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BIJLAGE A –  VERSCHILLENDE CONTRACTVORMEN BINNEN 
HEIJMANS UTILITEIT 

TRADITIONEEL 
Bij de traditionele samenwerkingsvorm heeft de architect een centrale 
rol (ontwerpend en directie voerend). In de praktijk is de architect 
verantwoordelijk voor het ontwerp en Heijmans Utiliteit voor de 
uitvoering. Vaak wordt de bouwer geselecteerd met een aanbesteding. 
Bij deze samenwerkingsvorm is er een strikte scheiding tussen ontwerp 
en uitvoering. Het contract wordt opgesteld aan de hand van het 
aangeleverde bestek en tekeningen. De opdrachtgever behoudt veel 
verantwoordelijkheden.  

 
Figuur A.1 – Traditionele samenwerking. (Bron: interpretatie van Heijmans) 

BOUWTEAM 
Binnen een bouwteam realiseert Heijmans niet alleen het project, 
maar brengt het ook haar kennis en kunde in tijdens het 
ontwerpproces. Hierdoor kan er beter worden geprofileerd op kwaliteit 
en is hiermee de tegenhanger van het traditionele contract. Hierdoor is 
er voor de opdrachtgever meer prijszekerheid en zijn tussentijdse 
wijzigingen beter door te voeren. 

 
Figuur A.2 – Bouwteam samenwerking. (Bron: interpretatie van Heijmans) 

 

DESIGN & BUILD (& MAINTENANCE) 
Design & Build is een samenwerkingsvorm waarbij Heijmans 
verantwoordelijk is voor zowel het ontwerp (Design) als de uitvoering 
(Build) (Heijmans, Contractvormen Heijmans, 2007). Wanneer ook 
onderhoud (Maintenance) voor een aantal jaren wordt meegenomen, 
wordt er gesproken van een Design, Build  Maintenance contract. Het 
DBM contract wordt gekenmerkt door de integrale aanpak: er is geen 
strikte scheiding tussen ontwerp en uitvoering.  Hierdoor kan de kennis 
en expertise van Heijmans worden geïntegreerd in het ontwerptraject.  

 
Figuur A.3 – DB(M) samenwerking. (Bron: interpretatie van Heijmans) 

DESIGN, BUILD, MAINTENANCE & OPERATE 
Bij Design, Build, Maintenance & Operate is Heijmans verantwoordelijk 
voor zowel het ontwerp, de uitvoering, het onderhoud als de exploitatie. 
Hierbij wordt vaak een consortium opgericht, in samenwerking met 
andere partijen. Bij een DBMO is de expertise van Heijmans op het 
gebied van uitvoering, onderhoud, en exploitatie geïntegreerd in het 
ontwerpproces. 

 
Figuur A.4 – DBMO samenwerking. (Bron: interpretatie van Heijmans) 

DESIGN, BUILD, FINANCE, MAINTENANCE & OPERATE 
Bij Design, Build, Finance, Maintenance & Operate neemt één 
opdrachtnemer, meestal een consortium, het ontwerp, realisatie, 
beheer en onderhoud en een deel van de exploitatie en financiering 
voor zijn rekening (Heijmans, Contractvormen Heijmans, 2007). Vaak 
wordt een DBFMO door de overheid toegepast bij PPS-projecten. Vanuit 
de opdrachtgever wordt er een contract gesloten met het consortium 
(SPC). De opdrachtgever betaalt periodiek een vergoeding aan het 
consortium. 

 
Figuur A.5 – DBFMO samenwerking en een model van de geldstromen. (Bron: 
interpretatie van Heijmans) 

 
Figuur A.6 – Model van de geldstromen bij een DBFMO samenwerking. (Bron: 
interpretatie van Heijmans) 
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BIJLAGE A –  VERSCHILLENDE CONTRACTVORMEN BINNEN 
HEIJMANS UTILITEIT 

TRADITIONEEL 
Bij de traditionele samenwerkingsvorm heeft de architect een centrale 
rol (ontwerpend en directie voerend). In de praktijk is de architect 
verantwoordelijk voor het ontwerp en Heijmans Utiliteit voor de 
uitvoering. Vaak wordt de bouwer geselecteerd met een aanbesteding. 
Bij deze samenwerkingsvorm is er een strikte scheiding tussen ontwerp 
en uitvoering. Het contract wordt opgesteld aan de hand van het 
aangeleverde bestek en tekeningen. De opdrachtgever behoudt veel 
verantwoordelijkheden.  

 
Figuur A.1 – Traditionele samenwerking. (Bron: interpretatie van Heijmans) 

BOUWTEAM 
Binnen een bouwteam realiseert Heijmans niet alleen het project, 
maar brengt het ook haar kennis en kunde in tijdens het 
ontwerpproces. Hierdoor kan er beter worden geprofileerd op kwaliteit 
en is hiermee de tegenhanger van het traditionele contract. Hierdoor is 
er voor de opdrachtgever meer prijszekerheid en zijn tussentijdse 
wijzigingen beter door te voeren. 

 
Figuur A.2 – Bouwteam samenwerking. (Bron: interpretatie van Heijmans) 

 

DESIGN & BUILD (& MAINTENANCE) 
Design & Build is een samenwerkingsvorm waarbij Heijmans 
verantwoordelijk is voor zowel het ontwerp (Design) als de uitvoering 
(Build) (Heijmans, Contractvormen Heijmans, 2007). Wanneer ook 
onderhoud (Maintenance) voor een aantal jaren wordt meegenomen, 
wordt er gesproken van een Design, Build  Maintenance contract. Het 
DBM contract wordt gekenmerkt door de integrale aanpak: er is geen 
strikte scheiding tussen ontwerp en uitvoering.  Hierdoor kan de kennis 
en expertise van Heijmans worden geïntegreerd in het ontwerptraject.  

 
Figuur A.3 – DB(M) samenwerking. (Bron: interpretatie van Heijmans) 

DESIGN, BUILD, MAINTENANCE & OPERATE 
Bij Design, Build, Maintenance & Operate is Heijmans verantwoordelijk 
voor zowel het ontwerp, de uitvoering, het onderhoud als de exploitatie. 
Hierbij wordt vaak een consortium opgericht, in samenwerking met 
andere partijen. Bij een DBMO is de expertise van Heijmans op het 
gebied van uitvoering, onderhoud, en exploitatie geïntegreerd in het 
ontwerpproces. 

 
Figuur A.4 – DBMO samenwerking. (Bron: interpretatie van Heijmans) 

DESIGN, BUILD, FINANCE, MAINTENANCE & OPERATE 
Bij Design, Build, Finance, Maintenance & Operate neemt één 
opdrachtnemer, meestal een consortium, het ontwerp, realisatie, 
beheer en onderhoud en een deel van de exploitatie en financiering 
voor zijn rekening (Heijmans, Contractvormen Heijmans, 2007). Vaak 
wordt een DBFMO door de overheid toegepast bij PPS-projecten. Vanuit 
de opdrachtgever wordt er een contract gesloten met het consortium 
(SPC). De opdrachtgever betaalt periodiek een vergoeding aan het 
consortium. 

 
Figuur A.5 – DBFMO samenwerking en een model van de geldstromen. (Bron: 
interpretatie van Heijmans) 

 
Figuur A.6 – Model van de geldstromen bij een DBFMO samenwerking. (Bron: 
interpretatie van Heijmans) 
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BIJLAGE B – DEELNEMERS WORKSHOP 14 OKTOBER 2014 – 
BOUWEN EN BEHEREN IN DE CIRCULAIRE ECONOMIE (BRON: 
BOUWEN EN BEHEREN IN DE CIRCULAIRE ECONOMIE) 
 

- Jan Oldenkamp (Alkondor - gevelbouw) 
- Jos Schipper en Nico van Schagen (Schipper Kozijnen)  
- Tom Jacobs (Vorsselmans - gevelbouw)  
- Hans Bannink (Renson – ventilatie en zonwering)  
- Patrick Theelen (Kingspan - gevelbouw)  
- Hans Olthaar (GB4all - woningbouw)  
- Gerard Beltman (De Groot Vroomshoop - systeembouw en 

houtconstructies)  
- Frans de Vries (Infill Systems – flexibele inbouwsystemen)  
- Willem de Jong en Stefan Binnemars (HESS AAC – 

machinebouw gasbeton)  
- Steven Manhave (Manhave Vastgoed)  
- Paul Westenbrink (Vastgoedbedrijf Gemeente Enschede)  
- Branco Giebels (Mecanoo Architecten)  
- Elma Durmisevic (4D Architects)  
- Coen de Lange (Dinalog – expertisecentrum logistiek)  
- Maartje Martens (Real Capital Systems – 

financieringssystemen)  
- Albert Zegelaar (VKG – branchevereniging)  
- Bert Lieverse en Inigo Cleton (VMRG – branchevereniging) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

BIJLAGE C –  BUSINESS MODELLEN VOOR CIRCULAIR BOUWEN 
(BRON: BOUWEN EN BEHEREN IN DE CIRCULAIRE ECONOMIE) 

 
MODEL I: PRODUCT/DIENST COMBINATIE OP BASIS VAN VERHUUR OF 
LEASE 
De aanbieder levert de klant een product/dienst combinatie en blijft 
eigenaar van het gebouw. De klant betaalt voor het gebruik. De 
aanbieder zorgt dus ook voor de financiering. 
 
In dit model heeft de aanbieder een proactieve rol. Hij kan zelf de 
inhoud van de product/dienst combinatie bepalen, inclusief de 
prestatiecriteria. Zo kan de verhuur alles inhouden wat tot de Total 
Cost of Ownership behoort, waaronder onderhoud. Maar het kan ook 
uitgebreid worden met één of meer gebruiksafhankelijke diensten, 
zoals de levering van energie en de diensten van een conciërge, alsook 
aanpassingen aan nieuw gebruik. 

Motivatie voor de (eind)gebruiker  

Voor een (eind)gebruiker, de uiteindelijke consument, heeft het 
afsluiten van een prestatiecontract met de aanbieder van een 
Product/Dienst combinatie de volgende voordelen:  

+ De gebruiker wordt geheel of gedeeltelijk ‘ontzorgd’ door de 
aanbieder.  

+ De totale levenscyclus kosten kunnen dalen doordat alle factoren 
die de kosten beïnvloeden onder regie vallen van één partij: de 
aanbieder.  

+ Op grond van het overeengekomen prestatiemodel krijgt de 
gebruiker meer waarde, bijvoorbeeld in de vorm van hogere 
betrouwbaarheid, meer comfort en altijd passende huisvesting.  

+ De gebruiker is geen eigenaar en draait niet op voor kosten die het 
gevolg zijn van bouwfouten of defecte systemen. Hij zit ook niet 
opgescheept met een waardeloos gebouw indien dit niet langer 
nodig is.  

+ Verandering in het gebruik leidt niet automatisch tot versnelde 
afschrijving van het gebouw of delen van het gebouw. De geboden 
oplossing is duurzaam.  

Mogelijke nadelen zijn: 

- Doordat de gebruiker geen eigenaar is van het gebouw heeft deze 
minder zeggenschap.  

- Als de eigenaar / gebruiker tegen gunstiger voorwaarden geld kan 
lenen dan de aanbieder zullen de kosten in dit model 
waarschijnlijk hoger zijn dan bij model B. Dit kan met name het 
geval zijn bij maatschappelijk vastgoed.  

 

Motivatie voor de aanbieder 

Voor een aanbieder kan behoud van eigendom in combinatie met een 
prestatiecontract de volgende voordelen hebben:  

+ Doordat de aanbieder de voorwaarden bepaalt voldoen alle 
projecten aan uniforme regels en procedures. Dit verlaagt de 
zakelijke risico’s en vermindert de kans op juridische geschillen.  

+ De aanbieder is minder afhankelijk van onervaren klanten of 
gebruikers.  

+ De aanbieder heeft de regie over de totale levenscyclus van het 
gebouw en kan daardoor beter sturen op de laagste ‘Total Cost of 
Ownership’ plus aanvullende gebruikskosten (Energie en/of 
operationeel beheer).  

+ Door de waarde van het product te vergroten en te combineren 
met diensten zijn hogere inkomsten en hogere winstmarges 
mogelijk.  

+ De aanbieder heeft gegarandeerde inkomsten nadat het product 
in gebruik is genomen.  

+ Betere klantbinding. Er zitten minder schakels tussen de 
gevelproducent en eindgebruiker. Er is geen aparte exploitant 
(eigenaar) meer die de relatie met de eindgebruiker beïnvloedt.  

+ De aanbieder krijgt meer inzicht in de behoeften van de gebruiker 
en in de functionele prestaties van het product.  

+ De aanbieder kan leren - en met die kennis het product verbeteren 
- dankzij betere informatie over de operationele fase van het 
product.  

Mogelijke nadelen zijn:  

- De aanbieder neemt meer verantwoordelijkheid en loopt daardoor 
een groter risico.  

- Tot de risico’s behoren diefstal, brand, breuk of andere 
mechanische schade. Het object dient verzekerd te worden.  

- Voortijdig faillissement van de klant / gebruiker kan betekenen 
dat de producten sneller dan gepland terug komen.  

- De aanbieder van een deelsysteem (zoals een gevel) is voor het 
leveren van prestaties mede afhankelijk van partners in het 
ondernemingsmodel.  

- Men is afhankelijk van de mogelijkheden om 
financieringsmiddelen aan te trekken.  

- Investeringen worden pas op lange termijn terugverdiend.  
- Er is schaalgrootte nodig om voldoende omzet met de nieuwe 

product/dienst combinatie te maken.  
- Er is meer kennis nodig van de gebruiksfuncties en van de totale 

levensduur van het product.  

MODEL II: PRODUCT/DIENST COMBINATIE MET TERUGNAME 
GARANTIE 
De aanbieder levert de klant een product/dienst combinatie en toont 
zich bereid om het gebouw en/of onderdelen van het gebouw terug 
te nemen na gebruik. 

 
Het belangrijkste verschil met Model I is dat de aanbieder niet voor de 
financiering zorgt, en ook geen juridisch en economisch eigenaar van 
het product is. Het eigendom berust bij de gebruiker of bij een 
intermediair die voor de financiering zorgt, zoals een verhuurder.  

Aan de terugname garantie kunnen voorwaarden gekoppeld worden, 
zoals de eis dat het gebouw of onderdeel onderhouden wordt door de 
aanbieder. Dit stelt de aanbieder in staat om de kwaliteit van het 
product te bewaken.  

Onderhoud kan eventueel uitgebreid worden met een 
‘vernieuwingsservice’: na 10, 15 of 20 jaar wordt een deel van het 
gebouw of systeem vervangen door iets nieuws, zulks in overleg met 
de gebruiker.  

Indien het gebouw of het onderdeel niet onderhouden wordt door de 
aanbieder – er is dan dus geen sprake van dienstverlening – kan er nog 
een terugname garantie worden gegeven op basis van een op dat 
moment vast te stellen dagwaarde.  

Omdat de aanbieder geen eigenaar is kan deze verder niet veel invloed 
uitoefenen op het dienstenpakket. 

Motivatie voor de (eind)gebruiker / eigenaar 

Voor een gebruiker, de uiteindelijke consument, heeft het afsluiten van 
een Product/Dienst combinatie met terugname garantie de volgende 
voordelen:  

+ De gebruiker wordt grotendeels ‘ontzorgd’ door de aanbieder. 
+ De totale levenscyclus kosten kunnen dalen indien alle factoren 

die de kosten beïnvloeden onder regie vallen van de aanbieder.  
+ Op grond van het overeengekomen prestatiemodel krijgt de 

gebruiker meer waarde, bijvoorbeeld in de vorm van hogere 
betrouwbaarheid en meer comfort.  

Voor de eigenaar tellen de volgende voordelen:  

+ De eigenaar heeft de zekerheid dat de aanbieder bereid is tot 
terugname na einde gebruiksduur.  

+ De eigenaar behoudt zeggenschap over het gebouw.  

 

 

Mogelijke nadelen zijn:  

- De eigenaar dient zelf de financiering van het gebouw te regelen. 
Indien deze gebaseerd is op een geldlening welke op het moment 
van teruggave van het gebouw nog niet geheel is afgelost, moet 
de eigenaar op dat moment versneld aflossen. Aanbieder en 
eigenaar kunnen dit oplossen door een restwaarde uit te keren 
aan de eigenaar. Hierin moeten uiteraard wel de kosten van 
demontage en transport, en de potentiële hergebruikswaarde, en 
het risico dat de aanbieder neemt, verwerkt zijn.  

- Faillissement van de aanbieder vormt een risico voor de eigenaar.  

Motivatie voor de aanbieder 

Voor een aanbieder kan dit model de volgende voordelen hebben: 

+ De aanbieder kan de contractvoorwaarden bepalen bij het 
afsluiten van een service contract en bij het garanderen van 
terugname.  

+ De aanbieder kan een hogere winstmarge claimen dan 
traditioneel omdat de toekomstwaarde van het gebouw geheel of 
gedeeltelijk verzekerd wordt.  

+ De aanbieder loopt minder risico dan bij model I.  
+ Bij het afsluiten van een service-contract heeft de aanbieder 

gegarandeerde inkomsten nadat het product in gebruik is 
genomen.  

+ Er zitten minder schakels tussen de aanbieder en de eigenaar / 
gebruiker.  

+ De aanbieder kan de relatie met de klant verbeteren door betere 
kennis van de klant en het gebruik van het product. Het bevordert 
hierdoor klantbinding.  

+ De aanbieder kan leren - en met die kennis het product verbeteren 
- dankzij betere informatie over de operationele fase van het 
product.  

+ De aanbieder zou informatie over het gebruik en de geleverde 
prestatie van het gebouw of systeem niet alleen voor eigen 
toepassing kunnen benutten, maar ook kunnen doorverkopen.  

+ De aanbieder is geen eigenaar en loopt daardoor minder risico 
dan in model I.  

Mogelijke nadelen zijn:  

- Er is schaalgrootte nodig om een dergelijke product/dienst 
combinatie rendabel te maken.  

- De aanbieder zal moeten investeren in kennis en vaardigheden.  
- De winstmarges zullen kleiner zijn dan bij model I vanwege het 

lagere risico dat de aanbieder loopt.  
- De huidige aanbestedingspraktijk staat toepassing in de weg.  

MODEL III: LIFECYCLE CERTIFICERING 
De aanbieder levert de klant een gebouw of product dat door een 
branche organisatie gecertificeerd is voor de geschiktheid voor 
hergebruik of recycling. Een onderneming die het certificaat erkent 
is bereid om het product na einde gebruiksduur terug te nemen. 

 
Wat is de waarde van een terugname garantie, als de aanbieder 
inmiddels failliet is? Gebouwen hebben een lange levensduur, 
gedurende welke er van alles kan gebeuren.  

Model III is een variant waarbij de garanties niet afgegeven worden 
door een individueel bedrijf, maar door een collectief van bedrijven. Dit 
collectief kan de voorwaarden definiëren onder welke de leden bereid 
zijn om de componenten terug te nemen. Dit is onderdeel van het 
certificaat.  

Indien de aanbieder nog bestaat bij het einde van de gebruiksduur, dan 
heeft deze als eerste de plicht om het materiaal tegen dagwaarde terug 
te nemen. Zo niet, dan informeert de certificerende organisatie de bij 
haar aangesloten leden over het aanbod van gebruikt materiaal. Het 
wordt dan toegewezen aan de hoogst biedende partij.  

De onderzoeks- en ontwikkelingskosten voor het certificaat worden 
gedeeld door de initiërende bedrijven. Ondernemers die later toetreden 
moeten een vergoeding betalen om de investeringskosten van de 
pioniers financieel te compenseren. 

Motivatie voor de (eind)gebruiker / eigenaar 

+ De eigenaar heeft zekerheid over terugname van gebouw of 
deelsysteem, ook als de oorspronkelijke producent niet meer 
bestaat.  

+ Het certificaat is te interpreteren als kwaliteitskeurmerk (enigszins 
vergelijkbaar met de BOVAG garantie van autogarages).  

Mogelijke nadelen zijn:  

- Als het gebouw of deelsysteem financieel niet volledig 
afgeschreven is aan het einde van de gebruiksduur, is er het risico 
van een restschuld, tenzij de aanbieder / producent bereid is om 
een positieve restwaarde te vergoeden.  

- Als de certificerende organisatie de dagwaarde vaststelt, is deze 
dan te vertrouwen? Misschien moet een onafhankelijke partij de 
dagwaarde vaststellen (zoals bijvoorbeeld verzekeraars de waarde 
van gebruikte auto’s ontlenen aan de richtprijzen van de ANWB).  
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BIJLAGE B – DEELNEMERS WORKSHOP 14 OKTOBER 2014 – 
BOUWEN EN BEHEREN IN DE CIRCULAIRE ECONOMIE (BRON: 
BOUWEN EN BEHEREN IN DE CIRCULAIRE ECONOMIE) 
 

- Jan Oldenkamp (Alkondor - gevelbouw) 
- Jos Schipper en Nico van Schagen (Schipper Kozijnen)  
- Tom Jacobs (Vorsselmans - gevelbouw)  
- Hans Bannink (Renson – ventilatie en zonwering)  
- Patrick Theelen (Kingspan - gevelbouw)  
- Hans Olthaar (GB4all - woningbouw)  
- Gerard Beltman (De Groot Vroomshoop - systeembouw en 

houtconstructies)  
- Frans de Vries (Infill Systems – flexibele inbouwsystemen)  
- Willem de Jong en Stefan Binnemars (HESS AAC – 

machinebouw gasbeton)  
- Steven Manhave (Manhave Vastgoed)  
- Paul Westenbrink (Vastgoedbedrijf Gemeente Enschede)  
- Branco Giebels (Mecanoo Architecten)  
- Elma Durmisevic (4D Architects)  
- Coen de Lange (Dinalog – expertisecentrum logistiek)  
- Maartje Martens (Real Capital Systems – 

financieringssystemen)  
- Albert Zegelaar (VKG – branchevereniging)  
- Bert Lieverse en Inigo Cleton (VMRG – branchevereniging) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

BIJLAGE C –  BUSINESS MODELLEN VOOR CIRCULAIR BOUWEN 
(BRON: BOUWEN EN BEHEREN IN DE CIRCULAIRE ECONOMIE) 
 
MODEL I: PRODUCT/DIENST COMBINATIE OP BASIS VAN VERHUUR OF 
LEASE 
De aanbieder levert de klant een product/dienst combinatie en blijft 
eigenaar van het gebouw. De klant betaalt voor het gebruik. De 
aanbieder zorgt dus ook voor de financiering. 
 
In dit model heeft de aanbieder een proactieve rol. Hij kan zelf de 
inhoud van de product/dienst combinatie bepalen, inclusief de 
prestatiecriteria. Zo kan de verhuur alles inhouden wat tot de Total 
Cost of Ownership behoort, waaronder onderhoud. Maar het kan ook 
uitgebreid worden met één of meer gebruiksafhankelijke diensten, 
zoals de levering van energie en de diensten van een conciërge, alsook 
aanpassingen aan nieuw gebruik. 

Motivatie voor de (eind)gebruiker  

Voor een (eind)gebruiker, de uiteindelijke consument, heeft het 
afsluiten van een prestatiecontract met de aanbieder van een 
Product/Dienst combinatie de volgende voordelen:  

+ De gebruiker wordt geheel of gedeeltelijk ‘ontzorgd’ door de 
aanbieder.  

+ De totale levenscyclus kosten kunnen dalen doordat alle factoren 
die de kosten beïnvloeden onder regie vallen van één partij: de 
aanbieder.  

+ Op grond van het overeengekomen prestatiemodel krijgt de 
gebruiker meer waarde, bijvoorbeeld in de vorm van hogere 
betrouwbaarheid, meer comfort en altijd passende huisvesting.  

+ De gebruiker is geen eigenaar en draait niet op voor kosten die het 
gevolg zijn van bouwfouten of defecte systemen. Hij zit ook niet 
opgescheept met een waardeloos gebouw indien dit niet langer 
nodig is.  

+ Verandering in het gebruik leidt niet automatisch tot versnelde 
afschrijving van het gebouw of delen van het gebouw. De geboden 
oplossing is duurzaam.  

Mogelijke nadelen zijn: 

- Doordat de gebruiker geen eigenaar is van het gebouw heeft deze 
minder zeggenschap.  

- Als de eigenaar / gebruiker tegen gunstiger voorwaarden geld kan 
lenen dan de aanbieder zullen de kosten in dit model 
waarschijnlijk hoger zijn dan bij model B. Dit kan met name het 
geval zijn bij maatschappelijk vastgoed.  

 

Motivatie voor de aanbieder 

Voor een aanbieder kan behoud van eigendom in combinatie met een 
prestatiecontract de volgende voordelen hebben:  

+ Doordat de aanbieder de voorwaarden bepaalt voldoen alle 
projecten aan uniforme regels en procedures. Dit verlaagt de 
zakelijke risico’s en vermindert de kans op juridische geschillen.  

+ De aanbieder is minder afhankelijk van onervaren klanten of 
gebruikers.  

+ De aanbieder heeft de regie over de totale levenscyclus van het 
gebouw en kan daardoor beter sturen op de laagste ‘Total Cost of 
Ownership’ plus aanvullende gebruikskosten (Energie en/of 
operationeel beheer).  

+ Door de waarde van het product te vergroten en te combineren 
met diensten zijn hogere inkomsten en hogere winstmarges 
mogelijk.  

+ De aanbieder heeft gegarandeerde inkomsten nadat het product 
in gebruik is genomen.  

+ Betere klantbinding. Er zitten minder schakels tussen de 
gevelproducent en eindgebruiker. Er is geen aparte exploitant 
(eigenaar) meer die de relatie met de eindgebruiker beïnvloedt.  

+ De aanbieder krijgt meer inzicht in de behoeften van de gebruiker 
en in de functionele prestaties van het product.  

+ De aanbieder kan leren - en met die kennis het product verbeteren 
- dankzij betere informatie over de operationele fase van het 
product.  

Mogelijke nadelen zijn:  

- De aanbieder neemt meer verantwoordelijkheid en loopt daardoor 
een groter risico.  

- Tot de risico’s behoren diefstal, brand, breuk of andere 
mechanische schade. Het object dient verzekerd te worden.  

- Voortijdig faillissement van de klant / gebruiker kan betekenen 
dat de producten sneller dan gepland terug komen.  

- De aanbieder van een deelsysteem (zoals een gevel) is voor het 
leveren van prestaties mede afhankelijk van partners in het 
ondernemingsmodel.  

- Men is afhankelijk van de mogelijkheden om 
financieringsmiddelen aan te trekken.  

- Investeringen worden pas op lange termijn terugverdiend.  
- Er is schaalgrootte nodig om voldoende omzet met de nieuwe 

product/dienst combinatie te maken.  
- Er is meer kennis nodig van de gebruiksfuncties en van de totale 

levensduur van het product.  

MODEL II: PRODUCT/DIENST COMBINATIE MET TERUGNAME 
GARANTIE 
De aanbieder levert de klant een product/dienst combinatie en toont 
zich bereid om het gebouw en/of onderdelen van het gebouw terug 
te nemen na gebruik. 

 
Het belangrijkste verschil met Model I is dat de aanbieder niet voor de 
financiering zorgt, en ook geen juridisch en economisch eigenaar van 
het product is. Het eigendom berust bij de gebruiker of bij een 
intermediair die voor de financiering zorgt, zoals een verhuurder.  

Aan de terugname garantie kunnen voorwaarden gekoppeld worden, 
zoals de eis dat het gebouw of onderdeel onderhouden wordt door de 
aanbieder. Dit stelt de aanbieder in staat om de kwaliteit van het 
product te bewaken.  

Onderhoud kan eventueel uitgebreid worden met een 
‘vernieuwingsservice’: na 10, 15 of 20 jaar wordt een deel van het 
gebouw of systeem vervangen door iets nieuws, zulks in overleg met 
de gebruiker.  

Indien het gebouw of het onderdeel niet onderhouden wordt door de 
aanbieder – er is dan dus geen sprake van dienstverlening – kan er nog 
een terugname garantie worden gegeven op basis van een op dat 
moment vast te stellen dagwaarde.  

Omdat de aanbieder geen eigenaar is kan deze verder niet veel invloed 
uitoefenen op het dienstenpakket. 

Motivatie voor de (eind)gebruiker / eigenaar 

Voor een gebruiker, de uiteindelijke consument, heeft het afsluiten van 
een Product/Dienst combinatie met terugname garantie de volgende 
voordelen:  

+ De gebruiker wordt grotendeels ‘ontzorgd’ door de aanbieder. 
+ De totale levenscyclus kosten kunnen dalen indien alle factoren 

die de kosten beïnvloeden onder regie vallen van de aanbieder.  
+ Op grond van het overeengekomen prestatiemodel krijgt de 

gebruiker meer waarde, bijvoorbeeld in de vorm van hogere 
betrouwbaarheid en meer comfort.  

Voor de eigenaar tellen de volgende voordelen:  

+ De eigenaar heeft de zekerheid dat de aanbieder bereid is tot 
terugname na einde gebruiksduur.  

+ De eigenaar behoudt zeggenschap over het gebouw.  

 

 

Mogelijke nadelen zijn:  

- De eigenaar dient zelf de financiering van het gebouw te regelen. 
Indien deze gebaseerd is op een geldlening welke op het moment 
van teruggave van het gebouw nog niet geheel is afgelost, moet 
de eigenaar op dat moment versneld aflossen. Aanbieder en 
eigenaar kunnen dit oplossen door een restwaarde uit te keren 
aan de eigenaar. Hierin moeten uiteraard wel de kosten van 
demontage en transport, en de potentiële hergebruikswaarde, en 
het risico dat de aanbieder neemt, verwerkt zijn.  

- Faillissement van de aanbieder vormt een risico voor de eigenaar.  

Motivatie voor de aanbieder 

Voor een aanbieder kan dit model de volgende voordelen hebben: 

+ De aanbieder kan de contractvoorwaarden bepalen bij het 
afsluiten van een service contract en bij het garanderen van 
terugname.  

+ De aanbieder kan een hogere winstmarge claimen dan 
traditioneel omdat de toekomstwaarde van het gebouw geheel of 
gedeeltelijk verzekerd wordt.  

+ De aanbieder loopt minder risico dan bij model I.  
+ Bij het afsluiten van een service-contract heeft de aanbieder 

gegarandeerde inkomsten nadat het product in gebruik is 
genomen.  

+ Er zitten minder schakels tussen de aanbieder en de eigenaar / 
gebruiker.  

+ De aanbieder kan de relatie met de klant verbeteren door betere 
kennis van de klant en het gebruik van het product. Het bevordert 
hierdoor klantbinding.  

+ De aanbieder kan leren - en met die kennis het product verbeteren 
- dankzij betere informatie over de operationele fase van het 
product.  

+ De aanbieder zou informatie over het gebruik en de geleverde 
prestatie van het gebouw of systeem niet alleen voor eigen 
toepassing kunnen benutten, maar ook kunnen doorverkopen.  

+ De aanbieder is geen eigenaar en loopt daardoor minder risico 
dan in model I.  

Mogelijke nadelen zijn:  

- Er is schaalgrootte nodig om een dergelijke product/dienst 
combinatie rendabel te maken.  

- De aanbieder zal moeten investeren in kennis en vaardigheden.  
- De winstmarges zullen kleiner zijn dan bij model I vanwege het 

lagere risico dat de aanbieder loopt.  
- De huidige aanbestedingspraktijk staat toepassing in de weg.  

