ﬂ%f Planbureau voor de Leefomgeving

.

Een nieuw leven voor
de bouw

Maarten Hajer

@leefomgeving
@maartenhajer
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Vastgoed in crisis

Bron: IPD; Buitelaar et al. 2013

Kantoren
Winkels
Bedrijfsruimten

Woningen




Grond in crisis

miljoen euro

I Begroot

I Gerealiseerd

*  Raming
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CBS; Buitelaar et al. 2013




‘Das war einmal’




Leegstand van kantoren naar duur

miljoen m? verhuurbare vloeroppervlakte
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B structurele leegstand
(3 jaar en meer)

0
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Peildatum 1 januari

PBL/jun14
Bron: Bak; bewerking PBL. www.clo.nl/nl215202




Leegstand van winkels naar duur

miljoen m? winkelvloeroppervlakte
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B structurele leegstand
(3 jaar en meer)
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Peildatum 1 april

PBL/jun14
Bron: Locatus; bewerking PBL. www.clo.nl/nl215102




Van krappe naar ruime woningmarkt

De meeste mensen verhuizen gedurende hun leven een aantal keer. Wanneer
jongeren het ouderlijk huis verlaten, gaan ze vaak eerst op kamers. Sommigen
betrekken meteen een zelfstandige woning, maar de meesten verhuizen
wanneer ze in de twintig of dertig zijn naar een groter appartement of

eengezinswoning

huur of koop. Het krijgen van (meer) kinderen is vaak

een reden om nog een keer te verhuizen naar een groter huis of groenere
woonomgeving. Op oudere leeftijd zijn de meeste mensen vrij honkvast en
minder geneigd te verhuizen

Verhuizingen zijn uiteraard alleen mogelijk a
vrijkomen van bestaande woning

s er een woning vrij is. En het
n vereist dat die bewoners eerst vertrekken

naar een andere woning. Voor de doorstroming van de huidige bewoners en
toetreding van starters betekent dit dat er extra woningen moeten worden
toegevoegd aan de woningvoorraad. De woningvoorraad wordt nu jaarlijks

ma

r mondjesmaat (rond 1 procent) uitgebreid met nieuwbouw. Woningen
komen ook beschikbaar wanneer de laatste bewoner(s) naar het buitenland of

naar een zorginstelling verhuizen of dat de laatste bewoner komt te overlijden

Oudere paren met ‘uitgeviogen’
kinderen zijn honkvast en
blijven nog lang leven

Jongeren betrekken appartementen,
maar stromen amper door
naar eengezinswoningen

Jonge gezinnen kunnen
amper doorstromen
naar grotere woningen

In de komende decennia neemt het aantal
ouderen op de woningmarkt toe; de histo-
risch grote babyboomgeneratie gaat dan
met pensioen. Op de korte termijn leidt het
grotere aantal ouderen tot een toenemende
‘verstopping’ van de woningmarkt.

De ouderen verhuizen immers niet zo snel
en hun woningen komen voorlopig nog niet
vrij voor een ander huishouden. Vooral in
regio’s waar de druk op de woningmarkt
hoog is, kan het voor starters daardoor
lastig zijn een woning te vinden.

Op de lange termijn komt er juist een groot
ntal woningen vrij. De babyboomers
passeren vanaf 2030 de 8o-jarige leeftijd;
een deel van hen komt dan spoedig te

overlijden, en een deel verhuist naar een
zorginstelling. Het aantal koopwoningen
dat hierdoor vrij komt loopt rond 2030 op
naar circa 50.000 woningen, wat meer is
dan de huidige nieuwbouwproductie (in
2013 rond 40.000 woningen).

De woningmarkt verschilt overigens sterk
per regio. In de krimpgebieden wonen nu al
relatief veel ouderen en is de woningmarkt
al vrij ontspannen. In de toekomst komen
hier nog meer woningen vrij door de
toenemende uitstroom van ouderen.

