
Verduurzaming van de huurwoningen:
rol van motivatie en communicatie 

De duurzaamheidsopgave in de sociale sector is omvangrijk en betreft ruim twee miljoen huur- 

woningen en tientallen miljarden euro’s aan investeringen door woningcorporaties. Een extra uit-

daging is de wettelijke eis dat huurders moeten instemmen met de duurzaamheidsmaatregelen 

zoals woningisolatie, zonnepanelen, et cetera en de eventuele huurverhoging die hiermee gaat  

gepaard. In dit artikel wordt onderzocht hoeveel huurverhoging sociale huurders bereid zijn te  

dragen bij verschillende duurzaamheidsmaatregelen en hoe informatie en communicatie hun  

beslissingen hierover beïnvloedt.
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Inleiding 
We focussen op de maatregelen die voorkomen 
in de scenario’s Routekaart CO2-neutraal van de  
Nederlandse branchevereniging van woningcorpo-
raties Aedes (2017, 2018). De maatregelen omvatten 
onder meer: woningisolatie in verschillende vari-
anten, zonnepanelen, installatie van HR++ appa-
raten, overstappen van aardgasverwarming naar 
een warmtepomp, etc. Om de waardering van 
huurders voor deze maatregelen te achterhalen, 
hebben we circa 600 huurders uit 5 woningcorpo-
raties laten deelnemen aan een keuze-experiment. 
Op basis van de literatuur over drijfveren van duur-
zaamheid, zijn drie communicatiestrategieën gede-
finieerd en getoetst op deze deelnemers. Dit zijn:  
(i) beter informeren over de financiële besparing, 
(ii) beter informeren over de comfortverbetering, 
(iii) aanbieden van extra’s, zoals vernieuwing van de 
badkamer-keuken-toilet. 

Onze uitkomsten suggereren dat een gemiddelde 
huurder bereid is in te stemmen met een ener-
gierenovatie mits zijn besparing op de energie- 
rekening een derde hoger is dan de huurverhoging. 
Het verkrijgen van de steun van 70% huurders zoals 
vereist door de wet is mogelijk, maar is niet vanzelf-
sprekend. Informatie en communicatie beïnvloedt 
de keuze van huurders en het effect kan zowel  
positief als negatief zijn. Informatie over de comfort 
gerelateerde gevolgen van de renovatie vergroot 
de bereidheid om mee te werken. Informatie over 

financiële consequenties maakt huurders echter 
meer kritisch en vermindert de bereidheid om mee 
te werken.

Verduurzaming in de sociale huursector 
in Nederland
De brancheorganisatie voor woningcorporaties 
Aedes (2017, 2018) heeft vier scenario’s (A, B, C, 
D) ontwikkeld voor verduurzamingsrenovaties in 
de sociale woningbouw. De meeste corporaties  
kiezen voor één van deze scenario’s. Alle scenario’s 
resulteren in energiebesparingen. Bovendien wor-
den een beter comfort en hogere veiligheid bereikt 
door de vernieuwing van bouwinstallaties en con-
structie-elementen. Scenario A maakt gebruik van 
de strategie om de woning binnen de oorspron-
kelijke schil van het gebouw maximaal te isoleren. 
In Scenario B plaatst men een tweede gevel voor 
het gebouw, om een hoger niveau van isolatie te 
bereiken. Er wordt op deze manier gestreefd naar 
een bijna energieneutraal gebouw (BENG). In beide 
scenario’s zorgt mechanische ventilatie voor een 
gezond binnenklimaat. Scenario C combineert de 
isolatiemaatregelen van scenario A met energie-
opwekking door zonnepanelen en investeringen 
in energiezuinige apparaten. Scenario D combi-
neert maatregelen die worden gebruikt in B en C; 
voor het opwekken van warmte wordt daarnaast 
overgestapt van aardgas naar een warmtepomp. 
Scenario D streeft naar een nul-op-de-meter  
woning, dat wil zeggen op jaarbasis per saldo een 
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gemiddeld totaal energieverbruik van nul.

In Tabel 1 hebben we de scenario’s van Aedes  
vertaald naar specifieke technische maatregelen. 
In scenario’s A en B betreft dit met name woning- 
isolatie en mechanische ventilatie. In C worden 
daarnaast toegevoegd: een HR++ ketel, ventilatie 
met warmteterugwinning, zonnepanelen. Tenslot-

te, in D, wordt aardgas door andere energiebron-
nen vervangen, voor zowel koken als verwarmen. 
Ossokina et al. (2019) berekenen dat deze pakket-
ten voor een gemiddeld huishouden in een soci-
ale meergezinswoning een vermindering van de 
CO2-uitstoot met 25% tot 80% opleveren, en een 
besparing op de energierekening van 200 tot 900 
euro per jaar.

