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1. Inleiding

Duurzame of verduurzaamde gebouwen dienen idealiter ook
duurzaam te worden gebruikt en beheerd. In landen als Aus-
trali€¢, de Verenigde Staten en Groot-Brittanni€ is met het
duurzaam gebruik en beheer van gebouwen de nodige erva-
ring opgedaan via het concept ‘green lease’ en deze ontwik-
keling gaat gestaag voort. In Nederland komt het gebruik
van de green lease of de ‘groene huurovereenkomst’ op de
vastgoedmarkt op gang, zij het dat de toepassing daarvan tot
op heden vaker lijkt plaats te vinden bij kantoorruimte dan
bij winkelruimte. Wij noemen bijvoorbeeld de Rijksgebou-
wendienst die duurzame criteria heeft opgesteld welke door
gebruikers van rijksgebouwen bij de aanhuur in acht geno-
men moeten worden.! Voorts verschijnen zo nu en dan be-
richten in de media over partijen die tot duurzame huur heb-
ben besloten. Wij doelen onder meer op de onlangs door
Triodos Vastgoedfonds N.V. overeengekomen (tienjarige)
groene huurovereenkomst met GasTerra B.V. waarbij een
gebouw in Groningen wordt gerenoveerd van energielabel
G tot A+ en bindende afspraken worden gemaakt om het ge-
bouw blijvend duurzaam te gebruiken.’

De bekendheid met green lease neemt snel toe, maar is nog
niet wijdverspreid. Bovendien biedt het huurrecht nog wei-
nig aanknopingspunten om duurzaamheid af te dwingen en
is er nog geen standaard groene huurovereenkomst ontwik-
keld waardoor de uitwerking van een groene huurovereen-
komst nog grote verschillen kent. In dit artikel lichten wij
toe hoe duurzaamheid tot nu toe wordt verankerd in de huur-
overeenkomst. Hoe ver is de Nederlandse vastgoedmarkt en
welke juridische issues komen wij momenteel tegen? Zijn er
al volwaardige groene huurovereenkomsten of staat de ont-
wikkelingen hieromtrent nog in de kinderschoenen?

In het onderstaande zullen wij achtereenvolgens ingaan op
de vraag wat een groene huurovereenkomst inhoudt, op wel-
ke wijze de verduurzamingsinvesteringen en de voorde-

len die daarmee worden behaald tussen de verhuurder en

de huurder kunnen worden verdisconteerd, de onderwer-
pen waarop een green lease kan zien, de mogelijkheden om
green lease bepalingen af te dwingen en het feit dat de wens
tot duurzame huisvesting momenteel veelal afkomstig is van
de huurder. Tot slot sluiten wij af met een korte conclusie.

250 Tijdschrift voor HUURRECHT BEDRIJFSRUIMTE

2. Wat houdt een green lease in?

Omschrijving c.q. definitie green lease

Een (internationaal) gangbare omschrijving c.q. definitie
van een green lease is een ‘prestatiegerichte’ huurovereen-
komst waarin de verhuurder en de huurder afspraken vast-
leggen over het duurzaam gebruik en de duurzame exploi-
tatie van een gebouw. De groene huurovereenkomst bevat
afspraken die erop gericht zijn bepaalde energiebesparin-
gen en milieutechnische doelstellingen te behalen waarbij
de verhuurder en de huurder idealiter gezamenlijk de verant-
woordelijkheid tot nakoming daarvan dragen. Met prestatie-
gericht wordt bedoeld dat de gemaakte afspraken meetbaar
zijn, zodat nagegaan kan worden of bepaalde doelstellingen
zijn behaald. Voorbeelden van duurzame afspraken zijn con-
crete afspraken over de hoogte van de energiebesparingen
(bijvoorbeeld in kilowattuur), de hoogte van het voordeel
dat beide partijen naar aanleiding van de energiebesparin-
gen toebedeeld krijgen en de wijze waarop/frequentie waar-
mee het dagelijks onderhoud van het gebouw en de installa-
ties dient plaats te vinden. Wij komen verderop in dit artikel
nader op dergelijke afspraken terug. Bij voorkeur zijn de af-
spraken in een green lease erop gericht om een gelijkmatige
verdeling van de kosten, baten en risico’s te bewerkstelligen,
zodat zowel de verhuurder als de huurder tot de duurzame
exploitatie en het duurzaam gebruik van het gebouw wor-
den aangezet.

Het duurzaam gebruik van het gehuurde is afhankelijk
van individuele afspraken

Het duurzaam gebruik van het gehuurde is in hoofdzaak af-
hankelijk van de wederzijdse bereidheid van de verhuur-
der en huurder om hierover nadere afspraken te maken. Zo-

*  Elsbeth Quispel is werkzaam als Head of Sustainability bij
Jones Lang LaSalle B.V., Carolien Heemskerk is werk-
zaam als advocaat bij Houthoff Buruma.

