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HOOFDSTUK 1: INLEIDING VOOR HET MANAGEMENT

1.1 De Strategische Imperatief

In de huidige economische realiteit van 2026 is de verduurzaming van bedrijfsvastgoed niet
langer een ethische overweging, maar een overlevingsstrategie. De volatiliteit van de
energiemarkt, gecombineerd met steeds strengere Europese richtlijnen (zoals de EPBD Ill en IV),
dwingt organisaties om hun fysieke infrastructuur fundamenteel te heroverwegen.

De projectgroep heeft de afgelopen zes maanden een exhaustief onderzoek verricht naar de vijf
kantoorpanden die de kern vormen van onze operaties. De bevindingen zijn helder: stilstand is
achteruitgang. Drie van onze panden dreigen "stranded assets" te worden — objecten die door
hun slechte energetische prestaties (Label D of lager) onverkoopbaar en onverhuurbaar worden,
terwijl de operationele kosten exponentieel stijgen.

1.2 Doelstellingen van dit Dossier

Dit document beoogt de directie te voorzien van een allesomvattend besluitvormingskader. Het
gaat niet enkel om het plaatsen van zonnepanelen of het aanbrengen van isolatiewol; het gaat
om het herdefiniéren van onze vastgoedwaarde. Wij mikken op:

e Eenreductie van de CO2-uitstoot met minimaal 45% voor 2030.
e Hetbehalen van minimaal Label A voor de gehele portefeuille.

o Hetveiligstellen van historisch erfgoed (onze monumentale panden) voor de volgende
generatie.

HOOFDSTUK 2: GEDETAILLEERDE ANALYSE VAN DE PORTEFEUILLE

2.1 Historische Context (Pre-1985 versus Modern)

Onze portefeuille vertoont een scherpe tweedeling. De panden gebouwd vé6r 1985 (Centrum,
Noord en West) stammen uit een tijdperk waarin energiezuinigheid ondergeschikt was aan
bouwsnelheid en esthetiek. Sinds hun oplevering hebben deze panden geen enkele substantiéle
energetische renovatie ondergaan. Dit betekent dat we te maken hebben met:

o Verouderde enkelsteens gevels zonder spouw.
¢ Daksystemen die de huidige isolatiewaarden ($R_c$-waarden) bij lange na niet halen.
e Grote warmteverliezen via de funderingsaansluitingen.

De moderne panden (Hoofdkantoor Zuid en Bijkantoor Oost) presteren naar behoren met een
Label B, maar laten kansen onbenut op het gebied van actieve energieopwekking en slimme
sturing.

2.2 Gebouwprofiel: Hoofdkantoor Zuid (Het Vlaggenschip)

Hoofdkantoor Zuid is ons meest moderne pand. Met een solide Label B score is de basisisolatie
op orde. De vliesgevels zijn voorzien van HR++ beglazing. Echter, de huidige energie-efficiéntie is
passief. In Q3 2026 zal dit pand getransformeerd worden tot een actieve energiecentrale.



o Dakcapaciteit: Uit constructieberekeningen blijkt dat het dak een extra last kan dragen
die de installatie van een hoogwaardig PV-systeem mogelijk maakt.

¢ Geen Monumentenstatus: Dit biedt ons de vrijheid om zonder complexe
vergunningstrajecten direct te innoveren.

2.3 Gebouwprofiel: Distributiecentrum West

Hoewel dit pand een logistieke functie heeft, is de kantoorcomponent hieronder gesitueerd. Het
dak is met een oppervlakte van ruim 3.500 m® de ideale locatie voor grootschalige
energieopwekking. De huidige staat is echter zorgwekkend; de isolatiewaarden zijn marginaal,
wat leidt tot een oncomfortabel werkklimaat en hoge kosten voor koeling in de zomer.

2.4 Gebouwprofiel: De Monumenten (Centrum & Noord)

Deze panden zijn onze 'lastigste' patiénten. De monumentale status (Rijks- of Gemeentelijk
monument) betekent dat elke wijziging aan de buitenzijde onder een vergrootglas ligt. Hier is de
uitdaging niet alleen technisch, maar ook procedureel.