MODEL III: LIFECYCLE CERTIFICERING 
De aanbieder levert de klant een gebouw of product dat door een 
branche organisatie gecertificeerd is voor de geschiktheid voor 
hergebruik of recycling. Een onderneming die het certificaat erkent 
is bereid om het product na einde gebruiksduur terug te nemen. 

 
Wat is de waarde van een terugname garantie, als de aanbieder 
inmiddels failliet is? Gebouwen hebben een lange levensduur, 
gedurende welke er van alles kan gebeuren.  

Model III is een variant waarbij de garanties niet afgegeven worden 
door een individueel bedrijf, maar door een collectief van bedrijven. Dit 
collectief kan de voorwaarden definiëren onder welke de leden bereid 
zijn om de componenten terug te nemen. Dit is onderdeel van het 
certificaat.  

Indien de aanbieder nog bestaat bij het einde van de gebruiksduur, dan 
heeft deze als eerste de plicht om het materiaal tegen dagwaarde terug 
te nemen. Zo niet, dan informeert de certificerende organisatie de bij 
haar aangesloten leden over het aanbod van gebruikt materiaal. Het 
wordt dan toegewezen aan de hoogst biedende partij.  

De onderzoeks- en ontwikkelingskosten voor het certificaat worden 
gedeeld door de initiërende bedrijven. Ondernemers die later toetreden 
moeten een vergoeding betalen om de investeringskosten van de 
pioniers financieel te compenseren. 

Motivatie voor de (eind)gebruiker / eigenaar 

+ De eigenaar heeft zekerheid over terugname van gebouw of 
deelsysteem, ook als de oorspronkelijke producent niet meer 
bestaat.  

+ Het certificaat is te interpreteren als kwaliteitskeurmerk (enigszins 
vergelijkbaar met de BOVAG garantie van autogarages).  

Mogelijke nadelen zijn:  

- Als het gebouw of deelsysteem financieel niet volledig 
afgeschreven is aan het einde van de gebruiksduur, is er het risico 
van een restschuld, tenzij de aanbieder / producent bereid is om 
een positieve restwaarde te vergoeden.  

- Als de certificerende organisatie de dagwaarde vaststelt, is deze 
dan te vertrouwen? Misschien moet een onafhankelijke partij de 
dagwaarde vaststellen (zoals bijvoorbeeld verzekeraars de waarde 
van gebruikte auto’s ontlenen aan de richtprijzen van de ANWB).  
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Motivatie voor de aanbieder  

Voor een aanbieder heeft dit model de volgende voordelen:  

+ Een aanbieder die terugname garandeert, al dan niet via 
certificering, heeft een streepje voor ten opzichte van 
concurrenten. Het is denkbaar dat opdrachtgevers in de toekomst 
een dergelijk certificaat zullen eisen bij aanbestedingen.  

+ Model III heeft minder juridische obstakels dan de andere 
modellen.  

+ Model III is een logische opstap naar de modellen I en II.  
+ De kosten voor research, garantie en contractontwikkeling worden 

gedeeld met branchegenoten. Een deel kan weer terugverdiend 
worden uit de bijdragen van ondernemingen die in een later 
stadium gebruik maken van de diensten van de certificerende 
organisatie.  

+ Recyclisatie kan eveneens gezamenlijk met branchegenoten 
georganiseerd worden.  

Mogelijke nadelen zijn:  

- De aanbieder is verplicht materialen terug te nemen.  
- Kans op schade bij demontage en transport.  
- Kans dat kosten van demontage en transport hoger zijn dan 

gepland.  
- Materialen die terug genomen worden door de producent mogen 

bij recyclisatie of vernietiging geen schade aan het milieu 
veroorzaken.  

- De invoering van het certificaat vereist een investering van de 
deelnemende bedrijven.  

- De restwaarde van systemen en materialen kan dalen als gevolg 
van de introductie van nieuwe technologieën.  

- Weerstand in de traditionele bouw.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

BIJLAGE D –  TOELICHTING BESTANDDEELVORMING (ART. 3:4 
BW) (BRON: H.D. PLOEGER & UNIVERSITEIT LEIDEN) 

De hele circulaire ontwikkeling doet afstand van hoe we de afgelopen 
2000 jaar hebben gekeken naar bezit. Het gaat hierbij om de vraag is 
iets een bestandsdeel (bestanddeelvorming Art. 3:4 BW). Hierbij gaat 
het om de vraag: zijn twee zaken één zaak geworden? Dit is het geval 
als iets zodanig is verbonden dat het niet zonder schade los gemaakt 
kan worden of als het volgens de verkeersopvatting onderdeel is 
geworden van de hoofdzaak. Op dit moment is volgens de 
verkeersopvatting een gevel gewoon een bestandsdeel van het gebouw. 
De verkeersopvatting is een ongeschreven opvatting over hoe het 
maatschappelijke verkeer, of de omgang tussen mensen of 
rechtspersonen, behoort te zijn. Het gaat er daarbij niet om of 
bepaald gedrag goed of slecht is, het gaat er om hoe bepaalde 
feiten juridisch gekwalificeerd dienen te worden (Pluijmen, 2015). 

 

Figuur D.1: Ongrijpbare noties die normatieve verwachtingen beïnvloeden worden 
weergegeven door een wolk, waaruit de verschillende noties – via wat de ‘trechter der 
verwachtingen’ zou kunnen worden genoemd – ‘condenseren’ tot een concrete 
verkeersopvatting. In dit plaatje vormt de verkeersopvatting in het verticale vlak een 
schakel tussen de opvattingen binnen de maatschappij en de rechtsbeslissing 
(Pluijmen, 2015). 

 

Het huidige recht is gebaseerd op het Romeins recht, welke stabiliteit 
waarborgt: je hebt duidelijke rechtsverhoudingen. Het Radio Holland-
arrest (HR 16 maart 1979, NJ 1980/600) biedt een interessant 
perspectief. Dit arrest handelt over de vraag of voor het varen 
onmisbare radio- en navigatieapparatuur bestanddeel is geworden van 
het schip (Hulshof, Ploeger, & van der Veen, 2014). Hierin legt de Hoge 
Raad allereerst als maatstaf aan dat de verkeersopvattingen beslissend 
zijn (vgl. het huidige art. 3:4 BW) om vervolgens zonder veel omhaal 
expliciet te aanvaarden dat:  

“Door het in zwang geraken van overeenkomsten met betrekking tot 
bepaalde voor het varen met schepen noodzakelijke apparatuur, 
waarbij deze slechts aan de eigenaar van het schip in huur wordt 
gegeven terwijl de verhuurder de zorg voor het onderhoud ervan 
behoudt. Naar verkeersopvattingen zodanige apparatuur geacht wordt 
voldoende zelfstandigheid te behouden om beschouwd te kunnen 
worden als scheepstoebehoren, dat als zodanig niet een deel van het 
schip uitmaakt (...)” 

Uit dit arrest valt af te leiden dat een gehuurde toevoeging aan een 
zaak niet per se een bestanddeel wordt van deze zaak. Dit zou ook 
kunnen gelden voor een gevelelement dat is gehuurd door de eigenaar 
van een gebouw. Dit betekent dat op basis van de wet een 
gevelelement eigendom kan blijven van de gevelproducent, ook al is 
het verwerkt in een gebouw. 

Samengevat kan op basis van het Radio Holland-arrest gesteld worden 
dat niet automatisch sprake is van natrekking op een gevelelement 
met een huurovereenkomst. 

  

BIJLAGE E – OMSCHRIJVING PER CONDITIESCORE (BRON: 
NEN2767) 
De conditiescore wordt bepaald door de omvang, de intensiteit en de 
ernst van de geconstateerde gebreken. In de hieronder staande 
omschrijvingen worden omvang en ernst in algemene zin verwoord. 
Voor intensiteit is bij het noemen van gebrekenvoorbeelden uitgegaan 
van gemiddelde intensiteit. 

CONDITIESCORE 1 – GEEN OF ZEER BEPERKTE VEROUDERING  
Gebreken aan afwerklagen, materialen, onderdelen en constructies als 
gevolg van veroudering komen niet voor. Installaties functioneren 
storingsvrij waardoor de bedrijfszekerheid is gewaarborgd. 
Bedrijfsonderbrekingen als gevolg van uitval van installaties enz. 
vinden niet plaats.  

Gebreken in de vorm van lichte mechanische beschadigingen of van 
esthetische aard kunnen incidenteel worden aangetroffen. Verder 
kunnen goed uitgevoerde reparaties voorkomen. Ten aanzien van het 
totale gebrekenbeeld geldt dat bouw- en installatiedelen in een 
uitstekende en vakkundig uitgevoerde staat verkeren  

CONDITIESCORE 2 – BEGINNENDE VEROUDERING  
Gebreken aan bouw- en installatiedelen in de vorm van 
materiaalaantasting en veroudering van afwerklagen, materialen, 
onderdelen en constructies komen incidenteel voor. Installaties 
functioneren, op een enkele uitzondering na, storingsvrij waardoor de 
bedrijfszekerheid is gewaarborgd. Bedrijfsonderbrekingen als gevolg 
van uitval van installaties enz. vinden nagenoeg niet plaats.  

Gebreken, zoals verweringsverschijnselen, worden slechts plaatselijk 
gesignaleerd. De bouw- of installatiedelen kunnen zichtbare 
vuilaanslag (milieu) vertonen.  

Ten aanzien het totale gebrekenbeeld geldt dat de bouw- en 
installatiedelen als goed kunnen worden beoordeeld. Dit duidt op een 
goed ontwerp, goede detaillering, alsook een gedegen uitvoering en 
montage.  

CONDITIESCORE 3 – VEROUDERINGSPROCES IS PLAATSELIJK OP 
GANG GEKOMEN  
Bouw- en installatiedelen vertonen plaatselijk gebreken aan 
afwerklagen, materialen, onderdelen en constructies. Een enkel 
probleem met vocht en tocht kan het gevolg zijn. Het functioneren van 
de installaties kan een enkele keer worden verstoord. De gebreken 
hebben geen invloed op het functioneren van het bouw- of 
installatiedeel. Het bedrijfsproces wordt niet geschaad.  

Gebreken, in de vorm van verwering enz., kunnen plaatselijk tot 
regelmatig voorkomen. Regelmatig kunnen goed uitgevoerde en 
duurzame reparaties worden vastgesteld. Ook kunnen plaatselijk 
reparaties met minder geschikte middelen zijn uitgevoerd. Een bouw- 
of installatiedeel kan in zijn geheel een zichtbare vuilaanslag (milieu) 
vertonen.  

Ten aanzien van het totale gebrekenbeeld wordt de technische staat 
als redelijk gekwalificeerd. De kwaliteit van de toegepaste materialen 
en/of gebreken in ontwerp, detaillering en uitvoering speelt hierin een 
rol van betekenis.  

CONDITIESCORE 4 – HET VEROUDERINGSPROCES HEEFT HET 
BOUW- OF INSTALLATIEDEEL REGELMATIG IN ZIJN GREEP  
Bouw- en installatiedelen vertonen regelmatig gebreken aan 
afwerklagen, materialen, onderdelen en constructies. Plaatselijk 
kunnen storingen in het functioneren van het bouw- of installatiedeel 
optreden. Overlast en onbruikbaarheid van bouw- en installatiedelen 
(bijvoorbeeld als gevolg van lekkages) kunnen zich per jaar enkele 
keren voordoen.  

Het aantal storingen bij de installaties neemt toe. De bedrijfszekerheid 
van installaties is matig gewaarborgd. Er kunnen 
bedrijfsonderbrekingen voorkomen.  

Ten aanzien van het totale gebrekenbeeld worden de bouw- en 
installatiedelen als matig beoordeeld. Dit kan mede worden 
veroorzaakt door fouten in materiaalkeuze, ontwerp en/of uitvoering.  

CONDITIESCORE 5 – HET VEROUDERINGSPROCES IS MIN OF 
MEER ONOMKEERBAAR GEWORDEN  
Bouw- en installatiedelen vertonen in aanzienlijke mate gebreken aan 
afwerklagen, materialen, onderdelen en constructies. De primaire 
functies van onderdelen die het functioneren van bouw- of 
installatiedelen beïnvloeden, zijn dan niet meer gewaarborgd. Het 
functioneren van de installaties is niet meer gewaarborgd. Regelmatig 
kunnen bedrijfsonderbrekingen plaatsvinden.  

Het totale gebrekenbeeld van de bouw- en installatiedelen is slecht. 
Oorzaak zijn de structurele gebreken in de materialen, het ontwerp 
en/of de uitvoering. Er treden regelmatig storingen op in het 
functioneren van het bouw- of installatiedeel.  

CONDITIESCORE 6 – MAXIMAAL GEBREKENBEELD  
De conditie van bouw- en installatiedelen is zo slecht dat het niet meer 
te classificeren is onder conditie 5. Er is sprake van een maximaal 
gebrekenbeeld en voortdurend treden storingen op in de 
functievervulling van bouw- en installatiedelen. 

BIJLAGE F –  BEOORDELINGSCRITERIA AANSLUITDETAILS 
(BRON: MATTHIJS PRINS) 
 
BEOORDELINGSCRITERIA AANSLUITDETAILS 
Criteria Checklist kosten-determinant 
Passing en 
materiaal 

Materiaalkosten 

 Variabele / vaste vulstukken? 
Materiaal toevoegen bij vervangen? 

Bewerkingen en 
gereedschappen 

Materieelkosten 

 Demontage met/zonder mechanische 
bewerkingen? 
Zagen, slijpen, verspannen, schuren? 
Slopen (kapot slaan, breken, vernietigen)? 
Handmatig verwijderen? 
Eenvoudig gereedschap vereist (doe-het-zelf 
arsenaal)? 
Speciaal professioneel gereedschap verreist?  

Arbeid Arbeidskosten 
 Arbeid om demontage (arbeid intensief/extensief)? 

Omvang herstelwerkzaamheden? 
Gespecialiseerde vakman? 
Allround onderhoudsmonteur? 
Doe-het-zelf? 
Aantal benodigde arbeidskrachten? 
Keuringsambtenaar vereist? 
Schoonmaak na demontage? 

Beschadiging Restwaarde 
 Geen / gedeeltelijk / volledig hergebruik? 

Geen beschadiging; omvang beschadiging? 
Overlast Overige kosten 
 Tijdelijke verlating pand noodzakelijk? 

Ontruiming één of meer vertrekken? 
Bescherming inrichting (folies, schermen)? 
Stof, vocht, stank overlast? 
Duur van ingreep? 
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Motivatie voor de aanbieder  

Voor een aanbieder heeft dit model de volgende voordelen:  

+ Een aanbieder die terugname garandeert, al dan niet via 
certificering, heeft een streepje voor ten opzichte van 
concurrenten. Het is denkbaar dat opdrachtgevers in de toekomst 
een dergelijk certificaat zullen eisen bij aanbestedingen.  

+ Model III heeft minder juridische obstakels dan de andere 
modellen.  

+ Model III is een logische opstap naar de modellen I en II.  
+ De kosten voor research, garantie en contractontwikkeling worden 

gedeeld met branchegenoten. Een deel kan weer terugverdiend 
worden uit de bijdragen van ondernemingen die in een later 
stadium gebruik maken van de diensten van de certificerende 
organisatie.  

+ Recyclisatie kan eveneens gezamenlijk met branchegenoten 
georganiseerd worden.  

Mogelijke nadelen zijn:  

- De aanbieder is verplicht materialen terug te nemen.  
- Kans op schade bij demontage en transport.  
- Kans dat kosten van demontage en transport hoger zijn dan 

gepland.  
- Materialen die terug genomen worden door de producent mogen 

bij recyclisatie of vernietiging geen schade aan het milieu 
veroorzaken.  

- De invoering van het certificaat vereist een investering van de 
deelnemende bedrijven.  

- De restwaarde van systemen en materialen kan dalen als gevolg 
van de introductie van nieuwe technologieën.  

- Weerstand in de traditionele bouw.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

BIJLAGE D –  TOELICHTING BESTANDDEELVORMING (ART. 3:4 
BW) (BRON: H.D. PLOEGER & UNIVERSITEIT LEIDEN) 
De hele circulaire ontwikkeling doet afstand van hoe we de afgelopen 
2000 jaar hebben gekeken naar bezit. Het gaat hierbij om de vraag is 
iets een bestandsdeel (bestanddeelvorming Art. 3:4 BW). Hierbij gaat 
het om de vraag: zijn twee zaken één zaak geworden? Dit is het geval 
als iets zodanig is verbonden dat het niet zonder schade los gemaakt 
kan worden of als het volgens de verkeersopvatting onderdeel is 
geworden van de hoofdzaak. Op dit moment is volgens de 
verkeersopvatting een gevel gewoon een bestandsdeel van het gebouw. 
De verkeersopvatting is een ongeschreven opvatting over hoe het 
maatschappelijke verkeer, of de omgang tussen mensen of 
rechtspersonen, behoort te zijn. Het gaat er daarbij niet om of 
bepaald gedrag goed of slecht is, het gaat er om hoe bepaalde 
feiten juridisch gekwalificeerd dienen te worden (Pluijmen, 2015). 

 

Figuur D.1: Ongrijpbare noties die normatieve verwachtingen beïnvloeden worden 
weergegeven door een wolk, waaruit de verschillende noties – via wat de ‘trechter der 
verwachtingen’ zou kunnen worden genoemd – ‘condenseren’ tot een concrete 
verkeersopvatting. In dit plaatje vormt de verkeersopvatting in het verticale vlak een 
schakel tussen de opvattingen binnen de maatschappij en de rechtsbeslissing 
(Pluijmen, 2015). 

 

Het huidige recht is gebaseerd op het Romeins recht, welke stabiliteit 
waarborgt: je hebt duidelijke rechtsverhoudingen. Het Radio Holland-
arrest (HR 16 maart 1979, NJ 1980/600) biedt een interessant 
perspectief. Dit arrest handelt over de vraag of voor het varen 
onmisbare radio- en navigatieapparatuur bestanddeel is geworden van 
het schip (Hulshof, Ploeger, & van der Veen, 2014). Hierin legt de Hoge 
Raad allereerst als maatstaf aan dat de verkeersopvattingen beslissend 
zijn (vgl. het huidige art. 3:4 BW) om vervolgens zonder veel omhaal 
expliciet te aanvaarden dat:  

“Door het in zwang geraken van overeenkomsten met betrekking tot 
bepaalde voor het varen met schepen noodzakelijke apparatuur, 
waarbij deze slechts aan de eigenaar van het schip in huur wordt 
gegeven terwijl de verhuurder de zorg voor het onderhoud ervan 
behoudt. Naar verkeersopvattingen zodanige apparatuur geacht wordt 
voldoende zelfstandigheid te behouden om beschouwd te kunnen 
worden als scheepstoebehoren, dat als zodanig niet een deel van het 
schip uitmaakt (...)” 

Uit dit arrest valt af te leiden dat een gehuurde toevoeging aan een 
zaak niet per se een bestanddeel wordt van deze zaak. Dit zou ook 
kunnen gelden voor een gevelelement dat is gehuurd door de eigenaar 
van een gebouw. Dit betekent dat op basis van de wet een 
gevelelement eigendom kan blijven van de gevelproducent, ook al is 
het verwerkt in een gebouw. 

Samengevat kan op basis van het Radio Holland-arrest gesteld worden 
dat niet automatisch sprake is van natrekking op een gevelelement 
met een huurovereenkomst. 

  

BIJLAGE E – OMSCHRIJVING PER CONDITIESCORE (BRON: 
NEN2767) 

De conditiescore wordt bepaald door de omvang, de intensiteit en de 
ernst van de geconstateerde gebreken. In de hieronder staande 
omschrijvingen worden omvang en ernst in algemene zin verwoord. 
Voor intensiteit is bij het noemen van gebrekenvoorbeelden uitgegaan 
van gemiddelde intensiteit. 

CONDITIESCORE 1 – GEEN OF ZEER BEPERKTE VEROUDERING  
Gebreken aan afwerklagen, materialen, onderdelen en constructies als 
gevolg van veroudering komen niet voor. Installaties functioneren 
storingsvrij waardoor de bedrijfszekerheid is gewaarborgd. 
Bedrijfsonderbrekingen als gevolg van uitval van installaties enz. 
vinden niet plaats.  

Gebreken in de vorm van lichte mechanische beschadigingen of van 
esthetische aard kunnen incidenteel worden aangetroffen. Verder 
kunnen goed uitgevoerde reparaties voorkomen. Ten aanzien van het 
totale gebrekenbeeld geldt dat bouw- en installatiedelen in een 
uitstekende en vakkundig uitgevoerde staat verkeren  

CONDITIESCORE 2 – BEGINNENDE VEROUDERING  
Gebreken aan bouw- en installatiedelen in de vorm van 
materiaalaantasting en veroudering van afwerklagen, materialen, 
onderdelen en constructies komen incidenteel voor. Installaties 
functioneren, op een enkele uitzondering na, storingsvrij waardoor de 
bedrijfszekerheid is gewaarborgd. Bedrijfsonderbrekingen als gevolg 
van uitval van installaties enz. vinden nagenoeg niet plaats.  

Gebreken, zoals verweringsverschijnselen, worden slechts plaatselijk 
gesignaleerd. De bouw- of installatiedelen kunnen zichtbare 
vuilaanslag (milieu) vertonen.  

Ten aanzien het totale gebrekenbeeld geldt dat de bouw- en 
installatiedelen als goed kunnen worden beoordeeld. Dit duidt op een 
goed ontwerp, goede detaillering, alsook een gedegen uitvoering en 
montage.  

CONDITIESCORE 3 – VEROUDERINGSPROCES IS PLAATSELIJK OP 
GANG GEKOMEN  
Bouw- en installatiedelen vertonen plaatselijk gebreken aan 
afwerklagen, materialen, onderdelen en constructies. Een enkel 
probleem met vocht en tocht kan het gevolg zijn. Het functioneren van 
de installaties kan een enkele keer worden verstoord. De gebreken 
hebben geen invloed op het functioneren van het bouw- of 
installatiedeel. Het bedrijfsproces wordt niet geschaad.  

Gebreken, in de vorm van verwering enz., kunnen plaatselijk tot 
regelmatig voorkomen. Regelmatig kunnen goed uitgevoerde en 
duurzame reparaties worden vastgesteld. Ook kunnen plaatselijk 
reparaties met minder geschikte middelen zijn uitgevoerd. Een bouw- 
of installatiedeel kan in zijn geheel een zichtbare vuilaanslag (milieu) 
vertonen.  

Ten aanzien van het totale gebrekenbeeld wordt de technische staat 
als redelijk gekwalificeerd. De kwaliteit van de toegepaste materialen 
en/of gebreken in ontwerp, detaillering en uitvoering speelt hierin een 
rol van betekenis.  

CONDITIESCORE 4 – HET VEROUDERINGSPROCES HEEFT HET 
BOUW- OF INSTALLATIEDEEL REGELMATIG IN ZIJN GREEP  
Bouw- en installatiedelen vertonen regelmatig gebreken aan 
afwerklagen, materialen, onderdelen en constructies. Plaatselijk 
kunnen storingen in het functioneren van het bouw- of installatiedeel 
optreden. Overlast en onbruikbaarheid van bouw- en installatiedelen 
(bijvoorbeeld als gevolg van lekkages) kunnen zich per jaar enkele 
keren voordoen.  

Het aantal storingen bij de installaties neemt toe. De bedrijfszekerheid 
van installaties is matig gewaarborgd. Er kunnen 
bedrijfsonderbrekingen voorkomen.  

Ten aanzien van het totale gebrekenbeeld worden de bouw- en 
installatiedelen als matig beoordeeld. Dit kan mede worden 
veroorzaakt door fouten in materiaalkeuze, ontwerp en/of uitvoering.  

CONDITIESCORE 5 – HET VEROUDERINGSPROCES IS MIN OF 
MEER ONOMKEERBAAR GEWORDEN  
Bouw- en installatiedelen vertonen in aanzienlijke mate gebreken aan 
afwerklagen, materialen, onderdelen en constructies. De primaire 
functies van onderdelen die het functioneren van bouw- of 
installatiedelen beïnvloeden, zijn dan niet meer gewaarborgd. Het 
functioneren van de installaties is niet meer gewaarborgd. Regelmatig 
kunnen bedrijfsonderbrekingen plaatsvinden.  

Het totale gebrekenbeeld van de bouw- en installatiedelen is slecht. 
Oorzaak zijn de structurele gebreken in de materialen, het ontwerp 
en/of de uitvoering. Er treden regelmatig storingen op in het 
functioneren van het bouw- of installatiedeel.  

CONDITIESCORE 6 – MAXIMAAL GEBREKENBEELD  
De conditie van bouw- en installatiedelen is zo slecht dat het niet meer 
te classificeren is onder conditie 5. Er is sprake van een maximaal 
gebrekenbeeld en voortdurend treden storingen op in de 
functievervulling van bouw- en installatiedelen. 

BIJLAGE F –  BEOORDELINGSCRITERIA AANSLUITDETAILS 
(BRON: MATTHIJS PRINS) 

 
BEOORDELINGSCRITERIA AANSLUITDETAILS 
Criteria Checklist kosten-determinant 
Passing en 
materiaal 

Materiaalkosten 

 Variabele / vaste vulstukken? 
Materiaal toevoegen bij vervangen? 

Bewerkingen en 
gereedschappen 

Materieelkosten 

 Demontage met/zonder mechanische 
bewerkingen? 
Zagen, slijpen, verspannen, schuren? 
Slopen (kapot slaan, breken, vernietigen)? 
Handmatig verwijderen? 
Eenvoudig gereedschap vereist (doe-het-zelf 
arsenaal)? 
Speciaal professioneel gereedschap verreist?  

Arbeid Arbeidskosten 
 Arbeid om demontage (arbeid intensief/extensief)? 

Omvang herstelwerkzaamheden? 
Gespecialiseerde vakman? 
Allround onderhoudsmonteur? 
Doe-het-zelf? 
Aantal benodigde arbeidskrachten? 
Keuringsambtenaar vereist? 
Schoonmaak na demontage? 

Beschadiging Restwaarde 
 Geen / gedeeltelijk / volledig hergebruik? 

Geen beschadiging; omvang beschadiging? 
Overlast Overige kosten 
 Tijdelijke verlating pand noodzakelijk? 

Ontruiming één of meer vertrekken? 
Bescherming inrichting (folies, schermen)? 
Stof, vocht, stank overlast? 
Duur van ingreep? 
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BIJLAGE G –  BEREKENING DIMENSIES CONSTRUCTIE AAN DE 
HAND VAN VUISTREGELS (BRON: TU DELFT)  

BEREKENING VLOERDIKTE- OF HOOGTE  
Vuistregel constructieve vloer van beton: 1/25 x lengte 

1/25 x 7.500 = 300mm  

Vloeren worden uitgevoerd in beton 300mm  

BEREKENING VLOERBALKHOOGTE  
Vuistregel vloerbalk van beton: 1/20 x lengte 

1/20 x 7.500 = 375mm (kopgevel) 

1/20 x 4.500 = 225 (zijgevel) 

Vloerbalken worden uitgevoerd in beton 375mm x 300mm 

BEREKENING KOLOMMEN  
Vuistregel kolom van beton, meerdere bouwlagen: breedte = l/10 à l/12 

3.400/10 = 340mm 

3400/ 12 = 280mm 

Kolommen worden uitgevoerd in beton 300mm x 300mm  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

BIJLAGE H –  TOELICHTING GEVELSYSTEMEN 

HOUTSKELETBOUWELEMENT 
Houtskeletbouwelement, ook wel HSB-element genoemd, is een 
gevelelement dat is opgebouwd uit houten stijlen en regels met daar 
tussen isolatie. Op de stijlen en regels wordt een beplating bevestigd 
om het element stijf te maken. De buitenhuid van een HSB-element 
kan verschillen van metselwerk tot stucwerk of een plaatmateriaal.  

STAALFRAMEBOUWELEMENT 
Staalframebouwelement heeft de zelfde opbouw als een HSB-element 
met stijlen en regels. Deze bestaan alleen niet uit hout, maar zoals de 
naam al doet vermoeden, uit stalen c-profielen met daar tussen 
isolatie. Het heeft daardoor iets weg van metal stud wanden, alleen zijn 
de profielen dikker (1 tot 3mm).  

SANDWICHELEMENT 
Een sandwichelement bestaat uit een kern van isolatiemateriaal die is 
aangebracht tussen twee huiden. Deze huiden kunnen bestaan uit 
metalen of composieten. De hechting tussen isolatie en huid is van 
groot belang. Het element komt geheel geprefabriceerd aan op de 
bouw en is licht van gewicht.  

ELEMENTGEVEL 
De elementgevel is een lichte gevelconstructie die onder de ‘familie’ 
van de vliesgevels valt. Deze elementgevel bestaat uit aluminium en 
wordt in de fabriek geprefabriceerd en voorzien van beglazing. Per 
element kunnen regels, vullingen, raam- en deurkozijnen worden 
toegevoegd. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

BIJLAGE I – PRESTATIES GEVELELEMENT VANUIT HET 
BOUWBESLUIT 2015 & GEBRUIKERSWENSEN 

WEERSTAND TEGEN BRANDDOORSLAG EN BRANDOVERSLAG 
(ARTIKEL 2.84)  
De weerstand tegen branddoorslag en brandoverslag van een 
brandcompartiment naar een ander brandcompartiment, naar een 
besloten ruimte waardoor een extra beschermde vluchtroute voert, 
naar een niet besloten veiligheidsvluchtroute en naar een liftschacht 
van een brandweerlift is ten minste 60 minuten. 

Dit betekent dat een gevelelement een weestand tegen branddoorslag 
en brandoverslag van 30 minuten moet hebben. 

BESCHERMING TEGEN GELUID VAN BUITEN (ARTIKEL 3.1)  
Voor een kantoorfunctie gelden er geen eisen m.b.t. geluidwering. Te 
verstaan: een bouwwerk, en daarmee de gevel, biedt in een 
verblijfsgebied bescherming tegen geluid van buiten. 

Voor de uitwendige scheidingsconstructie wordt een minimum van 20 
dB(A) gehanteerd. 

DAGLICHTOPPERVLAKTE (ARTIKEL 3.74)  
Een verblijfsgebied heeft een daglichtoppervlakte van minimaal 2.5% 
van de oppervlakte van het verblijfsgebied, met een minimum 
daglichtoppervlakte van 0.5m² . 

THERMISCHE ISOLATIE (ARTIKEL 5.3)  
Voor uitwendige scheidingsconstructie geldt een warmteweerstand 
(Rc-waarde) van ten minste 4,5 m2 K/W. 

Voor een deur, raam, kozijn en een daarmee gelijk te stellen 
gevelelement geldt een warmtedoorgangscoefficient (U-waarde) van 
ten hoogste 2,2 W/(m2/K) met een gemiddelde U-waarde van alle 
ramen, deuren en dergelijke in het bouwwerk van maximaal 1,65 
W/(m²K).  

LUCHTVOLUMESTROOM (ARTIKEL 5.4) 
De luchtvolumestroom van het totaal aan verblijfsgebieden, 
toiletruimten en badruimten van een kantoorfunctie mag niet hoger 
zijn dan 0,2 m³/s. 

Vanuit de opdrachtgever wordt er een luchtdichtingsklasse 2 vereist.  

INBRAAKWERENDHEID  
Vanuit het Bouwbesluit 2015 worden er geen eisen gesteld aan de 
inbraakwerendheid van een kantoorfunctie.  