1. “Criteria voor duurzaam inkopen van huur en aankoop van
kantoorgebouwen’, versie 1.3, 15 februari 2010, ontwik-
keld door Agentschap NL in opdracht van het (toenmalige)
Ministerie van VROM.

2. ‘Triodos financiert herontwikkeling pand door verduurza-
ming’, http://www.propertynl.com/producten-old/nieuws-
brief/default.asp?id=32198, 3 juni 2011.
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als in de inleiding is aangegeven, biedt het huurrecht (nog)
weinig handvatten om duurzaam gebruik van het gehuur-
de af te dwingen. Er zijn slechts enkele bepalingen die met
duurzaam gebruik in verband gebracht kunnen worden. Zo
biedt art. 7:243 BW een huurder van woonruimte de moge-
lijkheid om — tegen betaling van een evenredige huurverho-
ging — de verhuurder te dwingen tot het nemen van bepaal-
de energiebesparende verbeteringen (waaronder de isolatie
van de gevel, het dak en de vloeren en het vervangen van de
verwarmingsketel), maar eenzelfde bepaling voor huurders
van 290- en 230a-bedrijfsruimte ontbreekt. Daarnaast kan de
verhuurder op grond van art. 7:220 BW een redelijk voor-
stel doen om het gehuurde te renoveren en daarbij duurza-
me voorzieningen te treffen, maar dit geeft nog geen zeker-
heid dat het gehuurde door de huurder na de renovatie ook
daadwerkelijk op duurzame wijze wordt gebruikt. Daarvoor
zullen ook — al dan niet in het kader van de renovatie — aan-
passingen moeten worden gedaan in de bestaande of nicuwe
huurovereenkomst al naar gelang de wijze waarop de reno-
vatie plaatsvindt.’ Voorts bevatten ook de standaard model-
len, zoals het ROZ-model voor woon-, winkel- en kantoor-
ruimte (hierna: het ROZ-model), (nog) geen standaard green
lease bepalingen. De vraag hiernaar is echter groeiende,
mede omdat standaardbepalingen de onderlinge vergelijk-
baarheid tussen duurzaam en regulier vastgoed vergroten,
hetgeen de onderhandelingen met de huurder, de financier-
baarheid en de waardebepaling van het vastgoed vereenvou-
digt.* Daarom is onze verwachting dat de ontwikkeling van
standaard green lease bepalingen niet lang meer op zich zal
laten wachten.

Vormgeving green lease

Qua vormgeving kan bij het opstellen van een groene huur-
overeenkomst, mede afhankelijk van het karakter van de af-
spraken, aan verschillende methoden worden gedacht. Zo
kunnen de duurzaamheidsafspraken tussen de verhuurder en
de huurder worden vastgelegd in een intenticovereenkomst
bij de huurovereenkomst. Het gebruik van een intentieover-
eenkomst ligt voor de hand als de verhuurder en de huurder
meer vrijblijvende afspraken wensen te maken omtrent het
duurzaam gebruik van het gehuurde. Daarnaast kan een al-
longe bij de (bestaande) huurovereenkomst worden geslo-
ten of kan worden gekomen tot een geheel nieuwe huurover-
eenkomst waarin green lease bepalingen geintegreerd zijn.
Met name als voor duurzaamheidsafspraken met een meer
verplichtend karakter wordt gekozen, zal één van deze twee
laatstgenoemde mogelijkheden uitkomst bieden.

3. Verdiscontering van de kosten van
verduurzamingsmaatregelen en de daar-

mee behaalde voordelen

Een belangrijk vraagstuk dat bij het aangaan van een green
lease speelt, is de wijze waarop de kosten van de verduur-
zamingsmaatregelen en de voordelen die deze opleveren in
de vorm van gerealiseerde besparingen tussen de verhuur-
der en de huurder worden verdisconteerd. Hierbij komt het
probleem van de zogenaamde ‘split incentive’ aan de orde.
Dit probleem houdt, kort gezegd, in dat de verhuurder in
het overgrote deel van de gevallen verantwoordelijk is voor
de verduurzamingsinvesteringen, maar daarvan in beginsel
niet de financiéle voordelen geniet. Deze komen doorgaans
ten goede aan de huurder, daar de huurder de energielas-
ten draagt die lager worden door de verduurzamingsmaatre-
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gelen. In dit verband merken wij nog op dat het energiever-
bruik (verwarming en elektra) de grootste kostencomponent
(45%) van de door de verhuurder aan de huurder in rekening
te brengen servicekosten vormt. Binnen kantoorgebouwen
is dit aandeel in de regel zelfs groter vanwege de klimaatin-
stallaties (43%) en de verlichting (22%). Vanuit een duur-
zame benadering ligt het derhalve voor de hand om op deze
onderdelen besparingen te realiseren. In de markt heeft men
voor het probleem van de ‘split incentive’ oplossingen pro-
beren te vinden waarbij de verhuurder voor de verduurza-
mingsmaatregelen wordt gecompenseerd. In het onderstaan-
de worden hiervan drie voorbeelden genoemd.