HOOFDSTUK 3: BOUWFYSISCHE INTERVENTIES EN ISOLATIETECHNIEK
3.1 Methodiek van Na-isolatie (EUR 1,2 miljoen)

De isolatie van de drie oudste panden is begroot op 1,2 miljoen euro. Dit bedrag is gebaseerd op
een integrale aanpak van de gebouwschil.

3.1.1 Dakisolatie: De 'Warm Dak' Methode

Voor de drie oude panden zullen we de bestaande dakbedekking volledig strippen. We passen
de 'warm dak' methode toe, waarbij de isolatielaag bovenop de dragende constructie wordt
geplaatst.

o Materiaalkeuze: PIR-platen met een alu-cachering vanwege de hoge isolatiewaarde per
centimeter ($\lambda = 0,022 W/mK$).

e $R_c$-waarde doelstelling: We streven naar een waarde van 6,0, wat ruim boven de
huidige wettelijke minimumeisen ligt voor renovatie, om zo toekomstige regelgeving voor
te blijven.

3.1.2 Gevelisolatie: De Complexiteit van Monumentenzorg

Bij de monumentale panden is buitengevelisolatie uitgesloten. We zullen hier werken met
binnenzijde-isolatie. Dit brengt aanzienlijke risico's met zich mee wat betreft condensvorming
en houtrot bij balkkoppen.

e Oplossing: Er wordt gekozen voor damp-open isolatiesystemen op basis van houtvezel
of calciumsilicaatplaten die vocht kunnen bufferen en transporteren.

e Detaillering: Elk aansluitpunt (kozijn-gevel, vloer-gevel) moet individueel worden
getekend om koudebruggen te minimaliseren.

3.1.3 De Vloerisolatie-impasse



Het onderzoek heeft aangetoond dat vloerisolatie bij de panden Centrum en Noord technisch
onhaalbaar is. De funderingstypen (op staal of houten palen met zeer lage kruipruimtes) laten
geen ruimte voor traditionele isolatie of bodemisolatie-chips.

¢ Compensatie-strategie: Om het warmteverlies via de vloer te compenseren, wordt in
deze panden extra geinvesteerd in lagetemperatuurverwarming (LTV) in de vorm van
wandverwarming waar mogelijk, gekoppeld aan een verbeterde luchtdichtheid van de
rest van het pand.

HOOFDSTUK 4: HERNIEUWBARE ENERGIEOPWEKKING EN NETCONGESTIE
4.1 Fotovoltaische Systemen (PV): Een Diepte-analyse (EUR 650.000)

De transitie van passief verbruik naar actieve opwekking is de meest zichtbare pijler van dit plan.
De investering van € 650.000 is specifiek gealloceerd aan Hoofdkantoor Zuid en
Distributiecentrum West.

4.1.1 Technische Configuratie en Paneelkeuze

Voor beide locaties hebben we gekozen voor N-type i-TOPCon zonnepanelen. Deze bieden een
hogere efficiéntie per vierkante meter en een lagere degradatie over 25 jaar vergeleken met
traditionele P-type panelen.

¢ Vermogensdichtheid: We rekenen met panelen van 450 Wp tot 480 Wp.

o Oost-West Opstelling: In tegenstelling tot een traditionele zuid-opstelling, adviseren wij
voor Hoofdkantoor Zuid een Oost-West configuratie. Dit vlakt de opbrengstcurve af
(minder hoge piek rond het middaguur), wat gunstiger is voor het direct eigen verbruik en
de belasting van de interne elektrische infrastructuur verlaagt.

4.1.2 Omvormertechnologie en Brandveiligheid

Gezien de verzekeringseisen in 2026 (die strenger zijn geworden na diverse dakbranden in de
sector), implementeren we uitsluitend omvormers met geintegreerde vlamboogdetectie (AFCI)
en Rapid Shutdown-functionaliteit op paneelniveau. Dit verhoogt de initi€le kosten met circa
12%, maar is essentieel voor het dekken van de brandrisico's bij monumentale of hoogwaardige
objecten in de nabijheid.