TABEL 1  DUURZAAMHEIDSPAKKETTEN DIE IN LIJN ZIJN MET AEDES SCENARIO’S 

Maatregel Scenario A Scenario B Scenario C Scenario D

Woningisolatie HR++ glas
Rc=2 vloer
Rc=2 dak
60 mm gevel

HR++ glas
Rc=4 vloer
Rc=7 dak
300 mm gevel

HR++ glas
Rc=4 vloer
Rc=7 dak
60 mm gevel

HR+++ glas
Rc=4 vloer
Rc=7 dak
300 mm gevel

Zonnepanelen Nee Nee 6 PV-panelen/woning 1 10 PV-panelen/woning

Van aardgas af Nee Nee Nee Ja

Warmte opwekken Wordt niet  
gewijzigd

Wordt niet  
gewijzigd

HR-Ketel  
CombiTap HR-107 

Warmtepomp

Overig Mechanische 
ventilatie

Mechanische 
ventilatie

Mechanische  
ventilatie + Warmte- 
terugwinning

Mechanische  
ventilatie + Warmte- 
terugwinning

De woningcorporaties mogen een deel van de in-
vesteringskosten in de duurzaamheidspakketten 
op de huurders verhalen door middel van een 
huurverhoging, onder de voorwaarde dat het  
totaal van woonlasten en energiekosten niet om-
hoog mag gaan na de renovatie. Een belangrijke 
voorwaarde is dat de huurders met de duurzaam-
heidsmaatregelen en de huurverhoging instem-
men. In het geval van eengezinswoningen bepaalt 
elke huurder zelf; bij meergezinswoningen moet 70 
procent van de huurders akkoord gaan.

In het vervolg van dit artikel onderzoeken we de 
waardering van huurders voor verschillende ei-
genschappen van de duurzaamheidspakketten uit  
Tabel 1. Ook wordt met een model een inschatting 
gemaakt van het percentage huurders dat met 
deze duurzaamheidspakketten zal instemmen. 
Maar eerst gaan we in op de drijfveren achter duur-
zaam gedrag.

Drijfveren duurzaamheidsgedrag  
Steg et al. (2014) onderscheidt drie types drijfveren 
van duurzaam gedrag: (i) financiële (‘winstmotief’), 
(ii) normatieve (‘normatief motief’) en (iii) comfort 
gerelateerde (‘hedonistisch motief’). Deze drijf- 
veren kunnen worden gebruikt om hypothesen 
te formuleren over hoe huurders verschillende ei-
genschappen van de duurzaamheidspakketten uit  
Tabel 1 zullen waarderen. 

Het winstmotief is gebaseerd op de monetaire  
voordelen die bepaald gedrag oplevert. Bijvoor-
beeld, een verwachte netto besparing op de ener-
gierekening kan ertoe leiden dat men voor een HR++ 
ketel kiest. In ons geval impliceert het winstmotief 
dat duurzaamheidspakketten met een hogere  
besparing op de energierekening en ook pakketten 
met een lagere huurverhoging relatief aantrekke- 
lijker zullen zijn voor de huurders.
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Het normatieve motief komt voort uit de wil om  
datgene te doen wat juist is en als waardevol voor 
de samenleving wordt gezien. Een voorbeeld is  
investeren in zonnepanelen omdat dit goed is 
voor het milieu. Dit motief impliceert dat duur-
zaamheidspakketten die de CO2-uitstoot sterker 
verminderen of op een andere manier een grote-
re milieubesparing opleveren, van grotere waarde 
voor huurders zullen zijn. Het normatieve motief 
kan ook een rol spelen in het besluit om van gas 
af te stappen want verminderd gasverbruik helpt 
aardbevingen in het noorden van het land te voor-
komen en is derhalve maatschappelijk waardevol.

Het hedonistische motief betreft de wil om eigen 
gedrag aan te passen vanwege een vooruitzicht op 
meer comfort of gemak. Stel bijvoorbeeld dat zon-
nepanelen en woningisolatie dezelfde financiële 
en milieubesparing opleveren. Echter, isolatie – in 
tegenstelling tot de zonnepanelen – verhoogt het 
thermische comfort in de woning. Dan zal isolatie 
vanwege het hedonistische motief naar verwach-
ting een hogere waarde voor de huurders hebben. 
Ook afstappen van gas kan een positieve waarde 
hebben vanwege het hedonistische motief. Reden 
is dat koken en stoken op gas een brandgevaar met 
zich mee brengt, dit gevaar verdwijnt met de over-
stap. 

TABEL 2  DUURZAAMHEIDSDRIJFVEREN BEÏNVLOEDEN KEUZE DUURZAAMHEIDSPAKKETTEN 

Motief Eigenschappen duurzaamheidspakketten waarop het motief  
van toepassing is

Winstmotief Hogere besparing op de energierekening; 
Lagere huurverhoging

Normatief motief Hogere reductie CO2-uitstoot van de woning; 
Van gas afstappen

Hedonistisch motief Woningisolatie; 
Van gas afstappen

De drijfveren kunnen ook gebruikt worden om 
communicatiestrategieën te formuleren die huur-
ders moeten stimuleren om in te stemmen met 
de duurzaamheidsmaatregelen. We hebben drie 
strategieën geformuleerd, de eerste speelt in op 
het winstmotief, de overige twee spelen in op het 
hedonistische motief.

