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WAARDEREN VAN DUURZAAMHEID

Het is van belang dat waarderingen van onderpand mede rekening houden met structurele ontwikkelingen in de 
vastgoedmarkt, die de waarde van dit onderpand op langere termijn kunnen beïnvloeden. Financiers profiteren immers 
niet van prijsstijgingen, maar lopen wel risico als prijzen fors dalen. Voor stabiele financiering op de lange termijn zou het 
daarom goed zijn als zowel taxateurs als financiers deze structurele trends goed in ogenschouw nemen bij de waardering 
van vastgoed. 
Prof. dr. P.L.C. Hilbers divisiedirecteur Financiële Stabiliteit, De Nederlandsche Bank en Dr. R.G.M. Nijskens econoom 
Divisie Financiële Stabiliteit, De Nederlandsche Bank. Deze uitspraak is op persoonlijke titel geschreven

De commerciële vastgoedsector in NL is circa 2.000 M Euro waard.
De investering is energie besparing en milieu is door mij geschat op 9-15 miljard (banken financiering circa 3-5 miljard)
Waardeverlies is geschat op circa 90-100 miljard als we niets doen!
Marcel de Boer. Deze uitspraak is ook op persoonlijke titel geschreven.

Leader with character creates leaders,
NOT FOLLOWERS
They don’t tell you what to do, but they show how it’s done
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AANLEIDING

• Economische recessie
• Klimaattop Parijs
• Verdubbeling aandeel energie in totale huisvestingslasten
• Mismatch van vraag en aanbod:

• Het Nieuwe Werken
• 75% van de gebruikers hecht aan duurzaamheid

• De CO2 uitstoot reductie wereldwijd
• Wet en regelgeving
• Duurzame huisvesting bij 70 % van de bedrijven en veel 

beleggers hoog op de agenda (overheid huurt alleen nog 
label C en hoger)

• Duurzaam en energiezuinig vastgoed uiteindelijk rendeert
• Klimaat akkoord



Taxatierapporten van een 
hogere kwaliteit 

opstellen

Fouten en het verkeerd 
prijzen van activa 

voorkomen 

Tijd en kosten besparen 
door een betere kennis 

en belangrijke 
informatiebronnen

Je concurrentievermogen 
verbeteren en 

competenties verhogen 
voor een goede 

advisering 

Problematiek



Helpen de impact van duurzaamheid op de ruimere vastgoedmarkt en de 
cruciale rol van taxatieprofessionals met betrekking tot een marktverschuiving 
te herkennen.

Helpen een holistisch inzicht te krijgen in het belang van gebouwen ten 
opzichte van klimaatverandering en energiedoelstellingen en het belang ervan 
bij het beheersen van risico's voor klanten.

Een aantal voordelen en mogelijkheden bieden van energiezuinige/
duurzame gebouwen waarmee u de business case kunt inpassen in gesprekken 
met klanten.

Een overzicht geven van actuele richtlijnen, adviezen en voorschriften op het 
gebied van duurzaamheid voor taxatieprofessionals en respectieve 
benaderingen om overwegingen betreffende energiezuinigheid/duurzaamheid 
op te nemen in taxaties.

Leerdoel



Waarom taxatieprofessionals een essentiële rol spelen bij marktverschuivingen

• Taxaties vinden plaats in bijna elke fase van de 
levenscyclus van vastgoed.

• Taxatieprofessionals zijn informatiemanagers in 
vastgoedmarkten die vaak zeer ondoorzichtig zijn. 

• Argumenten die tijdens onderhandelingen tussen 
transactiepartijen gebruikt worden, zijn gewoonlijk 
gebaseerd op adviezen gegeven door taxateurs van beide 
zijden.

Taxateurs ‘maken de markt' niet, maar hun adviezen, 
en de aard en omvang van hun diensten beïnvloeden 
resultaten in de vastgoedmarkt. Meer kennis over 
duurzaamheid is benodigd voor een goede taxatie



Maar wat betekent het voor de dagelijkse praktijk? 

• Door het gebrek aan empirische validatie en geschikte vergelijkbare 
verkoopinformatie wordt van taxatieprofessionals gevraagd dat ze 
kwalitatieve oordelen toepassen om de mate te bepalen waarin 
duurzaamheidskenmerken een impact hebben op de waarde.