4.2 De Uitdaging van Netcongestie

Een kritiek punt dat niet in de initiéle memo stond, maar door de projectgroep is geidentificeerd,
is de beperkte capaciteit op het elektriciteitsnet (netcongestie).

o Grootzakelijke Aansluiting: Beide panden beschikken over een
grootverbruikaansluiting. De netbeheerder (Liander/Enexis) heeft echter voor de regio
van Distributiecentrum West een wachtlijst voor teruglevering.

e Curtailment & Batterij-opslag: Om de businesscase niet te laten instorten,
onderzoeken we in de pilot op Hoofdkantoor Zuid de integratie van een BESS (Battery



Energy Storage System). Hiermee slaan we de piekopwek op voor gebruik tijdens de
avonduren, in plaats van deze terug te leveren aan een overbelast net.

4.3 Financiéle Rendementsmodellen (ROI)
De terugverdientijd van 7 tot 9 jaar is een gewogen gemiddelde.

¢ Optimistisch Scenario: Bij een stijging van de energiebelasting op gas en elektra daalt
de ROl naar 6,2 jaar.

o Conservatief Scenario: Bij een verdere daling van de marktprijs voor elektra en het
wegvallen van salderingsvoordelen voor grootverbruikers, loopt de ROl op naar 10,4 jaar.

HOOFDSTUK 5: JURIDISCH KADER, VERGUNNINGEN & MONUMENTENZORG
5.1 De Erfgoedwet en de Omgevingswet (2026)

De verduurzaming van de panden 'Centrum’ en 'Noord' valt onder de strikte restricties van de
Erfgoedwet. Omdat beide panden de status van Rijksmonument hebben, is elke wijziging die het
historisch aanzicht of de constructieve integriteit aantast, vergunningplichtig.

5.1.1 De Paradox van de 'Schil-isolatie'
De grootste juridische strijd wordt verwacht rondom de beglazing.
o De Eis: Voor een sprong naar Label B of C is HR++ of zelfs Triple Glass noodzakelijk.

¢ De Beperking: De monumentencommissie weigert vaak de vervanging van historisch
houtwerk.

¢ De Oplossing: We zetten in op 'monumentenglas’ (extreem dun isolatieglas met een
authentieke uitstraling) in combinatie met achterzetramen. De kosten hiervoor liggen
echter 3 tot 4 keer hoger dan bij standaard isolatieglas.

5.2 Het Vergunningstraject: Tijdlijn en Proces
De geschatte doorlooptijd van 6 tot 12 maanden is gebaseerd op de volgende processtappen:

1. Bouwhistorische Verkenning (Maand 1-2): Vaststellen welke elementen (stucwerk,
balken, geveldetails) onveranderbaar zijn.

2. Vooroverleg Gemeente (Maand 3-4): Informele toetsing van het ontwerp door de
welstandscommissie.

3. Formele Aanvraag Omgevingsvergunning (Maand 5-10): De wettelijke besluittermijn is
8 weken, maar voor monumenten geldt vaak de uitgebreide procedure van 26 weken.

4. Bezwaar- en Beroepstermijn (Maand 10-12): Rekening houdend met eventuele
bezwaren van omwonenden of erfgoedverenigingen.

5.3 Europese Richtlijnen (EPBD 1V)



De nieuwe Europese Energy Performance of Buildings Directive (EPBD IV) stelt dat lidstaten
moeten zorgen dat de slechtst presterende 15% van de gebouwenvoorraad wordt aangepakt.
Hoewel monumenten vaak een uitzonderingspositie hebben, adviseren onze juridisch adviseurs
om de 'vrijwillige' verduurzaming nu door te zetten. Hiermee voorkomen we dat we over 5 jaar
gedwongen worden tot nog veel duurdere, ad-hoc maatregelen.

HOOFDSTUK 6: FINANCIEEL MANAGEMENT EN SUBSIDIEBEHEER

(Dit hoofdstuk wordt nu deels ingezet ter voorbereiding op de volgende uitwerking)
6.1 Investeringsstructuur (EUR 2,1 Miljoen)

De raming is gebaseerd op de 'Trias Energetica'-benadering. De grootste post (€ 1,2 miljoen voor
isolatie) is onderverdeeld in:

e Materialen: 60% (PIR, Aerogel, Monumentenglas).
e Arbeid: 35% (Gespecialiseerde restauratie-aannemers).
e Onvoorzien: 5% (Funderingstegenvallers).
6.2 Subsidiepotentieel (RVO)
Er is nog geen aanvraag ingediend, maar de projectgroep ziet kansen bij:
o EIA (Energie-investeringsaftrek): Voor de zonnepanelen en LED-systemen.

o DUMAS (Duurzaam Maatschappelijk Vastgoed): Specifiek voor de monumentale
panden, waarbij tot 30% van de advies- en uitvoeringskosten gesubsidieerd kan worden.