In de eerste plaats kan de verhuurder met de huurder over-
eenkomen dat de huurder een vaste opslag — welke gerela-
teerd is aan de verwachte energiebesparing en eventueel de
rendementseis van de verhuurder — bovenop de huurprijs be-
taalt ter compensatie van de initi€le investering in verduur-
zaming door de verhuurder. Idealiter zijn de totale huisves-
tingslasten van de huurder na de verduurzaming lager of op
zijn minst gelijk aan die van voor de verduurzaming, door-
dat de gerealiseerde energiebesparing groter is dan of even
groot is als de te betalen vaste opslag. De vaste opslag stelt
de verhuurder in staat om de initiéle investering geduren-
de (maximaal) de looptijd van de huurovereenkomst terug
te verdienen. Het nadeel van deze vorm van compensatie is
dat de wederzijdse prikkel in de bedoelde prestatiegerichte
huurovereenkomst beperkt is. De verhuurder draagt immers
niet het risico of de beoogde energiebesparing inderdaad
wordt gerealiseerd. Slechts de huurder is hiervoor verant-
woordelijk. Deze compensatievorm is derhalve bovenal ver-
huurdersvriendelijk, met name als de gerealiseerde bespa-
ring lager uitvalt dan de vaste opslag.

In de tweede plaats, bij wijze van variatie op de hiervoor ge-
noemde compensatievorm, kan een verdeelsleutel worden
afgesproken voor de eventuele (extra) kosten vanwege te-
genvallende energiebesparingen. De huurder betaalt even-
eens een vaste opslag op de huurprijs, maar indien de hoger
dan verwachte energiekosten de vaste opslag overschrijden,
delen de verhuurder en de huurder de extra kosten. Dit kan
— zoals momenteel wel gebeurt — plaatsvinden in een 50%-
50% verhouding, maar uiteraard ook in een andere verhou-
ding. In ieder geval wordt hiermee beter gestimuleerd dat
zowel de verhuurder als de huurder zich inspannen om de
beoogde energiebesparing te bewerkstelligen.

In de derde plaats — en deze compensatievorm verdient naar
ons oordeel de voorkeur — kunnen de opbrengsten en risico’s
van het verduurzamen van een gebouw op geheel variabele
wijze worden verdeeld tussen huurder en verhuurder athan-
kelijk van de daadwerkelijk gerealiseerde energiebesparin-
gen. Op deze manier wordt een (groter) wederzijds belang
bij energiebesparing gecreéerd, hetgeen de prikkel bij zo-
wel de huurder als de verhuurder om het gebouw duurzaam
te gebruiken én duurzaam te exploiteren bevordert. Deze,

in onze ogen meest volwaardige, wijze van compenseren,
biedt aan de huurder onder meer als voordeel dat hij ervan
is verzekerd dat zijn huisvestingslasten niet zullen stijgen in
het geval van tegenvallende besparingen op de energiekos-

3. Renovatie kan immers al naar gelang de omstandigheden
plaatsvinden met instandhouding of met beéindiging van
de huurovereenkomst.

4. ‘Duurzaamheid standaard opnemen in huurovereenkom-
sten’, www.vastgoedjournaal.nl, 23 juni 2011.
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ten doordat het gebouw minder duurzaam blijkt te zijn dan
bij het ontwerp is vastgesteld. Voorts heeft de verhuurder de
zekerheid dat hij zijn meerinvesteringen (eerder) terugver-
dient, zij het dat de terugverdientermijn athankelijk is van
de feitelijke energiebesparing. Essentieel is wel dat concre-
te en meetbare afspraken worden gemaakt welke vervolgens
worden gemonitord. Bovendien is openheid over de belan-
gen en doelstellingen van de verhuurder en de huurder be-
nodigd. In verband met de onbekendheid over bijvoorbeeld
de daadwerkelijke energiebesparingen die met duurzame in-
stallaties kunnen worden gerealiseerd, moet voorts, bijvoor-
beeld na een eerste jaar, een evaluatie met een aansluitende
verrekening plaatsvinden en kunnen vervolgens aan de hand
van meetgegevens aangepaste afspraken voor de komende
termijn worden vastgesteld.

