LV�JH]HW��WXVVHQ�GH�YHUKXXUGHU�HQ�GH�KXXUGHU�NXQQHQ�ZRU�
GHQ�YHUGHHOG��VSHOHQ�RRN�GH�YRRUNHXU�YDQ�KXXUGHUV�YRRU�HHQ�
JURHQ�JHERXZ��GH�WRHJHQRPHQ�DIVFKULMISHULRGH��YDQZHJH�
GH�ODQJHUH�OHYHQVGXXU��HQ�GH�DDQVFKHUSLQJ�YDQ�WRHNRPVWLJH�
ZHW��HQ�UHJHOJHYLQJ��GH�UHJHOV�PHW�EHWUHNNLQJ�WRW�GH�HQHU�
JLHSUHVWDWLHV�YDQ�JHERXZHQ�ZRUGHQ�ELMYRRUEHHOG�V\VWHPD�
WLVFK�DDQJHVFKHUSW��HHQ�URO��(HQ�HQ�DQGHU�OHLGW�WRW�HHQ�EHWHUH�
YHUKXXUEDDUKHLG�HQ�GXV�HHQ�ODJHU�OHHJVWDQGVULVLFR��'H�NHHU�
]LMGH�LV�RYHULJHQV�ZHO�GDW�GH�KRJHUH�JHERXZNRVWHQ�YDQ�HHQ�
GXXU]DDP�JHERXZ�YDDN�JHSDDUG�JDDQ�PHW�GDDUDDQ�JHUHOD�
WHHUGH�KRJHUH�RQGHUKRXGVNRVWHQ�

���&RQFOXVLH
(HQ�JUHHQ�OHDVH�NDQ�ZRUGHQ�RPVFKUHYHQ�DOV�HHQ�SUHVWDWLHJH�
ULFKWH�KXXURYHUHHQNRPVW�ZDDULQ�GH�YHUKXXUGHU�HQ�GH�KXXU�
GHU�DIVSUDNHQ�YDVWOHJJHQ�RYHU�KHW�GXXU]DDP�JHEUXLN�HQ�GH�
GXXU]DPH�H[SORLWDWLH�YDQ�HHQ�JHERXZ��'H�PRJHOLMNKHGHQ�WRW�

��� .DPHUVWXNNHQ�,,������������������QU�����S��������
��� 'H�DOJHPHQH�ERHWHEHSDOLQJ�KRXGW�LQ�GDW�GH�KXXUGHU�DOV�KLM�

]LFK�QLHW�KRXGW�DDQ�GH�YRRUVFKULIWHQ�XLW�GH�KXXURYHUHHQ�
NRPVW�HQ�GH�DOJHPHQH�EHSDOLQJHQ��QD�LQ�JHEUHNH�WH�]LMQ�
JHVWHOG�GRRU�GH�YHUKXXUGHU��HHQ�ERHWH�YHUVFKXOGLJG�LV�YDQ�
¼��������YRRU�LHGHUH�GDJ�GDW�GH�RYHUWUHGLQJ�YRRUWGXXUW��
RQYHUOHW�KHW�UHFKW�YDQ�GH�YHUKXXUGHU�RS�YROOHGLJH�VFKD�
GHYHUJRHGLQJ�YRRU�]RYHU�GH�ZHUNHOLMNH�VFKDGH�GH�ERHWH�
RYHUWUHIW�

��� µ8SVWUHDP¶��-RQHV�/DQJ�/D6DOOH������
���� 1��.RN�HQ�0��-HQQHQ��µ'H�ZDDUGH�HQHUJLH]XLQLJKHLG�HQ�

EHUHLNEDDUKHLG��HHQ�DQDO\VH�YDQ�GH�1HGHUODQGVH�NDQWRUHQ�
PDUNW¶��KWWS���ZZZ�DJHQWVFKDSQO�QO�FRQWHQW�UDSSRUW�GH�
ZDDUGH�YDQ�HQHUJLH]XLQLJKHLG�HQ�EHUHLNEDDUKHLG�
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KHW�RSQHPHQ�YDQ�JURHQH�EHSDOLQJHQ�LQ�KXXUFRQWUDFWHQ�ZRU�
GHQ�PRPHQWHHO�YHUNHQG��0HGH�RPGDW�HU�QRJ�JHHQ�VWDQGDDUG�
JURHQH�KXXUEHSDOLQJHQ�EHVWDDQ��LV�ELM�KHW�RSVWHOOHQ�YDQ�HHQ�
JUHHQ�OHDVH�YHHODO�VSUDNH�YDQ�PDDWZHUN�ZDDUELM�KHW�52=�
PRGHO�LQ�PHHUGHUH�JHYDOOHQ�DOV�EDVLV�ZRUGW�JHEUXLNW�
0HW�JUHHQ�OHDVH�NXQQHQ�DDQWUHNNHOLMNH�EHVSDULQJHQ�ZRU�
GHQ�JHUHDOLVHHUG��,Q�GH�PHHVWH�JHYDOOHQ�GLHQW�ZHO�HHQ�RSORV�
VLQJ�WH�ZRUGHQ�JHYRQGHQ�YRRU�KHW�SUREOHHP�YDQ�GH�µVSOLW�LQ�
FHQWLYH¶��DDQJH]LHQ�KHW�LQ�EHJLQVHO�GH�YHUKXXUGHU�LV�GLH�GH�
YHUGXXU]DPLQJVLQYHVWHULQJHQ�GRHW�HQ�GH�KXXUGHU�GDDUYDQ�
GH�YRRUGHOHQ�JHQLHW�LQ�GH�YRUP�YDQ�ODJHUH�KXLVYHVWLQJVODV�
WHQ��,Q�GH�SUDNWLMN�]LMQ�HFKWHU�LQPLGGHOV�RSORVVLQJHQ�JHYRQ�
GHQ�ZDDUELM�GH�KXXUGHU��DO�GDQ�QLHW�QDDU�UDWR�YDQ�GH�JHUHDOL�
VHHUGH�HQHUJLHEHVSDULQJHQ��HHQ�RSVODJ�RS�GH�KXXU�EHWDDOW�WHU�
FRPSHQVDWLH�YDQ�GH�YHUGXXU]DPLQJVLQYHVWHULQJHQ�
'H�RQGHUZHUSHQ�ZDDURS�HHQ�JUHHQ�OHDVH�YHUGHU�QRJ�NDQ�
]LHQ��]LMQ�GLYHUV��2QGHU�PHHU�NXQQHQ�DIVSUDNHQ�JHPDDNW�
ZRUGHQ�RYHU�ZHONH�SDUWLM�YHUDQWZRRUGHOLMN�LV�YRRU�GH��RQ�
GHUKRXGV�FRQWUDFWHQ�PHW�OHYHUDQFLHUV�HQ�RI�DO�GDQ�QLHW�WXV�
VHQPHWHUV�ZRUGHQ�JHSODDWVW�LQ�KHW�JHKXXUGH��KHW�DDQEUHQJHQ�
HQ�YHUZLMGHUHQ�YDQ�GXXU]DPH�YHUDQGHULQJHQ�HQ�WRHYRHJLQ�
JHQ��KHW�DIYDOEHKHHU��KHW�YRRU]LHQ�LQ�HHQ�KDQGOHLGLQJ�GXXU�
]DDPKHLG�HQ�KHW�KRXGHQ�YDQ�HHQ�PLOLHX�DXGLW��$IKDQNHOLMN�
YDQ�GH�RPVWDQGLJKHGHQ�HQ�GH�H[DFWH�IRUPXOHULQJ�GLH�LV�RS�
JHQRPHQ�LQ�GH�KXXURYHUHHQNRPVW��NDQ�ELM�KHW�QLHW�QDNRPHQ�
YDQ�GH�JHPDDNWH�DIVSUDNHQ�GRRU�GH�KXXUGHU�LQ�UHFKWH�VXF�
FHVYRO�HHQ�EHURHS�ZRUGHQ�JHGDDQ�RS�GH�JHEUHNHQUHJHOLQJ�H[�
DUW��������%:�H�Y�
:LM�EHQDGUXNNHQ�WRW�VORW�GDW�FRQFUHWH�HQ�PHHWEDUH�EHSDOLQ�
JHQ�FUXFLDDO�]LMQ�YRRU�KHW�VXFFHV�YDQ�HHQ�JUHHQ�OHDVH��+LHU�
YRRU�LV�RSHQKHLG�RYHU�GH�EHODQJHQ�HQ�GRHOVWHOOLQJHQ�YDQ�GH�
YHUKXXUGHU�HQ�GH�KXXUGHU�EHQRGLJG��,Q�YHUEDQG�PHW�GH�RQ�
EHNHQGKHLG�RYHU�ELMYRRUEHHOG�GH�GDDGZHUNHOLMNH�HQHUJLHEH�
VSDULQJHQ�GLH�PHW�GXXU]DPH�LQVWDOODWLHV�NXQQHQ�ZRUGHQ�JH�
UHDOLVHHUG��NDQ�KHW�YRRUNRPHQ�GDW�QD�YHUORRS�YDQ�WLMG�HQ�LQ�
RQGHUOLQJ�RYHUOHJ�HHQ�KHU]LHQLQJ�YDQ�GH�DIVSUDNHQ�WXVVHQ�GH�
YHUKXXUGHU�HQ�GH�KXXUGHU�ZHQVHOLMN�LV�
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enwerking     met
Divisie NL Energie en Klimaat voert in opdracht van het ministerie
van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties het programma
‘Energie & Gebouwde Omgeving’ uit. Wij bieden professionele
marktpartijen en overheden ondersteuning bij energiebesparing,
duurzame energie en CO₂-reductie van de gebouwde omgeving.

Dit is een publicatie van:
Agentschap NL
NL Energie en Klimaat
Croeselaan 15
Postbus 8242 | 3503 RE Utrecht
T +31 (0) 88 602 92 00
www.duurzaamvastgoedportal.nl
Agentschap NL | november 2011

Hoewel deze publicatie met de grootst mogelijke zorg is samengesteld
kan Agentschap NL geen enkele aansprakelijkheid aanvaarden voor
eventuele fouten.

Agentschap NL is een agentschap van het ministerie van
Economische Zaken, Landbouw en Innovatie. Agentschap NL
voert beleid uit voor diverse ministeries als het gaat om
duurzaamheid,
innovatie en internationaal.

Agentschap NL is hét aanspreekpunt voor bedrijven,
kennisinstellingen
en overheden. Voor informatie en
advies, financiering,
netwerken en wet- en regelgeving.

Platform Duurzame Huisvesting

Het Platform Duurzame Huisvesting is een alliantie 
van branche-, kennis- en koepelorganisaties 
die een belangrijke rol spelen bij huisvesting 
in de bestaande utiliteitsbouw, het onderhoud 
en beheer van gebouwen, het investeren en 
beleggen in gebouwen en het managen van de 
gebouwgebonden facilities.
Verbetering van samenwerking in de 
huisvestingsketen zorgt voor aantoonbare 
resultaten bij het verduurzamen van de huisvesting. 


