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Datum: 19 december 2025

Aanleiding

IVBN heeft kennisgenomen van het wetsvoorstel betreffende minimum energieprestatie-eisen
voor huurwoningen. Onze leden beheren een substantieel deel van de Nederlandse
huurwoningvoorraad en investeren continu in een toekomstbestendige, duurzame en kwalitatief
hoogwaardige leefomgeving, en hebben derhalve groot belang bij een stabiel en voorspelbaar
beleid voor verduurzaming van de gebouwde omgeving.

IVBN herkent en onderschrijft de doelstelling van het wetsvoorstel om woningen met slechte
labels uit te faseren en zo bij te dragen aan lagere energielasten, CO,-reductie en (meer)
comfortabele woningen. IVBN-leden investeren actief in verduurzaming met het oog op Paris
Proof in 2050 of eerder. Dit gebeurt aan de hand van portefeuilleroutekaarten met verduurzaming
op natuurlijke momenten.

Tegelijkertijd laat de praktijk zien dat zelfs met beschikbare subsidie-instrumenten een deel van de
private verhuurmarkt beperkt in beweging komt. Daarbij merkt IVBN op dat de benutting van de
SVOH in het verleden is belemmerd door een combinatie van procedurele complexiteit, beperkte
aansluiting op projectmatige verduurzaming en onduidelijkheid over de toepassing van de de-
minimisregel. Met de toepassing van de groepsvrijstelling door het ministerie is sinds 2023 meer
ruimte ontstaan. Dit was en is nog steeds hard nodig. IVBN benadrukt dan ook het belang om deze
lijn door te zetten, zodat beschikbare instrumenten daadwerkelijk bijdragen aan versnelling van
verduurzaming in de praktijk.

IVBN heeft kennisgenomen van de voorgenomen vernieuwing van de Europese
energielabelmethodiek, die is gericht op de transitie naar zero emissie gebouwen (EPBD 1V). Door
deze methodiek verandert de bandbreedte van energielabels aanzienlijk. Het huidige label A++++
wordt in de nieuwe methodiek aangeduid als label A, terwijl gebouwen met een huidig label C of D
kunnen uitkomen op label E of lager. Deze wijzigingen hebben, zonder wijziging van andere
wetgeving, directe gevolgen voor de huurprijzen. Immers, bij de invoering van de Wet betaalbare
huur is een directe koppeling gemaakt tussen de energielabels en de huurprijs. Ook heeft de
nieuwe systematiek gevolgen voor de verplichtingen die voortvloeien uit de Wet goed
verhuurderschap.

Via deze notitie brengt IVBN enkele punten onder uw aandacht die, indien goed meegenomen in
de nadere uitwerking, zullen bijdragen aan een voorspelbare, uitvoerbare en effectieve
implementatie van het wetsvoorstel.

Gevraagde verbeteringen
IVBN verzoekt:

1. Dat de nieuwe energielabelmethodiek geen negatieve effecten heeft op de
verhuurbaarheid van woningen.

2. Een realistische inschatting en compensatie van regeldruk.

3. Aanpassing van de instemmingsvereisten voor verduurzaming.



4. Objectieve en toepasbare criteria voor uitzonderingen in VvE-situaties.
5. Meer voorspelbaarheid en positieve prikkels.

Argumenten

Ad. 7 Dat de nieuwe energielabelmethodiek geen negatieve effecten heeft op de verhuurbaarheid
van woningen

Met de invoering van de Europese EPBD IV-methodiek ontstaat het risico dat woningen die recent
naar energielabel B, C of D zijn gebracht, bij een heropname van het energielabel opnieuw in de
categorie E, F of G worden ingedeeld. Indien dit zich voordoet, leidt dit tot verlies van WWS-
punten en kan dit resulteren in een verschuiving naar een ander huursegment. Dit vergroot de
onzekerheid over investeringen en kan gevolgen hebben voor de verhuurbaarheid van deze
woningen.

Het ministerie heeft bij de Wet betaalbare huur nadrukkelijk toegezegd dat de nieuwe
labelmethodiek geen negatieve impact zou hebben op de verhuurbaarheid. Wij gaan er, gelet op
deze nadrukkelijke toezegging, van uit dat dit ook in de verdere wetgevingsuitwerking wordt
geborgd.