Naast, of in combinatie met, een vorm van green lease, is de
zogeheten ‘energy service company’ (‘Esco’) steeds vaker
een middel om verduurzaming te realiseren. De Esco neemt
— als derde betrokken partij — de gehele energie-exploitatie
van het gebouw over en doet de initiéle investering in bij-
voorbeeld duurzame installaties of het verduurzamen van de
huidige installaties. De opbrengst van deze installaties, in de
vorm van bespaarde energie of in het gebouw geproduceer-
de duurzame energie komen ten goede van de Esco. De ver-
huurder verlegt hiermee het risico van de verduurzamings-
investering naar de Esco. De huurder betaalt de afgesproken
huurprijs en overige servicekosten aan de verhuurder en de
energiekosten aan de Esco. De verhuurder en de huurder
dienen zich hierbij wel te realiseren dat juridische compli-
caties kunnen voorkomen. Voor bepaalde zaken is de Esco
immers verantwoordelijk en op voorhand zal goed moeten
worden doordacht en contractueel vastgelegd wie welke par-
tij in geval van nalatigheden kan en moet aanspreken.

4. Onderwerpen waarop green lease

bepalingen kunnen zien

Naast afspraken over de verdiscontering van de verduurza-
mingsinvesteringen en de voordelen die daarmee behaald
worden, kunnen nog andere soorten green lease bepalingen
in een huurovereenkomst worden opgenomen. Of daarvoor
een regeling wordt getroffen, hangt af van de wensen van
partijen en de aard van het gebouw. Het opstellen van een
groene huurovereenkomst wordt daarmee in beginsel maat-
werk. Inmiddels kunnen wel al enkele ‘standaard’” onderwer-
pen worden onderscheiden. In de literatuur is hier reeds de
nodige aandacht aan besteed.’ Volledigheidshalve zullen wij
in dit artikel enkele voor de hand liggende bepalingen de re-
vue laten passeren met betrekking tot de onderhoudscontrac-
ten en het plaatsen van tussenmeters, het aanbrengen en ver-
wijderen van veranderingen en toevoegingen, afvalbeheer,
de handleiding duurzaamheid en het houden van een ‘mili-
eu audit’.

De onderhoudscontracten en het plaatsen van
tussenmeters

Indien de verhuurder ingevolge de bepalingen in de huur-
overeenkomst verantwoordelijk is voor het aangaan van

de (onderhouds)contracten met de leveranciers van ener-
gie, water en gas, dan kan hij besluiten om alleen te con-
tracteren met leveranciers van groene energie. Er behoeven
dan in beginsel geen specifieke afspraken met de huurder te
worden gemaakt. Indien niet de verhuurder, maar de huur-
der verantwoordelijk is voor het sluiten van de betreffen-
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de onderhoudscontracten — hetgeen het uitgangspunt is van
het ROZ-model — dan kan in overleg met de huurder in de
huurovereenkomst een bepaling worden opgenomen dat het
de huurder alleen geoorloofd is om van groene leveranciers
af te nemen. Voorts kan de verhuurder in geval van een be-
drijfsverzamelgebouw en indien het gehuurde hier nog niet
van is voorzien, overgaan tot het plaatsen van tussenmeters,
zodat — onder het motto: ‘meten is weten’ — het individue-
le energiegebruik van het gehuurde inzichtelijk wordt en als
basis kan dienen voor het maken van nadere afspraken met
de huurders.

Het aanbrengen en verwijderen van duurzame
veranderingen en toevoegingen

Ingevolge art. 7:215 lid 1 BW heeft de huurder de schrifte-
lijke toestemming van de verhuurder nodig om veranderin-
gen of toevoegingen aan het gehuurde aan te brengen. Dit
met uitzondering van veranderingen en toevoegingen die
aan het einde van de huurovereenkomst weer eenvoudig
zijn te verwijderen. In de huurovereenkomst kan ten aanzien
van dit vereiste bij voorbaat worden bepaald dat geen toe-
stemming door de verhuurder zal worden verleend voor c.q.
dat de huurder zich onthoudt van veranderingen en toevoe-
gingen die een negatief effect hebben op het duurzaam ge-
bruik van het gehuurde en/of het gebouw waarin het gehuur-
de is gelegen. Daarnaast kan worden bepaald dat de huurder
de veranderingen en toevoegingen uitsluitend realiseert met
duurzame materialen, waarbij de verhuurder al dan niet kan
besluiten om de huurder (deels) in de extra kosten te com-
penseren die deze werkwijze met zich brengt. Desgewenst
kan overeengekomen worden dat deze verplichtingen tevens
gelden voor de verhuurder.