•	�	 FINANCIEEL 1 
		  Extra informatie aanbieden over de financiële 

consequenties van verduurzaming.

•	�	 COMFORT 1 
		  Extra informatie aanbieden over de comfort-

verbeteringen als gevolg van verduurzaming.

•	�	 COMFORT 2 
		  Aanbieden van renovatie van de badkamer- 

keuken-toilet tegelijkertijd met duurzaam-
heidsmaatregelen.
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Experiment 
Om te achterhalen hoe huurders verschillende 
eigenschappen van de duurzaamheidspakketten 
waarderen en welke invloed communicatiestra- 
tegieën hierop hebben, hebben we een online  
keuze-experiment opgezet. De tekst box beschrijft 
de methodologie van keuze-experimenten. Circa 
600 huurders uit 5 Nederlandse woningcorpo-
raties hebben deelgenomen aan dit experiment.  
Iedere huurder kreeg 8 keer een keuze tussen drie 
alternatieven – twee verschillende duurzaamheids-
pakketten en niet renoveren – voorgelegd. Hij of  
zij moest aangeven wat voor hem/haar de beste 
keuze is. 

De aangeboden duurzaamheidspakketten zijn ge-
specificeerd als combinaties van de maatregelen 
(i)-(vi) uit Tabel 3; ze werden samengesteld door 
middel van efficiënt statistisch design (Hensher et 
al., 2015). De maatregelen in de pakketten zijn ge-
ïnspireerd door de scenario’s van Aedes (vergelijk 
Tabel 1). Een belangrijke eigenschap van alle pakket-
ten is dat ze de huurder altijd een financieel voor-

deel opleveren: de besparing op de energiekosten 
is altijd groter dan de huurverhoging. Dit financiële 
voordeel gemeten als percentage van de huurver-
hoging noemen we het rendement op het duur-
zaamheidspakket. Figuur 1 geeft een screenshot 
weer van de online omgeving waarin de deel- 
nemers hun keuzes maakten.

Een deel van de deelnemers werd daarnaast  
geconfronteerd met één van drie alternatieve com-
municatiestrategieën: Financieel 1, Comfort 1 of 
Comfort 2. Comfort 2 communicatiestrategie werd 
vormgegeven als onderdeel van het duurzaam-
heidspakket (zie Tabel 3 en Figuur 1). De overige 
twee communicatiestrategieën werden uitgevoerd 
door een informatiescherm te tonen, zie Figuur 2. 
In Financieel 1 werd de nadruk gelegd op de bood-
schap dat verduurzaming een netto besparing op-
levert. In Comfort 1 benadrukten we dat verduur-
zaming het comfort en het thermisch klimaat in de 
woning zou verbeteren.
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• COMFORT	1.	Extra	informatie	aanbieden	over	de	comfortverbeteringen	als	gevolg	van	
verduurzaming.	

• COMFORT	2.	Aanbieden	van	renovatie	van	de	badkamer-keuken-toilet	tegelijkertijd	met	
duurzaamheidsmaatregelen.	

4 Experiment 
Om	te	achterhalen	hoe	huurders	verschillende	eigenschappen	van	de	duurzaamheidspakketten	
waarderen	en	welke	invloed	communicatiestrategieën	hierop	hebben,	hebben	we	een	online	keuze-

experiment	opgezet.	De	tekst	box	beschrijft	de	methodologie	van	keuze-experimenten.	Circa	600	
huurders	uit	5	Nederlandse	woningcorporaties	hebben	deelgenomen	aan	dit	experiment.	Iedere	
huurder	kreeg	8	keer	een	keuze	tussen	drie	alternatieven	–	twee	verschillende	
duurzaamheidspakketten	en	niet	renoveren	–	voorgelegd.	Hij	of	zij	moest	aangeven	wat	voor	
hem/haar	de	beste	keuze	is.		

	

De	aangeboden	duurzaamheidspakketten	zijn	gespecificeerd	als	combinaties	van	de	maatregelen	(i)-
(vi)	uit	Tabel	3;	ze	werden	samengesteld	door	middel	van	efficiënt	statistisch	design	(Hensher	et	al.,	
2015).	De	maatregelen	in	de	pakketten	zijn	geïnspireerd	door	de	scenario’s	van	Aedes	(vergelijk	
Tabel	1).	Een	belangrijke	eigenschap	van	alle	pakketten	is	dat	ze	de	huurder	altijd	een	financieel	
voordeel	opleveren:	de	besparing	op	de	energiekosten	is	altijd	groter	dan	de	huurverhoging.	Dit	
financiële	voordeel	gemeten	als	percentage	van	de	huurverhoging	noemen	we	het	rendement	op	het	

Hoe werken keuze-experimenten (stated choice experiments) 

Me nse n make n cons tant  ke uze s : Wat  e te n we  vanavond? Ga ik me t  de  auto  o f de  fie ts  
naar he t  we rk? Koop ik e e n duurde r huis  in de  s tad of e e n goe dkope r in de  
randge me e nt e ? Hie rin late n ze  z ich le ide n door hun voorke ure n. Door de  ge maakte  
ke uze s  te  be s tude re n, kunne n onde rzoe ke rs  le re n we lke  waarde  me nse n he chte n aan 
ve rsc hille nde  e ige nschappe n (at tribute n)  van de  produc te n o f alte rnat ie ve n 
waartusse n ze  kie ze n.  