Ad. 2. Een realistische inschatting en compensatie van regeldruk

Doorlooptijden en (administratieve) regeldruk rond verduurzamingsmaatregelen worden in de
huidige inschattingen structureel onderschat. Naast offertes, planning en uitvoering veroorzaken
aanvullende verplichtingen zoals flora- en faunaonderzoeken, vergunningen, precario,
subsidieaanvragen en monitoring aanzienlijke extra werkzaamheden. De doorlooptijd van deze
procedures loopt in de praktijk vaak op, waardoor projecten vertragen en kosten stijgen. De in de
consultatie genoemde investeringskosten voor verduurzaming van een huurwoning naar label D
van gemiddeld €7.300 per woning zijn onvoldoende. Onderzoek van ABF Research laat zien dat de
gemiddelde investeringslast voor het verduurzamen van woningen met energielabel E, F of G circa
€18.700 bedraagt. Dit bedrag sluit beter aan bij de praktijkervaringen van verhuurders, mede
gezien de inflatie sinds het gehanteerde prijspeil (2023), de stapeling van regelgeving en de
variatie tussen woningen.

Daarnaast zijn de daadwerkelijke investeringskosten voor ingrijpende verduurzaming substantieel
hoger. De kosten van renovaties met warmtepompen en dak-, vloer-, glas- en gevelverbeteringen
variéren in de praktijk tussen €60.000 en €115.000 per woning. Het is niet efficiént om deze
maatregelen los van elkaar uit te voeren. Daarbij geldt dat complexmatige projecten efficiént
kunnen worden uitgevoerd, terwijl versnipperd eigendom onevenredig veel tijd en capaciteit
vraagt.

IVBN pleit daarom voor een realistische inschatting van zowel regeldruk als investeringslasten,
waarbij rekening wordt gehouden met situaties waarin de combinatie van kosten, doorlooptijd en
procedurele verplichtingen niet meer in verhouding staat tot de te realiseren milieuwinst. In
dergelijke gevallen zijn maatregelen nodig om deze lasten te verlichten, bijvoorbeeld door
vereenvoudiging van procedures, kortere en voorspelbare vergunningstermijnen, en maatwerk of
compensatie wanneer de uitvoeringslast aantoonbaar onevenredig is. Dit is noodzakelijk om
verduurzamingsmaatregelen uitvoerbaar, verantwoord en doelmatig te houden.

Ad. 3 Aanpassing van de instemmingsvereisten voor verduurzaming



Ondanks alle inspanningen lukt het in de praktijk niet altijd om de vereiste 70% instemming van
huurders te behalen voor ingrijpende verduurzamingsmaatregelen. Dit kan ertoe leiden dat
projecten vertragen of niet kunnen worden uitgevoerd, terwijl verhuurders juist bereid zijn te
investeren in maatregelen die comfort, energiebesparing en betaalbaarheid voor bewoners
verbeteren.

IVBN vraagt het ministerie om voortgang te maken met het wetsvoorstel rond versoepeling van de
70%-norm dat al in 2024 ter consultatie is gebracht. Het is essentieel dat een huurder die niet
reageert niet langer de facto wordt beloond en geldt als een tegenstem, zodat noodzakelijke
verduurzaming tijdig en uitvoerbaar blijft.

Daarnaast blijkt uit de praktijk dat de huidige modellen voor een redelijke huurverhoging bij
verduurzaming, zoals de toepassing van forfaitaire opslagpercentages en de koppeling aan
theoretische energielabelverbeteringen, niet altijd aansluiten bij de daadwerkelijke
energiebesparing voor huurders. Dit bemoeilijk het verkrijgen van instemming verder.

IVBN pleit voor een verlaging van deze drempel of een wettelijke verduidelijking van wat een
redelijke huurverhoging inhoudt, inclusief een verplichting voor huurders om in te stemmen bij
marktconforme voorstellen. Deze aanpassing is essentieel om de beoogde verduurzaming tijdig en
efficiént te realiseren.

Ad. 4 Objectieve en toepasbare criteria voor uitzonderingen in VvE-situaties

Voor woningen binnen VVE constructies is de huidige formulering van de inspanningsplicht van de
eigenaar te subjectief, met begrippen als “tot het uiterste inspannen” en "aanjagende rol”. In de
praktijk leidt dit tot onzekerheid over de reikwijdte van de verplichtingen, vooral wanneer een
meerderheid van de VVE niet wil meewerken aan verduurzamingsmaatregelen.