Het uitgangspunt van art. 7:216 lid 1 BW is dat de huurder
bij het einde van de huur de veranderingen en toevoegin-
gen waarvoor hij toestemming van de verhuurder heeft ver-
kregen, niet ongedaan behoeft te maken. Dit is echter geen
verplichting. De huurder kan er op grond van art. 7:216 BW
ook voor kiezen om de aangebrachte veranderingen en toe-
voegingen bij het einde van de huurovereenkomst wel te
verwijderen. In het kader van duurzaamheid kan in dit ver-
band worden afgesproken dat de huurder van deze laatste
mogelijkheid geen gebruik maakt, opdat de duurzaam aan-
gebrachte veranderingen en toevoegingen bij het einde van
de huurovereenkomst behouden blijven en derhalve geen
verspilling van materialen plaatsvindt. Min of meer hetzelf-
de kan gelden voor de situatie dat er gebruik wordt gemaakt
van het ROZ-model. Hierin is voor wat betreft aangebrach-
te veranderingen en toevoegingen opgenomen dat de huur-
der deze, tenzij partijen anders zijn overeengekomen, aan
het einde van de huurovereenkomst dient te verwijderen. Op
deze bepaling kan in de huurovereenkomst een uitzondering
worden gemaakt die ertoe strekt dat veranderingen en toe-
voegingen die het duurzaam gebruik van het gehuurde ten
goede komen, bij het einde van de huur door de huurder in
het gehuurde achtergelaten moeten worden.

5. Zie D.J. Gondrie en W. Raas, ‘Green lease komt nog nau-
welijks voor’, Vastgoedmarkt, februari 2011, p. 26, D.N.
Broerse en A.M. Meijvogel, ‘Green leases in Nederland’,
Vastgoedrecht 2010, nr. 4, p. 99, M.Y.C.L. de Wit, ‘Duur-
zaam ontwikkelen en exploiteren van vastgoed’, Bouw-
recht, 2009, 187, p. 1012.
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Afhankelijk van de situatie en door welke partij de aange-
brachte veranderingen en toevoegingen zijn bekostigd, kan
nog worden bepaald dat de huurder de veranderingen en toe-
voegingen mag overdragen aan een opvolgend huurder of
dat de huurder voor de betreffende veranderingen of toevoe-
gingen een compensatie ontvangt van de verhuurder. Dit is
met name relevant in het geval er gebruik wordt gemaakt
van het ROZ-model. In dit model wordt namelijk afgewe-
ken van art. 7:216 lid 3 BW dat ervan uitgaat dat de huurder
steeds een vergoeding kan vragen voor de met toestemming
van de verhuurder aangebrachte veranderingen en toevoe-
gingen (voor zover art. 6:212 BW met betrekking tot onge-
rechtvaardigde verrijking dit toestaat).

Afvalbeheer

In de huurovereenkomst kunnen nadere afspraken worden
gemaakt omtrent het afvalbeheer. In de eerste plaats zou

de verhuurder de verplichting op zich kunnen nemen om te
voorzien in een goede mogelijkheid tot afvalscheiding. In de
tweede plaats kunnen met de huurder afspraken worden ge-
maakt over het in kaart brengen en eventueel terugbrengen
van de afvalproductie. Dit is vanzelfsprekend met name re-
levant indien veel en/of milieuonvriendelijk afval door de
huurder wordt geproduceerd.

Handleiding duurzaamheid

Wat ons betreft is het aan te bevelen dat de verhuurder en de
huurder, als zij tot een green lease besluiten, beginnen met
het opstellen van een zogenaamde ‘handleiding duurzaam-
heid’ waarin de uitgangspunten zijn opgenomen die wor-
den gehanteerd ten aanzien van de duurzame exploitatie en
het duurzaam gebruik van het gebouw. De verhuurder en de
huurder worden hierdoor min of meer gedwongen om gron-
dig na te denken over de doelstellingen die de verhuurder
met het gebouw wil behalen en de wijze waarop de huur-
der hieraan bij kan dragen. In de handleiding duurzaamheid
kunnen onder meer de energieprestaties en de duurzame
kenmerken van het betreffende gebouw worden opgenomen
en hetgeen wordt verstaan onder het duurzaam gebruik van
het gehuurde en de duurzame exploitatie. Tevens kan wor-
den toegevoegd welke doelen de verhuurder en de huurder
in de toekomst op het gebied van duurzaamheid met het ge-
bouw voor ogen hebben. De handleiding duurzaamheid kan
bij aanvang van de huurovereenkomst aan de huurder wor-
den verstrekt. Eventueel kan hierbij, indien van toepassing,
een combinatie worden gemaakt met het huishoudelijk re-
glement of kan in laatstgenoemd document worden opgeno-
men dat de verhuurder nog voornemens is om een handlei-
ding duurzaamheid op te stellen. Voorts is van belang dat in
de huurovereenkomst wordt bepaald of de handleiding duur-
zaamheid al dan niet verplicht moet worden nageleefd.