Om me e r ge richt  data ove r de  ke uze s  t e  ve rzame le n, kunne n e xpe rime nte n worde n 
opge ze t . In e e n ke uze -e xpe rime nt  krijge n de e lne me rs  hypothe t is che  ke uze s ituat ie s  
voorge le gd e n ge ve n z ij aan we lk alte rnat ie f z ij zoude n kie ze n als  de  ke uze s it uat ie  
z ich in de  we rke lijkhe id zou voordoe n. De  at tribute n van de  ke uze alte rnat ie ve n 
worde n hie rbij sys te mat is ch door de  onde rzoe ke rs  ge varie e rd.  

Ee n be ke nd e xpe rime nt  is  he t  vo lge nde : re sponde nte n moe te n me e rmaals  kie ze n uit  
twe e  re isvariante n die  ve rschille n in ge ld e n re is t ijd. Zoals : U gaat  van A naar B. Wat  
he e ft  uw voorke ur: e e n to lwe g  (1 5  minut e n, 2  e uro  t ol +  be nzine kos t )  o f e e n ge wone  
we g  (3 0  minute n, alle e n be nzine kos t ) . Door de e lne me rs  ve e l van de rge lijke  ke uze s  
voor t e  le gge n e n de  at tribute n (re is t ijd e n t ol)  te  varië re n, kan de  mone taire  waarde  
van de  re is t ijd worde n afge le id. Ofte we l: hoe ve e l ge ld he e ft  me n e rvoor ove r om de  
re is t ijd 1  minuut  korte r te  make n.  

In he t  e xpe rime nt  van dit  art ike l kre ge n re s ponde nt e n als  ke uze  ve rschille nde  
duurzaamhe idspakke tt e n voorge le gd e n we rd uit  de  ve rzame lde  data de  waarde  van 
de  e ige nschappe n van de ze  pakke tte n (z ie  t abe l 1 )  afge le id. 
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Hoe werken keuze-experimenten (stated choice experiments)

Mensen maken constant keuzes: Wat eten we vanavond? Ga ik met de auto of de fiets naar het werk?  
Koop ik een duurder huis in de stad of een goedkoper in de randgemeente? Hierin laten ze zich leiden  
door hun voorkeuren. Door de gemaakte keuzes te bestuderen, kunnen onderzoekers leren welke waarde 
mensen hechten aan verschillende eigenschappen (attributen) van de producten of alternatieven waartussen 
ze kiezen. 

Om meer gericht data over de keuzes te verzamelen, kunnen experimenten worden opgezet. In een keuze- 
experiment krijgen deelnemers hypothetische keuzesituaties voorgelegd en geven zij aan welk alternatief zij 
zouden kiezen als de keuzesituatie zich in de werkelijkheid zou voordoen. De attributen van de keuze- 
alternatieven worden hierbij systematisch door de onderzoekers gevarieerd. 

Een bekend experiment is het volgende: respondenten moeten meermaals kiezen uit twee reisvarianten die 
verschillen in geld en reistijd. Zoals: U gaat van A naar B. Wat heeft uw voorkeur: een tolweg (15 minuten, 2 euro 
tol + benzinekost) of een gewone weg (30 minuten, alleen benzinekost). Door deelnemers veel van dergelijke 
keuzes voor te leggen en de attributen (reistijd en tol) te variëren, kan de monetaire waarde van de reistijd  
worden afgeleid. Oftewel: hoeveel geld heeft men ervoor over om de reistijd 1 minuut korter te maken. 

In het experiment van dit artikel kregen respondenten als keuze verschillende duurzaamheidspakketten  
voorgelegd en werd uit de verzamelde data de waarde van de eigenschappen van deze pakketten  
(zie tabel 1) afgeleid.
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TABEL 3  INVULLING VAN DE MAATREGELEN DIE IS GEBRUIKT IN HET EXPERIMENT

A   �Deze bedragen gelden voor de gemiddelde huurder met de huur van 540 euro. Voor respondenten met hogere of 
lagere huur werden de bedragen navenant aangepast, zie Ossokina et al. (2019).

B    Dit geldt voor de varianten met een huurverhoging van 39 euro per maand.
C    Dit geldt voor de varianten met een huurverhoging van 17 euro per maand.