Vanuit de opdrachtgever wordt er een inbraakklasse 2 vereist.  

BIJLAGE J –  REFERENTIEDETAILS ELEMENTGEVEL (BRON: SBR, 
R. ROZENDAL, JHK, & VORSSELMANS) 

 
Figuur J.1 – Elementgevel met de bevestigingspunten voor de vloerrand.  

 

 

 
Figuur J.2 – Elementgevel met de bevestigingspunten op de vloerrand.  

 

 = Hoofddraagconstructie  = Gevelelement     = Anker 
 

 
Figuur J.3 – 100 Eleventh Avenue, New York, USA 

     
Figuur J.4 – New York Times Building, New York, USA 

     
Figuur J.5  – Trutec Building, Seoul, Korea  
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BIJLAGE G –  BEREKENING DIMENSIES CONSTRUCTIE AAN DE 
HAND VAN VUISTREGELS (BRON: TU DELFT)  

BEREKENING VLOERDIKTE- OF HOOGTE  
Vuistregel constructieve vloer van beton: 1/25 x lengte 

1/25 x 7.500 = 300mm  

Vloeren worden uitgevoerd in beton 300mm  

BEREKENING VLOERBALKHOOGTE  
Vuistregel vloerbalk van beton: 1/20 x lengte 

1/20 x 7.500 = 375mm (kopgevel) 

1/20 x 4.500 = 225 (zijgevel) 

Vloerbalken worden uitgevoerd in beton 375mm x 300mm 

BEREKENING KOLOMMEN  
Vuistregel kolom van beton, meerdere bouwlagen: breedte = l/10 à l/12 

3.400/10 = 340mm 

3400/ 12 = 280mm 

Kolommen worden uitgevoerd in beton 300mm x 300mm  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

BIJLAGE H –  TOELICHTING GEVELSYSTEMEN 

HOUTSKELETBOUWELEMENT 
Houtskeletbouwelement, ook wel HSB-element genoemd, is een 
gevelelement dat is opgebouwd uit houten stijlen en regels met daar 
tussen isolatie. Op de stijlen en regels wordt een beplating bevestigd 
om het element stijf te maken. De buitenhuid van een HSB-element 
kan verschillen van metselwerk tot stucwerk of een plaatmateriaal.  

STAALFRAMEBOUWELEMENT 
Staalframebouwelement heeft de zelfde opbouw als een HSB-element 
met stijlen en regels. Deze bestaan alleen niet uit hout, maar zoals de 
naam al doet vermoeden, uit stalen c-profielen met daar tussen 
isolatie. Het heeft daardoor iets weg van metal stud wanden, alleen zijn 
de profielen dikker (1 tot 3mm).  

SANDWICHELEMENT 
Een sandwichelement bestaat uit een kern van isolatiemateriaal die is 
aangebracht tussen twee huiden. Deze huiden kunnen bestaan uit 
metalen of composieten. De hechting tussen isolatie en huid is van 
groot belang. Het element komt geheel geprefabriceerd aan op de 
bouw en is licht van gewicht.  

ELEMENTGEVEL 
De elementgevel is een lichte gevelconstructie die onder de ‘familie’ 
van de vliesgevels valt. Deze elementgevel bestaat uit aluminium en 
wordt in de fabriek geprefabriceerd en voorzien van beglazing. Per 
element kunnen regels, vullingen, raam- en deurkozijnen worden 
toegevoegd. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

BIJLAGE I – PRESTATIES GEVELELEMENT VANUIT HET 
BOUWBESLUIT 2015 & GEBRUIKERSWENSEN 
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toiletruimten en badruimten van een kantoorfunctie mag niet hoger 
zijn dan 0,2 m³/s. 
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Vanuit het Bouwbesluit 2015 worden er geen eisen gesteld aan de 
inbraakwerendheid van een kantoorfunctie.  

Vanuit de opdrachtgever wordt er een inbraakklasse 2 vereist.  

BIJLAGE J –  REFERENTIEDETAILS ELEMENTGEVEL (BRON: SBR, 
R. ROZENDAL, JHK, & VORSSELMANS) 

 
Figuur J.1 – Elementgevel met de bevestigingspunten voor de vloerrand.  

 

 

 
Figuur J.2 – Elementgevel met de bevestigingspunten op de vloerrand.  
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Figuur J.3 – 100 Eleventh Avenue, New York, USA 

     
Figuur J.4 – New York Times Building, New York, USA 

     
Figuur J.5  – Trutec Building, Seoul, Korea  
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REFERENTIE OPTIE 1 (FIGUUR 4.7) 
 

 
Figuur J.6  – Verticale aansluiting van een elementgevel waarbij de elementen zijn 
opgestapeld. De elementen zijn te koppelen onafhankelijk van boven en ondergelegen 
verdiepingen. 

 
Figuur J.7  – Horizontale aansluiting van het gevelelement waarbij de elementen in 
elkaar schuiven. De horizontale aansluiting is het zelfde als bij optie 2. 

 

REFERENTIE OPTIE 2 (FIGUUR 4.7) 
 

 
Figuur J.8  – Verticale aansluiting van een elementgevel waarbij de elementen zijn los 
te koppelen onafhankelijk van boven en ondergelegen verdiepingen. 

 

 
Figuur J.9 – Horizontale aansluiting van het gevelelement waarbij de elementen in 
elkaar schuiven. De horizontale aansluiting is het zelfde als bij optie 1.  
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1 T.p.v. de brandscheidingen moeten de gevelelementen 60 min.
WBDBO halen (of 30 ingeval van een vuurlast minder dan 500 MJ).
2. Bij toepassing van glas tot de grond, deze voorzien van een
hittereflecterende coating voor behalden WBDBO van 60 min.
(NEN 6069).
2. Gevelhoge beglazing doorvalveilig uit te voeren d.m.v.:
a) toepassen van gelaagde binnenplaat van 44.2 (NEN 3569)
b) toepassen van een balustrade voor het glas.
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1 T.p.v. de brandscheidingen moeten de gevelelementen 60 min.
WBDBO halen (of 30 ingeval van een vuurlast minder dan 500 MJ).
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hittereflecterende coating voor behalden WBDBO van 60 min.
(NEN 6069).
2. Gevelhoge beglazing doorvalveilig uit te voeren d.m.v.:
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1 T.p.v. de brandscheidingen moeten de gevelelementen 60 min.
WBDBO halen (of 30 ingeval van een vuurlast minder dan 500 MJ).
2. Bij toepassing van glas tot de grond, deze voorzien van een
hittereflecterende coating voor behalden WBDBO van 60 min.
(NEN 6069).
2. Gevelhoge beglazing doorvalveilig uit te voeren d.m.v.:
a) toepassen van gelaagde binnenplaat van 44.2 (NEN 3569)
b) toepassen van een balustrade voor het glas.
c) toepassen van borstweringelement.
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bevestiging vloeranker
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Kolom situ beton
300x300mm

Afdekkap t.b.v.
demontage vloeranker
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Bout t.b.v.
montage vloeranker

168 70 200 300

168 70 200 300

17 30 121 50 20 50 40 110 150 150

Isolerende gelaagde HR++
beglazing 6-16-8mm
U-waarde 1,1 W/m²K

Voorzien van hittereflecterende coating

Gevelelement
U-waarde 1,5 W/m²K

Gevelelement
U-waarde 1,5 W/m²K

Isolerende gelaagde HR++
beglazing 6-16-8mm
U-waarde 1,1 W/m²K

Voorzien van hittereflecterende coating

17 151 50 20 50 40 110 150 150

Vloeranker met
slobgaten t.b.v.
bevestiging flexibel element

85
9
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588 150

588 150
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Schaal:
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Formaat: fase: Technisch Ontwerp

Opdrachtgever:

Onderwerp:

Projectnaam:

Projectlocatie:

Projectnr.:

Algemeen:

1 T.p.v. de brandscheidingen moeten de gevelelementen 60 min.
WBDBO halen (of 30 ingeval van een vuurlast minder dan 500 MJ).
2. Bij toepassing van glas tot de grond, deze voorzien van een
hittereflecterende coating voor behalden WBDBO van 60 min.
(NEN 6069).
2. Gevelhoge beglazing doorvalveilig uit te voeren d.m.v.:
a) toepassen van gelaagde binnenplaat van 44.2 (NEN 3569)
b) toepassen van een balustrade voor het glas.
c) toepassen van borstweringelement.
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Flexibel element
U-waarde 1,5 W/m²K

Flexibel element
U-waarde 1,5 W/m²K

Vulpaneel
Rc-waarde 5,5 m²K/W

Vulpaneel
Rc-waarde 5,5 m²K/W

T-profiel t.b.v.
bevestiging flexibel element
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Schaal:
Datum:

Formaat: fase: Technisch Ontwerp

Opdrachtgever:

Onderwerp:

Projectnaam:

Projectlocatie:

Projectnr.:

Algemeen:

1 T.p.v. de brandscheidingen moeten de gevelelementen 60 min.
WBDBO halen (of 30 ingeval van een vuurlast minder dan 500 MJ).
2. Bij toepassing van glas tot de grond, deze voorzien van een
hittereflecterende coating voor behalden WBDBO van 60 min.
(NEN 6069).
2. Gevelhoge beglazing doorvalveilig uit te voeren d.m.v.:
a) toepassen van gelaagde binnenplaat van 44.2 (NEN 3569)
b) toepassen van een balustrade voor het glas.
c) toepassen van borstweringelement.

2.

1.

02-06-2015
Stingo Huurdeman

Graafsebaan 65
5248 JT Rosmalen

Postbus 2 073-5435111
073-543 52205240 BB Rosmalen

Utiliteit

H.04

1:5

Circulair gevelelement

Heijmans Utiliteit

-

Pijnacker

Gevelfragment, details

N.V.T.
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6800+P

1

17 71 80 50 20 50 40 110 150 150

168 70 200 300

B
et

on
to

le
ra

nt
ie

Kolom situ beton
300x300mm

Ligger situ beton
375x300mm

Kunsstof afdekkap

Ankerrail

Stelbout (fijnafstelling)

Hoekanker t.b.v. dekvloer

20mm promatect

17 30 121 50 20 200 150 150

168 70 200 300

50 20

Vulpaneel
Rc-waarde 5,5 m²K/W

Gefixeerd gevelelement
U-waarde 1,5 W/m²K

Flexibel element
U-waarde 1,5 W/m²K

Gefixeerd gevelelement
U-waarde 1,5 W/m²K

Vulpaneel
Rc-waarde 2,7 m²K/W

Isolerende gelaagde HR++
beglazing 6-16-8mm
U-waarde 1,1 W/m²K
Voorzien van hittereflecterende coating

Vullen met steenwol
t.b.v. branddoorslag

Compriband 3mm
t.b.v. luchtdichting

Aluminium zetwerk
voorzien van ribben t.b.v. stijfheid

Steenwol
Rc-waarde 2,3 m²K/W

Bevestiging element
inclusief hijsoog
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Dekvloer 60mm

2.

150588

588 150

39

Kolom situ beton
300x300mm

1.

o.k. balk uitvullen o.k. balk uitvullenmdf 18mm

Brandwerende band

Brandwerende band
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Getek.:

Schaal:
Datum:

Formaat: fase: Technisch Ontwerp

Opdrachtgever:

Onderwerp:

Projectnaam:

Projectlocatie:

Projectnr.:

Algemeen:

1 T.p.v. de brandscheidingen moeten de gevelelementen 60 min.
WBDBO halen (of 30 ingeval van een vuurlast minder dan 500 MJ).
2. Bij toepassing van glas tot de grond, deze voorzien van een
hittereflecterende coating voor behalden WBDBO van 60 min.
(NEN 6069).
2. Gevelhoge beglazing doorvalveilig uit te voeren d.m.v.:
a) toepassen van gelaagde binnenplaat van 44.2 (NEN 3569)
b) toepassen van een balustrade voor het glas.
c) toepassen van borstweringelement.
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1

17 71 80 270 150 150

168 270 300

17 30 121 270 150 150

168 270 300

Kolom situ beton
300x300mm

Gefixeerd gevelelement
U-waarde 1,5 W/m²K

Isolerende gelaagde HR++
beglazing 6-16-8mm
U-waarde 1,1 W/m²K

Compriband 3mm
t.b.v. luchtdichting

Gefixeerd gevelelement
U-waarde 1,5 W/m²K

Vulpaneel
Rc-waarde 2,7 m²K/W

Aluminium zetwerk
voorzien van ribben t.b.v. stijfheid

Steenwol
Rc-waarde 2,3 m²K/W

39
9

39

86

588 150

588 150
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Schaal:
Datum:

Formaat: fase: Technisch Ontwerp

Opdrachtgever:

Onderwerp:

Projectnaam:

Projectlocatie:

Projectnr.:

Algemeen:

1 T.p.v. de brandscheidingen moeten de gevelelementen 60 min.
WBDBO halen (of 30 ingeval van een vuurlast minder dan 500 MJ).
2. Bij toepassing van glas tot de grond, deze voorzien van een
hittereflecterende coating voor behalden WBDBO van 60 min.
(NEN 6069).
2. Gevelhoge beglazing doorvalveilig uit te voeren d.m.v.:
a) toepassen van gelaagde binnenplaat van 44.2 (NEN 3569)
b) toepassen van een balustrade voor het glas.
c) toepassen van borstweringelement.
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3e verdieping
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Kolom situ beton
300x300mm

Ligger situ beton
375x300mm

50 20

Vulpaneel
Rc-waarde 5,5 m²K/W

Gefixeerd gevelelement
U-waarde 1,5 W/m²K

Gefixeerd gevelelement
U-waarde 1,5 W/m²K

Isolerende gelaagde HR++
beglazing 6-16-8mm
U-waarde 1,1 W/m²K
Voorzien van hittereflecterende coating

Compriband 3mm
t.b.v. luchtdichting
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17 30 121 50 20 50 40 110 150 150

168 70 201 300

Isolerende gelaagde HR++
beglazing 6-16-8mm
U-waarde 1,1 W/m²K
Voorzien van hittereflecterende coating
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200
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Stelbout (fijnafstelling)

Bevestiging element
inclusief hijsoog

Kunsstof afdekkap
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Hoekanker t.b.v. dekvloer
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Dekvloer 60mm

56
5

588 150

588 150

Kolom situ beton
300x300mm

o.k. balk uitvullen o.k. balk uitvullenmdf 18mm

20mm promatect

Flexibel element
U-waarde 1,5 W/m²K
Brandwerende band

Vullen met steenwol
t.b.v. branddoorslag

Brandwerende band

39
39
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Getek.:

Schaal:
Datum:

Formaat: fase: Technisch Ontwerp

Opdrachtgever:

Onderwerp:

Projectnaam:

Projectlocatie:

Projectnr.:

Algemeen:

1 T.p.v. de brandscheidingen moeten de gevelelementen 60 min.
WBDBO halen (of 30 ingeval van een vuurlast minder dan 500 MJ).
2. Bij toepassing van glas tot de grond, deze voorzien van een
hittereflecterende coating voor behalden WBDBO van 60 min.
(NEN 6069).
2. Gevelhoge beglazing doorvalveilig uit te voeren d.m.v.:
a) toepassen van gelaagde binnenplaat van 44.2 (NEN 3569)
b) toepassen van een balustrade voor het glas.
c) toepassen van borstweringelement.
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situatie
-100+P

begane grond Peil
0+P

1

150150270797117

maaiveld

120 150 150 10

120 300 10

60
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0

36
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300270168

Kolom situ beton
300x300mm

Wand situ beton
300mm

XPS Isolatie 120mm
Rc-waarde 4,5 m²K/W

Afplakken met bitumen

Stucwerk

XPS Isolatie 120mm
Rc-waarde 5,2 m²K/W

Dekvloer 60mm

150588

300270168

150150270797117

1501502701213017

300270168

150588

Compriband 3mm
t.b.v. luchtdichting

Gefixeerd gevelelement
U-waarde 1,5 W/m²K

Isolerende gelaagde HR++
beglazing 6-16-8mm
U-waarde 1,1 W/m²K

Hoekanker t.b.v.
ondersteunen multiplex

Kunsstof afdekkap

Beton aanstorten

50

Multiplex 18mm
Hoekanker t.b.v. dekvloer

Kolom situ beton
300x300mm

Aluminium zetwerk
voorzien van ribben t.b.v. stijfheid
Steenwol
Rc-waarde 2,3m²K/W

Waterkerende laag

1.

2.

Kelder

438700

Hoogte profiel afhankelijk van
verdiepingshoogte beganegrond

Vulpaneel
Rc-waarde 2,7 m²K/W

Gezette staalplaat  met compriband

Cementgebondenplaat
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Formaat: fase: Technisch Ontwerp

Opdrachtgever:

Onderwerp:

Projectnaam:

Projectlocatie:

Projectnr.:

Algemeen:

1 T.p.v. de brandscheidingen moeten de gevelelementen 60 min.
WBDBO halen (of 30 ingeval van een vuurlast minder dan 500 MJ).
2. Bij toepassing van glas tot de grond, deze voorzien van een
hittereflecterende coating voor behalden WBDBO van 60 min.
(NEN 6069).
2. Gevelhoge beglazing doorvalveilig uit te voeren d.m.v.:
a) toepassen van gelaagde binnenplaat van 44.2 (NEN 3569)
b) toepassen van een balustrade voor het glas.
c) toepassen van borstweringelement.
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Vulpaneel
PIR Schuim met glasvezel
Rc-waarde 5,5 m²K/W

Gefixeerd gevelelement
U-waarde 1,5 W/m²K
Isolerende gelaagde HR++
beglazing 6-16-8mm
U-waarde 1,1 W/m²K

Compriband 3mm
t.b.v. luchtdichting

Afschot

Ligger situ beton
375x300mm
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Isolatie op afschot
Rc-waarde: 6,0m²K/W

2-laagse bitumineuze dakbedekking
(opplakhoogte minimaal 120mm)

Losliggende polyethyleenfolie

Compriband 10mm
t.b.v. afdichting

5050

Ballastlaag grofgrind

Bovenzijde dakrand
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17 30 121 50 20 201 150 150

168 70 201 300

Aluminium daktrim
Multiplex 18mm

Regelwerk 155mm
Isolatie 155mm
Multiplex 10mm

Dampremmende folie

Waterwerende en
dampdoorlatende folie

Manchet met afdichting
Noodoverstort

200

200

Compriband 3mm
t.b.v. luchtafdichting
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588 150

Afschot
Losse regel t.b.v.

afdichting met dakrand

39
8

39

86
92

6
86

Bevestiging element
inclusief hijsoog

Stelbout (fijnafstelling)
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20mm promatectVullen met steenwol
t.b.v. branddoorslag

Brandwerende band

1.

o.k. balk uitvullen o.k. balk uitvullenmdf 18mm

Flexibel element
U-waarde 1,5 W/m²K
Brandwerende band A3
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Getek.:

Schaal:
Datum:

Formaat: fase: Technisch Ontwerp

Opdrachtgever:

Onderwerp:

Projectnaam:

Projectlocatie:

Projectnr.:

Algemeen:

1 T.p.v. de brandscheidingen moeten de gevelelementen 60 min.
WBDBO halen (of 30 ingeval van een vuurlast minder dan 500 MJ).
2. Bij toepassing van glas tot de grond, deze voorzien van een
hittereflecterende coating voor behalden WBDBO van 60 min.
(NEN 6069).
2. Gevelhoge beglazing doorvalveilig uit te voeren d.m.v.:
a) toepassen van gelaagde binnenplaat van 44.2 (NEN 3569)
b) toepassen van een balustrade voor het glas.
c) toepassen van borstweringelement.
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BIJLAGE L – BENAMING ONDERDELEN GEVELELEMENT 

  

 

I. Kunststof opzetstuk 
II. Kunststof afdichtingsstuk 

III. Rubbers t.b.v. wind- en waterdichting 
IV. Rubbers t.b.v. dampdichting 
V. Bout t.b.v. aansluiting opzetstuk met afdichtingsstuk 

VI. Aluminium stijl van elementgevel 
VII. Koudebrug onderbreking 

VIII. Rubbers t.b.v. wind- en waterdichting vulling 
IX. Profiel t.b.v. bevestiging kliklijst 
X. Kliklijst 

 

I.  

II.  

III.  

III. 

IV. 

IV. 

V. 

V. 

VI. 

VI. 

VII. 

VII. 

VIII. 

VIII. 

VIII. 

VIII. 

VIII. 

VIII. 

VIII. 

IX. 

IX. 

X. 

X. 

BIJLAGE M – VERTICAAL TRANSPORT GEVELELEMENTEN 
(BRON: INTERPRETATIE VAN VORSSELMANS & BOMECON) 
 

 
De gevelelementen worden met behulp van een kraan naar de juiste verdieping 
gehesen. Een cassette wordt op de vloer een verdieping hoger bevestigd.  

  
Het bovenste gevelelementen wordt bevestigd aan de cassette, waarna met behulp van 
een looprol het element wordt uitgereden.  

 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
 

 

  
Nadat het element op zijn plek is gehesen wordt de looprol verwijderd. 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
 

 

 
Het element wordt naar de juiste hoogte gehesen en vervolgens geplaatst. 

 

 

 

 

 

Bouwen aan de contouren van morgen Bijlagen

Niets meer onttrekken aan de omgeving m.b.v. circulaire economie  |  Heijmans Utiliteit  |  S. Huurdeman



BIJLAGE L – BENAMING ONDERDELEN GEVELELEMENT 

  

 

I. Kunststof opzetstuk 
II. Kunststof afdichtingsstuk 

III. Rubbers t.b.v. wind- en waterdichting 
IV. Rubbers t.b.v. dampdichting 
V. Bout t.b.v. aansluiting opzetstuk met afdichtingsstuk 

VI. Aluminium stijl van elementgevel 
VII. Koudebrug onderbreking 

VIII. Rubbers t.b.v. wind- en waterdichting vulling 
IX. Profiel t.b.v. bevestiging kliklijst 
X. Kliklijst 
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VII. 
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VIII. 
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VIII. 
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IX. 

IX. 

X. 

X. 

BIJLAGE M – VERTICAAL TRANSPORT GEVELELEMENTEN 
(BRON: INTERPRETATIE VAN VORSSELMANS & BOMECON) 

 

 
De gevelelementen worden met behulp van een kraan naar de juiste verdieping 
gehesen. Een cassette wordt op de vloer een verdieping hoger bevestigd.  

  
Het bovenste gevelelementen wordt bevestigd aan de cassette, waarna met behulp van 
een looprol het element wordt uitgereden.  

 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
 

 

  
Nadat het element op zijn plek is gehesen wordt de looprol verwijderd. 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
 

 

 
Het element wordt naar de juiste hoogte gehesen en vervolgens geplaatst. 

 

 

 

 

 

Bouwen aan de contouren van morgen Bijlagen

Niets meer onttrekken aan de omgeving m.b.v. circulaire economie  |  Heijmans Utiliteit  |  S. Huurdeman



BIJLAGE N –  ONTWERPVARIANTEN VAN DE CIRCULAIRE 
GEVEL 

1. 

2. 

3. 

 

4. 

5. 

6. 

 

7. 

8. 

1. Structurele beglazing bij stijl, hoeklijst ter plaatsen van de vloerrand, vaste elementindeling van 
1.500mm; 

2. Grote lijst op stijl, hoeklijst ter plaatsen van de vloerrand, vaste elementindeling van 1.500mm; 
3. Grote lijst op stijl, standaardvulling ter plaatsen van de vloerrand, schuine stijl toegevoegd aan 

elementen, vaste elementindeling van 1.500mm; 
4. Standaard lijst op stijl, standaardvulling ter plaatsen van de vloerrand, schuine stijl toegevoegd 

aan elementen en mogelijkheid tot uitsteken van de elementen, vaste elementindeling van 
1.500mm; 

5. Standaard lijst op stijl, standaardvulling ter plaatsen van de vloerrand, elementindeling van 300-
600-600mm met vaste indeling; 

6. Grote lijst op stijl, standaardvulling ter plaatsen van de vloerrand, variërende elementindeling 
welke verspringt per verdieping; 

7. Standaard lijst op stijl, standaardvulling ter plaatsen van de vloerrand, links vaste 
elementindeling van 300-600-300-300mm met te openen delen, rechts variërende 
elementindeling welke verspringt per verdieping, inclusief zonwering; 

8. Standaard lijst op stijl, standaardvulling ter plaatsen van de vloerrand, rechts variërende 
elementindeling met extra toegevoegde regels, inclusief zonwering. 

BIJLAGE O – INTERVIEWS EN GESPREKKEN 

 

INTERVIEW MET REMKO ZUIDEMA  
 
Plaats:   Amsterdam 
Datum:   21-01-2015 
Tijd:   11:30 – 13:15 
Locatie:   Café Restaurant Dauphine 
Geïnterviewde:  Remko Zuidema  
Functie:  Voorzitter van stichting BRIQS 
Interviewer:  Stingo Huurdeman 

SH: Vind je het goed als ik het interview opneem? 

RZ: Ja prima ik weet dat ik nogal snel kan praten. 

SH: En veel. 

RZ: Haha klopt. Maar de essentie is dat je, de eigenaar die weet per 
definitie minder, omdat het, het is niet zijn vak om het te maken. Dus er 
gaat heel veel kennis verloren. De gene die het heeft gemaakt, die zou 
die kennis kunnen hebben. Dus elk bouwbedrijf kan aan de kennis 
komen. Maar of die de kennis ook nog weet over 5 jaar? Ja, daar moet je 
dus systemen voor inrichten omdat te kunnen blijven delen. 

RZ: Mevrouw?! Jij wil nog? 

SH: Ik wil graag nog een kopje koffie. 

RZ: En voor mij een thee graag. 

RZ: Dus het vraagt een heel ander besef van wie ben ik en waar sta ik 
voor? Waar neem ik de verantwoordelijkheid voor? Het gaat erom dat 
je… Al die bedrijven die doen dat, de appeltjes, de HP. Ze nemen 
verantwoordelijkheid, die zij juridisch niet hebben. Maar moreel pakken 
om hun merk te beschermen. Als Nike, als ontdekt wordt dat Nike 
ergens zijn schoenen laat maken met kinderarbeid. Dan heeft Nike 
daar direct last van. Dan worden ze daar op aangesproken. En dat heeft 
consequenties voor hun image, voor verkoop, voor alles. Maar dat 
betekent wel dat je dat allemaal moet kunnen bewaken. Dus Nike gaat 
er dan ook voor zorgen dat zij weten waar ze al hun spullen vandaan 
halen. En wil dat kunnen bewaken. Het liefst door onafhankelijke 
partijen die zich dat laten controleren. Verwacht en onverwacht. Nou, 
een autofabrikant, die een foutje ontdekt in een remleiding van een 
model dat al vijf jaar geleden niet meer gemaakt werd. Trekt, haalt nog 
steeds al die auto’s terug omdat dat kennelijk. Ze moeten het helemaal 
niet, maar ze willen niet het risico hebben dat zij door die fout, 
allemaal schade gevallen hebben, waardoor niemand die auto meer 
wil kopen. Want het beschadigd hun image als kwaliteitsmerk. Nou dat 

zie je overal. Dat is eigenlijk een ontwikkeling van de laatste tien, 
vijftien jaar, die dat ook qua ICT mogelijk maakt want track & trace was 
daarvoor gewoon niet mogelijk. Is allemaal mogelijk geworden. Wordt 
ook toegepast. Met als gevolg dat bedrijven dus zich heel anders 
vernieuwen. Behalve de bouw. In de bouw gebeurt dat gewoon nog 
steeds niet. Omdat die, ja, als jou merkt toch alleen maar bekend is bij 
de opdrachtgever die jou bestelt en daarna interesseert het die 
opdrachtgever ook geen moer want die verkoopt het aan een belegger 
en er zit een huurder in die ook van helemaal niks weet… ja, dan ga ik 
geen moeite doen. Kost wel geld. Er zit dus een heel verhaal aan vast 
waarom je het pas gaat doen. Circulaire economie is hartstikke leuk 
maar als de aannemers nog steeds geen enkele verantwoordelijkheid 
hoeven te nemen voor wat ze ook doen. Waarom zou je daar geld in 
gaan stoppen? Zonde van je tijd en geld als bedrijf. Daar worden 
aandeelhouders niet rijker van.  

SH: Want dan komt gelijk mijn vraag die ik had staan. Even kijken. 
Welke stakeholders zijn er naar jou idee van invloed, op de circulaire 
waarde of de circulaire economie van een gebouw? 

RZ: Nou ja, dat zijn in principe drie stakeholders. Heel nauw gezien. Dat 
is de gebruiker van het gebouw, de bewoner of werkende zowel het 
bedrijf als de persoon hè. Het gezin als een persoon. Zit natuurlijk ook 
een verschil in. Dat is één. Tweede is de investeerder, de belegger, de 
investeerder is gewoon Engels eigenlijk, en dat kan van alles zijn. Dus 
de investeerder kan een beleggingsfonds zijn, het kan de eigenaar, de 
bedrijfseigenaar zijn, die een eigen gebouw heeft. Een belegger is voor 
mij dus eigenlijk iemand die verantwoordelijkheid draagt voor het 
eigendom. Die ze geld erin heeft zitten. Maar achter die belegger, daar 
kan een bank zitten. De externe geldschieter, die een lening heeft. Nou 
ja die heeft dus indirect belang maar die zit wel achter die belegger. Er 
zijn maar drie lijntjes in mijn ogen, maar dit is het lijntje naar achter 
de belegger. Ow ja, als het onderpand van een lening. Dus waar de 
lening op gebaseerd is. Als de lening niet wordt terug betaald, dan 
neemt de bank het eigendom over van het gebouw. Nou die wil dus 
ook dat het gebouw goed gemaakt is want anders hebben ze een 
kartonnen huisje, dat krijgen ze. Dan is de waarde ook weg. Dus dat is 
een indirect belang. De derde is maatschappij. En dan vooral de lokale 
maatschappij. Meestal vertegenwoordigd door de gemeente, met 
daarachter buurtbewoners als de belanghebbende et cetera. Maar dat 
is de entiteit de gemeente die de vergunningen geeft en die ook 
aansprakelijk wordt gesteld als die dat niet goed doet. Dus dat zijn die 
drie. De directe gebruiker, de belegger en de gemeente. Dat zijn 
voormeel de drie partijen. Met allemaal daarachter, weer stakeholders. 
Een stapje verder. Die zijn niet bevoegd vaak tot beslissingen. Maar die 
zijn wel, die dragen wel de gevolgen van foute beslissingen  

SH: En toegespitst op het gebouw dan? Want dan kan ik me 
voorstellen, je hebt natuurlijk de architect, je hebt de opdrachtgever, je 
hebt de aannemer zelf, je de toeleverancier of de producent van 
elementen. 