In combinatie met een dalend aantal

Hoogbejaarde mensen
overlijden waardeor hun
woning vrijkomt voor

gezinnen

huishoudens kan het steeds moeilijker
worden een woning verkacht of verhuurd te
krijgen en dit kan leiden tot meer leegstand.
In de Randstad, en dan vooral in de steden,
is de woningmarkt nu nog gespannen

Hier leidt de toenemende uitstroom

van ouderen tot een meer evenwichtige
verhouding tussen vraag en aanbod op de
woningmarkt.

Doorstroming van jonge
gezinnen naar (vrijgekomen)
grotere woningen

Jangeren stromen snel doar
naar eengezinswoningen en
dit kan leiden tot leegstand




Van krappe naar ruime woningmarkt

Oudere paren met ‘uitgeviogen’
kinderen zijn honkvast en
blijven nog lang leven

Jongeren betrekken appartementen,
maar stromen amper door £
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naar grotere woningen




Van krappe naar ruime woningmarkt

Hoogbejaarde mensen

overlijden waardoor hun

woning vrijkomt voor
gezinnen

I
|||

I
Y
||1|III |

Doorstroming van jonge
gezinnen naar (vrijgekomen)
grotere woningen

Jongeren stromen snel door
naar eengezinswoningen en
dit kan leiden tot leegstand




Regionale verschillen en onzekerheid




Crisis + structuur = einde
bouwsector?






De stad als oplossing van het
klimaat- en energieprobleem




Opgave: sterke ontkoppeling CO,-
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Een nieuwe Kondratieff-golf?

stoommachine spoorwegen elektriciteit petrochemie
katoen staal chemie

TN

W R D V 2012
Kondratieff-golf 1 Kondr.-golf 2

informatie
automobiel technologie

Kondratieff-golf 3 Kondratieff-golf 4 Kondratieff-golf 5

1800 1850 1900 1950 1990
W: welvaart
R: recessie
D: depressie
V: vooruitgan
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Corporate savings

Dead money

Cash has been piling up on companies’ balance-sheets since before the crisis
Nov 3rd 2012 | WASHINGTON, DC | From the print edition

MONETARY stimulus gets you only so far.
In America, third-quarter profits and
revenues for companies in the S&P 500
index appear to have fallen year on vear for
the first time since 2009, according to
Thomson Reuters. Profits for roughly half
the firms in the European Stoxx 600 have




Forecast

... but so is the investment backlog
European sales and capex growth (26)
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Gijjs den Brinker
Den Bosch

BEDRIJFSMODEL INNOVEREN

Energiereus RWE gaat strjd aan met
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Nu rond €7, straks €707



Klimaatdoel: 80 tot 95% minder
uitstoot broeikasgassen in 2050

65% van koolstofbudget is al verbruikt om opwarming tot 2 graden te beperken

Totaal koolstofbudget:

790 GtC

Bron: IPCC AR5 WGI SPM




Klimaatdoel: 80 tot 95% minder
uitstoot broeikasgassen in 2050

65% van koolstofbudget is al verbruikt om opwarming tot 2 graden te beperken

Totaal koolstofbudget:

790 GtC

Opgebruikt van 1870 - 2011: Nog over:
515 GtC

Bron: IPCC AR5 WGI SPM



Bestaande besparingsopties ontoereikend

Referentiebeeld, 2050

| 2008

Verkeer en
vervoer 2050

[ ] Methuidige technologie

Gebouwde
omgeving, [ ] Autonome ontwikkeling
warmte

B Met maximale inzet van besparingsopties

Gebouwde
omgeving,
elektriciteit

Industrie

Landbouw

30% reductie ten
. opzichte van het
Nederland referentiebeeld

|
150 200

Index (2008 =100)




80% CO,-reductie vereist
radicale innovaties

megaton CO,

Investeringspad

Bevroren efficiéntie
(zonder energiebesparing)