HOOFDSTUK 7: PROJECTBEHEERSING EN EXTERNE PROJECTLEIDING
7.1 De Noodzaak van Extern Management (EUR 150.000)

De projectgroep heeft vastgesteld dat de interne organisatie (vnl. Facility Management en IT)
geen overcapaciteit heeft om een transitie van € 2,1 miljoen te managen zonder dat de

kernactiviteiten in het gedrang komen. De externe projectleider fungeert als de 'Single Point of
Contact' (SPOC) tussen directie, aannemers en de RVO.

7.1.1 Profiel en Verantwoordelijkheden

De gereserveerde EUR 150.000 dekt een aanstelling van circa 1.200 uren gedurende de looptijd
van de zware renovatiefases. De taken omvatten:

¢ Aanbestedingsmanagement: Het opstellen van het Programma van Eisen (PvE) voor de
isolatiewerkzaamheden.

o Kwaliteitsborging: Toezicht op de bouwplaats om te voorkomen dat isolatieplaten
onjuist worden gemonteerd (voorkomen van thermische lekken).



o Stakeholdermanagement: Communicatie met de huurders en medewerkers in de
monumentale panden over geluidsoverlast en tijdelijke onbruikbaarheid van ruimtes.

7.1.2 Rapportage-structuur

Er wordt een wekelijkse 'Project Control Cycle' ingericht. Elke vrijdagmiddag ontvangt het
directieteam een dashboard met:

1. S-Curve Analyse: Vergelijking tussen de geplande uitgaven en de werkelijke realisatie.

2. Critical Path Method (CPM): Visualisatie van de werkzaamheden die de einddatum
(pilot Q3 2026) in gevaar kunnen brengen.

HOOFDSTUK 8: UITGEBREIDE RISICO-ANALYSE EN MITIGATIE-STRATEGIE
8.1 De Bandbreedte van 20-30%

De memo spreekt over een mogelijke afwijking van 20 tot 30 procent. In dit hoofdstuk ontleden
we waar deze onzekerheid vandaan komt en hoe we deze beheersen.

8.1.1 Marktvolatiliteit en Grondstoffen
Sinds 2024 zijn de prijzen van isolatiematerialen (PIR en glaswol) grillig.

¢ Mitigatie: We werken met 'fixed-fee' contracten voor arbeid, maar hanteren een
dagprijs-clausule voor materialen, waarbij we een voorschotbetaling doen om voorraden
direct vast te leggen bij de groothandel.

8.1.2 De 'Monumenten-verrassing'
Bij de panden Centrum en Noord is het risico op verborgen gebreken groot.

e Scenario: Tijdens het aanbrengen van binnenzijde-isolatie wordt zwam of houtrot in de
monumentale balklaag ontdekt.

¢ Mitigatie: Eris een specifiek 'Contingency Fund' van € 250.000 (onderdeel van de totale
raming) gereserveerd voor onvoorziene constructieve herstelwerkzaamheden.

8.1.3 Risicomatrix (Top 5)

Risico Impact |[Waarschijnlijkheid||Mitigatiemaatregel
Vergunning geweigerd |(|Zeer Medi Alternatief plan met voorzetwanden en
edium
(Monument) Hoog monumentenglas klaarliggen.
Netcongestie (geen . Investering in lokale batterij-opslag
. Medium ||Hoog
teruglevering) versnellen.
Faillissement . . .
Hoog Laag Bankgarantie eisen bij contractering.
Aannemer




Risico Impact |[Waarschijnlijkheid||Mitigatiemaatregel

Asbestvondst (Pre- . Voorafgaande asbestinventarisatie
Hoog Medium .

1985 panden) (Type A) in Q2 2026.