RZ: Je hebt het lijstje gezien er zijn zo’n zestig partijen die daar achter 
zitten. Die allemaal uiteindelijk, ja via aannemer dan wel, via de 
adviseurscontract bij de opdrachtgever komen. Alleen de 
opdrachtgever is vaak geen van drieën. De ontwikkelaar. Die is dus 
geen van drieën. Dat is weer een apart iemand die het doet om daarna 
door te verkopen aan de ene, door te verhuren aan de ander en 
vergunningen te verkrijgen van de derde. En dat kom je bijna nergens 
tegen, maar, ja die ontwikkelaar die is de dag nadat die alles verpand 
heeft dan is die weg. Is wel de gene die bepaald vanuit zijn business 
model, die heel kort is. Wat die doet. Het grappige is alleen wel, dat 
grote ontwikkellaars. Je hebt natuurlijk heel veel ZZP ontwikkellaars. 
Die kunnen een volgende opdracht eigenlijk krijgen dankzij hun vorige. 
OF dat ook zo werkt, vraagteken. Nou je hebt een aantal grote 
ontwikkellaars, die de naam hebben. Nou vanuit Heijmans is er 
natuurlijk ook een, hoe heten ze, die ze destijds hebben opgekocht. Nou 
ik ben even de naam kwijt. Is ook heel weinig nog gebruikt die naam, 
binnen Heijmans. Terwijl AM binnen BAM toch wel wordt apart gezet. 
BAM vastgoed is opgeven eigenlijk, die is onder AM geschoven. Die 
hebben eigenlijk al die merkjes die ze hadden onder AM geschoven. 
Heijmans heeft in mijn beleving het merk niet meer zo gebruikt van 
hun aparte ontwikkellaar. En, dus daar zitten structuren achter nog, die 
het best complex maken. Maar dat maakt het ook wel leuk om te kijken 
hoe je, wat je er mee kan. Ik ben met afstudeerder vanuit de Universiteit 
Nijmegen, vanuit real estate, die wil de gouvernantes op een rijtje 
zetten van gebouwen. Vooral de drager in gebouwen he. Dus de inbouw 
is gebruiker, de drager is de investeerder en de lokale omgeving is dan 
de gemeente. Dat zijn eigenlijk de drie parallellen dingen. En de 
meubels dat is dan de bewoner he. De echte consument zal ik maar 
zeggen. Dat is dan weer wat anders dan de inbouw. De consument, de 
contracthouder. Dus dat is misschien ook wel interessant, hij is net 
begonnen hoor, dus over een paar maanden te kijken wat jullie met 
elkaar nog daarin kunnen betekenen. Het kan best zijn dat er heel veel 
paralellen daar tussen ontstaan met een andere focus. Ja kijk jij moet 
een technisch document, uiteindelijk opleveren. Nou hij niet, dat is een 
onderzoeksvraag. Dat is veel wetenschappelijker. Maar, ja, wetenschap 
kan ook heel erg bungelen in de lucht van wat moet ik daar mee? Nou 
liever niet, ik heb liever dat, dat concreet wordt. De gouvernantes is een 
stukje van, het gouvernantes woord ken je? Gouvernantes is eigenlijk 
alles wat publiek private relaties. Dus eigenlijk hoe het publiek bestel 
aanstuurt met de regelgeving, vergunningen, controles, eh optreden. Ja 
eigenlijk dat hele spel. Nou dat is nogal wat omdat de overheid heeft 
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BIJLAGE N –  ONTWERPVARIANTEN VAN DE CIRCULAIRE 
GEVEL 

1. 

2. 

3. 

 

4. 

5. 

6. 

 

7. 

8. 

1. Structurele beglazing bij stijl, hoeklijst ter plaatsen van de vloerrand, vaste elementindeling van 
1.500mm; 

2. Grote lijst op stijl, hoeklijst ter plaatsen van de vloerrand, vaste elementindeling van 1.500mm; 
3. Grote lijst op stijl, standaardvulling ter plaatsen van de vloerrand, schuine stijl toegevoegd aan 

elementen, vaste elementindeling van 1.500mm; 
4. Standaard lijst op stijl, standaardvulling ter plaatsen van de vloerrand, schuine stijl toegevoegd 

aan elementen en mogelijkheid tot uitsteken van de elementen, vaste elementindeling van 
1.500mm; 

5. Standaard lijst op stijl, standaardvulling ter plaatsen van de vloerrand, elementindeling van 300-
600-600mm met vaste indeling; 

6. Grote lijst op stijl, standaardvulling ter plaatsen van de vloerrand, variërende elementindeling 
welke verspringt per verdieping; 

7. Standaard lijst op stijl, standaardvulling ter plaatsen van de vloerrand, links vaste 
elementindeling van 300-600-300-300mm met te openen delen, rechts variërende 
elementindeling welke verspringt per verdieping, inclusief zonwering; 

8. Standaard lijst op stijl, standaardvulling ter plaatsen van de vloerrand, rechts variërende 
elementindeling met extra toegevoegde regels, inclusief zonwering. 

BIJLAGE O – INTERVIEWS EN GESPREKKEN 

 

INTERVIEW MET REMKO ZUIDEMA  
 
Plaats:   Amsterdam 
Datum:   21-01-2015 
Tijd:   11:30 – 13:15 
Locatie:   Café Restaurant Dauphine 
Geïnterviewde:  Remko Zuidema  
Functie:  Voorzitter van stichting BRIQS 
Interviewer:  Stingo Huurdeman 

SH: Vind je het goed als ik het interview opneem? 

RZ: Ja prima ik weet dat ik nogal snel kan praten. 

SH: En veel. 

RZ: Haha klopt. Maar de essentie is dat je, de eigenaar die weet per 
definitie minder, omdat het, het is niet zijn vak om het te maken. Dus er 
gaat heel veel kennis verloren. De gene die het heeft gemaakt, die zou 
die kennis kunnen hebben. Dus elk bouwbedrijf kan aan de kennis 
komen. Maar of die de kennis ook nog weet over 5 jaar? Ja, daar moet je 
dus systemen voor inrichten omdat te kunnen blijven delen. 

RZ: Mevrouw?! Jij wil nog? 

SH: Ik wil graag nog een kopje koffie. 

RZ: En voor mij een thee graag. 

RZ: Dus het vraagt een heel ander besef van wie ben ik en waar sta ik 
voor? Waar neem ik de verantwoordelijkheid voor? Het gaat erom dat 
je… Al die bedrijven die doen dat, de appeltjes, de HP. Ze nemen 
verantwoordelijkheid, die zij juridisch niet hebben. Maar moreel pakken 
om hun merk te beschermen. Als Nike, als ontdekt wordt dat Nike 
ergens zijn schoenen laat maken met kinderarbeid. Dan heeft Nike 
daar direct last van. Dan worden ze daar op aangesproken. En dat heeft 
consequenties voor hun image, voor verkoop, voor alles. Maar dat 
betekent wel dat je dat allemaal moet kunnen bewaken. Dus Nike gaat 
er dan ook voor zorgen dat zij weten waar ze al hun spullen vandaan 
halen. En wil dat kunnen bewaken. Het liefst door onafhankelijke 
partijen die zich dat laten controleren. Verwacht en onverwacht. Nou, 
een autofabrikant, die een foutje ontdekt in een remleiding van een 
model dat al vijf jaar geleden niet meer gemaakt werd. Trekt, haalt nog 
steeds al die auto’s terug omdat dat kennelijk. Ze moeten het helemaal 
niet, maar ze willen niet het risico hebben dat zij door die fout, 
allemaal schade gevallen hebben, waardoor niemand die auto meer 
wil kopen. Want het beschadigd hun image als kwaliteitsmerk. Nou dat 

zie je overal. Dat is eigenlijk een ontwikkeling van de laatste tien, 
vijftien jaar, die dat ook qua ICT mogelijk maakt want track & trace was 
daarvoor gewoon niet mogelijk. Is allemaal mogelijk geworden. Wordt 
ook toegepast. Met als gevolg dat bedrijven dus zich heel anders 
vernieuwen. Behalve de bouw. In de bouw gebeurt dat gewoon nog 
steeds niet. Omdat die, ja, als jou merkt toch alleen maar bekend is bij 
de opdrachtgever die jou bestelt en daarna interesseert het die 
opdrachtgever ook geen moer want die verkoopt het aan een belegger 
en er zit een huurder in die ook van helemaal niks weet… ja, dan ga ik 
geen moeite doen. Kost wel geld. Er zit dus een heel verhaal aan vast 
waarom je het pas gaat doen. Circulaire economie is hartstikke leuk 
maar als de aannemers nog steeds geen enkele verantwoordelijkheid 
hoeven te nemen voor wat ze ook doen. Waarom zou je daar geld in 
gaan stoppen? Zonde van je tijd en geld als bedrijf. Daar worden 
aandeelhouders niet rijker van.  

SH: Want dan komt gelijk mijn vraag die ik had staan. Even kijken. 
Welke stakeholders zijn er naar jou idee van invloed, op de circulaire 
waarde of de circulaire economie van een gebouw? 

RZ: Nou ja, dat zijn in principe drie stakeholders. Heel nauw gezien. Dat 
is de gebruiker van het gebouw, de bewoner of werkende zowel het 
bedrijf als de persoon hè. Het gezin als een persoon. Zit natuurlijk ook 
een verschil in. Dat is één. Tweede is de investeerder, de belegger, de 
investeerder is gewoon Engels eigenlijk, en dat kan van alles zijn. Dus 
de investeerder kan een beleggingsfonds zijn, het kan de eigenaar, de 
bedrijfseigenaar zijn, die een eigen gebouw heeft. Een belegger is voor 
mij dus eigenlijk iemand die verantwoordelijkheid draagt voor het 
eigendom. Die ze geld erin heeft zitten. Maar achter die belegger, daar 
kan een bank zitten. De externe geldschieter, die een lening heeft. Nou 
ja die heeft dus indirect belang maar die zit wel achter die belegger. Er 
zijn maar drie lijntjes in mijn ogen, maar dit is het lijntje naar achter 
de belegger. Ow ja, als het onderpand van een lening. Dus waar de 
lening op gebaseerd is. Als de lening niet wordt terug betaald, dan 
neemt de bank het eigendom over van het gebouw. Nou die wil dus 
ook dat het gebouw goed gemaakt is want anders hebben ze een 
kartonnen huisje, dat krijgen ze. Dan is de waarde ook weg. Dus dat is 
een indirect belang. De derde is maatschappij. En dan vooral de lokale 
maatschappij. Meestal vertegenwoordigd door de gemeente, met 
daarachter buurtbewoners als de belanghebbende et cetera. Maar dat 
is de entiteit de gemeente die de vergunningen geeft en die ook 
aansprakelijk wordt gesteld als die dat niet goed doet. Dus dat zijn die 
drie. De directe gebruiker, de belegger en de gemeente. Dat zijn 
voormeel de drie partijen. Met allemaal daarachter, weer stakeholders. 
Een stapje verder. Die zijn niet bevoegd vaak tot beslissingen. Maar die 
zijn wel, die dragen wel de gevolgen van foute beslissingen  

SH: En toegespitst op het gebouw dan? Want dan kan ik me 
voorstellen, je hebt natuurlijk de architect, je hebt de opdrachtgever, je 
hebt de aannemer zelf, je de toeleverancier of de producent van 
elementen. 

RZ: Je hebt het lijstje gezien er zijn zo’n zestig partijen die daar achter 
zitten. Die allemaal uiteindelijk, ja via aannemer dan wel, via de 
adviseurscontract bij de opdrachtgever komen. Alleen de 
opdrachtgever is vaak geen van drieën. De ontwikkelaar. Die is dus 
geen van drieën. Dat is weer een apart iemand die het doet om daarna 
door te verkopen aan de ene, door te verhuren aan de ander en 
vergunningen te verkrijgen van de derde. En dat kom je bijna nergens 
tegen, maar, ja die ontwikkelaar die is de dag nadat die alles verpand 
heeft dan is die weg. Is wel de gene die bepaald vanuit zijn business 
model, die heel kort is. Wat die doet. Het grappige is alleen wel, dat 
grote ontwikkellaars. Je hebt natuurlijk heel veel ZZP ontwikkellaars. 
Die kunnen een volgende opdracht eigenlijk krijgen dankzij hun vorige. 
OF dat ook zo werkt, vraagteken. Nou je hebt een aantal grote 
ontwikkellaars, die de naam hebben. Nou vanuit Heijmans is er 
natuurlijk ook een, hoe heten ze, die ze destijds hebben opgekocht. Nou 
ik ben even de naam kwijt. Is ook heel weinig nog gebruikt die naam, 
binnen Heijmans. Terwijl AM binnen BAM toch wel wordt apart gezet. 
BAM vastgoed is opgeven eigenlijk, die is onder AM geschoven. Die 
hebben eigenlijk al die merkjes die ze hadden onder AM geschoven. 
Heijmans heeft in mijn beleving het merk niet meer zo gebruikt van 
hun aparte ontwikkellaar. En, dus daar zitten structuren achter nog, die 
het best complex maken. Maar dat maakt het ook wel leuk om te kijken 
hoe je, wat je er mee kan. Ik ben met afstudeerder vanuit de Universiteit 
Nijmegen, vanuit real estate, die wil de gouvernantes op een rijtje 
zetten van gebouwen. Vooral de drager in gebouwen he. Dus de inbouw 
is gebruiker, de drager is de investeerder en de lokale omgeving is dan 
de gemeente. Dat zijn eigenlijk de drie parallellen dingen. En de 
meubels dat is dan de bewoner he. De echte consument zal ik maar 
zeggen. Dat is dan weer wat anders dan de inbouw. De consument, de 
contracthouder. Dus dat is misschien ook wel interessant, hij is net 
begonnen hoor, dus over een paar maanden te kijken wat jullie met 
elkaar nog daarin kunnen betekenen. Het kan best zijn dat er heel veel 
paralellen daar tussen ontstaan met een andere focus. Ja kijk jij moet 
een technisch document, uiteindelijk opleveren. Nou hij niet, dat is een 
onderzoeksvraag. Dat is veel wetenschappelijker. Maar, ja, wetenschap 
kan ook heel erg bungelen in de lucht van wat moet ik daar mee? Nou 
liever niet, ik heb liever dat, dat concreet wordt. De gouvernantes is een 
stukje van, het gouvernantes woord ken je? Gouvernantes is eigenlijk 
alles wat publiek private relaties. Dus eigenlijk hoe het publiek bestel 
aanstuurt met de regelgeving, vergunningen, controles, eh optreden. Ja 
eigenlijk dat hele spel. Nou dat is nogal wat omdat de overheid heeft 
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heel veel verschillende rollen en uiteindelijk gaat het er om, om te 
ontdekken van al die rollen. Van welke werken nou in het voordeel van 
deze manier van circulair bouwen et cetera en welke werken er 
remmend. Nou het Bouwbesluit is bijvoorbeeld. Ik zeg nou het 
Bouwbesluit gaat alleen maar over het bouwen. Dat is net zoiets, zoals 
iets van dit apparaat (pakt zijn IPhone) hoe dit gemaakt wordt. Daar 
richt ik mijn wetgeving op. Of het functioneert is niet relevant. Pardon? 
Hoe het functioneert is het enige relevante. En wat relevant is 
geworden is wat er na het functioneren gebeurt met het apparaat. Daar 
zegt het Bouwbesluit helemaal niks over. Want dat gaat alleen maar 
over hoe het gemaakt wordt. Dus wacht even, dat is dus fundamenteel 
foute wetgeving, want die wil iets bepalen wat eigenlijk niet relevant is. 
Het relevante is, dat wat nergens staat. Nou dan hebben we  dus 
fundamenteel fout gedaan. Dus vandaar dat ik dus zit te kijken. Nou in 
feite heb je dus het gebouwbesluit nodig. Hoe zo’n drager functioneert. 
En je hebt het inbouwbesluit nodig hoe dat direct op mij als 
consument werkt. Nou misschien zeg jij van nou dat heb je nog 
helemaal niet vergenoeg doordacht, we moeten nog een stap verder. 
Hartstikke goed. In ieder geval wat daar nu, dat soort basis beginselen 
en ook de betekenis van woorden. Er zit natuurlijk een heel soort van 
psychologie in, gekoppeld aan gedrag in de bouwwereld en ook in de 
overheidswereld. Bij ons allemaal. Als je wil, het beste boek wat 
daarover bestaat, dat heet influence van een Amerikaanse hoogleraar 
Robert Cialdini. Dat is al dertig jaar oud, ja inmiddels, versie vijf is vorig 
jaar uitgegeven.  

SH: Robert hoe zei je? 

RZ: Cialdini, dat is een Italiaanse naam. Is net met pensioen weliswaar, 
maar die gaat heus wel doorwerken. Ook nu die weer een keer naar 
Nederland komt, nu ze vanuit zijn Arizona State University, zijn ze een 
Europese campus in Hoofddorp aan het opzetten. En daar, dus, ja ik 
hoop ook dat hij hier een keer naartoe komt. Al dat soort dingen, hij is 
de basis van elke marketing, alles, alles. Hij heeft het zo goed 
omschreven, toen al. En ja dat, we gaan in feite van een hele technische 
wereld van bouwen, moet de bouwwereld zich aanpassen nu naar een 
normale wereld waar het niet gaat om techniek maar het gaat over 
verantwoordelijkheid nemen, leiderschap tonen, image, communicatie, 
marketing, allemaal dat soort woorden. Nou ja, de bouw weet nog 
helemaal niet wat ze betekenen, laat staan dat ze ze kunnen toepassen. 
Ik bedoel ik heb gister, was ik op een nieuwjaarsbijeenkomst met 
allemaal presentaties dan merk je gewoon van, het is hopeloos. Dan zie 
je parallel aan die bouw waar ze mee bezig zijn, zie je dan de mensen in 
voedsel, in kleding, al dat soort andere consumenten goederen, want 
een gebouw is ook een consumenten goed. Althans de inbouw is een 
consumentengoed, het gebouw niet in mijn ogen. De inbouw wel. Nou, 
mijlen ver achter lopen. Dat zou mooi zijn, als, want dat ga je nodig 

hebben, wil je dat circulaire economie betekenis krijgen, commerciële 
betekenis krijgen binnen een bedrijf als Heijmans. 

SH: Maar dan is toch wel in principe voorwaarde dat de inbouw los 
wordt gezien van de rest van het gebouw? 

RZ: Vind ik heel belangrijk, omdat een gebruiker een fundamenteel 
ander belang heeft, een korter belang heeft dan de belegger. De 
belegger in vastgoed is een lange termijn investering. Maar de 
gebruiker is ook op het korte termijn bezig met het gebouw. En tot nu 
toe is het zo dat in de woningbouw, is het meest extreme. Wij in 
Nederland is een ander systeem hebben dan alle landen in Europa. In 
Nederland hebben we een gemiddelde levensduur van, een 
gemiddelde woonduur van zeven jaar in een woning. In België is het 
drieëntwintig jaar. En in andere Europese landen ligt het allemaal 
tussen de twintig en de dertig jaar. En Nederland heeft altijd het beleid 
gehouden, van verhuizen van woning naar woning gedurende jou 
leven. Dus je hebt een studentenwoning, je hebt een familiewoning, je 
hebt een dinky woning, je hebt een oudere woning, oudere huisvesting. 
Allemaal stukjes van ons leven. Komt in geen enkel land voor. 
Studentenwoning is de enige uitzondering, je hebt dan wel het campus 
model in Amerika. Ja, je kan niet eens in de campus blijven wonen 
omdat, ja, je campus zit ergens anders en er is daar geen baan te 
vinden. Tenzij je een baan vindt op jou universiteit. Dus je gaat gewoon 
verhuizen, punt. Is gewoon helemaal geen discussie. In Nederland dus 
wel. Dus, en, ik denk, niet alleen in me uppie, maar in teamverband, dat 
dat nu gaat veranderen. Dat Nederland gaat veranderen naar de rest 
van Europa toe.  

SH: Want? 

RZ: Alleen is onze woningvoorraad daar nooit voor gemaakt. 

SH: Eigenlijk te divers? Niet echt flexibel? 

RZ: (Knikt ja schuddend) Daar gaan we last van krijgen en in mijn ogen, 
we maken nu één fout met het maken van energieneutralen woning. Al 
die energiesporen, al die, allemaal gaan ze er weer vanuit dat ze het 
nieuwe, nu gaan maken. Dat kan helemaal niet. Je kunt wel het nieuwe 
beleggingsdeel maken maar je kunt niet het nieuwe bewoningsdeel 
maken. Want dat is in vijf of in tien jaar weer helemaal veranderd. Ze 
zijn allemaal weer de oplossing aan het maken, terwijl de oplossing 
niet bestaat, voor een bewoner. Geen enkele bewoner is het zelfde, geen 
enkele bewoner verandert het zelfde. Ik weet echt niet wat de 
woonvraag is over tien jaar. 

SH: Iedereen wil wat anders. 

RZ: Dus dat is het enige wat ik weet. Dus het enige wat je kan doen, is 
zorgen dat het beleggersdeel, daar hoort die gevel grotendeels bij, dat 

je dat up-to-date maakt en het liefst voor de toekomst beschikbaar. Dus 
een passiefhuis als basis, er zit maar één fout in een passiefhuis. Dat is 
namelijk de installatie onderdeel laten zijn van het passiefhuis. Terwijl 
we juist in de installatie allemaal nog maar aan het begin van de 
ontwikkeling zijn. Dat is de enige fout die ze maken. Voor de rest is het 
een uitstekend concept. Als ze dat nou, een passiefhuis maken 
installatie vrij. Dan geloof ik er in. Moet je parallel daar aan ook nog 
een, zeg maar passief inbouw hebben. Maar die moet je elke tien jaar 
kunnen vervangen, zonder dat je aan het passiefhuis komt.  

SH: Ja dat wordt lastig. 

RZ: Nee hoor.  

SH: Nee? Dat kan toch? 

RZ: Ja. Maar dat waren de vragen van, ja kijk nou naar een gevel hoe 
dat toen gemaakt is, hoe dat toen bedacht is. Als je die gevel, als je die 
nou terug haalt naar de kort cyclus, lang cyclus. Hoe zit die nou in 
elkaar? Elma Durmisevic ik weet niet of je haar kent? Heeft op de 
universiteit Twente gepromoveerd. Nee gestudeerd, in Delft 
gepromoveerd. In het onderzoeken naar details. Pak nou bouwdetails 
en ontleed die naar levensduur van de gebruikte materialen. En is het 
dan logisch opgebouwd. 

SH: Wat was haar naam zei je? 

RZ: Elma Durmisevic. Ja ze komt uit Sarajevo. 

SH: Hoe schrijf je dat? Haar achternaam? 

RZ: Durmisevic. D-U-R-M-I-S-E-V-I-C. Maar als je op Elma gaat kijken 
dank om je al een heel end hoor. Zij is architect hier in Amsterdam van 
4D architectenbureau. En zij geeft les aan de Twentse universiteit, 
universiteit Twente. Maar er zijn meer onderzoeken gedaan. Je gaat 
kijken van wat is nou het ideale detail als je uit gaat van de levensduur 
van de gebruikte onderdelen? En dan gebruik je bijvoorbeeld baksteen, 
wat in principe duizend jaar mee kan. En achter de baksteen zit dan de 
DBM lappen textiel, die tien jaar mee gaan. En verscholen tussen de 
twee zit dan de kit voeg die vijf jaar mee gaat. Zo van hé, om die lap te 
vervangen moet ik een muur weghalen die duizend jaar mee kan. Dat 
is dom! Dus de hele opbouw van het detail klopt niet. Nou als jij nou 
levensduur gaat bekijken. Ja dan wil jij over tien jaar of twintig jaar dat 
kozijn kunnen vervangen of dat onderdeel van het kozijn kunnen 
vervangen. Wat ook aan vervanging toe is, zonder aan de rest te komen. 
Dan ga je heel andere kozijnen opbouwen. Dat was een beetje de 
discussie aan tafel over die gevelopbouw van dat project in Utrecht. Er 
is gewoon nooit nagedacht over vervanging van allerlei onderdelen. Ik 
bedoel je weet gewoon kit voeg over tien jaar limit. Maar ja, als het 
verstopt zit achter van alles. En alle, de installatie waar het achter 

verstopt zit kan twintig, dertig jaar mee. Dan ben je dus kapitaal aan 
het vernietigen. In het oude verdienmodel wil de bouw dat je kapitaal 
vernietigd, want dat is extra omzet. Want je hebt toch geen 
aansprakelijkheid, direct of indirect, voor de toekomst. Als je dat juist 
wel meeneemt ga je dus heel anders zo’n project aansturen. Dan wil je 
heel anders met zo’n gebouw omgaan. En pas als je dat goed kan, kan 
je ook die business modellen goed op de markt zetten. Ik bedoel die 
DBFMO contracten, die term ken je? Die door, eh, hoe heet het, Strukton 
zijn neergezet. Daar hebben ze voor een aantal projecten al ernstig spijt 
van, zeker de eerste. Omdat, en ook VolkerWessels die heeft de aller 
eerste school in een DBFMO contract in Wassenaar. Ja, daar hebben ze 
een aantal onderdelen waarvan ze nu denken hadden we toch liever 
anders gedaan. Omdat, ja, niemand doet dat hè, volgens de traditie, 
want niemand heeft er belang bij om dat goed te doen. Want als je het 
fout doet mag je het nog een keer doen, betaald. Ja, nu mag je het ook 
nog een keer doen maar dan onbetaald. How, dat is een andere 
discussie. Dus die kennis begint nu te komen. Nou het leuke is als jij in 
Duitsland kijkt, daar is het altijd anders geweest. Nederland heeft 
samen met Engeland, die is die omgekeerde verantwoordelijkheid, 
waar de aannemerij en de adviseurs, de klant moet bepalen of er iets 
fout is. Je hebt daar geen aansprakelijkheid op. Terwijl producenten en 
grondstoffenleveranciers in Europa volgens Europese wetgeving, vallen 
onder economische zaken, die hebben dat al twintig jaar. Die Europese 
wetgeving die is destijds keihard ingezet want in Europa was nummer 
één was consumenten verantwoordelijkheid voorkomen. Dus de 
producenten aansprakelijk, de voorzorgbeginselen verankeren in de 
Europese wetgeving ter bescherming van de consumenten. Nou op dit 
moment is Amerika leading in de hele wereld op het gebied van 
consumenten bescherming. Dus alle producten in de wereld worden 
gemaakt nu volgens de Europese norm. Ook de producten voor de 
Amerikaanse markt. Ook de producten voor de Japanse markt. Die 
worden gemaakt volgens de Europese norm, omdat dat de zwaarste 
zijn. Je gaat niet verschillende productlijnen maken als producent, dat 
is zonde van je tijd. Dat is een hele leuk effect. Alleen dat geld nog niet 
voor aannemers. Daar ben ik dus nu mee bezig. Dat is mijn ambitie in, 
op overheidsniveau. En dat wordt in het ministerie nu erkent, van ja, 
misschien moeten wij dat nu eens gaan doen. Ga gewoon letterlijk de 
Europese wetgeving kopiëren, voor de totale, in het Nederlands en naar 
het Nederlands, dat het er niet om  producenten en grondstoffen 
gaat, maar om ontwerpen en produceren van gebouwen. En vervolgens 
gaan we kijken hoe dat met de verantwoordelijkheid gaat. Dan pas, wat 
Heijmans eigenlijk al voorbereid, Heijmans is er echt wel een 
voorstander van, samen met een BAM en een VolkerWessels, die 
kunnen dat ook. Die hebben gewoon de kennis in huis en er zijn meer 
aannemers. Maar de belangen organisatie van aannemers Bouwend 
Nederland. Je hebt er drie Bouwend Nederland, Systeembouwend 

Nederland en de Aannemersfederatie Nederland. Die hebben alle, die 
Systeembouwend Nederland kan het honderd procent, die andere twee 
negentig procent niet. Ze kunnen het niet of ze durven het niet. Allerlei 
goeie reden om nee te zeggen. Dus die belangen organisaties kunnen 
alleen maar tegen zijn, maar de top is alleen maar voor. Dus ze kunnen 
nu dingen die ze niet commercieel kunnen uitbuiten. Ze kunnen daarin 
geen verschil maken. En daardoor gaat de hele branche onderuit. Maar 
dat is het politieke spel. Dat zit in je stakeholder analyse zit het er wel 
in als het goed is. Voor de rest is er een afstudeerwerk van de 
Universiteit Eindhoven, van vorig jaar. Die heeft op het gebied van 
duurzaamheid, voornamelijk binnen bouwen, een onderzoek gedaan 
naar de stakeholders. Die heeft een stakeholders analyse gedaan. En 
vrij uitgebreid. Dus dat is misschien ook handig als ik jou die gewoon 
toestuur. Dan ga je weer sneller. Ja dan hoef je het ook niet uit te 
zoeken toch. Is complex genoeg hoor. Hoe sneller je gaat, hoe sneller je 
aan de leuke dingen toe komt zeg maar, de echt leuke dingen. Dus ik 
denk dat ik die jou gewoon toe stuur. Dan eh, ja daar ben ik ook weer 
geïnterviewd en een hele hoop andere namen die je ook wel bekend 
worden. Ik weet niet of je Hennes de Ridder kent qua naam? Oud 
hoogleraar TU Delft bouwproces management. Legolisering is het boek 
dat hij heeft geschreven.  

SH: De naam zegt me wel wat. 