Milieu audit

Om het duurzaam gebruik van het gebouw te monitoren, zou
de verhuurder, eventueel op verzoek van de huurder, van tijd
tot tijd (bijvoorbeeld jaarlijks of tweejaarlijks) onderzoek
kunnen doen in de vorm van een ‘milieu audit’ en in dit ver-
band gegevens op kunnen vragen bij de huurder, welke de
huurder dan verplicht is te verstrekken. Indien uit deze gege-
vens blijkt dat het gehuurde niet duurzaam wordt gebruikt of
dat hier verbeteringen in kunnen worden aangebracht, kun-
nen eventueel nadere maatregelen (al dan niet op kosten van
de huurder) worden overeengekomen. Hierbij speelt uiter-
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aard wel de vraag in hoeverre de verhuurder de huurder kan
dwingen om een regeling te treffen.

5. Mogelijkheden om green lease

bepalingen af te dwingen

Momenteel worden de eerste ervaringen opgedaan met het
toepassen van green lease bepalingen in huurovereenkom-
sten. Daarbij komt ook de vraag op in hoeverre de huurder
de verhuurder kan dwingen om duurzame voorzieningen in
het gehuurde aan te brengen.

Wij verwijzen in dit kader naar een interessant arrest van het
hof ’s-Hertogenbosch van 21 september 2010, L/N BO0177,
waaruit een eerste indicatie volgt dat het goed onderhouden
van een zaak tevens betekent dat rekening gehouden dient

te worden met duurzaamheid. In dit arrest kwam de vraag
aan de orde of een cv-ketel die bij aanvang van de huurover-
eenkomst 31 jaar oud was, een gebrek vormde in de zin van
art. 7:204 lid 2 BW. Art. 7:204 1id 2 BW definieert een ge-
brek als: ‘Een staat of eigenschap van de zaak of een andere
niet aan de huurder toe te rekenen omstandigheid, waardoor
de zaak aan de huurder niet het genot kan verschaffen dat
een huurder bij het aangaan van de overeenkomst mag ver-
wachten van een goed onderhouden zaak van de soort als
waarop de overeenkomst betrekking heeft’. Het gaat derhal-
ve, kort gezegd, om de beperking van het huurgenot dat de
huurder op grond van de huurovereenkomst mocht verwach-
ten. Het hof vond dat er in het onderhavige geval sprake was
van een gebrek ongeacht of de cv-ketel in orde was conform
de normen van een laagrendementsketel uit 1974. Het hof
oordeelde dat het algemeen bekend is dat de levensduur van
een cv-ketel ongeveer vijftien jaar is en dat moderne ketels
aanzienlijk goedkoper in gebruik zijn. In geval van een 30
jaar oude ketel zijn de stookkosten veel hoger dan een huur-
der mag verwachten van een goed onderhouden zaak van

de soort als waarop de huurovereenkomst betrekking heeft.
In lijn met dit arrest zou kunnen wordt gesteld dat verzuim
aan de zijde van de verhuurder met betrekking tot het tref-
fen van bepaalde (essenti€le) duurzame voorzieningen wel-
ke de huurder wel had mogen verwachten, kan worden aan-
gemerkt als een gebrek. Het kan de huurder derhalve lonen
om een beroep op de gebrekenregeling te doen.

Het staat uiteraard niet op voorhand vast dat de weigering
van de verhuurder om bepaalde duurzame voorzieningen te
treffen, een gebrek is in de zin van art. 7:204 lid 2 BW. Of
bijvoorbeeld het niet verstrekken van een handleiding
duurzaamheid of het niet houden van een milieu audit — als
dit niet met zoveel woorden in de huurovereenkomst is be-
paald — , moet worden beschouwd als een gebrek, is nog on-
derwerp van discussie. Een handleiding duurzaamheid en
een milieu audit geven weliswaar de duurzame kenmerken
van het gehuurde en de bijbehorende prestaties weer, maar
betoogd kan worden dat het huurgenot van de huurder door
het ontbreken van deze documenten in beginsel niet (direct)
wordt aangetast. Hierbij kan een vergelijking worden ge-
maakt met het ontbreken van een energielabel bij de huur-
overeenkomst, waarvan eveneens niet met zekerheid kan
worden gezegd of dit kan worden aangemerkt als een ge-
brek.® Daarnaast kan de verhuurder (voor zover het niet gaat
om woonruimte) bij het aangaan van de huurovereenkomst

6. Zie J.S.0. den Houting, ‘Hoe energiezuinig is het ge-
huurde?’, TvHB 2007, nr. 6, p. 196.
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ook expliciet met de huurder overeenkomen dat het ontbre-
ken van bepaalde documenten of het niet verrichten van be-
paalde inspanningen, geen gebrek vormt.