Maatregel Invulling van de maatregel

(I) Technologie Zonnepanelen of isolatie

(II) Van aardgas af Nee of Ja 

(III) CO2 emissie reductie 30% of 60% 

(IV) Huurverhoging per maandA 39 of 17 euro

(V) Besparing energierekening per maandA 51 of 43 of 59 euro (30% of 10% of 50% rendement)B

22 of 19 of 26 euro (30% of 10% of 50% rendement)C

(VI) Vernieuwing badkamer-keuken-WC Nee of Ja
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duurzaamheidspakket.	Figuur	1	geeft	een	screenshot	weer	van	de	online	omgeving	waarin	de	
deelnemers	hun	keuzes	maakten.	
	
Een	deel	van	de	deelnemers	werd	daarnaast	geconfronteerd	met	één	van	drie	alternatieve	
communicatiestrategieën:	Financieel	1,	Comfort	1	of	Comfort	2.		
Comfort	2	communicatiestrategie	werd	vormgegeven	als	onderdeel	van	het	duurzaamheidspakket	
(zie	Tabel	3	en	Figuur	1).	De	overige	twee	communicatiestrategieën	werden	uitgevoerd	door	een	
informatiescherm	te	tonen,	zie	Figuur	2.	In	Financieel	1	werd	de	nadruk	gelegd	op	de	boodschap	dat	
verduurzaming	een	netto	besparing	oplevert.	In	Comfort	1	benadrukten	we	dat	verduurzaming	het	
comfort	en	het	thermisch	klimaat	in	de	woning	zou	verbeteren.		
 
Tabel 3 – Invulling van de maatregelen die is gebruikt in het experiment 
Maatregel	 Invulling	van	de	maatregel	
(i)	TECHNOLOGIE	 Zonnepanelen	of	isolatie	
(ii)	VAN	AARDGAS	AF	 NEE	of	JA		
(iii)	CO2	EMISSIE	REDUCTIE	 30%	of	60%		
(iv)	HUURVERHOGING	PER	MAANDa	 39	of	17	euro	
(v)	BESPARING	ENERGIEREKENING	PER	MAANDa		 51	of	43	of	59	euro	(30%	of	10%	of	50%	rendement)	b	

22	of	19	of	26	euro	(30%	of	10%	of	50%	rendement)	c	
(vi)	VERNIEUWING	BADKAMER-KEUKEN-WC	 NEE	of	JA	
aDeze	bedragen	gelden	voor	de	gemiddelde	huurder	met	de	huur	van	540	euro.	Voor	respondenten	met	
hogere	of	lagere	huur	werden	de	bedragen	navenant	aangepast,	zie	Ossokina	et	al.	(2019).	
b	Dit	geldt	voor	de	varianten	met	een	huurverhoging	van	39	euro	per	maand.	
c	Dit	geldt	voor	de	varianten	met	een	huurverhoging	van	17	euro	per	maand.	
	
Figuur 1 – Voorbeeld van een keuze situatie 
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Uitkomsten
Uit het keuze-experiment zoals hiervoor beschre-
ven kunnen waarderingen voor de duurzaam-
heidsmaatregelen worden afgeleid, door middel 
van een econometrisch (logit) model en onder 
de veronderstelling van rationeel keuzegedrag bij 
huurders (Hensher et al., 2015). 

Een volledig overzicht van de schattingsuitkomsten 
kan worden geraadpleegd in Ossokina et al. (2019). 
In dit artikel geven we een korte samenvatting. 
Hiervoor definiëren wij op basis van Tabel 3 een 
referentiepakket met de volgende maatregelen: 
-zonnepanelen; -een maandelijkse huurverhoging 
van 39 euro; -een besparing van 51 euro op de 
maandelijkse energierekening; -een vermindering 
van de CO2-uitstoot van de woning met 30%. In dit 
referentiepakket blijft men koken en stoken op gas, 
en wordt er geen speciale communicatiestrategie 
toegepast. Een gemiddelde respondent in ons 
experiment geeft de voorkeur aan dit referentie- 
pakket boven geen verduurzaming. Dit impliceert 
dat een gemiddelde respondent akkoord wil gaan 
met de voorgestelde huurverhoging indien de  
besparing op de energierekening 30% hoger ligt 
dan de huurverhoging ((51-39)/39=0.3). In financiële  

termen kan worden gesteld dat men een rende-
ment van 30% op een investering in dit duurzaam-
heidspakket aantrekkelijk acht. 

Als andere duurzaamheidsmaatregelen aan het 
referentiepakket worden toegevoegd, dan gaat 
men akkoord met dezelfde huurverhoging bij een 
lagere energiekostenbesparing. Met andere woor-
den, dan vindt men een lager rendement op ver-
duurzaming acceptabel. Bijvoorbeeld, wanneer 
energiebesparing wordt bereikt door woning- 
isolatie in plaats van zonnepanelen daalt het vereis-
te rendement naar 20%. Met andere woorden, dan 
gaat men akkoord met een huurverhoging van 39 
euro bij een besparing op de energierekening van 
47 euro per maand. Dit is in lijn met de hypothesen 
van paragraaf 3: woningisolatie biedt een toename 
in thermisch comfort binnen de woning, terwijl 
zonnepanelen dit niet doen. Ook een pakket met 
zonnepanelen plus afstappen van aardgas resul-
teert in een vereist rendement van 20%. Tenslot-
te, wanneer een pakket een verdubbeling van de 
CO2-emissiereductie met zich mee meebrengt ten 
opzichte van de referentie, vinden de huurders een 
nog lager rendement van 10% acceptabel. Dit resul-
taat geeft aan dat respondenten een relatief hoge 
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U gaat minder betalen! 
- Uw energierekening wordt lager. 
- Uw huur een beetje hoger. 
- Wij garanderen dat u geld bespaart.	
	 