• U moet bepalen in welke mate een goed geïnformeerde koper er 
rekening mee zou houden binnen de lokale markt van vastgoed.

• Kwalitatieve oordelen zijn nodig bij alle taxatieprojecten voor de meeste 
kenmerken van gebouwen. Duurzaamheidskenmerken vormen geen 
uitzondering hierop.

• Maar om een transparante taxatieservice te bieden, dienen 
taxatieprofessionals hun deskundige advies toe te lichten ten aanzien 
van zowel de voordelen van duurzaam ontwerpen als de risico's van een 
conventionele bouwwijze. 



De vele richtlijnen die er momenteel zijn ten aanzien van duurzaamheid



Taxeren van Duurzaamheid is een integraal onderdeel van de property life cycle
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The EU Energy Performance of Buildings Directive (EPBD)
• All new buildings to be ‘nearly zero energy’ by the end of 2020
• Minimum energy performance requirements for all building elements and 

systems which are retrofitted or replaced (e.g. roof, wall insulation, 
windows, lighting, heating, cooling, etc.)

• Minimum energy performance requirements for buildings undergoing 
‘major’ renovation (25% of the value or building envelope).
– high efficiency alternative systems and renewables to be considered 

where feasible
• Member States encouraged to put in place fiscal incentives
• Mandatory use of EPCs in advertisements (when selling or renting)
• EPCs to include recommendations on how to improve cost-effectively the 

energy performance 
– can also include indications on where to obtain information about 

financing possibilities
– may include estimate for paybacks or cost-benefits

• Regular inspection of boilers and AC systems
– to be carried out by independent and qualified and/or accredited 

experts (=>random checks and penalties for non-compliance!)

De (markt)situatie is aan het veranderen …



Internationale, Europese en nationale beleidsmaatregelen voor gebouwen
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Steeds strengere 
doelstellingen ten 

aanzien van 
wereldklimaat

en 
energiebesparing

Focus van het EU-
beleid

op het verbeteren 
van de 

energiezuinigheid
in de bouwsector

Energieprestaties 
van gebouwen en 

richtlijnen ten 
aanzien van 

energierendemen
t binnen de EU

Internationaal Niveau 

Financiële voordelen en 
stimulansen

(d.w.z. subsidie-
programma's)

Landelijk Niveau

Introductie van 
energieprestatiecertifica

ten (EPC's) +



Duurzaamheid als criterium voor kredietrisicoafweging
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Bijvoorbeeld: 
TEGoVA's beoordeling van Europese 
vastgoedmarkten

4 criteriumcategorieën:

- Markt (landelijk, regionaal)

- Locatie 

- Object

- Kwaliteit van de cashflow van het 
vastgoed

Subcriteria van vastgoedklasse:

Architectuur/Type bouw:
Inrichting
Bouwkundige situatie
Toestand van het perceel
Ecologische duurzaamheid
Rentabiliteit van het gebouwconcept



Bepalen van de financiele condities
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Property Loan

Loan amount Interest rate

Market Value / 
Mortgage Lending 

Value

Property Valuation Property Rating Borrower Rating

Measurement 
standardsCriteriaWeightings

Property Borrower

Valuation Report

Informational basics

Market situation
Characteristics of location
Property characteristics

Quality of property cashflow

Informational basics

Assets / capital
Profitability

Liquidity
Opportunities / Risks

Market 
Value

Loss given 
default

Probability 
of default

Debt-capital 
market interest rate

Standard risk-
costs

Cost premium for 
equity capital

Administrative 
costs

Margin (profit 
contribution)

Source: Lützkendorf, T. and Lorenz, D. (2007), Integrating sustainability into property risk
assessment for market transformation, Building Research & Information, Vol. 35, No. 6, pp. 644-661



De definitie van een duurzaam gebouw…..