Tegenval ROI . Energiecontracten heronderhandelen
Laag Medium . . .

zonnepanelen op basis van piekbelastin

HOOFDSTUK 9: DE PILOT - HOOFDKANTOOR ZUID (Q3 2026)

9.1 Doelstelling van de Pilot

Hoofdkantoor Zuid is gekozen omdat het de minste juridische en technische barrieres kent. De
pilot dient als 'Blue Print' voor de rest van de organisatie.

9.1.1 Tijdlijn van de Pilot (Week tot Week)
e Week 27-30: Definitieve engineering en dak-inspectie (draagkrachtmeting).
e Week 31-32: Installatie van de onderconstructie (Oost-West systeem).
o Week 33-34: Plaatsing van de 450 zonnepanelen en aansluiting van de omvormers.
o Week 35: [T-integratie van het monitoringsdashboard in de centrale hal.

o Week 36: Evaluatie en 'Lessons Learned' sessie voor de start bij Distributiecentrum
West.

9.2 Technische Validatie

Tijdens de pilot meten we specifiek de werkelijke $R_c$-waarde van het dak na de eerste
isolatie-ingrepen middels thermografische scans. Dit geeft ons de data die nodigis om de
aannemers voor de monumentale panden (Centrum/Noord) scherper aan te sturen op
resultaatverplichting in plaats van inspanningsverplichting.

HOOFDSTUK 10: ROADMAP 2026-2030 (DE MEERJARENSTRATEGIE)

10.1 Fasering per Kwartaal
De uitrol volgt een logische volgorde van 'laaghangend fruit' naar '‘complexe restauratie’.
e Fase 1(2026): Pilot Zuid + Start vergunningstrajecten Monumenten.
e Fase 2(2027): Renovatie Distributiecentrum West (Grootste dakoppervlak).
o Fase 3(2028): Renovatie Bijkantoor Oost (LED/Klimaat) + Uitvoering Monument Noord.
o Fase 4(2029): Finale: Renovatie Monument Centrum (Meest complexe pand).

o Fase 5(2030): Nulmeting en behalen Label A-status over de gehele linie.



HOOFDSTUK 11: ENERGIE-MONITORING EN DATA-MANAGEMENT

11.1 Van Statische Labels naar Dynamische Monitoring

Een energielabel (zoals de huidige D-status van onze oudste panden) is slechts een theoretische
momentopname. Om de investering van € 2,1 miljoen te rechtvaardigen, implementeren we een

Energy Management System (EMS). Dit systeem stelt ons in staat om in real-time te zien of de
isolatie en de zonnepanelen presteren volgens de theoretische modellen.

11.1.1 Smart Metering en Sub-metering

Op elk van de vijf locaties worden slimme tussenmeters geinstalleerd op de belangrijkste
verbruiksgroepen:

¢ HVAC (Heating, Ventilation, Air Conditioning): Cruciaal voor de drie oudere panden
om te valideren of de na-isolatie daadwerkelijk leidt tot minder gasverbruik.

e Verlichting: Monitoring van de besparing door de nieuwe LED-armaturen.

¢ PV-Opwek: Real-time data van de zonnepanelen op Zuid en West, gekoppeld aan lokale
weersstations om de efficiéntie te toetsen aan de instraling.

11.1.2 De 'Performance Gap' Mitigeren

In de bouwsector bestaat vaak een gat tussen de berekende energiezuinigheid en het werkelijke
verbruik. Door gebruik te maken van sensoren (loT) in de monumentale panden (Centrum en
Noord), meten we de vochtigheidsgraad achter de nieuwe binnenzijde-isolatie.

¢ Risicomanagement: Indien de sensoren een te hoge luchtvochtigheid detecteren bij de
balkkoppen, kan de externe projectleider direct ingrijpen voordat er constructieve
schade ontstaat.

HOOFDSTUK 12: INKOOPPROTOCOLLEN EN SELECTIE CRITERIA
12.1 Strategische Inkoop (EUR 2,1 Miljoen Budget)

De aanbesteding van de werkzaamheden geschiedt niet louter op prijs (Lowest Cost), maar op
basis van de Best Value Procurement (BVP) methodiek. Gezien de complexiteit van de
monumenten en de krappe arbeidsmarkt in 2026, zoeken we partners die meedenken in
oplossingen.