RZ: Snel bestellen, doorlezen. Hij heeft eigenlijk vijf keer, sorry vijftig 
keer, de bouw met de rest van de wereld naast elkaar willen zetten, in 
zo doet de bouw dat en zo doet de rest van de wereld dat, buiten de 
bouw. Maar soms ook binnen de bouw. Ook de bouw heeft nisjes. Ik heb 
zelf in de offshore gewerkt, platforms op de Noordzee realiseren, dat is 
gewoon wonen. Maar dan volledig industrieel, onder de 
verantwoordelijkheden, bevoegdheden van de offshore. Nou die zijn 
keihard. Kan me niet schelen wie er een fout maakt, iedereen is de klos. 
En de klos wil zeggen dat je niet meteen failliet bent. Nou dan ga je 
anders werken. En dat liep parallel aan woningbouwprojecten in 
Nederland. Dus ik had vijftig procent de een, vijftig procent het ander 
vanuit het zelfde bedrijf. Na, niets het zelfde, totaal andere wereld. Toen 
heb ik dat, gezien maar niet goed begrepen, ik was net afgestudeerd, 
snapte er. In ieder geval de oorzaken had ik helemaal geen weet van. 
Maar nu heb ik zoiets van, ja nu weet ik het. Ja inderdaad een 
fundamenteel andere verantwoordelijkheid. De aansprakelijkheid, de 
verantwoordelijkheid nemen, het slachtoffers gevoel he. Ik heb daar in 
de bouw wel een paar leuke aanbestedingen gedaan, waarbij ik de 
aannemer ook de verantwoordelijkheid en de bevoegdheid heb 
gegeven omdat bouwtechnisch integraal op te lossen. En dan blijkt, ja 
dan kom je aan het psychologische begrip slachtofferrol. Dan merk je 
dat elke aannemer vanuit de traditie zit in de slachtofferrol. Die doet 
alsof die zielig is. Daar kun je ook het meeste geld aan verdienen in het 

traditionele model. Doen alsof je zielig bent. Ja dat kon ik niet weten, ja 
ho dat heb je me niet verteld, ja hoe kon ik dat nou, sorry dat ging fout, 
kan er niks aan doen, jij moet betalen. Dat is een standaard houding, 
die, waarop de werving en selectie van een aannemer plaats vindt. 
Zeker als het gaat op projectleiders, minder werkvoorbereiders, maar 
ook wel werkvoorbereiders. Werkvoorbereiders leren uit de traditie hoe 
je dat spel speelt, maar wel vanuit je inhoud, eerst moet jij de shit 
oplossen voor het project en alle inkoop regelen. De projectleider en de 
hoofduitvoerder die beslissen natuurlijk maar jij hebt alles voorbereid. 
Kom je door die stress baan heen dan mag je projectleider worden. 
Maar dan ben je eigenlijk al misvormd in de slachtofferrol. En tot en 
met de top, ik heb directeuren binnen grote aannemers, ook eentje 
binnen Heijmans meegemaakt, honderd procent slachtoffer. Echt meer 
dan honderd procent. Die echt, nee, op alle mogelijke manieren had die 
gelijk. Want hij kon het niet weten, dus moest ik dat betalen. Op geen 
enkele wijze leiderschap tonen. Op geen enkele wijze 
verantwoordelijkheid nemen. Echt drama, is niet mee te werken. Ik heb 
dat toen opgelost, in dat project, door met de projectleider van 
Heijmans, een traject met een psychologisch bureau uit te voeren 
waarom alles dan fout ging. En na drie sessies kreeg ik de vriendelijke 
vraag, ik krijg het niet gefinancierd van me baas, maar mag ik nog drie 
keer door met mijn team? Want ik heb nu door waar het fout gaat, dat 
is puur die slachtofferrol. En toen heb ik gezegd, natuurlijk, betaal ik. Ik 
wist toch wel dat ik het honderd keer terug kreeg in de kwaliteit, in 
prettig werken, in alles. Tuurlijk. Regel ik. Ik betaal dat honderd procent. 
Ga lekker met je team nog drie keer op de heide en we komen er samen 
wel uit. Ik heb in vier maanden een project zien groeien. Doordat dat 
team ineens ging lopen op basis van snappen waar het aan ligt. Nou 
dat was een drama project hoor. Een bestaand pand, waarbij winkeliers 
in bedrijf moesten blijven, terwijl het hele pand voorzien werd van 
nieuwe gevels, nieuwe daken, nieuwe functies. Zeer complex. Ik had 
zesendertig klanten, intern. Huurders, kopers, noem het hele rataplan 
maar op. Die hebben allemaal hun eigen belangen, winkels, horeca, 
maatschappelijk vastgoed, kantoren, woningen, koop- en 
huurwoningen en nog wel een aantal functies erbij. Absurd gewoon. 
Dan heb je iemand nodig die dan ook de leiding neemt voor het deel 
dat die kan beïnvloeden. Want als opdrachtgever, kan je heel veel 
gewoon niet beïnvloeden. Als aannemer kan je heel andere dingen 
beïnvloeden. Dus ja, maar ik heb toen heel veel geleerd. Die jongen is 
toen ook binnen een paar maanden vertrokken. Absolute top vent, echt 
de high potential in feite. Maar hij heeft wel gezegd, hier wil ik niet 
meer mee werken. Doodzonde, nee. Nog steeds in de bouw gelukkig. En 
dat soort mensen ga je dus verliezen. De juiste mensen verlies je als 
organisatie als je dit basis beginsel niet door hebt. En slachtofferrol, 
lees maar eens op Wikipedia wat dat allemaal inhoudt, je kijkt gewoon 
om je heen, binnen Heijmans zijn er heel veel mensen die dat niet 
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heel veel verschillende rollen en uiteindelijk gaat het er om, om te 
ontdekken van al die rollen. Van welke werken nou in het voordeel van 
deze manier van circulair bouwen et cetera en welke werken er 
remmend. Nou het Bouwbesluit is bijvoorbeeld. Ik zeg nou het 
Bouwbesluit gaat alleen maar over het bouwen. Dat is net zoiets, zoals 
iets van dit apparaat (pakt zijn IPhone) hoe dit gemaakt wordt. Daar 
richt ik mijn wetgeving op. Of het functioneert is niet relevant. Pardon? 
Hoe het functioneert is het enige relevante. En wat relevant is 
geworden is wat er na het functioneren gebeurt met het apparaat. Daar 
zegt het Bouwbesluit helemaal niks over. Want dat gaat alleen maar 
over hoe het gemaakt wordt. Dus wacht even, dat is dus fundamenteel 
foute wetgeving, want die wil iets bepalen wat eigenlijk niet relevant is. 
Het relevante is, dat wat nergens staat. Nou dan hebben we  dus 
fundamenteel fout gedaan. Dus vandaar dat ik dus zit te kijken. Nou in 
feite heb je dus het gebouwbesluit nodig. Hoe zo’n drager functioneert. 
En je hebt het inbouwbesluit nodig hoe dat direct op mij als 
consument werkt. Nou misschien zeg jij van nou dat heb je nog 
helemaal niet vergenoeg doordacht, we moeten nog een stap verder. 
Hartstikke goed. In ieder geval wat daar nu, dat soort basis beginselen 
en ook de betekenis van woorden. Er zit natuurlijk een heel soort van 
psychologie in, gekoppeld aan gedrag in de bouwwereld en ook in de 
overheidswereld. Bij ons allemaal. Als je wil, het beste boek wat 
daarover bestaat, dat heet influence van een Amerikaanse hoogleraar 
Robert Cialdini. Dat is al dertig jaar oud, ja inmiddels, versie vijf is vorig 
jaar uitgegeven.  

SH: Robert hoe zei je? 

RZ: Cialdini, dat is een Italiaanse naam. Is net met pensioen weliswaar, 
maar die gaat heus wel doorwerken. Ook nu die weer een keer naar 
Nederland komt, nu ze vanuit zijn Arizona State University, zijn ze een 
Europese campus in Hoofddorp aan het opzetten. En daar, dus, ja ik 
hoop ook dat hij hier een keer naartoe komt. Al dat soort dingen, hij is 
de basis van elke marketing, alles, alles. Hij heeft het zo goed 
omschreven, toen al. En ja dat, we gaan in feite van een hele technische 
wereld van bouwen, moet de bouwwereld zich aanpassen nu naar een 
normale wereld waar het niet gaat om techniek maar het gaat over 
verantwoordelijkheid nemen, leiderschap tonen, image, communicatie, 
marketing, allemaal dat soort woorden. Nou ja, de bouw weet nog 
helemaal niet wat ze betekenen, laat staan dat ze ze kunnen toepassen. 
Ik bedoel ik heb gister, was ik op een nieuwjaarsbijeenkomst met 
allemaal presentaties dan merk je gewoon van, het is hopeloos. Dan zie 
je parallel aan die bouw waar ze mee bezig zijn, zie je dan de mensen in 
voedsel, in kleding, al dat soort andere consumenten goederen, want 
een gebouw is ook een consumenten goed. Althans de inbouw is een 
consumentengoed, het gebouw niet in mijn ogen. De inbouw wel. Nou, 
mijlen ver achter lopen. Dat zou mooi zijn, als, want dat ga je nodig 

hebben, wil je dat circulaire economie betekenis krijgen, commerciële 
betekenis krijgen binnen een bedrijf als Heijmans. 

SH: Maar dan is toch wel in principe voorwaarde dat de inbouw los 
wordt gezien van de rest van het gebouw? 

RZ: Vind ik heel belangrijk, omdat een gebruiker een fundamenteel 
ander belang heeft, een korter belang heeft dan de belegger. De 
belegger in vastgoed is een lange termijn investering. Maar de 
gebruiker is ook op het korte termijn bezig met het gebouw. En tot nu 
toe is het zo dat in de woningbouw, is het meest extreme. Wij in 
Nederland is een ander systeem hebben dan alle landen in Europa. In 
Nederland hebben we een gemiddelde levensduur van, een 
gemiddelde woonduur van zeven jaar in een woning. In België is het 
drieëntwintig jaar. En in andere Europese landen ligt het allemaal 
tussen de twintig en de dertig jaar. En Nederland heeft altijd het beleid 
gehouden, van verhuizen van woning naar woning gedurende jou 
leven. Dus je hebt een studentenwoning, je hebt een familiewoning, je 
hebt een dinky woning, je hebt een oudere woning, oudere huisvesting. 
Allemaal stukjes van ons leven. Komt in geen enkel land voor. 
Studentenwoning is de enige uitzondering, je hebt dan wel het campus 
model in Amerika. Ja, je kan niet eens in de campus blijven wonen 
omdat, ja, je campus zit ergens anders en er is daar geen baan te 
vinden. Tenzij je een baan vindt op jou universiteit. Dus je gaat gewoon 
verhuizen, punt. Is gewoon helemaal geen discussie. In Nederland dus 
wel. Dus, en, ik denk, niet alleen in me uppie, maar in teamverband, dat 
dat nu gaat veranderen. Dat Nederland gaat veranderen naar de rest 
van Europa toe.  

SH: Want? 

RZ: Alleen is onze woningvoorraad daar nooit voor gemaakt. 

SH: Eigenlijk te divers? Niet echt flexibel? 

RZ: (Knikt ja schuddend) Daar gaan we last van krijgen en in mijn ogen, 
we maken nu één fout met het maken van energieneutralen woning. Al 
die energiesporen, al die, allemaal gaan ze er weer vanuit dat ze het 
nieuwe, nu gaan maken. Dat kan helemaal niet. Je kunt wel het nieuwe 
beleggingsdeel maken maar je kunt niet het nieuwe bewoningsdeel 
maken. Want dat is in vijf of in tien jaar weer helemaal veranderd. Ze 
zijn allemaal weer de oplossing aan het maken, terwijl de oplossing 
niet bestaat, voor een bewoner. Geen enkele bewoner is het zelfde, geen 
enkele bewoner verandert het zelfde. Ik weet echt niet wat de 
woonvraag is over tien jaar. 

SH: Iedereen wil wat anders. 

RZ: Dus dat is het enige wat ik weet. Dus het enige wat je kan doen, is 
zorgen dat het beleggersdeel, daar hoort die gevel grotendeels bij, dat 

je dat up-to-date maakt en het liefst voor de toekomst beschikbaar. Dus 
een passiefhuis als basis, er zit maar één fout in een passiefhuis. Dat is 
namelijk de installatie onderdeel laten zijn van het passiefhuis. Terwijl 
we juist in de installatie allemaal nog maar aan het begin van de 
ontwikkeling zijn. Dat is de enige fout die ze maken. Voor de rest is het 
een uitstekend concept. Als ze dat nou, een passiefhuis maken 
installatie vrij. Dan geloof ik er in. Moet je parallel daar aan ook nog 
een, zeg maar passief inbouw hebben. Maar die moet je elke tien jaar 
kunnen vervangen, zonder dat je aan het passiefhuis komt.  

SH: Ja dat wordt lastig. 

RZ: Nee hoor.  

SH: Nee? Dat kan toch? 

RZ: Ja. Maar dat waren de vragen van, ja kijk nou naar een gevel hoe 
dat toen gemaakt is, hoe dat toen bedacht is. Als je die gevel, als je die 
nou terug haalt naar de kort cyclus, lang cyclus. Hoe zit die nou in 
elkaar? Elma Durmisevic ik weet niet of je haar kent? Heeft op de 
universiteit Twente gepromoveerd. Nee gestudeerd, in Delft 
gepromoveerd. In het onderzoeken naar details. Pak nou bouwdetails 
en ontleed die naar levensduur van de gebruikte materialen. En is het 
dan logisch opgebouwd. 

SH: Wat was haar naam zei je? 

RZ: Elma Durmisevic. Ja ze komt uit Sarajevo. 

SH: Hoe schrijf je dat? Haar achternaam? 

RZ: Durmisevic. D-U-R-M-I-S-E-V-I-C. Maar als je op Elma gaat kijken 
dank om je al een heel end hoor. Zij is architect hier in Amsterdam van 
4D architectenbureau. En zij geeft les aan de Twentse universiteit, 
universiteit Twente. Maar er zijn meer onderzoeken gedaan. Je gaat 
kijken van wat is nou het ideale detail als je uit gaat van de levensduur 
van de gebruikte onderdelen? En dan gebruik je bijvoorbeeld baksteen, 
wat in principe duizend jaar mee kan. En achter de baksteen zit dan de 
DBM lappen textiel, die tien jaar mee gaan. En verscholen tussen de 
twee zit dan de kit voeg die vijf jaar mee gaat. Zo van hé, om die lap te 
vervangen moet ik een muur weghalen die duizend jaar mee kan. Dat 
is dom! Dus de hele opbouw van het detail klopt niet. Nou als jij nou 
levensduur gaat bekijken. Ja dan wil jij over tien jaar of twintig jaar dat 
kozijn kunnen vervangen of dat onderdeel van het kozijn kunnen 
vervangen. Wat ook aan vervanging toe is, zonder aan de rest te komen. 
Dan ga je heel andere kozijnen opbouwen. Dat was een beetje de 
discussie aan tafel over die gevelopbouw van dat project in Utrecht. Er 
is gewoon nooit nagedacht over vervanging van allerlei onderdelen. Ik 
bedoel je weet gewoon kit voeg over tien jaar limit. Maar ja, als het 
verstopt zit achter van alles. En alle, de installatie waar het achter 

verstopt zit kan twintig, dertig jaar mee. Dan ben je dus kapitaal aan 
het vernietigen. In het oude verdienmodel wil de bouw dat je kapitaal 
vernietigd, want dat is extra omzet. Want je hebt toch geen 
aansprakelijkheid, direct of indirect, voor de toekomst. Als je dat juist 
wel meeneemt ga je dus heel anders zo’n project aansturen. Dan wil je 
heel anders met zo’n gebouw omgaan. En pas als je dat goed kan, kan 
je ook die business modellen goed op de markt zetten. Ik bedoel die 
DBFMO contracten, die term ken je? Die door, eh, hoe heet het, Strukton 
zijn neergezet. Daar hebben ze voor een aantal projecten al ernstig spijt 
van, zeker de eerste. Omdat, en ook VolkerWessels die heeft de aller 
eerste school in een DBFMO contract in Wassenaar. Ja, daar hebben ze 
een aantal onderdelen waarvan ze nu denken hadden we toch liever 
anders gedaan. Omdat, ja, niemand doet dat hè, volgens de traditie, 
want niemand heeft er belang bij om dat goed te doen. Want als je het 
fout doet mag je het nog een keer doen, betaald. Ja, nu mag je het ook 
nog een keer doen maar dan onbetaald. How, dat is een andere 
discussie. Dus die kennis begint nu te komen. Nou het leuke is als jij in 
Duitsland kijkt, daar is het altijd anders geweest. Nederland heeft 
samen met Engeland, die is die omgekeerde verantwoordelijkheid, 
waar de aannemerij en de adviseurs, de klant moet bepalen of er iets 
fout is. Je hebt daar geen aansprakelijkheid op. Terwijl producenten en 
grondstoffenleveranciers in Europa volgens Europese wetgeving, vallen 
onder economische zaken, die hebben dat al twintig jaar. Die Europese 
wetgeving die is destijds keihard ingezet want in Europa was nummer 
één was consumenten verantwoordelijkheid voorkomen. Dus de 
producenten aansprakelijk, de voorzorgbeginselen verankeren in de 
Europese wetgeving ter bescherming van de consumenten. Nou op dit 
moment is Amerika leading in de hele wereld op het gebied van 
consumenten bescherming. Dus alle producten in de wereld worden 
gemaakt nu volgens de Europese norm. Ook de producten voor de 
Amerikaanse markt. Ook de producten voor de Japanse markt. Die 
worden gemaakt volgens de Europese norm, omdat dat de zwaarste 
zijn. Je gaat niet verschillende productlijnen maken als producent, dat 
is zonde van je tijd. Dat is een hele leuk effect. Alleen dat geld nog niet 
voor aannemers. Daar ben ik dus nu mee bezig. Dat is mijn ambitie in, 
op overheidsniveau. En dat wordt in het ministerie nu erkent, van ja, 
misschien moeten wij dat nu eens gaan doen. Ga gewoon letterlijk de 
Europese wetgeving kopiëren, voor de totale, in het Nederlands en naar 
het Nederlands, dat het er niet om  producenten en grondstoffen 
gaat, maar om ontwerpen en produceren van gebouwen. En vervolgens 
gaan we kijken hoe dat met de verantwoordelijkheid gaat. Dan pas, wat 
Heijmans eigenlijk al voorbereid, Heijmans is er echt wel een 
voorstander van, samen met een BAM en een VolkerWessels, die 
kunnen dat ook. Die hebben gewoon de kennis in huis en er zijn meer 
aannemers. Maar de belangen organisatie van aannemers Bouwend 
Nederland. Je hebt er drie Bouwend Nederland, Systeembouwend 

Nederland en de Aannemersfederatie Nederland. Die hebben alle, die 
Systeembouwend Nederland kan het honderd procent, die andere twee 
negentig procent niet. Ze kunnen het niet of ze durven het niet. Allerlei 
goeie reden om nee te zeggen. Dus die belangen organisaties kunnen 
alleen maar tegen zijn, maar de top is alleen maar voor. Dus ze kunnen 
nu dingen die ze niet commercieel kunnen uitbuiten. Ze kunnen daarin 
geen verschil maken. En daardoor gaat de hele branche onderuit. Maar 
dat is het politieke spel. Dat zit in je stakeholder analyse zit het er wel 
in als het goed is. Voor de rest is er een afstudeerwerk van de 
Universiteit Eindhoven, van vorig jaar. Die heeft op het gebied van 
duurzaamheid, voornamelijk binnen bouwen, een onderzoek gedaan 
naar de stakeholders. Die heeft een stakeholders analyse gedaan. En 
vrij uitgebreid. Dus dat is misschien ook handig als ik jou die gewoon 
toestuur. Dan ga je weer sneller. Ja dan hoef je het ook niet uit te 
zoeken toch. Is complex genoeg hoor. Hoe sneller je gaat, hoe sneller je 
aan de leuke dingen toe komt zeg maar, de echt leuke dingen. Dus ik 
denk dat ik die jou gewoon toe stuur. Dan eh, ja daar ben ik ook weer 
geïnterviewd en een hele hoop andere namen die je ook wel bekend 
worden. Ik weet niet of je Hennes de Ridder kent qua naam? Oud 
hoogleraar TU Delft bouwproces management. Legolisering is het boek 
dat hij heeft geschreven.  

SH: De naam zegt me wel wat. 

RZ: Snel bestellen, doorlezen. Hij heeft eigenlijk vijf keer, sorry vijftig 
keer, de bouw met de rest van de wereld naast elkaar willen zetten, in 
zo doet de bouw dat en zo doet de rest van de wereld dat, buiten de 
bouw. Maar soms ook binnen de bouw. Ook de bouw heeft nisjes. Ik heb 
zelf in de offshore gewerkt, platforms op de Noordzee realiseren, dat is 
gewoon wonen. Maar dan volledig industrieel, onder de 
verantwoordelijkheden, bevoegdheden van de offshore. Nou die zijn 
keihard. Kan me niet schelen wie er een fout maakt, iedereen is de klos. 
En de klos wil zeggen dat je niet meteen failliet bent. Nou dan ga je 
anders werken. En dat liep parallel aan woningbouwprojecten in 
Nederland. Dus ik had vijftig procent de een, vijftig procent het ander 
vanuit het zelfde bedrijf. Na, niets het zelfde, totaal andere wereld. Toen 
heb ik dat, gezien maar niet goed begrepen, ik was net afgestudeerd, 
snapte er. In ieder geval de oorzaken had ik helemaal geen weet van. 
Maar nu heb ik zoiets van, ja nu weet ik het. Ja inderdaad een 
fundamenteel andere verantwoordelijkheid. De aansprakelijkheid, de 
verantwoordelijkheid nemen, het slachtoffers gevoel he. Ik heb daar in 
de bouw wel een paar leuke aanbestedingen gedaan, waarbij ik de 
aannemer ook de verantwoordelijkheid en de bevoegdheid heb 
gegeven omdat bouwtechnisch integraal op te lossen. En dan blijkt, ja 
dan kom je aan het psychologische begrip slachtofferrol. Dan merk je 
dat elke aannemer vanuit de traditie zit in de slachtofferrol. Die doet 
alsof die zielig is. Daar kun je ook het meeste geld aan verdienen in het 

traditionele model. Doen alsof je zielig bent. Ja dat kon ik niet weten, ja 
ho dat heb je me niet verteld, ja hoe kon ik dat nou, sorry dat ging fout, 
kan er niks aan doen, jij moet betalen. Dat is een standaard houding, 
die, waarop de werving en selectie van een aannemer plaats vindt. 
Zeker als het gaat op projectleiders, minder werkvoorbereiders, maar 
ook wel werkvoorbereiders. Werkvoorbereiders leren uit de traditie hoe 
je dat spel speelt, maar wel vanuit je inhoud, eerst moet jij de shit 
oplossen voor het project en alle inkoop regelen. De projectleider en de 
hoofduitvoerder die beslissen natuurlijk maar jij hebt alles voorbereid. 
Kom je door die stress baan heen dan mag je projectleider worden. 
Maar dan ben je eigenlijk al misvormd in de slachtofferrol. En tot en 
met de top, ik heb directeuren binnen grote aannemers, ook eentje 
binnen Heijmans meegemaakt, honderd procent slachtoffer. Echt meer 
dan honderd procent. Die echt, nee, op alle mogelijke manieren had die 
gelijk. Want hij kon het niet weten, dus moest ik dat betalen. Op geen 
enkele wijze leiderschap tonen. Op geen enkele wijze 
verantwoordelijkheid nemen. Echt drama, is niet mee te werken. Ik heb 
dat toen opgelost, in dat project, door met de projectleider van 
Heijmans, een traject met een psychologisch bureau uit te voeren 
waarom alles dan fout ging. En na drie sessies kreeg ik de vriendelijke 
vraag, ik krijg het niet gefinancierd van me baas, maar mag ik nog drie 
keer door met mijn team? Want ik heb nu door waar het fout gaat, dat 
is puur die slachtofferrol. En toen heb ik gezegd, natuurlijk, betaal ik. Ik 
wist toch wel dat ik het honderd keer terug kreeg in de kwaliteit, in 
prettig werken, in alles. Tuurlijk. Regel ik. Ik betaal dat honderd procent. 
Ga lekker met je team nog drie keer op de heide en we komen er samen 
wel uit. Ik heb in vier maanden een project zien groeien. Doordat dat 
team ineens ging lopen op basis van snappen waar het aan ligt. Nou 
dat was een drama project hoor. Een bestaand pand, waarbij winkeliers 
in bedrijf moesten blijven, terwijl het hele pand voorzien werd van 
nieuwe gevels, nieuwe daken, nieuwe functies. Zeer complex. Ik had 
zesendertig klanten, intern. Huurders, kopers, noem het hele rataplan 
maar op. Die hebben allemaal hun eigen belangen, winkels, horeca, 
maatschappelijk vastgoed, kantoren, woningen, koop- en 
huurwoningen en nog wel een aantal functies erbij. Absurd gewoon. 
Dan heb je iemand nodig die dan ook de leiding neemt voor het deel 
dat die kan beïnvloeden. Want als opdrachtgever, kan je heel veel 
gewoon niet beïnvloeden. Als aannemer kan je heel andere dingen 
beïnvloeden. Dus ja, maar ik heb toen heel veel geleerd. Die jongen is 
toen ook binnen een paar maanden vertrokken. Absolute top vent, echt 
de high potential in feite. Maar hij heeft wel gezegd, hier wil ik niet 
meer mee werken. Doodzonde, nee. Nog steeds in de bouw gelukkig. En 
dat soort mensen ga je dus verliezen. De juiste mensen verlies je als 
organisatie als je dit basis beginsel niet door hebt. En slachtofferrol, 
lees maar eens op Wikipedia wat dat allemaal inhoudt, je kijkt gewoon 
om je heen, binnen Heijmans zijn er heel veel mensen die dat niet 
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hebben. Maar er zijn ook heel veel mensen die het wel hebben en ik 
ken de bedrijven in de bouw, die hebben bewust twee series aan bv’s. 
De slachtofferrol bv’s voor de oude economie, de leiderschap bv’s voor 
de nieuwe economie, daar gaan alle design en construct contracten 
heen, en die mogen niet met elkaar praten. Je mag ook niet bij elkaar 
solliciteren. Onder één holding want ze weten niet hoe snel het gaat. Ze 
communiceren vaak, de ene markt verkleint de andere markt vergroot, 
niemand weet hoe snel. Want je bent afhankelijk van die rare 
opdrachtgevers. Maar doordat het onder één holding valt is het 
financieel neutraal. Heel slim. Zou Heijmans ook, nou doet Heijmans 
ook hoor, dat weet ik al. Vanuit de prefab woningbouw poot, 
bijvoorbeeld Weerd is het geloof ik, proberen ze het ook. En terecht. 
Want het zijn, slachtofferrol maakt dat het menselijke eigenschappen 
zijn die leiderschap nemen blokkeert. Er is niets moeilijker dan een 
cultuur veranderen. Dat zit aan die circulaire economie vast. 

SH: De hele cultuur die moet om? 

RZ: Ja! De manier waarop jij met je onderaannemers omgaat bepaalt 
hoe zij met jou omgaan. En ik weet van onderaannemers die letterlijk 
voor de helft van het geld kunnen werken. Als ze weten dat je 
respectvol met ze omgaat.  

SH: Maar dat is dan, je zei net dat ketensamenwerking daar ben ik niet 
zo van… 

RZ: Nee! Want ketens worden ketenen. Maar het gaat niet om een keten, 
want dat is nog altijd lineair, het gaat om een kring. Dan wordt het 
circulair. En dat is een heel andere manier van denken. 

SH: Hoe bedoel je dat? 

RZ: Nou letterlijk. Als jij in een kring denkt, dus alles wat je geeft 
ontvang je weer. Je krijgt feedback, ben je gezamenlijk bezig te 
verbeteren. 

SH: Je bedoelt eigenlijk, het is van de zotte dat je een vaste partner 
moet hebben om die kwaliteit te kunnen leveren. Eigenlijk moet 
gewoon iedere onderaannemer dat kunnen doen?  

RZ: Tuurlijk! Maar dat gaat dus niet lukken als jij op projectniveau 
wordt besteld. En morgen leveren. Dat kan niet. Je moet dan op 
concern niveau een relatie aangaan. Er is geen enkele autobouwer die 
onder de tien jaar relatie contracten aangaat met zijn leveranciers. Het 
zijn tien jaar contracten. En dat is alleen maar omdat in die, de 
ontwikkeling, de innovaties vinden helemaal niet plaats bij de 
automaker, bij de assemblage. Nee die vinden bij de leveranciers 
plaats. Daar en ook in de bouw. Ik heb een heel leuk onderzoek, dat 
heeft Niels Lichtenberg gedaan, als ik het uit mijn hoofd zeg 
zevenennegentig procent van de bouwinnovatie vindt plaats bij de 

leveranciers en producenten. Zevenennegentig procent. Die komt nooit 
bij de aannemers terecht, als die niet op een respectvolle manier met 
elkaar omgaan op lange termijn basis.  

SH: Op zich is dat logisch natuurlijk want in principe is een aannemer 
gewoon een inkoper. Die is niet de gene die zelf de elementen maakt, 
die zet het in elkaar. 

RZ: Precies! Een assembleur van andermans elementen. Waar gaat het 
altijd fout in de bouw? Het is niet altijd in producten, het is tussen 
producten. Alle bouwfouten gaan tussen producten gaat het fout. En 
dat is verantwoordelijkheid aannemer, maar ja die kan weglopen met 
de huidige wetgeving. Dus aansluitingen tussen producten daar gaat 
legolisering ook over. Gaat eigenlijk alleen maar over hoe producten op 
elkaar aansluiten, dat je je daar op gaat focussen in plaats van op je 
producten. Wat de bouw standaard doet. Dat is precies het verschil 
tussen de rest van de wereld en de bouw. Een aannemer nieuwe stijl 
die concentreert zich op hoe alle, door andere geleverde producten, op 
elkaar aansluiten. Want dat bepaalt hoe je ze ook weer los van mekaar 
kan halen. Of ze mekaar beïnvloeden. Wat het levensverloop van de 
dingen zijn. Welke manier van aan elkaar verbinden je toepast. Je hebt 
lijmen, kitten, een hele reeks, noem maar op hè. Hoe je die 
verbindingen ook weer ongedaan kan maken. Design for assemblee 
bepaalt hoe je het dus, bij het ontwerpen en ontwikkelen en realiseren 
in de juiste volgorde uitmekaar kan halen. Dat weer aan moet sluiten 
bij de behoefte ontwikkeling van gebruikers en beleggers. Die je dus 
gedeeltelijk niet kan weten. Want daar zit een stukje willekeur, zeker bij 
gebruikers. De consument is willekeurig. Ga er maar eens aan staan. 
Daar moet je wel rekening mee houden. Daarom moet je de 
consument, dat is een business to prosumer model. Dus inbouw is een 
business to prosumer business case. Belegger en aannemer is een 
business to business case. Dat zijn twee andere business cases in de 
bouw vermengen van die twee business cases, dus gaat het fout. Dat 
doet geen enkele branche, dat vermengen. Iedereen is juist aan het 
omgooien. Omdat je als bedrijf business to business een fundamenteel 
andere, ja, echt alles is anders. Marketing is anders, communicatie is 
alles. Echt alles is anders. Maar zolang aannemers met de consumer 
om willen gaan alsof het business to business is. Gaan ze dat verliezen. 
Zodra Ikea dan aannemertje gaat spelen. Blazen ze alle aannemer weg. 
Die hoeven echt Ikea niet te vertellen hoe ze met consumers om 
moeten gaan. Blazen ze alle aannemers weg. Helemaal niet omdat ze 
snappen wat aannemerij is. Daar snappen ze helemaal geen bal van. 
Ze hoeven het niet eens te weten. Want dan huren ze wel een 
aannemer in, die dat voor ze doet. Ze zorgen gewoon dat het goed gaat, 
maar zij zorgen dan wel weer een aannemer die het goed doet. Ik 
bedoel, Apple. De kostprijs van een IPhone, die is dertig procent van de 
verkoopprijs.  

SH: Ja, ik weet het. In de bouw zijn er hele andere percentages. 

RZ: In de normale wereld, buiten de bouw is het zeg maar tien procent 
winstmarge en één procent faalkosten. In de aannemerij is het één 
procent winstmarge en tien procent faalkosten. Precies omgekeerd. Ik 
snap gewoon niet dat er nog een aannemer is. Vanuit dat concept. De 
reden dat ze nog overend gehouden worden, ze zouden eigenlijk 
allemaal failliet moeten zijn. Gewoon de cijfers. Het is dat ze allemaal 
het zelfde probleem hebben. Maar er hoeft maar één Ikea of een, nou 
noem elk merk maar op die zich langzamerhand vanuit de kasten of 
keukens, Mandemakers of Bruynzeel. Dit boek heb ik vast wel eens 
laten zien. Dit is het boek van een Amerikaanse hoogleraar, samen met 
de Jonathan is een van de top architecten in Amerika en zit in het 
American Architect Association, AIA. Top architecten. Die hebben dit 
boek geschreven. Het is duur. Op amazon kan je hem krijgen. Het is 
vijftien jaar oud, het is honderd procent actueel. Ik bedoel wat, het is 
confronterend dat we in Nederland vijftien jaar niets hebben gedaan. 
Sterker nog eind jaren negentig tot tweeduizend is de hele Nederlandse 
inbouw industrie, industrialisatie failliet gegaan. 

SH: Ja dat heb je toen verteld vorige keer. 

RZ: Hier staat het allemaal in omschreven. Inclusief alle producten, de 
Nederlandse producten en alle projecten waar het in Nederland is 
uitgevoerd. Allemaal proef projecten, alle producten die allemaal zijn 
gemaakt. Bruynzeel had dat, maar ook andere producten. Dat staat 
helemaal uitgewerkt met al die methodieken die in Nederland ook er 
zijn. Ik ken toevallig, nou toeval bestaat niet, maar ik ken al die mensen 
die hier ook daadwerkelijk mee bezig zijn geweest. Bijvoorbeeld een 
oud directeur van Wilma. Ze bestaan als merk niet meer maar die is 
inmiddels net in de zeventig. Die is bezig dit allemaal weer te 
actualiseren. Die ken ik uiteraard. Die vinden het hartstikke fijn als je 
een keer een gesprek wil.  