Voorts is, als een parallel wordt getrokken met het treffen
van energiebesparende maatregelen ex art. 7:243 BW, nog
het volgende van belang. Een huurder van woonruimte kan,
als gezegd, krachtens art. 7:243 BW de verhuurder verplich-
ten om bepaalde energiebesparende maatregelen te treffen.
Deze bepaling — die niet geldt voor de huurders van bedrijfs-
ruimte — is in de wet opgenomen, aangezien het, naar het
oordeel van de wetgever, voor een huurder lastig is om ener-
giebesparende verbeteringen in overleg met de verhuurder
aan te brengen. Energiebesparende maatregelen kunnen, al-
dus de wetgever, in de regel niet worden afgedwongen via
de gebrekenregeling.” Op grond hiervan is het aannemelijk
dat ook duurzame voorzieningen — ongeacht of deze moeten
worden aangebracht in woon- of bedrijfsruimte — niet steeds
via de gebrekenregeling kunnen worden gerealiseerd. Het
aanbrengen van duurzame voorzieningen ligt immers in het
verlengde van of vertoont zelfs overlap met het treffen van
energiebesparende maatregelen.

Wij raden huurders aan om in geval van een geschil omtrent
duurzame maatregelen steeds een beroep te doen op de ge-
brekenregeling. Dit zou onder omstandigheden tot positieve
resultaten kunnen leiden. Verhuurders dienen te onthouden
dat bij een goed onderhouden zaak bepaalde rendementsei-
sen in acht genomen moeten worden, maar het lijkt erop dat
dit niet betekent dat altijd aan de hoogste duurzaamheids-
standaarden dient te worden voldaan. Bovendien kunnen

bij het aangaan van de huurovereenkomst desgewenst uit-
zonderingen worden gemaakt of verwachtingen worden ge-
concretiseerd, zodat onduidelijkheid wordt voorkomen. De
mate van afdwingbaarheid van de green lease bepalingen
zal mede afthangen van de precieze formulering die in de
huurovereenkomst ten aanzien van de verschillende artike-
len wordt gebezigd. De naleving van algemene en/of rela-
tief vrijblijvende green lease bepalingen zal immers minder
goed kunnen worden gewaarborgd dan de naleving van uit-
gebreide en specifieke green lease bepalingen. Bij specifie-
ke bepalingen, ligt het eerder voor de hand dat het niet nako-
men daarvan kan worden aangemerkt als een toerekenbare
tekortkoming op grond waarvan nakoming en/of schadever-
goeding kan worden gevorderd.

In dit kader wijzen wij er tot slot nog op dat er eventueel
sancties aan het niet naleven van green lease bepalingen
kunnen worden verbonden. Indien gebruik wordt gemaakt
van het ROZ-model is hier in beginsel al rekening mee ge-
houden, daar de verhuurder bij niet-naleving door de huur-
der een beroep zou kunnen doen op de algemene boetebe-
paling uit de algemene bepalingen.® Desgewenst kan deze
bepaling wederkerig worden gemaakt, zodat ook de huurder
hierop een beroep kan doen als de verhuurder de green lease
bepalingen niet naleeft.

6. De wens tot duurzame huisvesting
is momenteel veelal afkomstig van de

huurder

Gelet op de huidige marktomstandigheden — welke als een
‘huurdersmarkt’ kan worden betiteld — is de wens tot duur-
zame huisvesting in meerdere gevallen afkomstig van de
huurder. Naast de gebruikelijke locatie- en bereikbaar-
heidseisen (per openbaar vervoer en auto) is duurzaamheid
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een element dat steeds specifieker door de huurder wordt
opgenomen in zijn eisenpakket.

Verhuurders zijn momenteel bereid om huurders tot op een
bepaalde hoogte tegemoet te komen in hun duurzaamheids-
wensen, maar grootschalige verduurzamingsmaatregelen ne-
men zij meestal niet. De planningshorizon van de verhuur-
der strekt hiertoe niet altijd ver genoeg en/of het ontbreekt
de verhuurder aan financi€le middelen. In sommige gevallen
acht de verhuurder de risico’s te groot om duurzaamheids-
investeringen te doen vanwege de onzekerheid omtrent de
uiteindelijk te behalen financiéle winst. Het resultaat is dat
de verduurzaming die plaatsvindt een stap in de goede rich-
ting betreft, maar zeker niet in alle gevallen het hoogst haal-
bare is.

Dit is jammer aangezien — athankelijk van de situatie en het
gekozen ambitieniveau — de besparingen die behaald kunnen
worden met een duurzaam gerealiseerd gebouw dat tevens
duurzaam wordt gebruikt, oplopen tot meer dan 50% in ver-
gelijking met een conventioneel gebouw dat op generlei wij-
ze duurzaam wordt gebruikt. Bovendien kunnen het gebruik
van groene energie en efficiénte installaties respectievelijk
een 30% en 10% lagere CO,-uitstoot opleveren.’