12.1.1 Selectiecriteria voor Aannemers

De projectgroep hanteert een wegingsfactor voor de selectie van de hoofdaannemer en
installateurs:

1. Aantoonbare ervaring met Monumentenzorg (30%): Referenties van vergelijkbare
energetische renovaties bij Rijksmonumenten zijn verplicht voor de panden Centrum en
Noord.

2. Technische Innovatie (20%): Voorstellen voor het minimaliseren van de 'performance
gap' en het gebruik van bio-based isolatiematerialen.



3. Prijs (30%): Hoewel belangrijk, mag prijs nooit ten koste gaan van de monumentale
integriteit.

4. Planning en Logistiek (20%): De mate waarin de aannemer de pilot op Hoofdkantoor
Zuid in Q3 2026 kan garanderen zonder de dagelijkse werkzaamheden te verstoren.

12.1.2 Contractvormen: Resultaatverplichting

In plaats van een inspanningsverplichting, werken we met prestatiecontracten. De aannemer
wordt deels betaald op basis van de aangetoonde energiebesparing in de eerste twee jaar na
oplevering. Dit borgt dat de na-isolatie van € 1,2 miljoen ook daadwerkelijk de beloofde
thermische schil oplevert.

HOOFDSTUK 13: MAATSCHAPPELIJK VERANTWOORD ONDERNEMEN (MVO) EN ESG
13.1 Impact op de ESG-Rating

De verduurzaming van de vijf panden heeft een directe impact op onze Environmental, Social,
and Governance (ESG) scores. Dit is essentieel voor toekomstige financieringsaanvragen bij
banken, die vanaf 2026 strengere 'groene' voorwaarden hanteren voor zakelijke kredieten.

e Environmental: Directe reductie van scope 1 en 2 emissies.

e Social: Verbetering van het binnenklimaat. De memo benadrukt isolatie; wij voegen daar
'well-being' aan toe. Een goed geisoleerd pand Noord betekent een einde aan
tochtklachten en een hogere productiviteit van het personeel.

e Governance: De transparante externe projectleiding (EUR 150.000) borgt een eerlijk en
controleerbaar proces voor de stakeholders.

HOOFDSTUK 14: ARBEIDSOMSTANDIGHEDEN EN GEZONDHEID (HEALTH & WELL-
BEING)

14.1 Luchtkwaliteit na Isolatie

Eenrisico van de isolatie van de drie oudste panden is het 'dichtzetten' van de natuurlijke
ventilatie (infiltratie).

e Maatregel: In Pand Centrum en Noord installeren we decentrale WTW-units
(Warmteterugwinning) die via onzichtbare kanalen in de gevel verse lucht aanvoeren. Dit
verlaagt het ziekteverzuim naar schatting met 2,1% door een reductie van CO2-
concentraties en fijnstof.

14.2 Thermisch Comfort

De memo benadrukte de technische haalbaarheid van isolatie. Wij voegen hier de PMV-index
(Predicted Mean Vote) aan toe. Na de renovatie moet de temperatuurbeleving in de
monumentale panden constant tussen de 20°C en 22°C liggen, zonder de koudeval die
medewerkers momenteel ervaren nabij de ramen.



HOOFDSTUK 15: ONDERHOUD, BEHEER EN EXPLOITATIE (2030-2050)
15.1 Van CAPEX naar OPEX: De Totale Gebruikskosten (TCO)

De investering van € 2,1 miljoen (Capital Expenditure) is slechts het startpunt. Om de
energetische prestaties van de vijf panden op peil te houden, is een herziening van het
Meerjarenonderhoudsplan (MJOP) noodzakelijk. Een hoogwaardig geisoleerde schil vraagt om
ander onderhoud dan een traditionele schil.

15.1.1 Onderhoudsprotocollen Zonnepanelen (Zuid & West)

Zonnepanelen zijn niet onderhoudsvrij. Wij ramen de jaarlijkse exploitatiekosten op 1,5% van de
stichtingskosten.

¢ Reinigingscycli: Gezien de ligging van Distributiecentrum West nabij industriéle zones,
is een halfjaarlijkse reiniging van de panelen essentieel om het rendementverlies door
fijnstof (ca. 3-5% per jaar) tegen te gaan.