SH: Dat zou mooi zijn. 

RZ: Dit boek, van uitgever nul tien, maar alleen nog maar te koop bij de 
schrijver op zolder. En sinds deze maand bij mij, we doen dat samen 
namelijk. We zijn dit boek namelijk, het is een typisch boek, dat ben ik 
nu aan het herschrijven met hem. Hij heeft eigenlijk vanuit zijn 
architectenpraktijk gewoon vier voorbeeld projecten uitgewerkt. Van 
wat is daar allemaal fout gegaan tussen gebiedsontwikkeling, 
gebouwontwikkeling en inbouwontwikkeling. En hoe kan je het anders 
doen. Nou ik ben nu bezig met hem om het nu te herschrijven. Maar 
een ander proefproject die sindsdien zijn gemaakt, dus sinds 
drieënnegentig. Dus je gaat nu een kostprijs besturen. Er is dus kennis, 
maar ja wie gaat nou dat boek bestellen, denken wij. Gewoon omdat we 

vijftienjaar alles hebben weggegooid, al die tijd. Dit boek is van vorig 
jaar. Ik weet niet of je het kent? 

SH: Volgens mij heb je die laten zien.  

RZ: Die heb ik wel laten zien he? 

SH: Ja, iets van Den Haag was het zoiets, toch? 

RZ: Ja van de gemeente Den Haag. Dit is de eerste stap naar het 
ontdekken wat we zijn verloren qua kennis en ervaring.  

SH: Ik heb naar het project zitten zoeken ja. Alleen ik kon het niet meer 
terug vinden. Ik wist ook niet meer hoe het heette.  

RZ: Oké. Dit zijn drie dubbele woningen he. Ik heb wel foto’s laten zien 
van een project in Finland. Uitbreidingswijk van Helsinki zijn ze dit 
principe maar dan eenvoudiger allemaal nu aan het uitvoeren. Waar je 
dus twee- of drielaags woning kan bouwen. Dat is volgens het 
Bouwbesluit het hoogste wat je als woning mag hebben qua hoogte, 
met vides enzo. Dus dit kan allemaal met het huidige Bouwbesluit 
gemaakt worden maar als je dat niet in beton uitvoert maar in hout, 
dan kun je dus helemaal zelf als bewoner bepalen wat je uiteindelijk 
hiervan gaat maken. Je kunt je misschien wel voorstellen wat voor 
geweldig bijzondere woning je kan maken als je helemaal vrij bent in 
drie lagen hoog met uitzicht met wat je doet. Maar dat zijn allemaal 
nieuwe, oude kennis, opnieuw ontdekt. Dat zijn allemaal teams waarbij 
ik dus aan het kijken ben. Dit kun je allemaal laten invullen door 
handige manier van een draagstructuur die je heel makkelijk 
aanpasbaar is. Adaptable in het Engels. Dat is niet zozeer flexibel want 
dat vind ik een verkeerd woord, flexibel dat is een schuifwand. Ik heb 
meegemaakt in scholen dat ze schuifwanden neerzetten tussen 
lokalen, dan zijn we lekker flexibel. En vervolgens na een jaar dan wist 
daar niemand meer waar de sleutel was. En moest je de conciërge 
halen om het open te doen en die kon ze dan niet vinden en dan was 
de volgende les al begonnen. Oftewel zonde, wordt nooit gebruikt. Ik 
weet niet of je deze kan krijgen nog. Maar de gemeente heeft hem toen 
uitgegeven. En anders dan moet ik even achterhalen. Nou ik heb het 
toen van hun gekregen. Het is een heel waardevol boek. Maar al die 
architecten die ken ik inmiddels want ja die heb ik allemaal maar eens 
opgezocht. En nu, weet je hoe je verder moet? Een van me blogs op de 
site heb ik ook zelf geschreven en een andere heeft één van die 
architecten ook geschreven. Gewoon vanuit een project te ontdekken 
waar je tegenaan loopt. Wat nog ontdekt moet worden. Welke 
onderzoeksvragen over zijn nog. Daar ga ik van de zomer weer mee 
verder.  

SH: Want even voor mijn eigen onderzoek hè. Is het realistisch om te 
zeggen, ik focus mij alleen op de gebouwschil? Of zeg je van nou nee… 

RZ: Nee, het moeilijke van de gebouwschil is dat die zit tussen… Laat ik 
het zo zeggen hij is van de gebouweigenaar en hij wordt beïnvloed 
vanuit binnen uit door het gebruik, de gebruiker dus. En van buiten af 
door de maatschappij. Dus het is de moeilijkste, moeilijkste, meest 
complexe onderdeel van een gebouw. Als je kijkt naar de stakeholders. 
Dat moet je je realiseren.  

SH: Dus ook met de meeste uitdaging.  

RZ: Dat snap ik, maar realiseer het je wel, het is het meest complexe. 
Omdat je eigenlijk van alle kanten beïnvloed wordt. Daarmee als je die 
hebt omschreven hebt, ben je het verste. In Nederland, hoe zeg je dat. 
Gevolg daarvan, laat ik het zo beschrijven, het gevolg daarvan is 
eigenlijk de gebouwschil is drager. Maar onderdelen van de 
gebouwschil zijn weer inbouw. Omdat bijvoorbeeld een 
ventilatiesysteem van een gebruiker moet vaak aansluiten op de gevel. 
Waardoor die twee een interactie krijgen. Een kozijn is misschien 
drager, maar het raam is misschien inbouw. Dat hebben ze in 
woningbouwprojecten ook zo gescheiden. Ook daar dus de 
kozijndetaillering op aangepast. NEXT21 heb ik je misschien laten zien. 
Daar hebben ze de drager en ook de gevelbalken en de draagstructuur 
zijn allemaal van de eigenaar. Maar de gevelelementen zijn 
uitwisselbaar, verplaatsbaar. Niet dagelijks maar wel om de zoveel jaar. 
Dus die twee werelden die zitten bij mekaar. Er is elk jaar een congres, 
dit jaar in Zürich, want dat is over de hele wereld. Zürich is om de hoek 
bij ETH, de bouwtechnisch gezien de topschool van Europa. Die, 
universiteit eigenlijk, net zoals Delft. Daar is nu het congres in 
september pas, maar eind deze maand moet dat ingeleverd zijn. Dat 
gaat puur over open bouwen dus. Hoe ga je om met deze 
drietrapsraket? Als je het leuk vindt en voor het eind van deze maand 
een eerste voorstel weet te schrijven, kan ik kijken of je daar naartoe 
mag om een presentatie te geven.  

SH: Dat zou heel vet zijn natuurlijk. 

RZ: Dus dat leg ik gewoon even bij je neer, dat kan. Ik kan jou dan de 
uitnodiging sturen.  

SH: Dat zou vet zijn. 

RZ: Maar voor het eind van deze maand moet de, de basis ideeën over 
presentaties worden ingeleverd voor de schets. Maar dit, kijk, wat jij wil 
dat past gewoon binnen dat verhaal, maar dan met gebruik makend 
van de laatste technologieën. En in feite de nog niet aanwezige 
technologie.  

SH: Dat afstudeerwerk van die stakeholders, gaat dat ook in op het 
geheel van het gebouw? Of kan ik me daarbij ook specificeren tot de 

gevel? Of kan ik zeggen van wat voor het gebouw geldt, geldt in grote 
lijnen ook voor de gevel.  

RZ: Moet je zelf even doorheen lopen. Ik denk dat je daar wel een 
selectie uit zult maken. Maar daar kom je wel uit volgens mij. I3CON 
ken je denk ik niet. Is een Europees project geweest met een aantal 
Nederlandse partners waaronder TU Delft. Daar is één van de 
hoofdstukken, gaat over BIM, maar dan de nieuwe generatie BIM. De, 
ehm, hoe heet dat ook alweer. Nou ben even de naam kwijt maar zeg 
maar de volgende BIM. De BIM is heel vaak gebaseerd op bestaande 
situaties. Maar die BIM gaat helemaal uit van het gaat niet meer over 
de producten, het gaat over hoe producten met elkaar verbonden zijn. 
En die producten kunnen resize maar de verbindingen niet en daardoor 
ook direct aansluiten, zonder supervisie van de hoogleraar Dennis de 
Ridder, toen, toen nog hoogleraar. Schrijver daarvan ken ik goed, dat is 
een oud studiegenootje van me, die is daar ook op gepromoveerd een 
aantal jaren terug. Dat hoofdstuk is volgens mij vrij te verkrijgen.  

SH: En wat is zijn naam? 

RZ: Sander van Nederveen. Omdat jij naar BIM toe wil. Denk ik dat dat 
belangrijk is om vroegtijdig te kijken naar wat is er al uitgevonden 
vanuit eigenlijk die kennis. Hij is wel onderzoeker in, nou jij zit er veel 
praktischer in als het goed is. Daar is nog wel echt een stap te zetten. 
En het is wel mooi om dat juist vanuit de eindverantwoordelijke van 
het bouwen te doen. Waarbij ik denk dat het belangrijk is om niet als 
Heijmans bouwen te kijken maar als Heijmans ontwikkellaar. Ik ben 
gewoon even kwijt hoe heet ook alweer de ontwikkelpoot van 
Heijmans? Omdat die gewoon, nou ja is gewoon heel belangrijk. En 
dan, een ontwikkelaar is toch iemand die het overdraagt en wegloopt. 
Dus eigenlijk moet je nog een stap verder, dat je ontwikkelaar 
integreert het het advies om tot een ontwerpen met de technische 
uitwerking met de realisatie. Maar vervolgens zit het beheer en 
onderhoud daar nog niet bij. Dat is eigenlijk een belegger, maar die 
belegger bouwt vaak weer niet en ontwerpt vaak weer niet. Dus daar zit 
nog een, je moet beiden hebben eigenlijk. Een ontwikkelende belegger.  

SH: Een nieuwe dimensie. 

RZ: Ja. Een ontwikkelende belegger dat is een niet bestaand iets. En dat 
heb je wel nodig. En dan integreer je ook nog eens een keer de afval 
fase. Dus de re-use.  

SH: Ik zag ook in dat stuk dat jullie hadden, wat jij had opgestuurd, een 
vraag staan. In welke mate is de exploitatie nu gericht op circulariteit? 
Daar heb je uiteindelijk nog geen antwoord op? Dat is ook één van 
jullie vragen? 
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hebben. Maar er zijn ook heel veel mensen die het wel hebben en ik 
ken de bedrijven in de bouw, die hebben bewust twee series aan bv’s. 
De slachtofferrol bv’s voor de oude economie, de leiderschap bv’s voor 
de nieuwe economie, daar gaan alle design en construct contracten 
heen, en die mogen niet met elkaar praten. Je mag ook niet bij elkaar 
solliciteren. Onder één holding want ze weten niet hoe snel het gaat. Ze 
communiceren vaak, de ene markt verkleint de andere markt vergroot, 
niemand weet hoe snel. Want je bent afhankelijk van die rare 
opdrachtgevers. Maar doordat het onder één holding valt is het 
financieel neutraal. Heel slim. Zou Heijmans ook, nou doet Heijmans 
ook hoor, dat weet ik al. Vanuit de prefab woningbouw poot, 
bijvoorbeeld Weerd is het geloof ik, proberen ze het ook. En terecht. 
Want het zijn, slachtofferrol maakt dat het menselijke eigenschappen 
zijn die leiderschap nemen blokkeert. Er is niets moeilijker dan een 
cultuur veranderen. Dat zit aan die circulaire economie vast. 

SH: De hele cultuur die moet om? 

RZ: Ja! De manier waarop jij met je onderaannemers omgaat bepaalt 
hoe zij met jou omgaan. En ik weet van onderaannemers die letterlijk 
voor de helft van het geld kunnen werken. Als ze weten dat je 
respectvol met ze omgaat.  

SH: Maar dat is dan, je zei net dat ketensamenwerking daar ben ik niet 
zo van… 

RZ: Nee! Want ketens worden ketenen. Maar het gaat niet om een keten, 
want dat is nog altijd lineair, het gaat om een kring. Dan wordt het 
circulair. En dat is een heel andere manier van denken. 

SH: Hoe bedoel je dat? 

RZ: Nou letterlijk. Als jij in een kring denkt, dus alles wat je geeft 
ontvang je weer. Je krijgt feedback, ben je gezamenlijk bezig te 
verbeteren. 

SH: Je bedoelt eigenlijk, het is van de zotte dat je een vaste partner 
moet hebben om die kwaliteit te kunnen leveren. Eigenlijk moet 
gewoon iedere onderaannemer dat kunnen doen?  

RZ: Tuurlijk! Maar dat gaat dus niet lukken als jij op projectniveau 
wordt besteld. En morgen leveren. Dat kan niet. Je moet dan op 
concern niveau een relatie aangaan. Er is geen enkele autobouwer die 
onder de tien jaar relatie contracten aangaat met zijn leveranciers. Het 
zijn tien jaar contracten. En dat is alleen maar omdat in die, de 
ontwikkeling, de innovaties vinden helemaal niet plaats bij de 
automaker, bij de assemblage. Nee die vinden bij de leveranciers 
plaats. Daar en ook in de bouw. Ik heb een heel leuk onderzoek, dat 
heeft Niels Lichtenberg gedaan, als ik het uit mijn hoofd zeg 
zevenennegentig procent van de bouwinnovatie vindt plaats bij de 

leveranciers en producenten. Zevenennegentig procent. Die komt nooit 
bij de aannemers terecht, als die niet op een respectvolle manier met 
elkaar omgaan op lange termijn basis.  

SH: Op zich is dat logisch natuurlijk want in principe is een aannemer 
gewoon een inkoper. Die is niet de gene die zelf de elementen maakt, 
die zet het in elkaar. 

RZ: Precies! Een assembleur van andermans elementen. Waar gaat het 
altijd fout in de bouw? Het is niet altijd in producten, het is tussen 
producten. Alle bouwfouten gaan tussen producten gaat het fout. En 
dat is verantwoordelijkheid aannemer, maar ja die kan weglopen met 
de huidige wetgeving. Dus aansluitingen tussen producten daar gaat 
legolisering ook over. Gaat eigenlijk alleen maar over hoe producten op 
elkaar aansluiten, dat je je daar op gaat focussen in plaats van op je 
producten. Wat de bouw standaard doet. Dat is precies het verschil 
tussen de rest van de wereld en de bouw. Een aannemer nieuwe stijl 
die concentreert zich op hoe alle, door andere geleverde producten, op 
elkaar aansluiten. Want dat bepaalt hoe je ze ook weer los van mekaar 
kan halen. Of ze mekaar beïnvloeden. Wat het levensverloop van de 
dingen zijn. Welke manier van aan elkaar verbinden je toepast. Je hebt 
lijmen, kitten, een hele reeks, noem maar op hè. Hoe je die 
verbindingen ook weer ongedaan kan maken. Design for assemblee 
bepaalt hoe je het dus, bij het ontwerpen en ontwikkelen en realiseren 
in de juiste volgorde uitmekaar kan halen. Dat weer aan moet sluiten 
bij de behoefte ontwikkeling van gebruikers en beleggers. Die je dus 
gedeeltelijk niet kan weten. Want daar zit een stukje willekeur, zeker bij 
gebruikers. De consument is willekeurig. Ga er maar eens aan staan. 
Daar moet je wel rekening mee houden. Daarom moet je de 
consument, dat is een business to prosumer model. Dus inbouw is een 
business to prosumer business case. Belegger en aannemer is een 
business to business case. Dat zijn twee andere business cases in de 
bouw vermengen van die twee business cases, dus gaat het fout. Dat 
doet geen enkele branche, dat vermengen. Iedereen is juist aan het 
omgooien. Omdat je als bedrijf business to business een fundamenteel 
andere, ja, echt alles is anders. Marketing is anders, communicatie is 
alles. Echt alles is anders. Maar zolang aannemers met de consumer 
om willen gaan alsof het business to business is. Gaan ze dat verliezen. 
Zodra Ikea dan aannemertje gaat spelen. Blazen ze alle aannemer weg. 
Die hoeven echt Ikea niet te vertellen hoe ze met consumers om 
moeten gaan. Blazen ze alle aannemers weg. Helemaal niet omdat ze 
snappen wat aannemerij is. Daar snappen ze helemaal geen bal van. 
Ze hoeven het niet eens te weten. Want dan huren ze wel een 
aannemer in, die dat voor ze doet. Ze zorgen gewoon dat het goed gaat, 
maar zij zorgen dan wel weer een aannemer die het goed doet. Ik 
bedoel, Apple. De kostprijs van een IPhone, die is dertig procent van de 
verkoopprijs.  

SH: Ja, ik weet het. In de bouw zijn er hele andere percentages. 

RZ: In de normale wereld, buiten de bouw is het zeg maar tien procent 
winstmarge en één procent faalkosten. In de aannemerij is het één 
procent winstmarge en tien procent faalkosten. Precies omgekeerd. Ik 
snap gewoon niet dat er nog een aannemer is. Vanuit dat concept. De 
reden dat ze nog overend gehouden worden, ze zouden eigenlijk 
allemaal failliet moeten zijn. Gewoon de cijfers. Het is dat ze allemaal 
het zelfde probleem hebben. Maar er hoeft maar één Ikea of een, nou 
noem elk merk maar op die zich langzamerhand vanuit de kasten of 
keukens, Mandemakers of Bruynzeel. Dit boek heb ik vast wel eens 
laten zien. Dit is het boek van een Amerikaanse hoogleraar, samen met 
de Jonathan is een van de top architecten in Amerika en zit in het 
American Architect Association, AIA. Top architecten. Die hebben dit 
boek geschreven. Het is duur. Op amazon kan je hem krijgen. Het is 
vijftien jaar oud, het is honderd procent actueel. Ik bedoel wat, het is 
confronterend dat we in Nederland vijftien jaar niets hebben gedaan. 
Sterker nog eind jaren negentig tot tweeduizend is de hele Nederlandse 
inbouw industrie, industrialisatie failliet gegaan. 

SH: Ja dat heb je toen verteld vorige keer. 

RZ: Hier staat het allemaal in omschreven. Inclusief alle producten, de 
Nederlandse producten en alle projecten waar het in Nederland is 
uitgevoerd. Allemaal proef projecten, alle producten die allemaal zijn 
gemaakt. Bruynzeel had dat, maar ook andere producten. Dat staat 
helemaal uitgewerkt met al die methodieken die in Nederland ook er 
zijn. Ik ken toevallig, nou toeval bestaat niet, maar ik ken al die mensen 
die hier ook daadwerkelijk mee bezig zijn geweest. Bijvoorbeeld een 
oud directeur van Wilma. Ze bestaan als merk niet meer maar die is 
inmiddels net in de zeventig. Die is bezig dit allemaal weer te 
actualiseren. Die ken ik uiteraard. Die vinden het hartstikke fijn als je 
een keer een gesprek wil.  

SH: Dat zou mooi zijn. 

RZ: Dit boek, van uitgever nul tien, maar alleen nog maar te koop bij de 
schrijver op zolder. En sinds deze maand bij mij, we doen dat samen 
namelijk. We zijn dit boek namelijk, het is een typisch boek, dat ben ik 
nu aan het herschrijven met hem. Hij heeft eigenlijk vanuit zijn 
architectenpraktijk gewoon vier voorbeeld projecten uitgewerkt. Van 
wat is daar allemaal fout gegaan tussen gebiedsontwikkeling, 
gebouwontwikkeling en inbouwontwikkeling. En hoe kan je het anders 
doen. Nou ik ben nu bezig met hem om het nu te herschrijven. Maar 
een ander proefproject die sindsdien zijn gemaakt, dus sinds 
drieënnegentig. Dus je gaat nu een kostprijs besturen. Er is dus kennis, 
maar ja wie gaat nou dat boek bestellen, denken wij. Gewoon omdat we 

vijftienjaar alles hebben weggegooid, al die tijd. Dit boek is van vorig 
jaar. Ik weet niet of je het kent? 

SH: Volgens mij heb je die laten zien.  

RZ: Die heb ik wel laten zien he? 

SH: Ja, iets van Den Haag was het zoiets, toch? 

RZ: Ja van de gemeente Den Haag. Dit is de eerste stap naar het 
ontdekken wat we zijn verloren qua kennis en ervaring.  

SH: Ik heb naar het project zitten zoeken ja. Alleen ik kon het niet meer 
terug vinden. Ik wist ook niet meer hoe het heette.  

RZ: Oké. Dit zijn drie dubbele woningen he. Ik heb wel foto’s laten zien 
van een project in Finland. Uitbreidingswijk van Helsinki zijn ze dit 
principe maar dan eenvoudiger allemaal nu aan het uitvoeren. Waar je 
dus twee- of drielaags woning kan bouwen. Dat is volgens het 
Bouwbesluit het hoogste wat je als woning mag hebben qua hoogte, 
met vides enzo. Dus dit kan allemaal met het huidige Bouwbesluit 
gemaakt worden maar als je dat niet in beton uitvoert maar in hout, 
dan kun je dus helemaal zelf als bewoner bepalen wat je uiteindelijk 
hiervan gaat maken. Je kunt je misschien wel voorstellen wat voor 
geweldig bijzondere woning je kan maken als je helemaal vrij bent in 
drie lagen hoog met uitzicht met wat je doet. Maar dat zijn allemaal 
nieuwe, oude kennis, opnieuw ontdekt. Dat zijn allemaal teams waarbij 
ik dus aan het kijken ben. Dit kun je allemaal laten invullen door 
handige manier van een draagstructuur die je heel makkelijk 
aanpasbaar is. Adaptable in het Engels. Dat is niet zozeer flexibel want 
dat vind ik een verkeerd woord, flexibel dat is een schuifwand. Ik heb 
meegemaakt in scholen dat ze schuifwanden neerzetten tussen 
lokalen, dan zijn we lekker flexibel. En vervolgens na een jaar dan wist 
daar niemand meer waar de sleutel was. En moest je de conciërge 
halen om het open te doen en die kon ze dan niet vinden en dan was 
de volgende les al begonnen. Oftewel zonde, wordt nooit gebruikt. Ik 
weet niet of je deze kan krijgen nog. Maar de gemeente heeft hem toen 
uitgegeven. En anders dan moet ik even achterhalen. Nou ik heb het 
toen van hun gekregen. Het is een heel waardevol boek. Maar al die 
architecten die ken ik inmiddels want ja die heb ik allemaal maar eens 
opgezocht. En nu, weet je hoe je verder moet? Een van me blogs op de 
site heb ik ook zelf geschreven en een andere heeft één van die 
architecten ook geschreven. Gewoon vanuit een project te ontdekken 
waar je tegenaan loopt. Wat nog ontdekt moet worden. Welke 
onderzoeksvragen over zijn nog. Daar ga ik van de zomer weer mee 
verder.  

SH: Want even voor mijn eigen onderzoek hè. Is het realistisch om te 
zeggen, ik focus mij alleen op de gebouwschil? Of zeg je van nou nee… 

RZ: Nee, het moeilijke van de gebouwschil is dat die zit tussen… Laat ik 
het zo zeggen hij is van de gebouweigenaar en hij wordt beïnvloed 
vanuit binnen uit door het gebruik, de gebruiker dus. En van buiten af 
door de maatschappij. Dus het is de moeilijkste, moeilijkste, meest 
complexe onderdeel van een gebouw. Als je kijkt naar de stakeholders. 
Dat moet je je realiseren.  

SH: Dus ook met de meeste uitdaging.  

RZ: Dat snap ik, maar realiseer het je wel, het is het meest complexe. 
Omdat je eigenlijk van alle kanten beïnvloed wordt. Daarmee als je die 
hebt omschreven hebt, ben je het verste. In Nederland, hoe zeg je dat. 
Gevolg daarvan, laat ik het zo beschrijven, het gevolg daarvan is 
eigenlijk de gebouwschil is drager. Maar onderdelen van de 
gebouwschil zijn weer inbouw. Omdat bijvoorbeeld een 
ventilatiesysteem van een gebruiker moet vaak aansluiten op de gevel. 
Waardoor die twee een interactie krijgen. Een kozijn is misschien 
drager, maar het raam is misschien inbouw. Dat hebben ze in 
woningbouwprojecten ook zo gescheiden. Ook daar dus de 
kozijndetaillering op aangepast. NEXT21 heb ik je misschien laten zien. 
Daar hebben ze de drager en ook de gevelbalken en de draagstructuur 
zijn allemaal van de eigenaar. Maar de gevelelementen zijn 
uitwisselbaar, verplaatsbaar. Niet dagelijks maar wel om de zoveel jaar. 
Dus die twee werelden die zitten bij mekaar. Er is elk jaar een congres, 
dit jaar in Zürich, want dat is over de hele wereld. Zürich is om de hoek 
bij ETH, de bouwtechnisch gezien de topschool van Europa. Die, 
universiteit eigenlijk, net zoals Delft. Daar is nu het congres in 
september pas, maar eind deze maand moet dat ingeleverd zijn. Dat 
gaat puur over open bouwen dus. Hoe ga je om met deze 
drietrapsraket? Als je het leuk vindt en voor het eind van deze maand 
een eerste voorstel weet te schrijven, kan ik kijken of je daar naartoe 
mag om een presentatie te geven.  

SH: Dat zou heel vet zijn natuurlijk. 

RZ: Dus dat leg ik gewoon even bij je neer, dat kan. Ik kan jou dan de 
uitnodiging sturen.  

SH: Dat zou vet zijn. 

RZ: Maar voor het eind van deze maand moet de, de basis ideeën over 
presentaties worden ingeleverd voor de schets. Maar dit, kijk, wat jij wil 
dat past gewoon binnen dat verhaal, maar dan met gebruik makend 
van de laatste technologieën. En in feite de nog niet aanwezige 
technologie.  

SH: Dat afstudeerwerk van die stakeholders, gaat dat ook in op het 
geheel van het gebouw? Of kan ik me daarbij ook specificeren tot de 

gevel? Of kan ik zeggen van wat voor het gebouw geldt, geldt in grote 
lijnen ook voor de gevel.  

RZ: Moet je zelf even doorheen lopen. Ik denk dat je daar wel een 
selectie uit zult maken. Maar daar kom je wel uit volgens mij. I3CON 
ken je denk ik niet. Is een Europees project geweest met een aantal 
Nederlandse partners waaronder TU Delft. Daar is één van de 
hoofdstukken, gaat over BIM, maar dan de nieuwe generatie BIM. De, 
ehm, hoe heet dat ook alweer. Nou ben even de naam kwijt maar zeg 
maar de volgende BIM. De BIM is heel vaak gebaseerd op bestaande 
situaties. Maar die BIM gaat helemaal uit van het gaat niet meer over 
de producten, het gaat over hoe producten met elkaar verbonden zijn. 
En die producten kunnen resize maar de verbindingen niet en daardoor 
ook direct aansluiten, zonder supervisie van de hoogleraar Dennis de 
Ridder, toen, toen nog hoogleraar. Schrijver daarvan ken ik goed, dat is 
een oud studiegenootje van me, die is daar ook op gepromoveerd een 
aantal jaren terug. Dat hoofdstuk is volgens mij vrij te verkrijgen.  

SH: En wat is zijn naam? 

RZ: Sander van Nederveen. Omdat jij naar BIM toe wil. Denk ik dat dat 
belangrijk is om vroegtijdig te kijken naar wat is er al uitgevonden 
vanuit eigenlijk die kennis. Hij is wel onderzoeker in, nou jij zit er veel 
praktischer in als het goed is. Daar is nog wel echt een stap te zetten. 
En het is wel mooi om dat juist vanuit de eindverantwoordelijke van 
het bouwen te doen. Waarbij ik denk dat het belangrijk is om niet als 
Heijmans bouwen te kijken maar als Heijmans ontwikkellaar. Ik ben 
gewoon even kwijt hoe heet ook alweer de ontwikkelpoot van 
Heijmans? Omdat die gewoon, nou ja is gewoon heel belangrijk. En 
dan, een ontwikkelaar is toch iemand die het overdraagt en wegloopt. 
Dus eigenlijk moet je nog een stap verder, dat je ontwikkelaar 
integreert het het advies om tot een ontwerpen met de technische 
uitwerking met de realisatie. Maar vervolgens zit het beheer en 
onderhoud daar nog niet bij. Dat is eigenlijk een belegger, maar die 
belegger bouwt vaak weer niet en ontwerpt vaak weer niet. Dus daar zit 
nog een, je moet beiden hebben eigenlijk. Een ontwikkelende belegger.  

SH: Een nieuwe dimensie. 

RZ: Ja. Een ontwikkelende belegger dat is een niet bestaand iets. En dat 
heb je wel nodig. En dan integreer je ook nog eens een keer de afval 
fase. Dus de re-use.  

SH: Ik zag ook in dat stuk dat jullie hadden, wat jij had opgestuurd, een 
vraag staan. In welke mate is de exploitatie nu gericht op circulariteit? 
Daar heb je uiteindelijk nog geen antwoord op? Dat is ook één van 
jullie vragen? 
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RZ: Ja. Want exploitatie, vanuit het beheer en onderhoud. Ja, dat is 
eigenlijk een verijdelde schoonmaakster ofzo. En je gaat dus heel 
andere kennis nodig hebben de komende periode. Ik weet dat 
bijvoorbeeld een bedrijf als GJL, een grote makelaarsclub. Die heeft drie 
jaar geleden, zijn ze eigenlijk het makelaardij omgaan werken naar 
integraal exploitatiebeheer aanbieden. Omdat een normale beheer 
organisatie dat is heel bot gezegd MBO+. Want je bent eigenlijk 
gewoon niets anders aan het doen dan schoonmaken, contracteren en 
de basis dingen regelen. Het is allemaal heel korte termijn. Voorkomen 
dat je geld uitgeeft, dat is eigenlijk het allerbelangrijkste vanuit die 
belleger. Maar dit is een ander verhaal. Dit vraagt een heel ander 
kennisniveau maar ook een heel andere tijdshorizon om een circulair 
gebouw te beheren en onderhouden. En dat vraagt veel andere 
inzichten in wat het gebouw nodig heeft zelfs na de afdankfase. Om 
waarde behoud te houden van producten en grondstoffen moet je heel 
erg letten op concentratie van grondstoffen, structuur van 
grondstoffen. Ja de hele waarde keten. Daar hebben ze nog nooit van 
gehoord. Daar gaat het ook helemaal niet om. Dus hier is het 
begonnen om daar een hele ontwikkeling te zetten. Ik moet ook weer 
eens kijken of die ook nog doorloopt want uiteindelijk is de markt veel 
dommer gebleven dan dat zij hadden gehoopt. Ja, daar zijn echt nog 
wel wat stappen op te zetten. Welke vragen heb je nog meer? Want ik 
zit ook even te kijken naar de tijd.  

SH: Even kijken. De circulaire prestatie hebben jullie daar al concrete 
plannen in of antwoorden in hoe jullie circulaire prestatie nu, willen 
gaan bepalen van een gebouw? 

RZ: Nee, dat gaan we de komende anderhalve maand opstellen. Dus de 
concepttools dat is het komende anderhalf twee maanden om die op te 
stellen. En vervolgens worden ze in de pilots benut. Om vervolgens 
weer terug te komen, het liefst tijdens de pilots, met op- en 
aanmerkingen, verbeterslagen. 