Functional / 
Technical Aspects

Environmental 
Aspects

Social / Cultural 
Aspects

Economic 
Aspects

Ø Minimization of life 
cycle / operating costs

Ø Value stability 
(protection of capital 
and material goods) 

Ø Reduction of land and 
resource use

Ø Closing of material flows
Ø Reduction of hazardous 

substances, emissions 
and environmental impact

Ø Health & Comfort
Ø Social integration

Ø Maximization of functionality, 
adaptability and serviceability

Ø Aesthetic quality



Grotere behoefte
een nieuwe m2

Hogere huur
waarde/prijs, minder 

leegstand

Verbeterde werk
omgeving

Lagere kosten
gebruiker

Verhoging netto
inkomsten

Besparing op 
operationele kosten

Lagere service 
kosten eigenaar

Verhoging van netto
inkomsten en lager 

kapitaalsbeslag

Positieve impact op de waarde

Verlaging van 
onderhousdkosten

Lagere financiele
lasten voor belegger

Verhoging netto
inkomsten

Besparen van 
Kapitaalskosten

Duurzame gebouwen

Parameters



Impact chains: from building performance to investment performance 
and corporate success
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Single Building / Portfolio level

Corporate level

Physical property characteristics

Performance / Quality characteristics

ESG decision-parameters Economic decision-parameters

"Soft“ economic success factors "Hard“ economic success factors
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Investment strategy

"Soft“ corporate success factors "Hard“ corporate success factors

Point of 
decision 
making



Impact Chains – Detailed view (example: energy)
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"Hard“ Economic success 

factors

E.g.: 
Net present value

Return on investment
Total return

Return on equity

Physical property characteristics
Economic decision making 

parameters (disaggregated)

Ø Rent per square meter

Ø Percentage of occupancy
Ø Operating costs

Ø Capital growth
Ø Rental growth

Ø Refurbishment costs

Aggregated decision making 

parameters

Ø Market Value
Ø Investment Value
Ø Cash Flow

Performance / Quality characteristics

Functional quality
Ø ...

Cultural and social quality
Ø …

Technical quality
Ø …

Environmental quality
Ø Energy performance

Ø …

Economic quality
Ø ...

Volume and surfaces

Ø Volume (m
3
) and surface/

volume-ratio (m
2
/m

3
)

Ø External surface and 

orientation (walls, 

windows) (m
2
) by type

Ø …

Construction and products

Ø Type of external walls/

envelope

Ø Type of windows and 

glazing

Ø External surface materials

Ø …

Energy Source

Technical equipment

Ø Heating and cooling system  

incl. heat and hot water 

production, cooling 

generation

Ø Ventilation system 

Ø Electrical system incl. 

lightning

Ø ...

Technical risks

Economic success

Performance / Quality risks

ESG decision making 

parameters (disaggregated)

Aggregated ESG decision 

making parameters

Ø Carbon Footprint 

Ø Resource intensity 
Ø Positive / negative media coverage

Ø Level / amount of penalties 
Ø Tenant and user satisfaction / 

Number of complaints

Ø Number of accidents on site / during 
occupation

Ø Availability of a green /sustainable 

building label

Ø "ESG license to operate“: Degree 

of compliance with current and 

expected legal requirements

Ø Etc.

Ø Contribution to sustainable 
development in general

Ø Contribution to social 
development 

Ø Contribution to 

environmental protection

Ø Etc.

ESG aspects / issues

Ø Social value / 
Public value

Ø Environmental 
value

Ø Cultural value
Ø Image Value

"Soft“ economic success 

factors

 

E.g.
Reputation

Single Building / Portfolio level

Reputation success

Reputation risks

Economic risks Economic risks

ESG risksESG risks

Economic risks

A

B

C1

C2

D2

D1

Source: Lützkendorf, T. and Lorenz, D., Karlsruhe Institute of Technology (KIT)
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• Gemiddelde huurprijs per m2 

€ 100 

€ 125 

€ 150 

€ 175 

€ 200 

€ 225 

A B C D E F GA B C D E F G

Marktonderzoek naar het effect van energieprestaties



• BAR

6,5%

7,0%

7,5%

8,0%

8,5%

A B C D E F GA B C D E F G



• Gemiddelde leeftijd 

0
5

10
15
20
25
30
35
40

A B C D E F GA B C D E F G



De energieprestaties gelinkt aan de taxatie input parameters
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Climate / climatic zone