IVBN adviseert daarom heldere en objectieve criteria vast te leggen voor situaties waarin een
uitzondering gerechtvaardigd is. Dit kan bijvoorbeeld door het expliciet opnemen van een
aantoonbare weigering van de VVE om in te stemmen met een concreet verduurzamingsvoorstel,
bijvoorbeeld blijkend uit een (geagendeerd) VVE-besluit of het niet verkrijgen van de vereiste
meerderheid. Hiermee worden interpretatieverschillen voorkomen, ontstaat duidelijkheid voor
eigenaren en wordt geborgd dat uitzonderingen op een eerlijke en transparante manier worden
toegepast.

Ad. 5 Meer voorspelbaarheid en positieve prikkels

Het succes van het wetsvoorstel staat of valt met voorspelbare kaders en een evenwichtige
combinatie van verplichtingen en gerichte stimulansen. De huidige stapeling van Bbl-eisen, EPBD-
aanpassingen, WWS-regels, huurrecht en lokale vergunningseisen vergroot de onzekerheid en kan
investeringsbeslissingen vertragen. Om meerjarige verduurzamingsprogramma’s verantwoord te
kunnen uitvoeren, is beleidscontinuiteit essentieel.

IVBN benadrukt het belang van gericht stimulerende maatregelen die zekerheid bieden en
effectief gedrag ondersteunen. Een belangrijk onderdeel hiervan is een nadere uitwerking van de
beschikbare subsidie- en financieringsregelingen. Helderheid over voorwaarden, looptijden,
budgetplafonds en de verhouding tussen verschillende instrumenten (waaronder SVOH en SVVE) is
noodzakelijk. IVBN pleit daarom voor gericht stimulerende maatregelen die zekerheid bieden en
effectief gedrag ondersteunen. Dat kan via:

> stabiele en langdurig beschikbare regelingen;



» het verminderen van administratieve lasten voor partijen die aantoonbaar vooroplopen;

» het borgen van kwaliteitseisen voor isolatiematerialen;

» het mitigeren van de mogelijke negatieve effecten van de nieuwe EPBD-methodiek op
verschillende huursegmenten;

» en het verkennen van uitbreiding van het Bbl naar aanvullende categorieén zoals
parkeergarages, zodat regelgeving logisch en consistent blijft.

Deze combinatie van voorspelbare regels en doelgerichte stimulansen houdt investeringen op
koers en maakt de doelstelling van minimaal label D per 2029 haalbaar en uitvoerbaar.

Conclusie

IVBN en haar leden ondersteunen de doelstelling van het wetsvoorstel volledig en leveren graag
een actieve bijdrage aan de verdere verduurzaming van de Nederlandse huurwoningvoorraad. De
sector heeft de afgelopen jaren al grote stappen gezet in het uitfaseren van E-, F- en G-woningen
en beschikt over robuuste, meerjarige programma’s om ook de komende jaren gericht te blijven
investeren in energiezuinige, kwalitatief hoogwaardige en toekomstbestendige woningen.

Tegelijkertijd benadrukt IVBN dat voorspelbaarheid, werkbare instemmingsregels, realistische
uitvoeringskaders en positieve prikkels cruciaal zijn om de doelstelling van label D in 2029
daadwerkelijk te realiseren. Door een integrale afstemming van de EPBD-labelmethodiek met WWS
en nationale regelgeving, een realistische inschatting van regeldruk, aanpassingen in het
instemmingskader, objectieve criteria voor VvE-constructies en het creéren van een evenwichtige
mix van verplichtingen en beloningen, kan het wetsvoorstel rekenen op breed draagvlak binnen de
sector.

Met deze verbeteringen ontstaat een uitvoerbare en effectieve aanpak, waarin institutionele
beleggers op een verantwoorde manier kunnen blijven investeren, terwijl huurders profiteren van
lagere energielasten, meer comfort en een duurzame woonomgeving. Zo draagt het wetsvoorstel
bij aan een toekomstbestendige energietransitie waarin goed beleid en proactieve investeringen
maximaal worden benut.