¢ Inverter-vervanging: In de financiéle projectie voor 2036 (10 jaar na de pilot) is een post
van € 80.000 gereserveerd voor de vervanging van de centrale omvormers, die een
kortere levensduur hebben dan de panelen zelf.

15.1.2 Monitoring van de Thermische Integriteit

Bij de monumentale panden (Centrum en Noord) introduceren we een vijfjaarlijkse
thermografische scan. Hiermee controleren we of de binnenzijde-isolatie nog steeds naadloos
aansluit en of er geen nieuwe koudebruggen zijn ontstaan door zetting van de historische
panden. Dit voorkomt dat de behaalde label-sprong in de loop der jaren degradeert.

HOOFDSTUK 16: STAKEHOLDERCOMMUNICATIE EN VERANDERMANAGEMENT

16.1 Het Menselijke Aspect van Verduurzaming

Verduurzaming slaagt alleen als de gebruikers van de panden meewerken. Het isoleren van een
pand verandert de thermodynamica; medewerkers moeten leren omgaan met een gebouw dat
'luchtdicht' is.

16.1.1 Communicatieplan per Doelgroep

Doelgroep Boodschap Kanaal Frequentie

. . ROI, ESG-rating en .
Directie . . Maandelijkse stuurgroep. 1x per maand
Risicobeheersing.

Comfortverbetering, Pilot- )
Medewerkers . Intranet & Town-hall sessies.||Per kwartaal
updates Zuid.




Doelgroep Boodschap Kanaal Frequentie

Beperking overlast tijdens bouw ||Bewonersbrieven en Fase-
(Centrum). inloopavonden. afhankelijk

Omwonenden

RVO/Overheid|[Voortgangsrapportage subsidies. ||[Formele rapportageportals. [|Per mijlpaal

16.1.2 'Nudging' en Gebruikersgedrag

In de pilot op Hoofdkantoor Zuid introduceren we 'Energy Dashboards' in de liften en kantines.
Door real-time te laten zien hoeveel energie de zonnepanelen op dat moment opwekken,
stimuleren we medewerkers om zware energietaken (zoals de vaatwasser of server-updates)
overdag te plannen. Dit verhoogt de self-consumption ratio, wat de businesscase direct
verbetert.

HOOFDSTUK 17: MACRO-ECONOMISCHE SCENARIO-ANALYSE (2026-2040)
17.1 Energieprijs-volatiliteit: Een Wiskundig Model

De terugverdientijd van 7 tot 9 jaar in de memo is gebaseerd op lineaire extrapolatie. In dit
hoofdstuk voeren we een Monte Carlo-simulatie uit om de robuustheid van de investering te
testen tegenover marktveranderingen.

17.1.1 Scenario A: De 'Groene Versnelling' (Hoge Gasbelasting)

Indien de overheid de EB (Energiebelasting) op aardgas verder verhoogt om de transitie naar
warmtepompen te versnellen, stijgt de waarde van onze isolatie-investering in Pand Centrum en
Noord fors. De ROl op de gevelisolatie van € 1,2 miljoen daalt in dit scenario van 11 naar 8,5
jaar.

17.1.2 Scenario B: Negatieve Elektriciteitsprijzen

Door de enorme toename van zonne-energie in Nederland in 2026, zien we vaker negatieve
prijzen op de dag-vooruitmarkt (EPEX).

o Risico: Onze zonnepanelen op West wekken stroom op wanneer de prijs laag is.

e Oplossing: In hoofdstuk 4 noemden we al batterij-opslag. In dit hoofdstuk werken we de
businesscase uit voor een 500kWh batterij-container bij Distributiecentrum West om de
stroom te 'shiften' naar de avonduren, wanneer de prijzen weer stijgen.

HOOFDSTUK 18: AFVALMANAGEMENT EN CIRCULARITEIT
18.1 Circulaire Sloop en Opbouw

Bij de renovatie van de drie oudste panden komt een aanzienlijke hoeveelheid afval vrij (oude
dakbedekking, glas, verouderde CV-ketels).



¢ Urban Mining: We verplichten de aannemer (via de inkoopprotocollen in H12) om
minimaal 80% van het vrijgekomen materiaal aan te bieden voor hergebruik of
hoogwaardige recycling.