Volume and surfaces
Ø Volume (m3) and surface/

volume-ratio (m2/m3)

Ø External surface and 
orientation (walls, windows) 
(m2) by type

Construction and products
Ø Type of external walls/

envelope

Ø Type of windows and 
glazing

Ø External surface materials

Energy Source

Technical equipment
Ø Heating and cooling system  

incl. heat and hot water 
production, cooling generation

Ø Ventilation system 

Ø Electrical system incl. 
Lightning

Ø Energy generation systems

Usage type and usage 
intensity 
Quality of maintenance / 
facility management
User behaviour 

Comfort

Indoor air quality

Energy 
consumption

Effort for operation, 
maintenance, repair

Compliance with 
legislation

Rent level

Risk

Operating costs

Depreciation

M
ar

ke
t V

al
ue

Image

User/occupant 
satisfaction

Other operating 
costs

Useful life span

Energy costs

Valuation input parameters



De energieprestaties van een gebouw kunnen beschreven 
worden via: 

29

Uiteindelijke 
energievraag/Uiteindelijk 

energieverbruik uitgedrukt in 
kWh/m² per jaar of l/m² per 

jaar

(EPC) Energielabel 
(A, B, C, enz.)

Niveau van energieverbruik

Mate van naleving van 
wettelijke voorschriften (bijv. 

20% onder de landelijke 
minimumnormen) 

Technische parameters van de 
buitenkant van het gebouw en 

HVAC-systemen 
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Het gebrek aan gegevens bij uw klant behandelen als 
een potentiële extra risicofactor
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“Bij het instellen van hun onderzoek zouden 
taxateurs ook hun klanten moeten vragen

gegevens aan te leveren (bijv. over 
energieprestaties). 

Zijn klanten er niet toe in staat (of bereid) 
gegevens aan te leveren, dan zou dit 

behandeld moeten worden als een potentiële 
extra risicofactor.”



Uitgebreide informatievereisten voor taxateurs 
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“Taxateurs wordt geadviseerd geschikte en 
voldoende gegevens over duurzaamheid te 

verzamelen naar gelang die voor toekomstige 
vergelijkbaarheid beschikbaar komen, zelfs wanneer 

ze de waarde momenteel niet beïnvloeden.

Alleen waar marktgegevens dit zouden
ondersteunen,  zouden duurzaamheidskenmerken 

ingebouwd moeten worden in een taxatierapport.”

Bron: RICS, 2013, Sustainability and commercial property valuation, RICS Professional guidance, 
global, Royal Institution of Chartered Surveyors, London, p. 5



Hoe de informatie over de fysieke kenmerken en 
eigenschappen van het gebouw structureren in 
taxatierapporten

33



Hoe de informatie over de prestatie-/kwaliteitskenmerken van 
het gebouw structureren in taxatierapporten
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Technical quality 

Structural safety

Fire protection

Noise protection

Moisture protection

Maintainability

Flexibility and adaptability

Ease of cleaning

Durability

Resilience against natural 
and man-made hazards

Design for deconstruction 
and recyclability

Cultural and social 
quality 

Aesthetic quality 

Urban design quality 

Cultural value

Health & well-being

Indoor air quality

Comfort (thermal, visual, 
acoustic, olfactory)

User safety

User participation and 
control

Accessibility (to and inside 
the building)

Environmental quality 

Energy performance 

Resource depletion 

GHG-emissions & GWP

Other impacts on the 
global & local environment 
incl. risks to the local 
environment

Land use change & sealing

Water consumption

Wastewater

Waste (construction & user 
related)

Functional quality

Serviceability (fitness for 
purpose, usability)

Space efficiency

Economic quality

Life cycle costs



RICS Checklist voor duurzaamheid: Controle en onderzoek
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Locatie

Hoe bereikbaar is het pand: 
voor vormen van openbaar vervoer?
voor gebruikers met speciale behoeften (bijv. fysieke beperking)?
voor vormen van privévervoer?
ten opzichte van groene en open ruimtes?
m.b.t. gebruikersrelevante basisvoorzieningen?
Is het pand onderhevig aan:
bekende milieurisico's zoals overstroming, storm, enz., en neemt het risico toe?
blootstelling aan mogelijke door de mens veroorzaakte risico's?
onaangename immissies (bijv. blootstelling aan lawaai, stof, enz.)?