SH: En zijn daar nu wel al concept versies van of ook nog niet? 

RZ: We hebben vorige week voor het eerst om de tafel gezeten. We gaan 
nu een plan maken. Ik hoop volgende week van start te kunnen gaan.  

SH: En ik wil dat natuurlijk zelf ook gaan doen. Want wat jullie eigenlijk 
voor vijf projecten willen doen, wil ik nu eigenlijk in het klein onder een 
Heijmans project gaan doen. Is er mogelijkheid om daar contact over te 
houden?  

RZ: Nou als Heijmans dat project als pilot inbrengt. Want Heijmans is 
partner.  

SH: Want Heijmans is al partner? 

RZ: Ja Heijmans is partner van de green deal volgens mij. 

SH: Ja? Want ik zag hem er niet tussen staan dacht ik. 

RZ: Nee? Dan kunnen ze altijd nog partner worden, dat staat nog open. 
En misschien een pilot doen. Dan krijg je van al die andere 
deelnemende bedrijven ook feedback. 

SH: Ja. Want jullie zochten nog een zorggebouw toch? 

RZ: Dat is het ideale gebouw.  

SH: Nou goed ik ben er maandag. Ik kan natuurlijk even een woordje 
doen.  

RZ: Ja kijk wat er ook niet tussen zit is woningbouw. Dat is ook een 
alternatief. Lijkt niet sexy maar is natuurlijk heel cruciaal. 

SH: Ja en daar zit natuurlijk meer repetitie in, in verhouding.  

RZ: Tuurlijk, zit het grootste verdienmodel ook voor de Heijmans van 
deze wereld. Maar de huidige, veel van de huidige bedrijven die mee 
doen, die zitten niet in de woningbouw. Er zitten nog geen 
woningcorporaties bij of woningbouwbeleggers. Dat zou eigenlijk wel 
moeten. Dus wat mij betreft één van die twee wereld. Dat zou het 
mooiste zijn. 

SH: Nou goed ik kan maandag ook even vragen, even kijken. Een laatste 
vraag dan. Heb jij nog dingen waarvan je zegt van dit is belangrijk. Van 
die drie stappen die ik wil zetten. Dit is belangrijk, of kijk hier nog naar? 

RZ: Niet aanvullen op wat ik al heb geroepen. Wel is het handig om een 
keer een interview te hebben met een gevelbouwer uit Brabant.  

SH: Gewoon een gevelbouwer bedoel je? 

RZ: Ja er is namelijk een gevelbouwer geweest die is al enkele jaren 
geleden bezig geweest met integrale gevels te kunnen, geleased, te 
kunnen aanbieden. En die heeft dus helemaal uitgezocht wat dan de 
interne beïnvloeding is van al die onderdelen van een gevel. Kantoren 
weleens waar. Utiliteitsbouw laat ik het zo zeggen. Die is daar mee 
gestopt omdat de markt gewoon nog niet rijp is.  

SH: Wat was zijn naam zei je? 

RZ: Ja ik ben even aan het nadenken. Moet ik even nakijken. Om daar 
gewoon een keer een interview te doen met de verantwoordelijke 
directie, de verantwoordelijke voor dat integraal aanpakken van dit 
soort projecten. Omdat het iets heel anders is dan gewoon kozijntjes 
leveren. Daar hebben ze een behoorlijke ontdekkingstocht in gedaan, 
om de verantwoordelijkheid ook daadwerkelijk te kunnen nakomen. 
Wat komt er dan op je af. Omdat je ook gevel wil doen, denk ik van nou. 
Er is al een stuk uitgevonden wat voor jou boeiend is. Zeg maar wat jij 
gaat uitvinden is voor hun ook weer interessant. Dus dat is het enige. 

SH: Nou prima, dan wil ik jou bedanken voor je tijd. En laten we in 
iedergeval contact houden. 

RZ: Jij bedankt! Ja absoluut want ik ben heel benieuwd waar jij uit gaat 
komen en belangrijk om dat terug te voeren naar ons toe. 

INTERVIEW MET BAS SLAGER & MARK VAN GINKEL 

Plaats:   Utrecht 
Datum:   04-02-2015 
Tijd:   11:30 – 13:15 
Locatie:   Kantoor Repurpose 
Geïnterviewde:  Bas Slager 
Functie:  Oprichter Repurpose 
Interviewer:  Stingo Huurdeman 
   Michel Martens 

MM: Op welke manier worden gebouwen nu geïnventariseerd? 

BS: Meestal gaan we aan de hand van archieftekeningen en 
gebouwbezoeken na wat er in een gebouw zit. Hierdoor kunnen we 
bepalen welke materialen er mogelijk her te gebruiken zijn. Maar ook 
in welke aantallen zijn de materialen aanwezig, welke kwaliteit etc. 

MM: Hoe wordt de geïnventariseerde informatie beheerd? 

BS: De informatie verwerken we in tabellen en vaak voegen we hier ook 
beeldmateriaal aan toe. Dit kunnen zowel foto’s als 3D visualisaties 
van de materialen of elementen zijn.  Daarnaast wordt de kwaliteit van 
de materialen vastgelegd en worden verschillende eigenschappen die 
van belang zijn voor hergebruik gerapporteerd. 

MM: Welke informatie is van belang voor een kwalitatieve 
inventarisatie van een gebouw? 

BS: De informatie die voor ons van belang is, is het aantal van het 
zelfde type element of materiaal. Hiermee wordt namelijk de prijs van 
een element bepaald. Bij hergebruik is het namelijk zo dat hoe hoger 
het aanbod is, hoe hoger de opbrengst. Verder zijn de afmetingen van 
belang, om op die manier de verschillende toepassingen in kaart te 
kunnen brengen. Het gewicht van het materiaal is ook van belang. Niet 
alleen voor de prijs, maar ook voor de logistiek. Tenslotte zijn de 
oppervlakte en het gewicht van een element of materiaal van belang 
voor de opslag. 

SH: Hoe wordt de waarde van een materiaal bepaald? 

BS: Dat is eigenlijk een vergelijkbaar antwoord als de vraag die Michel 
stelde. De waarde van een materiaal na scheiding hangt af van de 
zuiverheid, de mate waarin een materiaal vrij is van andere materialen, 
de concentratie en de structuur. 
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RZ: Ja. Want exploitatie, vanuit het beheer en onderhoud. Ja, dat is 
eigenlijk een verijdelde schoonmaakster ofzo. En je gaat dus heel 
andere kennis nodig hebben de komende periode. Ik weet dat 
bijvoorbeeld een bedrijf als GJL, een grote makelaarsclub. Die heeft drie 
jaar geleden, zijn ze eigenlijk het makelaardij omgaan werken naar 
integraal exploitatiebeheer aanbieden. Omdat een normale beheer 
organisatie dat is heel bot gezegd MBO+. Want je bent eigenlijk 
gewoon niets anders aan het doen dan schoonmaken, contracteren en 
de basis dingen regelen. Het is allemaal heel korte termijn. Voorkomen 
dat je geld uitgeeft, dat is eigenlijk het allerbelangrijkste vanuit die 
belleger. Maar dit is een ander verhaal. Dit vraagt een heel ander 
kennisniveau maar ook een heel andere tijdshorizon om een circulair 
gebouw te beheren en onderhouden. En dat vraagt veel andere 
inzichten in wat het gebouw nodig heeft zelfs na de afdankfase. Om 
waarde behoud te houden van producten en grondstoffen moet je heel 
erg letten op concentratie van grondstoffen, structuur van 
grondstoffen. Ja de hele waarde keten. Daar hebben ze nog nooit van 
gehoord. Daar gaat het ook helemaal niet om. Dus hier is het 
begonnen om daar een hele ontwikkeling te zetten. Ik moet ook weer 
eens kijken of die ook nog doorloopt want uiteindelijk is de markt veel 
dommer gebleven dan dat zij hadden gehoopt. Ja, daar zijn echt nog 
wel wat stappen op te zetten. Welke vragen heb je nog meer? Want ik 
zit ook even te kijken naar de tijd.  

SH: Even kijken. De circulaire prestatie hebben jullie daar al concrete 
plannen in of antwoorden in hoe jullie circulaire prestatie nu, willen 
gaan bepalen van een gebouw? 

RZ: Nee, dat gaan we de komende anderhalve maand opstellen. Dus de 
concepttools dat is het komende anderhalf twee maanden om die op te 
stellen. En vervolgens worden ze in de pilots benut. Om vervolgens 
weer terug te komen, het liefst tijdens de pilots, met op- en 
aanmerkingen, verbeterslagen. 

SH: En zijn daar nu wel al concept versies van of ook nog niet? 

RZ: We hebben vorige week voor het eerst om de tafel gezeten. We gaan 
nu een plan maken. Ik hoop volgende week van start te kunnen gaan.  

SH: En ik wil dat natuurlijk zelf ook gaan doen. Want wat jullie eigenlijk 
voor vijf projecten willen doen, wil ik nu eigenlijk in het klein onder een 
Heijmans project gaan doen. Is er mogelijkheid om daar contact over te 
houden?  

RZ: Nou als Heijmans dat project als pilot inbrengt. Want Heijmans is 
partner.  

SH: Want Heijmans is al partner? 

RZ: Ja Heijmans is partner van de green deal volgens mij. 

SH: Ja? Want ik zag hem er niet tussen staan dacht ik. 

RZ: Nee? Dan kunnen ze altijd nog partner worden, dat staat nog open. 
En misschien een pilot doen. Dan krijg je van al die andere 
deelnemende bedrijven ook feedback. 

SH: Ja. Want jullie zochten nog een zorggebouw toch? 

RZ: Dat is het ideale gebouw.  

SH: Nou goed ik ben er maandag. Ik kan natuurlijk even een woordje 
doen.  

RZ: Ja kijk wat er ook niet tussen zit is woningbouw. Dat is ook een 
alternatief. Lijkt niet sexy maar is natuurlijk heel cruciaal. 

SH: Ja en daar zit natuurlijk meer repetitie in, in verhouding.  

RZ: Tuurlijk, zit het grootste verdienmodel ook voor de Heijmans van 
deze wereld. Maar de huidige, veel van de huidige bedrijven die mee 
doen, die zitten niet in de woningbouw. Er zitten nog geen 
woningcorporaties bij of woningbouwbeleggers. Dat zou eigenlijk wel 
moeten. Dus wat mij betreft één van die twee wereld. Dat zou het 
mooiste zijn. 

SH: Nou goed ik kan maandag ook even vragen, even kijken. Een laatste 
vraag dan. Heb jij nog dingen waarvan je zegt van dit is belangrijk. Van 
die drie stappen die ik wil zetten. Dit is belangrijk, of kijk hier nog naar? 

RZ: Niet aanvullen op wat ik al heb geroepen. Wel is het handig om een 
keer een interview te hebben met een gevelbouwer uit Brabant.  

SH: Gewoon een gevelbouwer bedoel je? 

RZ: Ja er is namelijk een gevelbouwer geweest die is al enkele jaren 
geleden bezig geweest met integrale gevels te kunnen, geleased, te 
kunnen aanbieden. En die heeft dus helemaal uitgezocht wat dan de 
interne beïnvloeding is van al die onderdelen van een gevel. Kantoren 
weleens waar. Utiliteitsbouw laat ik het zo zeggen. Die is daar mee 
gestopt omdat de markt gewoon nog niet rijp is.  

SH: Wat was zijn naam zei je? 

RZ: Ja ik ben even aan het nadenken. Moet ik even nakijken. Om daar 
gewoon een keer een interview te doen met de verantwoordelijke 
directie, de verantwoordelijke voor dat integraal aanpakken van dit 
soort projecten. Omdat het iets heel anders is dan gewoon kozijntjes 
leveren. Daar hebben ze een behoorlijke ontdekkingstocht in gedaan, 
om de verantwoordelijkheid ook daadwerkelijk te kunnen nakomen. 
Wat komt er dan op je af. Omdat je ook gevel wil doen, denk ik van nou. 
Er is al een stuk uitgevonden wat voor jou boeiend is. Zeg maar wat jij 
gaat uitvinden is voor hun ook weer interessant. Dus dat is het enige. 

SH: Nou prima, dan wil ik jou bedanken voor je tijd. En laten we in 
iedergeval contact houden. 

RZ: Jij bedankt! Ja absoluut want ik ben heel benieuwd waar jij uit gaat 
komen en belangrijk om dat terug te voeren naar ons toe. 

INTERVIEW MET BAS SLAGER & MARK VAN GINKEL 

Plaats:   Utrecht 
Datum:   04-02-2015 
Tijd:   11:30 – 13:15 
Locatie:   Kantoor Repurpose 
Geïnterviewde:  Bas Slager 
Functie:  Oprichter Repurpose 
Interviewer:  Stingo Huurdeman 
   Michel Martens 

MM: Op welke manier worden gebouwen nu geïnventariseerd? 

BS: Meestal gaan we aan de hand van archieftekeningen en 
gebouwbezoeken na wat er in een gebouw zit. Hierdoor kunnen we 
bepalen welke materialen er mogelijk her te gebruiken zijn. Maar ook 
in welke aantallen zijn de materialen aanwezig, welke kwaliteit etc. 

MM: Hoe wordt de geïnventariseerde informatie beheerd? 

BS: De informatie verwerken we in tabellen en vaak voegen we hier ook 
beeldmateriaal aan toe. Dit kunnen zowel foto’s als 3D visualisaties 
van de materialen of elementen zijn.  Daarnaast wordt de kwaliteit van 
de materialen vastgelegd en worden verschillende eigenschappen die 
van belang zijn voor hergebruik gerapporteerd. 

MM: Welke informatie is van belang voor een kwalitatieve 
inventarisatie van een gebouw? 

BS: De informatie die voor ons van belang is, is het aantal van het 
zelfde type element of materiaal. Hiermee wordt namelijk de prijs van 
een element bepaald. Bij hergebruik is het namelijk zo dat hoe hoger 
het aanbod is, hoe hoger de opbrengst. Verder zijn de afmetingen van 
belang, om op die manier de verschillende toepassingen in kaart te 
kunnen brengen. Het gewicht van het materiaal is ook van belang. Niet 
alleen voor de prijs, maar ook voor de logistiek. Tenslotte zijn de 
oppervlakte en het gewicht van een element of materiaal van belang 
voor de opslag. 

SH: Hoe wordt de waarde van een materiaal bepaald? 

BS: Dat is eigenlijk een vergelijkbaar antwoord als de vraag die Michel 
stelde. De waarde van een materiaal na scheiding hangt af van de 
zuiverheid, de mate waarin een materiaal vrij is van andere materialen, 
de concentratie en de structuur. 

INTERVIEW MET DOUWE JAN JOUSTRA 
 
Plaats:   Amsterdam 
Datum:   05-02-2015 
Tijd:   08:30 – 11:00 
Locatie:   IMSA Amsterdam 
Geïnterviewde:  Douwe Jan Joustra  
   Coen Geertse 
Functie:  Architect IMSA 
    Assistent medewerker  
Interviewer:  Stingo Huurdeman 

SH: Ik zal mij eerst even voorstellen. Ik ben Stingo Huurdeman student 
bouwkunde aan de Hogeschool Utrecht en momenteel bezig met 
afstuderen binnen Heijmans op het onderwerp circulaire economie en 
de toepassing hiervan in een gevelelement.  

CG: Als assistent medewerker aan de slag met circulaire economie hier 
bij OPAi en ook kijken naar hoe kun je die vertaling gaan maken, welke 
verdienmodellen zijn er binnen circulaire economie. Want wat jij 
aangeeft, nou dat is heel vaag, het is nog weinig concreet en hoe kan je 
die slag gaan maken omdat voor bedrijven daadwerkelijk concreet te 
gaan maken. En maar kijken, of we een soort van scan kunnen gaan 
opzetten waarmee je eigenlijk een business model van een bedrijf, van 
een organisatie kan uitlichten en kan aangeven waar mogelijkheden 
liggen om inderdaad een transitie naar circulariteit ingang te zetten. 
Dus dat is inderdaad, en dan kom je ook heel veel, na ja soort van 
deelvoorbeeldjes tegen of heel veel ze denken eraan, ze doen er iets 
mee maar volledig circulair dat is inderdaad nog ver weg.  

DJJ: Ja. Veel verder dan we willen. Nou ik ben inmiddels betrokken bij 
die grean deal circulaire gebouwen. Er is nog wat discussie in de 
ontwikkelgroep over wat moet dit nu voor product gaan opleveren. Er 
werd gedacht over een gebouwenpaspoort, wordt nog steeds over 
gedacht overigens. Maar ja, een gebouwenpaspoort dat is leuk maar als 
er niet intussen andere verdienmodellen worden gehanteerd of 
intussen een andere vraag in de markt gaat ontstaan en als er 
ondertussen geen andere aanbestedingsvormen gaan ontstaan, dan is 
het nog maar de vraag of het gaat gebeuren. Dus, nou ja, als je vanuit 
een systeem perspectief kijkt, als je aan één ding alleen maar gaat 
zitten trekken zodra je het een beetje loslaat schiet het weer terug naar 
zijn oude positie. Dus je moet het hele, als je iets wilt verplaatsen, moet 
je het hele systeem eigenlijk in één keer verplaatsen. Dat maakt het 
vrijwel onmogelijk om iets te verplaatsen. Probeer de regelgeving maar 
eens te veranderen om maar iets te noemen. Dus gaat het erom te 
zoeken waar zitten dan de hefbomen om wel iets in dat systeem te 
veranderen. En daar zijn we nu volop in discussie over met mensen van 

de grean deal circulaire gebouwen. Maar daar gaat in ieder geval iets 
van een gebouwen paspoort uitkomen. En dat is wel interessant, bij 
jullie studie is eigenlijk bouwfysica daar moet echt een ding uitkomen 
als het even kan.  

SH: Ja, een technisch product. 

DJJ: Anders worden ze niet blij.  

SH: Ja ik heb ook een stage gedaan, ik heb een halfjaar bij een 
architectenbureau gelopen in Amersfoort, ZEEP Architecten, inmiddels 
bestaan ze niet meer. Zijn doorgestart naar eigenlijk informatie 
voorzieningen. Die waren echt ver op het gebied van BIM. En daarbij 
hebben we ook modellen gemaakt voor kostencalculatie en beheer en 
onderhoud enzo. En daar hadden we dus ook het probleem, dat vanuit 
de school is nog niet zover op dat gebied. Dus officieel was het geen 
bouwkunde stage. Terwijl wat je aan het doen bent ver vooruit loopt op 
waar de praktijk eigenlijk is.  

DJJ: Ja, wat dat betreft is die school van jullie, heb ik vaker bij de hand 
gehad. Vorig jaar heb ik een paar jongens die gekeken hebben naar de 
mogelijkheden van biomimicri in de bouw. Wat kun je leren van de 
natuur en voor de bouw. Hadden ze echt fantastische dingen. Maar 
eigenlijk vonden ze het allemaal maar niks want ze moesten een 
andere dakpan of zoiets. Ik weet niet meer wat ze gemaakt hebben. 
Maar goed het zei zo. Ja die relatie met BIM achtige 
informatiesystemen. Worden wel heel belangrijk ook voor dat 
gebouwenpaspoort. We noemen het dus niet meer een 
grondstoffenpaspoort. Dat is te beperkt. Dat noemen we 
gebouwenpaspoort. Dat betekent dat ook het gebruik, het beheer 
meegenomen zou moeten worden in het paspoort. Ik vind persoonlijk 
dat je dan ook andere functionaliteiten eraan moet koppelen dan dat je 
alleen moet weten welke materialen in een gebouw zitten. 
Bijvoorbeeld, ik gebruik dan vaak het voorbeeld van Mercedes. Die 
hebben een QR code ontwikkeld die ze aan de binnenkant van de 
portier, dus op de zijkant, hebben geplakt. En op de benzinedop en nog 
een aantal strategische plekken. En als er een ongeluk met zo’n auto 
gebeurt, dan kan de brandweer dat aflezen en onmiddellijk zien waar 
de plekken zitten om met zo’n schaar de auto kapot te knippen, open te 
knippen. Dus dat is kennis over de constructie van de auto en wat 
Mercedes daarmee gedaan heeft. Die heeft dat concept en de 
achterliggende kennis gedeeld met alle autofabrikanten en op de 
markt gezet. Vanuit het idee we hebben hier iets ontwikkelt wat de 
veiligheid tegoeden komt en dat willen we eigenlijk voor iedereen. Dus 
die hebben die patente opengegooid, dus iedereen mag daarmee aan 
de gang. Maar bij gebouwen zie je het zelfde eigenlijk gebeuren, nou ja 
niet gebeuren. Op een moment dat een gebouw opgeleverd is, dan gaat 

de brandweer een eigen dossier aanleggen over zo’n gebouw. Om te 
achterhalen waar de vluchtwegen zitten en dat soort dingen. Dat is niet 
gekoppeld aan BIM, om maar eens wat te noemen. Nou dat geldt 
eigenlijk ook voor politie, ziekenauto’s, ambulance, dat soort 
alarmbestrijders. Dus je zou ook kunnen nadenken over een QR code 
van dat gebouw, die bij de toegangspunten zit, waarmee de brandweer 
kan aflezen waar ze wel of niet naartoe moeten, waar de afgesloten 
ruimtes zitten, wat ze ook maar willen weten. Ja dat kun je net zo 
makkelijk koppelen aan zo’n systeem. Er zit zeventig ton staal in dit 
gebouw en het zit op die en die plek. Dan krijg je ook een meervoudige 
waarde die het interessanter maakt om zo’n gebouwenpaspoort te 
maken. Nou dat zijn de discussies die we in die grean deal circulair 
bouwen wel gaan krijgen. En er zitten zes of zeven gebouwen in die ook 
als case gaan dienen. Ik ben heel benieuwd wat daar allemaal uit gaat 
komen.  

SH: Want wat ik begreep ze zijn eigenlijk nog opzoek naar één gebouw, 
naar één pilot. 

DJJ: Nee we hebben zes pilots. 

SH: Oké, want ik was dinsdag, ik heb zijn kaartje. 

DJJ: Er zijn al zestig partijen die meedoen. 

SH: Ja, oké er moet nog wel een groep omheen gebouwd worden. Om 
zo’n pilot heen. 

DJJ: Ja, oké op die manier, dat klopt! 

CG: Klinkt het interessant in jouw oren, als je dit zo hoort? Die QR codes 
bijvoorbeeld, als je het bekijkt vanuit je eigen perspectief, je eigen 
opleiding. 

SH: Op zich wel, toegespitst eventjes op dat gevelelement, want je kan 
het voor het hele gebouw in één keer doen maar je kan het ook per 
element doen. Dus dat je zo’n element voorziet van zo’n QR code, zodat 
je precies ziet wat er in zo’n element zit. Zeker voor als de leverancier of 
de aanbieder ervan hem terug gaat nemen. Dat hij weet, wat zit er 
allemaal in. Maar wat ik zelf vooral belangrijk vindt is niet alleen het 
materiaal, maar ook de verbindingen en de manier van monteren. 

DJJ: Het gaat over twee dingen als je het over gevelelementen hebt. Een 
is past dat in de technologische- of in de biologische cirkel? Dat is één. 
Dus kun je al de materialen die er inzitten op de een of andere manier 
weer zuiver gebruiken straks. En twee is de verbindingen, is het uit 
elkaar te halen ja of de nee. Op het moment dat daar de peur spuit aan 
te pas komt, om het maar plat te zeggen, dan verniel je toch behoorlijk 
wat van de kwaliteit van de oorspronkelijke grondstoffen. En dan drie is 
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nog schaal. Dat hebben we geleerd van dat gemeentehuis Brummen. 
Toen zat RAUW architecten hier nog en ik ook. Wat daar heel mooi was, 
wat ik één van de mooiste leerpunten was, dat project werd eigenlijk 
voor twintig jaar gebouwd. Dus de toeleveranciers werd gezegd voor 
twintig jaar nemen we het van je af en over twintig jaar moet je het 
weer terugnemen. We betalen je een vergoeding. Dat op een gegeven 
moment de man van de spanten, er zitten hele grote spanten in, dus 
over twintig jaar krijg ik die dingen weer terug? Ja dat was de vraag. 
Oké, nou zegt die, dan wil ik wel dat jullie ze zeven centimeter over 
dimensioneren en dat jullie zorgen dat alle leidingstraten eromheen 
worden gelegd en niet er doorheen gaan. Want dan blijft mijn balk veel 
meer waard dan als ik die dunner gedimensioneerde balk die jullie 
eigenlijk vroegen ga leveren. Die kan ik straks nergens meer kwijt. Nou, 
ja of dat moet toeval zijn dat er een gepast ontwerp komt. Maar als je 
hem iets over dimensioneert heb ik veel meer gebruiksmogelijkheden 
aan het eind. Dat vond ik wel een hele mooie leerervaring. Omdat 
daarmee de vraag van de volgende gebruiksfase, dus meteen terug 
komt in dat hele ontwerp en in de hele bouw uiteraard. Dat was een 
kleinigheid, daar hoefde die architecten echt niet langer dan tien 
seconden over na te denken. Dat is eigenlijk ook de truck als je naar 
zo’n gevelelement gaat kijken. Dat gaat dus over dimensies, het gaat 
over de kwaliteit van het materiaal en het gaat over de kwaliteit van de 
verbindingen. En over de kwaliteit van die verbindingen, we hebben 
daar hele mooie voorbeelden van. Ik weet niet of je de klickbrick al 
gevonden hebt. Een soort lego baksteen met een stalen verbinding 
erin.  

SH: Is dat niet zo’n rooster? 

DJJ: Nee het is gewoon een baksteen met gleufjes erin, boven en onder. 
En daar kun je dan een metalen verbinding dingetje in klikken en dan 
kun je de volgende steen er gewoon op klikken. Dus daar komt geen 
cement aan te pas en het is gewoon wind- en watervast. Je kunt ze later 
weer gewoon uit elkaar pakken. Eigenlijk is het gewoon lego maar dan 
iets constructiever.  

SH: Maar dan wel als spouwblad dienende? 

DJJ: Nee gewoon als buitenblad. 

SH: Want ik heb wel gezien, wat zal het zijn. Stalen roosters met 
metselwerk erin dat ook uit elkaar te halen is.  

DJJ: Nou ja er zijn meerdere methode. Ik vind de klickbrick nog steeds 
één van de mooiste. Want naast baksteen, er zit geen circulair business 
model achter. Maar het is wel interessant om te zien. Want ik heb met 
de heer Haas een paar jaar geleden daar een keer een discussie over 
gehad. Waarom zou je dat nou willen? Oude bakstenen terug halen. 

Hoe zit dat dan met waarde modellen? Wat blijkt, dat baksteen neemt 
in waarde toe naarmate het ouder is. Naarmate er meer weer en wind 
lang komt, komt er wat ze noemen patina op, een soort coating, bijna 
een natuurlijke coating die ontstaat. Die oude bakstenen meer waarde 
geven omdat dat visueel aantrekkelijker is. Dus baksteen, als je dat op 
die manier gebruikt, neemt alleen maar in waarde toe. En dat kun je 
heel simpel illustreren. Het is goedkoper om een tuintje van nieuwe 
stenen te bouwen van de gamma dan dat je oude stenen gaat halen bij 
een sloopbedrijf. Die zijn duurder. Dus als je dat als bouwer goed doet, 
dan bouw je dus ook kapitaal op. Gewoon doordat er tijd, tijd brengt 
ook kapitaal. Bij bakstenen heb je wel veel tijd nodig. Maar goed een 
gebouw wil je ook niet iedere tien jaar tegen de vlakte halen.  

CG: Heb je nog nagedacht over alleen nieuwbouw of ook nog in 
bestaande bouw te kijken naar circulaire mogelijkheden? 

SH: Ik ben erin gestapt met het idee ik wil de link leggen tussen BIM en 
circulaire waarde. Maar daarin heb ik mij gefocust op nieuwbouw, 
omdat dat vanuit Heijmans ook de vraag was. Maar vooral te kijken nu 
naar bestaande bouw en hoe kan het in het nieuwe ontwerp worden 
meegenomen dat dat wel kan. Een andere studiegenoot wil wel echt 
gaan kijken wat zit er in een gebouw en dat gaan hergebruiken.  

DJJ: Je krijgt ook nog de vraag ga je het voor utiliteitsbouw of 
woningbouw doen. De grote opgave ligt niet in de nieuwbouw. De grote 
opgave ligt in de bestaande bouw. En zeker met de gewenste 
energierenovaties die er aan gaan komen. Of die eigenlijk al bezig zijn 
maar die gaan niet zo snel als iedereen zou willen. Maar isoleren en 
energie efficiënt maken van woningen wordt in de komende jaren een 
hele grote opgave. Wat je daar ziet gebeuren is dat ook daar het niet 
alleen maar gaat over het aanbrengen van isolatie in bestaande muren 
zeg maar. Maar dat de grote bouwbedrijven concepten gaan 
ontwikkelen, waarbij ze nieuwe geveldelen tegen een bestaande 
woning aanzetten. En zeker de naoorlogse bouw, die toch stratenlang 
het zelfde is. Geveldelen ertegen aan, dak delen eroverheen. Zodat je 
een dubbele schil maakt. En eigenlijk de buitenkant nieuw maakt en de 
binnenkant houdt zoals die was, min of meer. Ja dat zijn hele. 
Heijmans is volgens mij ook met zo’n concept bezig, moet je even 
intern bij Heijmans doorkijken. Want dat zou dus kunnen betekenen 
dat er dus al ontwerpen zijn voor gevels en daken. Dan ligt de opgaven 
er, hoe ga je die vanuit een circulair perspectief maken, dat ze in een 
ander business model of lange termijn visie kunnen functioneren. Dat 
zijn de keuzes waar jij voor staat. Kijk we willen ook niet door heel 
Nederland een zelfde geveldeel op alle gebouwen.  

SH: Nee dat wordt een beetje eentonig. Want ik ben in principe nu bezig 
met eerst het circulaire gedachtegoed een beetje uitpluizen. Wat is er 

allemaal er is heel veel over te vinden en op een gegeven moment 
moet je ook zeggen nu is het genoeg. En ook zeker omdat de rol van de 
aannemer toch wel zal gaan veranderen. Ik wil eigenlijk zeggen, oké op 
dit moment heeft een Heijmans of een aannemer geen belang of 
tenminste het maakt in principe niet uit hoe een gebouw in elkaar zit. 
Want ze zijn nu net begonnen waar ze ook beheer en onderhoud doen. 
Soesterberg bijvoorbeeld. Maar als het gebouw gesloopt wordt ja daar 
hebben ze verder geen belang bij. Het gebouw is neergegooid tig jaar 
geleden. Dus ik wil eigenlijk zeggen, ga nog een stapje verder, ga naar 
een vorm van contractvorm waarbij jullie ook de sloop meenemen. Dus 
ook verantwoordelijk voor het afhalen van de gevel. Want op dit 
moment hebben zij er in principe geen belang bij om zo’n concept op 
de markt te zetten omdat ze er niks aan verdienen.  