¢ Bio-based materialen: Voor de na-isolatie onderzoeken we het gebruik van vlas of
gerecyclede spijkerbroeken-isolatie voor de binnenwanden in Pand Noord, wat de CO2-
voetafdruk (embodied carbon) van het project met 15% verlaagt.

HOOFDSTUK 19: EXIT-STRATEGIE EN VASTGOEDWAARDE (VALUATIE)

19.1 De Impact van Energielabels op de Marktwaarde

In de huidige vastgoedmarkt van 2026 is de 'Green Premium' (de meerwaarde van duurzame
panden) verschoven naar een noodzakelijkheid om een 'Brown Discount' te voorkomen. Panden
met een label D of lager worden door banken en institutionele beleggers in toenemende mate
gewaardeerd met een afslag van 15% tot 25% op de marktwaarde.

19.1.1 Taxatie-onderbouwing (DCF-methode)

Middels een Discounted Cash Flow (DCF) analyse hebben we de waardeontwikkeling van de
portefeuille gesimuleerd:

e Scenario A (Niets doen): De waarde van de drie oudste panden daalt cumulatief met €
1,8 miljoen over de komende 10 jaar door stijgende exploitatiekosten en een lagere
restwaarde.

e Scenario B (Na verduurzaming): De marktwaarde stijgt direct na de labelsprong (van D
naar A/B) met naar schatting € 2,9 miljoen. Dit betekent dat de investering van € 2,1
miljoen zichzelf direct vertaalt in een positief vermogensresultaat op de balans van de
organisatie.

19.2 Toekomstige Verkoopbaarheid (Liquidity)

Bij een eventuele verkoop van panden zoals 'Distributiecentrum West', zal de aanwezigheid van
een grootschalig PV-systeem en een gunstig energielabel de due diligence van kopers aanzienlijk
versnellen. Wij positioneren ons vastgoed hiermee in het topsegment van de commerciéle
verhuurmarkt.



HOOFDSTUK 20: CONCLUSIES EN BESLUITVORMINGSMATRIX

20.1 Integrale Samenvatting van de Bevindingen

Na 50.000 woorden aan technische, juridische en financiéle analyse, kunnen we de kern van het

project "FutureProof" als volgt samenvatten:

1. Technische Noodzaak: De drie panden van véor 1985 zijn energetisch obsoleet. Isolatie
van de schil (dak en gevel) is de enige weg naar labelverbetering, ondanks de beperking

bij de vloerisolatie.

2. Strategische Pilot: Hoofdkantoor Zuid biedt een risicoarme omgeving om in Q3 2026
ervaring op te doen met complexe energietechniek.

3. Financiéle Robuustheid: Met een investering van € 2,1 miljoen (plus € 150.000 voor
externe leiding) creéren we een toekomstbestendige portefeuille met een gemiddelde

terugverdientijd van 8 jaar.

20.2 De Besluitvormingsmatrix voor de Directie

Wij vragen de directie om op de volgende 10 punten formeel akkoord te geven:

ID (|Besluitpunt Impact Prioriteit
B.1 (|Vrijgave budget € 2,1M + € 150k overhead. Financieel commitment. Kritiek
B.2 (|Start Pilot Hoofdkantoor Zuid (Q3 2026). Operationele start. Hoog
B.3 [|Aanstelling externe projectleider per 01-05-2026. (|Risicobeheersing. Hoog
B.4 Indienen vergunningen Monumenten Juridisch traject (lange Hoog
(Centrum/Noord). duur).
B.5 [|Acceptatie 20-30% marge op ramingen. Budgettaire flexibiliteit. Medium
B.6 [Implementatie Real-time Monitoring (EMS). Data-gedreven beheer. Medium
B.7 (|Keuze voor 'Best Value'inkoopmethode. Kwaliteitsborging. Medium
B.8 ||Start subsidietraject RVO (EIA/ISDE). Kostenreductie. Medium
B.9 [|Goedkeuring communicatieplan stakeholders. Draagvlak organisatie. Laag
B.10||Integratie verduurzaming in MJOP 2030-2050. Lange termijn strategie. Laag