Overwegingen 
m.b.t. de 
locatie  

Wat is/zijn:
het landgebruik en de kans dat er een wijziging plaatsvindt betreffende het type en de kwaliteit van het landgebruik?
de huidige en geplande beschermingsmaatregelen op het terrein tegen milieurisico's? 
de waarschijnlijke of bekende vervuiling op het terrein?
de mate waarin het gebouw blootgesteld is aan zonlicht/zonwering?

de toestand van de bodem (bijv. dragend vermogen, potentieel voor aardwarmteverbruik)?

Gebouw

Wat de specificatie, staat en configuratie van het gebouw betreft, wat of hoe is/zijn: 
de energiebeoordelingsklasse van het gebouw (indien die er is)?
de energieprestaties van het gebouw (verbruik van niet-hernieuwbare hulpbronnen tijdens gebruik)? 
de koolstofemissies van het gebouw?
de bron van beschikbare en/of gebruikte energiebronnen van het gebouw?
de gebouwvoorzieningen met betrekking tot ouderdom, efficiëntie en verwachte levensduur?
het potentieel van het gebouw wat hernieuwbare energie-gebruik betreft?
de risico's die het gebouw via emissies voor de nabije omgeving vormt?
het watergebruik van het gebouw tijdens gebruik?
de waterbesparing van het gebouw, of de installatie van voorzieningen om efficiënter watergebruik te bevorde
de afvalverminderingsvoorzieningen van het gebouw (bijv. afvalsortering op het terrein voor recycling)?
de capaciteit van het gebouw dat het aangepast kan worden/flexibel is zodat het op een andere manier gebruikt kan worden bij eventuele wijzigende vraagpatronen?
de waarschijnlijke bestendigheid van het gebouw tegen de gevolgen van klimaatverandering (bijv. schade door storm, kan het nog gebruikt worden als er 
temperatuurveranderingen volgen)?
de onbeperkte toegankelijkheid van het gebouw, d.w.z. vanuit buiten naar binnen en in het gebouw zelf (bijv. voor gehandicapte gebruikers)?
de veiligheid van het gebouw onder extreme omstandigheden (zoals brand en storm)?
het ontwerp en de bouw van het pand met betrekking tot de mogelijkheid dat het in de toekomst opnieuw gebruikt wordt en materialen gerecycled worden in geval van 
renovatie en/of sloop?
de effecten die het gebouw wat bouwmaterialen en -specificatie betreft heeft op de gezondheid (daglicht/natuurlijke ventilatie, enz.)?

de mate waarin het gebouw gebruikerscomfort ondersteunt (thermische omstandigheden, visuele omstandigheden, akoestische omstandigheden en kwaliteit van de 
binnenlucht)?

de kans in het algemeen dat het gebouw een lange levensduur heeft op basis van de zich ontwikkelende agenda voor duurzaamheid waaronder de periodes tussen renovaties?
de mate waarin het gebouw oplossingen kan bieden om milieurisico's te weerstaan (bijv. maatregelen om overstromingen te voorkomen voor risicogebouwen)? 

Documentatie

Welke documentatie is beschikbaar met betrekking tot: 
wettelijk verplichte certificaten of ratings (bijv. zoals vereist in de EU in het kader van de Richtlijn over de energieprestaties van gebouwen)?
facultatieve certificeringen, waaronder de afgegeven datum en behaalde klasse (bijv. LEED, BREEAM, enz.)?        
elk ander extern te verifiëren bewijs van duurzaamheid (bijv. winnaar van welke op duurzaamheid gerichte ontwerpprijzen dan ook)?
gebouwenpaspoorten/-bestanden (in de zin van documentatiemateriaal over het object/gebouw uitgegeven gedurende de levensduur van het gebouw)?
getuigenissen van bodemspecialisten, gebouwendiagnose, ventilatiedeurtesten, enz.? 
documentatie betreffende de planning die claims op duurzaamheid ondersteunen?
levenscyclusbeoordelingen, onderzoek m.b.t. de ecologische voetafdruk, enz.?
leasevoorwaarden die gedragingen en normen betreffende ecologische en sociale factoren bevorderen of opleggen? 
beheer van gebouwen in overeenstemming met ethische/sociale verantwoordelijkheidsdoelstellingen (bijv. milieubeheersystemen, enz.)?