 

  
 
 
Uw woning wordt comfortabeler en veiliger! 
- Minder tocht. Minder snel koude voeten. 
- Minder geluidshinder van buiten. 
- Schonere en gezondere lucht in de woning. 
- Uw woning is veiliger voor brand. 
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Uit	het	keuze-experiment	zoals	hiervoor	beschreven	kunnen	waarderingen	voor	de	
duurzaamheidsmaatregelen	worden	afgeleid,	door	middel	van	een	econometrisch	(logit)	model	en	
onder	de	veronderstelling	van	rationeel	keuzegedrag	bij	huurders	(Hensher	et	al.,	2015).		

Een	volledig	overzicht	van	de	schattingsuitkomsten	kan	worden	geraadpleegd	in	Ossokina	et	al.	
(2019).	In	dit	artikel	geven	we	een	korte	samenvatting.	Hiervoor	definiëren	wij	op	basis	van	Tabel	3	
een	referentiepakket	met	de	volgende	maatregelen:	-zonnepanelen;	-een	maandelijkse	
huurverhoging	van	39	euro;	-een	besparing	van	51	euro	op	de	maandelijkse	energierekening;	-een	
vermindering	van	de	CO2-uitstoot	van	de	woning	met	30%.	In	dit	referentiepakket	blijft	men	koken	
en	stoken	op	gas,	en	wordt	er	geen	speciale	communicatiestrategie	toegepast.	Een	gemiddelde	
respondent	in	ons	experiment	geeft	de	voorkeur	aan	dit	referentiepakket	boven	geen	
verduurzaming.	Dit	impliceert	dat	een	gemiddelde	respondent	akkoord	wil	gaan	met	de	voorgestelde	
huurverhoging	indien	de	besparing	op	de	energierekening	30%	hoger	ligt	dan	de	huurverhoging	((51-
39)/39=0.3).	In	financiële	termen	kan	worden	gesteld	dat	men	een	rendement	van	30%	op	een	
investering	in	dit	duurzaamheidspakket	aantrekkelijk	acht.		

Als	andere	duurzaamheidsmaatregelen	aan	het	referentiepakket	worden	toegevoegd,	dan	gaat	men	
akkoord	met	dezelfde	huurverhoging	bij	een	lagere	energiekostenbesparing.	Met	andere	woorden,	
dan	vindt	men	een	lager	rendement	op	verduurzaming	acceptabel.	Bijvoorbeeld,	wanneer	
energiebesparing	wordt	bereikt	door	woningisolatie	in	plaats	van	zonnepanelen	daalt	het	vereiste	
rendement	naar	20%.	Met	andere	woorden,	dan	gaat	men	akkoord	met	een	huurverhoging	van	39	
euro	bij	een	besparing	op	de	energierekening	van	47	euro	per	maand.	Dit	is	in	lijn	met	de	hypothesen	
van	paragraaf	3:	woningisolatie	biedt	een	toename	in	thermisch	comfort	binnen	de	woning,	terwijl	
zonnepanelen	dit	niet	doen.	Ook	een	pakket	met	zonnepanelen	plus	afstappen	van	aardgas	
resulteert	in	een	vereist	rendement	van	20%.	Tenslotte,	wanneer	een	pakket	een	verdubbeling	van	
de	CO2-emissiereductie	met	zich	mee	meebrengt	ten	opzichte	van	de	referentie,	vinden	de	huurders	
een	nog	lager	rendement	van	10%	acceptabel.	Dit	resultaat	geeft	aan	dat	respondenten	een	relatief	
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waardering voor het milieu hebben. Tabel 4 vat het 
referentiepakket en de drie besproken varianten 
erop samen. Onze uitkomsten suggereren dat al 
deze vier pakketten even aantrekkelijk zijn voor de 
huurders, en dat de gemiddelde huurder ze ver-
kiest boven geen verduurzaming. Het experiment 

laat verder zien dat huurders onderling verschillen 
in hun voorkeuren. Mensen met een hoog ver- 
trouwen in de woningcorporatie en/of een hoog 
milieubesef vragen een lager rendement op de 
duurzaamheidsinvestering, ze zijn dus eerder be-
reid om mee te werken met een verduurzaming.