Voorts maakt onderzoek duidelijk dat duurzaamheid wel de-
gelijk invloed heeft op de huurniveaus in de Nederland-

se kantorenmarkt. Gebleken is dat onzuinige, ‘niet-groe-

ne’ kantoorgebouwen gemiddeld een 6,5% lagere huurprijs
realiseren dan vergelijkbare ‘groene’ kantoorgebouwen.'”
De waarde-impact van duurzaamheid op vastgoed wordt in
onze optiek door meerdere factoren bepaald. Naast rende-
ment bestaande uit directe kostenvoordelen door energiebe-
sparingsmaatregelen welke, zoals in het voorgaand uiteen

is gezet, tussen de verhuurder en de huurder kunnen wor-
den verdeeld, spelen ook de voorkeur van huurders voor een
groen gebouw, de toegenomen afschrijfperiode (vanwege

de langere levensduur) en de aanscherping van toekomstige
wet- en regelgeving (de regels met betrekking tot de ener-
gieprestaties van gebouwen worden bijvoorbeeld systema-
tisch aangescherpt) een rol. Een en ander leidt tot een betere
verhuurbaarheid en dus een lager leegstandsrisico. De keer-
zijde is overigens wel dat de hogere gebouwkosten van een
duurzaam gebouw vaak gepaard gaan met daaraan gerela-
teerde hogere onderhoudskosten.

7. Conclusie

Een green lease kan worden omschreven als een prestatiege-
richte huurovereenkomst waarin de verhuurder en de huur-
der afspraken vastleggen over het duurzaam gebruik en de
duurzame exploitatie van een gebouw. De mogelijkheden tot

7.  Kamerstukken I1 1997/98, 26 089, nr. 3, p. 40-41.

8. De algemene boetebepaling houdt in dat de huurder als hij
zich niet houdt aan de voorschriften uit de huurovereen-
komst en de algemene bepalingen, na in gebreke te zijn
gesteld door de verhuurder, een boete verschuldigd is van
€ 250,00 voor iedere dag dat de overtreding voortduurt,
onverlet het recht van de verhuurder op volledige scha-
devergoeding voor zover de werkelijke schade de boete
overtreft.

. ‘Upstream’, Jones Lang LaSalle 2010.

10. N. Kok en M. Jennen, ‘De waarde energiezuinigheid en
bereikbaarheid, een analyse van de Nederlandse kantoren-
markt’, http://www.agentschapnl.nl/content/rapport-de-
waarde-van-energiezuinigheid-en-bereikbaarheid.
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het opnemen van groene bepalingen in huurcontracten wor-
den momenteel verkend. Mede omdat er nog geen standaard
groene huurbepalingen bestaan, is bij het opstellen van een
green lease veelal sprake van maatwerk waarbij het ROZ-
model in meerdere gevallen als basis wordt gebruikt.

Met green lease kunnen aantrekkelijke besparingen wor-
den gerealiseerd. In de meeste gevallen dient wel een oplos-
sing te worden gevonden voor het probleem van de ‘split in-
centive’, aangezien het in beginsel de verhuurder is die de
verduurzamingsinvesteringen doet en de huurder daarvan
de voordelen geniet in de vorm van lagere huisvestingslas-
ten. In de praktijk zijn echter inmiddels oplossingen gevon-
den waarbij de huurder, al dan niet naar rato van de gereali-
seerde energiebesparingen, een opslag op de huur betaalt ter
compensatie van de verduurzamingsinvesteringen.

De onderwerpen waarop een green lease verder nog kan
zien, zijn divers. Onder meer kunnen afspraken gemaakt
worden over welke partij verantwoordelijk is voor de (on-
derhouds)contracten met leveranciers en of al dan niet tus-
senmeters worden geplaatst in het gehuurde, het aanbrengen
en verwijderen van duurzame veranderingen en toevoegin-
gen, het afvalbeheer, het voorzien in een handleiding duur-
zaamheid en het houden van een milieu audit. Afhankelijk
van de omstandigheden en de exacte formulering die is op-
genomen in de huurovereenkomst, kan bij het niet nakomen
van de gemaakte afspraken door de huurder in rechte suc-
cesvol een beroep worden gedaan op de gebrekenregeling ex
art. 7:204 BWe.v.

Wij benadrukken tot slot dat concrete en meetbare bepalin-
gen cruciaal zijn voor het succes van een green lease. Hier-
voor is openheid over de belangen en doelstellingen van de
verhuurder en de huurder benodigd. In verband met de on-
bekendheid over bijvoorbeeld de daadwerkelijke energiebe-
sparingen die met duurzame installaties kunnen worden ge-
realiseerd, kan het voorkomen dat na verloop van tijd en in
onderling overleg een herziening van de afspraken tussen de
verhuurder en de huurder wenselijk is.
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