Bron: RICS, 2013, Sustainability and commercial property valuation, RICS Professional guidance, global,                 
Royal Institution of Chartered Surveyors, London, Appendix A, p. 18-19

Wat is/zijn: 
• de energiebeoordelingsklasse van het gebouw (indien die er is)?
• de energieprestaties van het gebouw (verbruik van niet-hernieuwbare 

hulpbronnen tijdens gebruik)? 
• de koolstofemissies van het gebouw?
• de bron van beschikbare en/of gebruikte energiebronnen van het gebouw?
• de gebouwvoorzieningen met betrekking tot ouderdom, efficiëntie en verwachte 

levensduur?
• het potentieel van het gebouw wat hernieuwbare energiegebruik betreft?
• de risico's die het gebouw via emissies voor de nabije omgeving vormt?
• het watergebruik van het gebouw tijdens gebruik?
• de waterbesparing van het gebouw, of de installatie van voorzieningen om 

efficiënter watergebruik te bevorderen?
• de afvalverminderingsvoorzieningen van het gebouw (bijv. afvalsortering op het 

terrein voor recycling)?
• de waarschijnlijke bestendigheid van het gebouw tegen de gevolgen van 

klimaatverandering (bijv. schade door storm, kan het nog gebruikt worden als er 
temperatuurveranderingen volgen)?

• de onbeperkte toegankelijkheid van het gebouw, d.w.z. vanuit buiten naar 
binnen en in het gebouw zelf (bijv. voor gehandicapte gebruikers)?

• de veiligheid van het gebouw onder extreme omstandigheden (zoals brand en 
storm)?

• de effecten die het gebouw wat bouwmaterialen en -specificatie betreft heeft op 
de gezondheid (daglicht/natuurlijke ventilatie, enz.)?

• …



Belangrijke informatiebronnen voor energieverbruik
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Informatiebron:

Energieprestatiecertificaten (EPC's)

Certificaat/label/klasse betreffende 
groen/duurzaam bouwen (BREEAM/LEED, 
enz.)

Documentatie betreffende de planning

Due diligence-rapporten

Veldonderzoek/persoonlijk onderzoek

Nutsbedrijven/jaarlijkse kostenrekeningen 
betreffende de nutsvoorzieningen

Informatie van Faciliteitenbeheer 

Aannemingsovereenkomsten en 
energieprestatiegaranties
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Werkmethodiek voor het integreren van duurzaamheid in het taxatieproces
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Valuation assignment

Determination of valuation method / 
calculation model 

Determination of single valuation- input 
parameters with consideration of 

sustainability issues

Sustainability Sub-Analyses 
(Tools & Resources): 
comparable sales, risk 

analyses, ecological rental 
indexes, EPCs, LCC, cost-

benefit-analyses, certification 
& labelling, performance 

measurement, etc.  

Valuation assignment

Determination of valuation method / 
calculation model 

Determination of single valuation- 
input parameters without 

consideration of sustainability issues

Adjustments (+/-; lump sum) to account 
for sustainability issues

Value judgement / Valuation resultValue judgement / Valuation result

Valuation assignment

Determination of valuation method / 
calculation model 

Determination of single valuation- 
input parameters without 

consideration of sustainability issues

Sustainability Correction Factor

Value judgement / Valuation result

Sustainability Sub-
Analyses (Tools & 

Resources): 
Sustainability scoring 
model, comparable 

transactions 

Sensitivity Analysis / Monte Carlo Simulation: to account for uncertainties and to show the impact of likely developments and changing conditions

Risk Documentation: to show sustainability-related risks and revenues and to enhance the understanding of the valuation result

Separate Section on Sustainability within the Valuation Report: to explain the basic relationships between sustainability and value as well as the adjustments made to account for 
sustainability in determining the value of the property under investigation