TABEL 4  DUURZAAMHEIDSPAKKETTEN MET VERGELIJKBARE WAARDE VOOR DE HUURDERS  

Referentie 
pakket

Alternatief 
pakket 1

Alternatief 
pakket 2

Alternatief 
pakket 3

(I) Technologie Zonnepanelen Woning- 
isolatie

Zonnepanelen Zonnepanelen

(II) Van aardgas af Nee Nee Ja Nee

(III) CO2 emissie reductie 30% 30% 30% 60%

(IV) Huurverhoging per maand 39 39 39 39

(V) �Besparing energierekening 
per maand 

51  
(rendement 30%)

47  
(rendement 20%)

47 
(rendement 20%)

43  
(rendement 10%)

De inzichten in tabel 4 gelden voor een gemiddel-
de respondent. Een woningcorporatie moet echter 
in veel gevallen 70% van de huurders mee zien te 
krijgen om een duurzaamheidsrenovatie te mogen 
doorvoeren. Met andere woorden, het aandeel 
nee-stemmers moet onder de 30% blijven. We  
gebruiken het model uit het experiment om door 
te rekenen welk percentage huurders verduur- 
zaming zou afwijzen in het geval ze duurzaamheids-
pakketten krijgen aangeboden die in lijn zijn met 
de vier Aedes scenario’s. Hiervoor gebruiken we 
duurzaamheidspakketten uit het experiment, die 
het meest in lijn liggen met de A-B-C-D scenario’s 
zoals beschreven in Paragraaf 2. Bijvoorbeeld, het 
referentiepakket aangevuld met woningisolatie en 
een hogere CO2 reductie past goed binnen de aan- 
names van scenario B, et cetera. 

De simulaties worden vier keer uitgevoerd: voor 
een situatie waarin geen communicatiestrategie 
wordt toegepast, en voor de situaties waarin elke 
van de drie communicatiestrategieën (Financieel 
1, Comfort 1, Comfort 2) wordt toegepast. Figuur 3 
geeft de gemiddelden van de uitkomsten weer. 

De analyse suggereert dat het wel mogelijk is om 
het percentage nee-stemmers onder de 30% te 
houden, dit wordt echter niet met alle pakketten 
bereikt. De samenstelling van het duurzaamheids-
pakket is cruciaal voor de steun dat het krijgt. Alle 
drie communicatiestrategieën blijken een signifi-
cant effect te hebben op het aandeel tegenstem-
mers. De richting van dit effect verschilt echter 
– communicatie kan de steun voor duurzaam- 
heidsinvesteringen zowel vergroten als verkleinen. 
Informatie over comfort, en het aanbod om de 
badkamer-keuken-toilet te vernieuwen (dit zijn 
Comfort 1 en Comfort 2 strategieën) maken men-
sen meer bereid om mee te werken. Extra informa-
tie over financiële consequenties van renovaties  
(Financieel 1 strategie) maakt huurders daaren- 
tegen kritischer, en vergroot het aandeel tegen-
stemmers. Het effect speelt in het bijzonder bij 
huurders die veel vertrouwen hebben in hun  
woningcorporatie. Deze groep is normaal gespro-
ken sterk geneigd om mee te werken, maar wordt 
ook harder afgeschrikt door de nadruk op finan- 
ciële aspecten. De invloed van communicatie- 
strategieën is niet verwaarloosbaar – het aandeel 
tegenstemmers kan met circa vijf procentpunten 
omhoog of omlaag gaan.
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In de praktijk moet financiële informatie aan huur-
ders worden verstrekt. Onze resultaten suggereren 
dat het belangrijk is om deze informatie goed in te 
kaderen. Een financiële bijsluiter kan bijvoorbeeld 
worden uitgebreid met een uitleg over de comfort 
gerelateerde effecten van de duurzaamheidsmaat-
regelen. Ook heeft bundeling van duurzaamheids-
investeringen met (geplande) vernieuwing van de 
woningfaciliteiten een positieve invloed op de be-
reidheid van huurders om duurzaamheidsinveste-
ringen te omarmen.

Conclusie en discussie 
In de afgelopen jaren werd in verschillende landen 
beleid gevoerd dat duurzaamheidsinvesteringen 
in woningen subsidieerde. Zie Long et al. (2015) en 
Elsharkawy en Rutherford (2018) voor Groot-Brit-
tannië; Sousa-Monteiro et al. (2017) voor Italië en 
Portugal; Dentz et al. (2014) voor de VS; Tsenkova 
en Youssef (2012) voor Canada. Vaak werden duur-
zaamheidsmaatregelen gratis aangeboden, met 
name aan mensen met lage inkomens. Toch, zoals 
bijvoorbeeld Long et al. (2015) rapporteert, wei-
gerde een niet-verwaarloosbaar deel van de doel-
groep om mee te werken. In Nederland wordt van 

de huurders verwacht dat ze een deel van de inves-
teringskosten dragen door middel van een huur-
verhoging. Des te belangrijker is het om een goed 
inzicht te krijgen in de factoren die Nederlandse 
sociale huurders bewegen om mee te werken met 
duurzaamheidsrenovaties.