Beperkt

Breed

Gefaseerd diep
—— Diep

Bron: PBL Vesta-model 2013










Maar ..... jaarlijkse investeringen lopen op
van 1 miljard naar 5 miljard in 2050

Eindgebruikers Nationaal

miljard euro per jaar miljard euro per jaar

Investeringspad
Beperkt
Breed
Gefaseerd diep
Diep

[ ‘ I
2020 2030

Bron: PBL Vesta-model 2013




Toch kunnen jaarlijkse uitgaven
(10 a 20 miljard euro) vrijwel gelijk blijven

Eindgebruikers Nationaal

miljard euro per jaar miljard euro per jaar .
Investeringspad

Bevroren efficiéntie

| //\ | (zonder energiebesparing)
f

Beperkt

—— Breed

Gefaseerd diep

//— —— Diep
f

Bron: PBL Vesta-model 2013




Rendement en financiering
zijn het probleem




Nul Op de Meter =
(NOM) [

« 45.000 tot 60.000 euro
« 7-10 dagen
« Energienota =0

« Oude energienota als
‘energieprestatievergoeding’
voor investerende verhuurder

« ‘Technology pull’

Deal Stroomverstelling
Huur/Koop

www.stroomversnelling.net
www.stroomversnellingkoopwoningen.nl



Consortium renoveert
zuiniger dan vereist

Uitvraag: '‘C’ / ontwerp: ‘A’ www.b30.nl



OBS De Wilgenstam,

Rotterdam (2011)
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« Van energielabel G naar
A++ in 8 weken

« DBM-contract (design-build-
maintain)

* Nieuwe prefab schil

« Vloerverwarming met WKO
en warmtepomp

« 300 m2 PV en windenergie
« Slim lichtplan

www.wilgenstam.nl
www.sustinno.nl/projecten/obs-de-wilgenstam-meest-duurzaam-gerenoveerde-school.html/



Voor echte innovatie

« Eerst (nog) complexer maken

 Denken buiten bestaande
categorieén / functies
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Hybridisering van plekken
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Hybridisering van plekken




Gebouwen leveren energie
aan elektrische auto’s

Plusenergiehaus®
Concept van Rolf
Disch SolarArchitektur
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www.plusenergiehaus.de
www.thesolarvillage.com



Van kantoor naar sociale huur

Leegstand is kans voor

 Nieuwegein (Jupthaas grote woningnood

W . 13-10-2014
O n e n ) TO e ko I I l Stl g e Het is mogelijk een kantoor te transformeren naar energieneutrale
huurappartementen zonder onrendabele top. Dat late oninq rpo
Jutphaas annemer TransVorm en toeleverancier en Re d p ner

bewoners betrokken e e
° LEGOllser|ng etaalbare woningen voor starters op.
« “"Residuele” prijs:
< €1min
(boekwaarde € 6 min)




INTEGRALE GEBIEDSONTWIKKELING ORGANISCHE GEBIEDSONTWIKKELING
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E

1km SCHAAL VAN ONTWIKKELING oom . Km
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ACTIEF EN RISICODRAGEND FACILITEREND

A>B> ONTWIKKELING & BEHEER §E

VOLGORDELIK DOOR ELKAAR

Bron: PBL, Urhahn Urban Design 2012




Geen grand designs
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Lelgvelnp

Verlangen naar pre-crisis situatie is
maatschappelijk misplaatst

Er ligt een enorme bouwopgave in de
transitie

De facto een dubbele transitie: energie
& nieuwe typologie

Geld genoeg, maar business cases
ontbreken

Crossovers helpen bij het vinden van
winnende combinaties
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Dank voor uw
aandacht!

Maarten Hajer

Met dank aan Edwin Buitelaar, Manon van
Middelkoop en Ruud van de Wijngaart

Volg PBL.:

@leefomgeving
@maartenhajer