Approach 1 (preferred approach) Approach 2 Approach 3

Preliminary valuation result Preliminary valuation result

1

2

3

4

5

6

7

8



De DCF-methode ‘dicteert’ de waarde van duurzaamheid
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Environmental / 
health impact

Marketability

Depreciation

Other property 
risks (not considered in 
the modelling of the 

property cash flow)

1 2 3 87654 109

10

Risk Premium 
(Sustainable Building)

Risk Premium 
(Conventional Building)

Risk free rate

Conventional 
Building
Sustainable 
Building

Discount Rate

Cash-Flow PeriodsSource: Lorenz, D.  and v. Woedtke, W., 2008



Het grotere plaatje… 

Environmental Value
(e.g. biodiversity, healthy 

ecosystems)

Capacity to contribute to Value

Ø Functional quality
Ø Technical quality

Performance / 
quality characteristics

Social Value
(e.g. interaction, social 
inculsion, prosperity, 

wellbeing, health, safety)

Cultural Value
(e.g. aesthetics, arts, tradition, 

inspiration, lifestyle)

Image Value
(e.g. corporate identity, 

prestige, reputation, 
brand image)

Economic Value
(preconditions: utility, scarcity, desire, purchasing power)

Market Value /
Exchange Value

(estimation of the most 
likely sale price if the 

property asset were to be 
sold in the open market)

Worth /
Value in Use

(maximum / minimum 
capital sum someone 

would be prepared to pay / 
accept for a property asset)

Basic forces affecting economic property value
Physical

(man-made and environ-mental 
externalities: e.g. topography, 

transportation systems, climate)

Social & Cultural
(population characteristics & the 
full spectrum of human activity 
including morals and lifestyle)

Political 
(governmental intervention that 

can overshadow the market 
forces of supply and demand)

Economic
(relation between supply and 

demand & population's  
purchasing power)

Factors affecting 
calculations of worth

Ø Needs, wants & 
requirements

Ø Preferences (utility function)
Ø Knowledge/awareness
Ø Perceptions of risk
Ø Future expectations
Ø Past experiences
Ø Moral attitudes

Factors affecting   
estimates of 
Market Value

Ø Current market sitaution 
Ø Price level
Ø Quality of information on 

market & property
Ø Valuer’s experience & 

sophistication 

Ø Cultural and social quality
Ø Environmental quality
Ø Economic quality



ENERGIEPRESTATIES VAN EEN GEBOUW KUNNEN DIRECT GEKOPPELD 

ZIJN AAN DIVERSE AAN WAARDE GERELATEERDE FACTOREN! 
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Verkoopbaarheid/

Verhuurbaarheid

Marketing-

snelheid

Verhuurtermijn

Niveau van 

operationele 

kosten

Realiseerbaar 

huurniveau

Verlagingen/kortingen als gevolg 

van achterstand opgelopen in het 

kader van 

modernisering/renovatie

Extra inkomsten/omzet dankzij 

levering van overtollige energie 

aan derden

Technische 

levensduur van 

een gebouw

Praktische econ. 

levensduur van 

een gebouw

Foto

(van gebouw en 

eigenaar)

CO2-belastingen

Hoogte van verouderings-

/afschrijvingspercentages

Belastingen, subsidies, termijn 

waarbinnen een 

stedenbouwkundige vergunning 

verkregen wordt, enz. 



Kenmerken van duurzaam bouwen gekoppeld aan taxaties
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Verwachte effect van resultaten betreffende duurzaamheid op 
belangrijke taxatie-inputvariabelen
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Belangrijke uitdaging: 'Vertalen' van energie als één duurzaamheidskenmerk



INHOUDSOPGAVE

1. Inleiding 
2. Rationale & business case
3. Energieprestaties 
4. Belangrijke informatiebronnen
5. Integratie in taxatiemethodes en -rapporten
6. CONCLUSIES



Knoppen om aan te draaien: 

Market rent Discount rate Capitalisation rate

RiskTriang(11,5; 12,5; 14)
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Monte-Carlo-Simulation: Standaard versus een Duurzaam kantoorgebouw

Een duurzaam kantoorgebouw is per definitie dus meer waard!
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