We hebben met behulp van een keuze-experiment 
onderzocht welke huurverhoging sociale huurders 
in Nederland bereid zijn te accepteren als tegen-
prestatie voor het verduurzamen van hun woning. 
Hierbij werden duurzaamheidspakketten bekeken 
die (i) in lijn zijn met de routes/scenario’s A-B-C-D 
van de branchevereniging van woningcorpora-
ties Aedes en (ii) een netto voordeel opleveren: 
de besparing op de energierekening is hoger dan 
de huurverhoging. Onze uitkomsten suggereren 
dat een gemiddelde huurder bereid is in te stem-
men met een energierenovatie mits zijn besparing 
op de energierekening een derde hoger is dan de 
huurverhoging. Wanneer energierenovatie samen-
gaat met een duidelijke comfortverbetering of een  
hogere milieuwinst, gaat men bij dezelfde huur- 
verhoging akkoord met een kleinere kostenbespa-
ring. Het verkrijgen van de steun van 70% huurders 

FIGUUR 3  EFFECT VAN COMMUNICATIESTRATEGIE OP HUURDERSGEDRAG 
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In	de	praktijk	moet	financiële	informatie	aan	huurders	worden	verstrekt.	Onze	resultaten	suggereren	
dat	het	belangrijk	is	om	deze	informatie	goed	in	te	kaderen.	Een	financiële	bijsluiter	kan	bijvoorbeeld	
worden	uitgebreid	met	een	uitleg	over	de	comfort	gerelateerde	effecten	van	de	
duurzaamheidsmaatregelen.	Ook	heeft	bundeling	van	duurzaamheidsinvesteringen	met	(geplande)	
vernieuwing	van	de	woningfaciliteiten	een	positieve	invloed	op	de	bereidheid	van	huurders	om	
duurzaamheidsinvesteringen	te	omarmen.		
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aangeboden,	met	name	aan	mensen	met	lage	inkomens.	Toch,	zoals	bijvoorbeeld	Long	et	al.	(2015)	
rapporteert,	weigerde	een	niet-verwaarloosbaar	deel	van	de	doelgroep	om	mee	te	werken.	In	
Nederland	wordt	van	de	huurders	verwacht	dat	ze	een	deel	van	de	investeringskosten	dragen	door	
middel	van	een	huurverhoging.	Des	te	belangrijker	is	het	om	een	goed	inzicht	te	krijgen	in	de	
factoren	die	Nederlandse	sociale	huurders	bewegen	om	mee	te	werken	met	
duurzaamheidsrenovaties.	
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in	Nederland	bereid	zijn	te	accepteren	als	tegenprestatie	voor	het	verduurzamen	van	hun	woning.	
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energierekening	een	derde	hoger	is	dan	de	huurverhoging.	Wanneer	energierenovatie	samengaat	

Bron: modelberekening
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zoals door de wet vereist, is mogelijk maar niet 
vanzelfsprekend. Informatie en communicatie be-
ïnvloedt de keuze van huurders en het effect kan 
zowel positief als negatief zijn. Informatie over de 
comfort gerelateerde gevolgen van de renovatie 
vergroot de bereidheid om mee te werken. Infor-
matie over financiële consequenties maakt huur-
ders echter meer kritisch en vermindert de bereid-
heid om mee te werken. Beide effecten zijn niet 
verwaarloosbaar.

De verkregen inzichten kunnen direct worden 
toegepast in de praktijk. Ze kunnen helpen om de 
duurzaamheidsmaatregelen beter af te stemmen 
op de voorkeuren van de doelgroep en om een  
effectieve communicatiestrategie richting huur-
ders te ontwerpen. Tegelijkertijd vragen de uit-
komsten om nader onderzoek. Steg en al. (2014) 
onderscheidt drie verschillende duurzaamheids-

drijfveren: financieel (geld), hedonistisch (com-
fort) en normatief (milieu). Ons experiment heeft 
nieuwe informatie over de eerste twee drijfveren 
opgeleverd. Het zou een nuttige uitbreiding zijn 
om te analyseren in hoeverre communicatie over  
milieuaspecten van de duurzaamheidsmaatrege-
len een verschil kan maken. Naar verwachting zal 
dit het geval zijn, omdat uit ons experiment naar 
voren komt dat een duurzaamheidspakket met een 
hogere CO2-besparing op (aanzienlijk) meer steun 
van de huurders kan rekenen. Ook meer inzicht in 
de verschillen tussen de huurders is wenselijk, om 
de communicatiestrategie nog beter te kunnen af-
stemmen op de ontvanger.

Wij bedanken de medewerkers en huurders van  
woningcorporaties Sité, ZOwonen, Rondom Wonen, 
Woonlinie en Elan Wonen voor het meedenken over 
en meewerken aan dit onderzoek. 
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VOETNOOT
1  �Onze basisaanname is dat er 6 zonnepanelen per woning kunnen worden geïnstalleerd op het dak, die in totaal 1500 kWh  

per jaar genereren. Omdat scenario D een hogere energieopwekking beoogt, wordt daar 10 zonnepanelen per woning  

verondersteld.
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