DJJ: Ze hebben er nu ook wel een belang bij dat is namelijk 
maatschappelijke positionering. Zelfs al is het business model er nog 
niet, dan is het nog steeds een plus bij aanbestedingen dat je een 
maatschappelijk wenselijke ontwikkeling doormaakt. De verandering 
in contractvormen die zitten in, ik weet niet of jullie spreken in termen 
van DBFMO. Eigenlijk moet dat aan de voorkant en aan de achterkant 
nog wat uitgebreid worden. Aan de voorkant zou het design, 
cooperative design moeten worden, omdat je nu vaak ziet dat 
aanbestedingen worden gedomineerd door design in isolatie, of 
geïsoleerd design. Je mag met niemand praten en je mag met 
niemand contact opnemen. Waar je naartoe zou willen is dat. In die 
aanbestedingen zie je dat architecten moeten plannen maken of 
consortia moeten plannen maken. Die worden steeds gedetailleerder 
naarmate je verder komt in de aanbestedingsprocedure en als je bij de 
laatste drie zit dan ben je helemaal het haasje. Want dan moet je een 
bijna volledig plan maken. Maar ja er wordt er maar één gekozen. Dus 
er zitten drie consortia zeer gedetailleerde plannen te maken, besteden 
daar een ongelofelijk hoeveelheid geld aan en uiteindelijk gaat er maar 
eentje winnen. Dus dat is ongelofelijk kapitaal verlies. Maar het tweede, 
het belangrijkste is eigenlijk, dat geïsoleerde werken. Dus je moet 
volledig op de uitvraag van de klant vertrouwen dat die goed is. En dan 
zie je dat er vervolgens bij die bouw of nader allerlei aanpassingen 
moeten komen. En dan gaat het ineens heel erg duur worden want dan 
is het allemaal meerwerk en tijd enzo. En dan krijgen we het gemopper 
alsnog. Dus wat je veel beter zou kunnen hebben is dat het consortium 
op basis van een visie wordt geselecteerd. Dus laat ze een essay maken 
van tien pagina’s met hun visie op dat gebouw. Selecteer op basis 
daarvan en ga dan gezamenlijk naar het design toe werken. Dus dan 
krijg je coöperative design.  

SH: Is dat toevallig een beetje gebaseerd op LEGOlisering in de bouw, of 
niet? 

DJJ: Dit nog niet perse. 

SH: Het komt er wel een beetje in de buurt. 

DJJ: Het komt er een beetje in de buurt. Het zou kunnen. Maar dat is 
dus een keuze die je dan vervolgens gaat maken met de opdrachtgever. 
Nee, dit is het proces wat bij het gemeentehuis in Venlo is gebeurd. 
Daar hadden veertig consortia op ingeschreven. Allemaal tekeningen 
gemaakt. Allemaal schetsen gemaakt. Uiteindelijk heeft het 
architectenbureau dat geen tekeningen heeft gemaakt de selectie 
gewonnen. En die zijn ontwerp lab begonnen in het oude 
gemeentehuis. Dus eerst eens een paar weken, met een paar 
architecten gaan zitten. En al die mensen langs laten komen en met 
leveranciers uit de regio in gesprek gaan wat kunnen jullie leveren, hoe 
kunnen we hier iets van maken waar we met ze alle trots op zijn. En 
daaruit is het ontwerp tevoorschijn gekomen. Dat is aan de voorkant, 
het coöperative design. En aan de achterkant inderdaad het gaat niet 
alleen maar om maintain en operate. Het is ook zeg maar de sloop, 
amoveren, amovatie van het gebouw. Dus wat gebeurt er aan het eind 
van de levensduur van een gebouw. Dat is in de bouw altijd een stevige 
discussie of een lastig punt. Want voor hoelang bouw je een gebouw. 
Dit gebouw, toen dit werd gebouwd, heeft niemand bedacht dat hier 
kantoren en architectenbureaus in zouden komen. Toen dachten ze 
nog dat het een passagiersloods was. Dus de passagiers moesten erin 
even wachten en in de boot. Dus ja totaal ander gebruik. Al het 
binnenwerk is wel zo’n beetje eruit gehaald behalve dan die beton 
pilaren, dat is dan wel de basis constructie. Dat zijn wel de dingen die je 
mee moet nemen denk ik, zelfs al ga je naar gevelelementen kijken. 
Want in welke fase van het gebouw past het. Ik weet niet of je dat 
schema kent van de levensduur van de verschillende onderdelen van 
een gebouw. De site, de plek is feitelijk voor eeuwig. De constructie, die 
is een soort van eeuwig. En dan alle invullingen die gaan korter mee. 
En de koffiekopjes en de A4-tjes die gaan het aller kortste mee. Waar 
wil je die gevelelementen plaatsen. Dat zal consequenties hebben voor 
de constructie die je gebruikt.  

SH: Ja dat maakt het voor mij ook een beetje lastig omdat ik werk 
vanuit drie stappen. Waarbij ik eerst kijk het circulaire gedachtegoed en 
de verdienmodellen er een beetje achter. Vervolgens naar Heijmans als 
aannemer, wat is hun visie, wat willen ze en hoe past dat binnen het 
circulaire plaatje. Want ze hebben er geen ervaring mee, ze laten me 
helemaal open daar ook in. Aan de ene kant heel fijn aan de andere 
kant ook heel lastig waar begin je. 

CG: Hoe geef je daar invulling aan. 

SH: Het is niet dat zij enige kennis op het gebied hebben, dus je ook 
maar enigszins een kant opsturen. En vervolgens wil ik dus die 
vertaalslag maken naar zo’n element. Maar ik merk dat ik nu een beetje 
vastloop, of tenminste, waar moet ik beginnen. Moet ik nu vervolgens 
alle constructies gaan bekijken in utiliteit, alle gevelsystemen en gaan 
kijken wat is het beste en daarvan eentje uit gaan pakken. Want ik 
moet natuurlijk wel binnen de twintig weken doen. Of zeg ik, ik pak 
gewoon één utiliteitsgebouw van Heijmans en ik ga kijken wat is daar 
toegepast en ik ga kijken hoe kan dat systeem wat is toegepast, 
circulair worden toegepast. Ik denk dat dat een stuk realistischer is.  

DJJ: Dat denk ik ook. 

CG: Het mooie van onderzoeken is dat je altijd in aanbevelingen en 
conclusies en reconmandations kan zeggen, binnen mijn scope van het 
onderzoek paste dit niet maar daar kan in vervolgstudies wel naar 
worden gekeken. En dan om het voor jezelf concreet te maken, kan het 
heel erg helpen om op één case te focussen.  

SH: Want ik moet ook zelf niet verwachten dat ik een demontabel 
gevelelement ga ontwerpen in de komende tijd. Want dat is denk ik ook 
niet realistisch. Zo makkelijk is het allemaal niet, zeker met de 
gebouwschil dan zit je misschien wel in het moeilijkste onderdeel van 
een gebouw.  

CG: Je kan ook nadenken over samenwerking binnen de keten. Dus niet 
alleen dat Heijmans kijkt als bouwer die moet dan ook daarna dat 
gebouw demonteren, slopen of misschien kan een andere partner dat 
wel doen. Die daar veel beter in zijn. Heijmans is in principe bouwer. 
Dus daar kan je ook nog naar kijken. Zitten daar mogelijkheden, als je 
het hebt over circulariteit. Dat hoeft helemaal niet door Heijmans 
alleen gedaan te worden. Dat kan zeker ook met andere bedrijven. En 
liggen daar misschien mogelijkheden of aanbevelingen. En hoe komen 
daar dan weer verdienmodellen uit voort. Want als Heijmans denkt van 
het gaat alleen maar geld kosten om dat gebouw weer te verwerken na 
gebruik. Maar als andere daar wel geld aan kunnen verdienen na 
gebruik en ze kunnen dat samen uitwerken dan zit daar ook een 
verdienmodel achter.  

SH: Dat is zeker waar.  

DJJ: Dat is ook een beetje het kip ei kwestie. Ga je vanuit dat nieuwe 
business model terug redeneren wat zijn daarvoor de consequenties op 
materiaal of onderdeel niveau. Of neem je het onderdeel als 
uitgangspunt. Als je de design principes van circulaire economie daar 
op loslaat. Dus het moet repair en reuse etc. kunnen zijn. Dan ga je 
meer vanuit een design opgave kijken. Dus je kan vanuit de design 
principes van circulaire economie kijken. Dat zijn de zeven of acht R’en 

van refuse tot recycle en alles wat daar tussen zit. Dan moet je even het 
nieuwe boek van Connie Bakker Products that last opzoeken, een 
uitgave van de TU Delft. Dat is design for the circular economy. Dus 
daar gaat het echt over de vraag, wat zijn de design principes die je in 
circulaire economie kunt hanteren. Wat voor consequenties heeft dat 
voor productontwerp. Maar goed volgens mij voor de bouw gaat dat in 
eerste instantie om die drie vragen. Is het zuiver in de technologische 
sfeer en de biologische sfeer. Hoe zit het met de verbindingen. En de 
schaal, dus de dimensionering. Het moet wel waarde houden. Dus het 
idiote van een baksteen, die alleen maar in één gebouw gebruikt kan 
worden, ja jammer dan. Maar goed het is ook een, zeker als je vanaf een 
innovatie afdeling kijkt. Eigenlijk moet je nog destructiever durven zijn, 
nog vervelender durven te zijn. Waarom zou je een gevelelement 
bouwen? Je kunt ook hele nieuwe methoden zoals ze nu met dat 3D 
huis bezig zijn. Dat zal op langer termijn ook nog wel eens een 
perspectief kunnen zijn. Maar ik moet je zeggen de bouw is feitelijk in 
de afgelopen duizend jaar niet veranderd. Het is het stapelen van 
stenen en toevoeren van wat hout om constructies erin te maken en 
om openingen erin te maken.  

CG: Het is iets efficiënter geworden. 

DJJ: Ja, het is allemaal ietsjes efficiënter geworden, maar feitelijk is er 
heel weinig werkelijke vernieuwing geweest. Ja we hebben de pur spuit 
uitgevonden en zo nog een paar dingen. Maar het blijft een hele oude 
methodiek die kennelijk dus ook heel fundamenteel is voor het maken 
van onze moderne grotten zeg maar. En de vraag is of je daar een 
doorbraak in kunt vinden. De directeur van de BAM die vertelde: we 
hebben in de afgelopen 5000 jaar tweedingen bedacht namelijk huren 
en kopen en dat is het. Dat is wat we bedacht hebben in die afgelopen 
5000 jaar. Maar ja dat wil niet zeggen dat er niet nog een derde 
methode zou kunnen zijn, of een vierde, of een vijfde. Maar daar hebben 
we nog heel weinig ervaring mee. We zitten dus in een cultuur die 
helemaal op huren of kopen is ingericht. En daar in moet je dus de 
verandering zien te vinden. EN ja het nieuwe business model voor 
gevelelement, tenzij je gevelproducent bent, ik zou als ik jou was wel 
een aantal aanbevelingen geven over andere business modellen die 
daar onder zouden kunnen liggen. Een ander perspectief op de manier 
waarop ze in hun vak staan. Van coöperative design tot en met 
amoveren. Eigenlijk kijken welke eisen kunnen er aan het product 
gevelelement worden gesteld om het te laten functioneren in een 
circulaire economie of vanuit een cradle to cradle perspectief. Feitelijk 
maakt dat namelijk niks uit, dat is een beetje het zelfde. Alleen gaat 
cradle to cradle over het product en circulaire economie gaat over de 
economie. Dus dat gaat over de business modellen die er achter zitten. 
Nou als je kiest voor een product dan zou ik ook zeggen focus je dan 
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nog schaal. Dat hebben we geleerd van dat gemeentehuis Brummen. 
Toen zat RAUW architecten hier nog en ik ook. Wat daar heel mooi was, 
wat ik één van de mooiste leerpunten was, dat project werd eigenlijk 
voor twintig jaar gebouwd. Dus de toeleveranciers werd gezegd voor 
twintig jaar nemen we het van je af en over twintig jaar moet je het 
weer terugnemen. We betalen je een vergoeding. Dat op een gegeven 
moment de man van de spanten, er zitten hele grote spanten in, dus 
over twintig jaar krijg ik die dingen weer terug? Ja dat was de vraag. 
Oké, nou zegt die, dan wil ik wel dat jullie ze zeven centimeter over 
dimensioneren en dat jullie zorgen dat alle leidingstraten eromheen 
worden gelegd en niet er doorheen gaan. Want dan blijft mijn balk veel 
meer waard dan als ik die dunner gedimensioneerde balk die jullie 
eigenlijk vroegen ga leveren. Die kan ik straks nergens meer kwijt. Nou, 
ja of dat moet toeval zijn dat er een gepast ontwerp komt. Maar als je 
hem iets over dimensioneert heb ik veel meer gebruiksmogelijkheden 
aan het eind. Dat vond ik wel een hele mooie leerervaring. Omdat 
daarmee de vraag van de volgende gebruiksfase, dus meteen terug 
komt in dat hele ontwerp en in de hele bouw uiteraard. Dat was een 
kleinigheid, daar hoefde die architecten echt niet langer dan tien 
seconden over na te denken. Dat is eigenlijk ook de truck als je naar 
zo’n gevelelement gaat kijken. Dat gaat dus over dimensies, het gaat 
over de kwaliteit van het materiaal en het gaat over de kwaliteit van de 
verbindingen. En over de kwaliteit van die verbindingen, we hebben 
daar hele mooie voorbeelden van. Ik weet niet of je de klickbrick al 
gevonden hebt. Een soort lego baksteen met een stalen verbinding 
erin.  

SH: Is dat niet zo’n rooster? 

DJJ: Nee het is gewoon een baksteen met gleufjes erin, boven en onder. 
En daar kun je dan een metalen verbinding dingetje in klikken en dan 
kun je de volgende steen er gewoon op klikken. Dus daar komt geen 
cement aan te pas en het is gewoon wind- en watervast. Je kunt ze later 
weer gewoon uit elkaar pakken. Eigenlijk is het gewoon lego maar dan 
iets constructiever.  

SH: Maar dan wel als spouwblad dienende? 

DJJ: Nee gewoon als buitenblad. 

SH: Want ik heb wel gezien, wat zal het zijn. Stalen roosters met 
metselwerk erin dat ook uit elkaar te halen is.  

DJJ: Nou ja er zijn meerdere methode. Ik vind de klickbrick nog steeds 
één van de mooiste. Want naast baksteen, er zit geen circulair business 
model achter. Maar het is wel interessant om te zien. Want ik heb met 
de heer Haas een paar jaar geleden daar een keer een discussie over 
gehad. Waarom zou je dat nou willen? Oude bakstenen terug halen. 

Hoe zit dat dan met waarde modellen? Wat blijkt, dat baksteen neemt 
in waarde toe naarmate het ouder is. Naarmate er meer weer en wind 
lang komt, komt er wat ze noemen patina op, een soort coating, bijna 
een natuurlijke coating die ontstaat. Die oude bakstenen meer waarde 
geven omdat dat visueel aantrekkelijker is. Dus baksteen, als je dat op 
die manier gebruikt, neemt alleen maar in waarde toe. En dat kun je 
heel simpel illustreren. Het is goedkoper om een tuintje van nieuwe 
stenen te bouwen van de gamma dan dat je oude stenen gaat halen bij 
een sloopbedrijf. Die zijn duurder. Dus als je dat als bouwer goed doet, 
dan bouw je dus ook kapitaal op. Gewoon doordat er tijd, tijd brengt 
ook kapitaal. Bij bakstenen heb je wel veel tijd nodig. Maar goed een 
gebouw wil je ook niet iedere tien jaar tegen de vlakte halen.  

CG: Heb je nog nagedacht over alleen nieuwbouw of ook nog in 
bestaande bouw te kijken naar circulaire mogelijkheden? 

SH: Ik ben erin gestapt met het idee ik wil de link leggen tussen BIM en 
circulaire waarde. Maar daarin heb ik mij gefocust op nieuwbouw, 
omdat dat vanuit Heijmans ook de vraag was. Maar vooral te kijken nu 
naar bestaande bouw en hoe kan het in het nieuwe ontwerp worden 
meegenomen dat dat wel kan. Een andere studiegenoot wil wel echt 
gaan kijken wat zit er in een gebouw en dat gaan hergebruiken.  

DJJ: Je krijgt ook nog de vraag ga je het voor utiliteitsbouw of 
woningbouw doen. De grote opgave ligt niet in de nieuwbouw. De grote 
opgave ligt in de bestaande bouw. En zeker met de gewenste 
energierenovaties die er aan gaan komen. Of die eigenlijk al bezig zijn 
maar die gaan niet zo snel als iedereen zou willen. Maar isoleren en 
energie efficiënt maken van woningen wordt in de komende jaren een 
hele grote opgave. Wat je daar ziet gebeuren is dat ook daar het niet 
alleen maar gaat over het aanbrengen van isolatie in bestaande muren 
zeg maar. Maar dat de grote bouwbedrijven concepten gaan 
ontwikkelen, waarbij ze nieuwe geveldelen tegen een bestaande 
woning aanzetten. En zeker de naoorlogse bouw, die toch stratenlang 
het zelfde is. Geveldelen ertegen aan, dak delen eroverheen. Zodat je 
een dubbele schil maakt. En eigenlijk de buitenkant nieuw maakt en de 
binnenkant houdt zoals die was, min of meer. Ja dat zijn hele. 
Heijmans is volgens mij ook met zo’n concept bezig, moet je even 
intern bij Heijmans doorkijken. Want dat zou dus kunnen betekenen 
dat er dus al ontwerpen zijn voor gevels en daken. Dan ligt de opgaven 
er, hoe ga je die vanuit een circulair perspectief maken, dat ze in een 
ander business model of lange termijn visie kunnen functioneren. Dat 
zijn de keuzes waar jij voor staat. Kijk we willen ook niet door heel 
Nederland een zelfde geveldeel op alle gebouwen.  

SH: Nee dat wordt een beetje eentonig. Want ik ben in principe nu bezig 
met eerst het circulaire gedachtegoed een beetje uitpluizen. Wat is er 

allemaal er is heel veel over te vinden en op een gegeven moment 
moet je ook zeggen nu is het genoeg. En ook zeker omdat de rol van de 
aannemer toch wel zal gaan veranderen. Ik wil eigenlijk zeggen, oké op 
dit moment heeft een Heijmans of een aannemer geen belang of 
tenminste het maakt in principe niet uit hoe een gebouw in elkaar zit. 
Want ze zijn nu net begonnen waar ze ook beheer en onderhoud doen. 
Soesterberg bijvoorbeeld. Maar als het gebouw gesloopt wordt ja daar 
hebben ze verder geen belang bij. Het gebouw is neergegooid tig jaar 
geleden. Dus ik wil eigenlijk zeggen, ga nog een stapje verder, ga naar 
een vorm van contractvorm waarbij jullie ook de sloop meenemen. Dus 
ook verantwoordelijk voor het afhalen van de gevel. Want op dit 
moment hebben zij er in principe geen belang bij om zo’n concept op 
de markt te zetten omdat ze er niks aan verdienen.  

DJJ: Ze hebben er nu ook wel een belang bij dat is namelijk 
maatschappelijke positionering. Zelfs al is het business model er nog 
niet, dan is het nog steeds een plus bij aanbestedingen dat je een 
maatschappelijk wenselijke ontwikkeling doormaakt. De verandering 
in contractvormen die zitten in, ik weet niet of jullie spreken in termen 
van DBFMO. Eigenlijk moet dat aan de voorkant en aan de achterkant 
nog wat uitgebreid worden. Aan de voorkant zou het design, 
cooperative design moeten worden, omdat je nu vaak ziet dat 
aanbestedingen worden gedomineerd door design in isolatie, of 
geïsoleerd design. Je mag met niemand praten en je mag met 
niemand contact opnemen. Waar je naartoe zou willen is dat. In die 
aanbestedingen zie je dat architecten moeten plannen maken of 
consortia moeten plannen maken. Die worden steeds gedetailleerder 
naarmate je verder komt in de aanbestedingsprocedure en als je bij de 
laatste drie zit dan ben je helemaal het haasje. Want dan moet je een 
bijna volledig plan maken. Maar ja er wordt er maar één gekozen. Dus 
er zitten drie consortia zeer gedetailleerde plannen te maken, besteden 
daar een ongelofelijk hoeveelheid geld aan en uiteindelijk gaat er maar 
eentje winnen. Dus dat is ongelofelijk kapitaal verlies. Maar het tweede, 
het belangrijkste is eigenlijk, dat geïsoleerde werken. Dus je moet 
volledig op de uitvraag van de klant vertrouwen dat die goed is. En dan 
zie je dat er vervolgens bij die bouw of nader allerlei aanpassingen 
moeten komen. En dan gaat het ineens heel erg duur worden want dan 
is het allemaal meerwerk en tijd enzo. En dan krijgen we het gemopper 
alsnog. Dus wat je veel beter zou kunnen hebben is dat het consortium 
op basis van een visie wordt geselecteerd. Dus laat ze een essay maken 
van tien pagina’s met hun visie op dat gebouw. Selecteer op basis 
daarvan en ga dan gezamenlijk naar het design toe werken. Dus dan 
krijg je coöperative design.  

SH: Is dat toevallig een beetje gebaseerd op LEGOlisering in de bouw, of 
niet? 

DJJ: Dit nog niet perse. 

SH: Het komt er wel een beetje in de buurt. 

DJJ: Het komt er een beetje in de buurt. Het zou kunnen. Maar dat is 
dus een keuze die je dan vervolgens gaat maken met de opdrachtgever. 
Nee, dit is het proces wat bij het gemeentehuis in Venlo is gebeurd. 
Daar hadden veertig consortia op ingeschreven. Allemaal tekeningen 
gemaakt. Allemaal schetsen gemaakt. Uiteindelijk heeft het 
architectenbureau dat geen tekeningen heeft gemaakt de selectie 
gewonnen. En die zijn ontwerp lab begonnen in het oude 
gemeentehuis. Dus eerst eens een paar weken, met een paar 
architecten gaan zitten. En al die mensen langs laten komen en met 
leveranciers uit de regio in gesprek gaan wat kunnen jullie leveren, hoe 
kunnen we hier iets van maken waar we met ze alle trots op zijn. En 
daaruit is het ontwerp tevoorschijn gekomen. Dat is aan de voorkant, 
het coöperative design. En aan de achterkant inderdaad het gaat niet 
alleen maar om maintain en operate. Het is ook zeg maar de sloop, 
amoveren, amovatie van het gebouw. Dus wat gebeurt er aan het eind 
van de levensduur van een gebouw. Dat is in de bouw altijd een stevige 
discussie of een lastig punt. Want voor hoelang bouw je een gebouw. 
Dit gebouw, toen dit werd gebouwd, heeft niemand bedacht dat hier 
kantoren en architectenbureaus in zouden komen. Toen dachten ze 
nog dat het een passagiersloods was. Dus de passagiers moesten erin 
even wachten en in de boot. Dus ja totaal ander gebruik. Al het 
binnenwerk is wel zo’n beetje eruit gehaald behalve dan die beton 
pilaren, dat is dan wel de basis constructie. Dat zijn wel de dingen die je 
mee moet nemen denk ik, zelfs al ga je naar gevelelementen kijken. 
Want in welke fase van het gebouw past het. Ik weet niet of je dat 
schema kent van de levensduur van de verschillende onderdelen van 
een gebouw. De site, de plek is feitelijk voor eeuwig. De constructie, die 
is een soort van eeuwig. En dan alle invullingen die gaan korter mee. 
En de koffiekopjes en de A4-tjes die gaan het aller kortste mee. Waar 
wil je die gevelelementen plaatsen. Dat zal consequenties hebben voor 
de constructie die je gebruikt.  

SH: Ja dat maakt het voor mij ook een beetje lastig omdat ik werk 
vanuit drie stappen. Waarbij ik eerst kijk het circulaire gedachtegoed en 
de verdienmodellen er een beetje achter. Vervolgens naar Heijmans als 
aannemer, wat is hun visie, wat willen ze en hoe past dat binnen het 
circulaire plaatje. Want ze hebben er geen ervaring mee, ze laten me 
helemaal open daar ook in. Aan de ene kant heel fijn aan de andere 
kant ook heel lastig waar begin je. 

CG: Hoe geef je daar invulling aan. 

SH: Het is niet dat zij enige kennis op het gebied hebben, dus je ook 
maar enigszins een kant opsturen. En vervolgens wil ik dus die 
vertaalslag maken naar zo’n element. Maar ik merk dat ik nu een beetje 
vastloop, of tenminste, waar moet ik beginnen. Moet ik nu vervolgens 
alle constructies gaan bekijken in utiliteit, alle gevelsystemen en gaan 
kijken wat is het beste en daarvan eentje uit gaan pakken. Want ik 
moet natuurlijk wel binnen de twintig weken doen. Of zeg ik, ik pak 
gewoon één utiliteitsgebouw van Heijmans en ik ga kijken wat is daar 
toegepast en ik ga kijken hoe kan dat systeem wat is toegepast, 
circulair worden toegepast. Ik denk dat dat een stuk realistischer is.  

DJJ: Dat denk ik ook. 

CG: Het mooie van onderzoeken is dat je altijd in aanbevelingen en 
conclusies en reconmandations kan zeggen, binnen mijn scope van het 
onderzoek paste dit niet maar daar kan in vervolgstudies wel naar 
worden gekeken. En dan om het voor jezelf concreet te maken, kan het 
heel erg helpen om op één case te focussen.  

SH: Want ik moet ook zelf niet verwachten dat ik een demontabel 
gevelelement ga ontwerpen in de komende tijd. Want dat is denk ik ook 
niet realistisch. Zo makkelijk is het allemaal niet, zeker met de 
gebouwschil dan zit je misschien wel in het moeilijkste onderdeel van 
een gebouw.  

CG: Je kan ook nadenken over samenwerking binnen de keten. Dus niet 
alleen dat Heijmans kijkt als bouwer die moet dan ook daarna dat 
gebouw demonteren, slopen of misschien kan een andere partner dat 
wel doen. Die daar veel beter in zijn. Heijmans is in principe bouwer. 
Dus daar kan je ook nog naar kijken. Zitten daar mogelijkheden, als je 
het hebt over circulariteit. Dat hoeft helemaal niet door Heijmans 
alleen gedaan te worden. Dat kan zeker ook met andere bedrijven. En 
liggen daar misschien mogelijkheden of aanbevelingen. En hoe komen 
daar dan weer verdienmodellen uit voort. Want als Heijmans denkt van 
het gaat alleen maar geld kosten om dat gebouw weer te verwerken na 
gebruik. Maar als andere daar wel geld aan kunnen verdienen na 
gebruik en ze kunnen dat samen uitwerken dan zit daar ook een 
verdienmodel achter.  

SH: Dat is zeker waar.  

DJJ: Dat is ook een beetje het kip ei kwestie. Ga je vanuit dat nieuwe 
business model terug redeneren wat zijn daarvoor de consequenties op 
materiaal of onderdeel niveau. Of neem je het onderdeel als 
uitgangspunt. Als je de design principes van circulaire economie daar 
op loslaat. Dus het moet repair en reuse etc. kunnen zijn. Dan ga je 
meer vanuit een design opgave kijken. Dus je kan vanuit de design 
principes van circulaire economie kijken. Dat zijn de zeven of acht R’en 

van refuse tot recycle en alles wat daar tussen zit. Dan moet je even het 
nieuwe boek van Connie Bakker Products that last opzoeken, een 
uitgave van de TU Delft. Dat is design for the circular economy. Dus 
daar gaat het echt over de vraag, wat zijn de design principes die je in 
circulaire economie kunt hanteren. Wat voor consequenties heeft dat 
voor productontwerp. Maar goed volgens mij voor de bouw gaat dat in 
eerste instantie om die drie vragen. Is het zuiver in de technologische 
sfeer en de biologische sfeer. Hoe zit het met de verbindingen. En de 
schaal, dus de dimensionering. Het moet wel waarde houden. Dus het 
idiote van een baksteen, die alleen maar in één gebouw gebruikt kan 
worden, ja jammer dan. Maar goed het is ook een, zeker als je vanaf een 
innovatie afdeling kijkt. Eigenlijk moet je nog destructiever durven zijn, 
nog vervelender durven te zijn. Waarom zou je een gevelelement 
bouwen? Je kunt ook hele nieuwe methoden zoals ze nu met dat 3D 
huis bezig zijn. Dat zal op langer termijn ook nog wel eens een 
perspectief kunnen zijn. Maar ik moet je zeggen de bouw is feitelijk in 
de afgelopen duizend jaar niet veranderd. Het is het stapelen van 
stenen en toevoeren van wat hout om constructies erin te maken en 
om openingen erin te maken.  

CG: Het is iets efficiënter geworden. 

DJJ: Ja, het is allemaal ietsjes efficiënter geworden, maar feitelijk is er 
heel weinig werkelijke vernieuwing geweest. Ja we hebben de pur spuit 
uitgevonden en zo nog een paar dingen. Maar het blijft een hele oude 
methodiek die kennelijk dus ook heel fundamenteel is voor het maken 
van onze moderne grotten zeg maar. En de vraag is of je daar een 
doorbraak in kunt vinden. De directeur van de BAM die vertelde: we 
hebben in de afgelopen 5000 jaar tweedingen bedacht namelijk huren 
en kopen en dat is het. Dat is wat we bedacht hebben in die afgelopen 
5000 jaar. Maar ja dat wil niet zeggen dat er niet nog een derde 
methode zou kunnen zijn, of een vierde, of een vijfde. Maar daar hebben 
we nog heel weinig ervaring mee. We zitten dus in een cultuur die 
helemaal op huren of kopen is ingericht. En daar in moet je dus de 
verandering zien te vinden. EN ja het nieuwe business model voor 
gevelelement, tenzij je gevelproducent bent, ik zou als ik jou was wel 
een aantal aanbevelingen geven over andere business modellen die 
daar onder zouden kunnen liggen. Een ander perspectief op de manier 
waarop ze in hun vak staan. Van coöperative design tot en met 
amoveren. Eigenlijk kijken welke eisen kunnen er aan het product 
gevelelement worden gesteld om het te laten functioneren in een 
circulaire economie of vanuit een cradle to cradle perspectief. Feitelijk 
maakt dat namelijk niks uit, dat is een beetje het zelfde. Alleen gaat 
cradle to cradle over het product en circulaire economie gaat over de 
economie. Dus dat gaat over de business modellen die er achter zitten. 
Nou als je kiest voor een product dan zou ik ook zeggen focus je dan 
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ook op het product en geef eisen die aan het product gesteld kunnen 
worden. En werk dat uit voor één van hun komende of lopende 
projecten. Waar ook repetitie in zit, die zich ook gaat repeteren.  

CG: Waar een beetje schaalbaarheid inzit. 

DJJ: Ja. Dus als zij een model hebben voor renovatie van naoorlogse 
woningbouw, dan zou ik daar naar kijken. Want ik weet zeker dat daar 
nog niet veel meer is gedaan dan een aantal experimenten of 
kleinschalige projecten. Dus daar zijn enige tientallen, misschien enige 
honderdtal woningen wat mee gedaan. Maar er staan er nog 
tienduizenden, honderdduizenden die nog gedaan moeten gaan 
worden in de komende periode. Dus als je daarvan in de opbouw van 
de gevel een aantal fundamentele veranderingen weet te brengen 
waardoor die materialen op termijn weer herbruikbaar zijn. Het is ook 
maar de vraag of ze bij de bouw dat eigendom echt moeten veranderen 
van de materialen want die sloopwereld die is zeer goed in staat om de 
waarde van materialen te beoordelen. Die hebben daar ook overigens 
helemaal geen grondstoffenpaspoort voor nodig. Dat zijn de klassieke 
beelden van de sloper die met een shagje in ze mond en de handen in 
de zak over de bouw loopt. Die jongens weten precies wat er in een 
gebouw zit en het is ook geen rocket signs. Hoe je het ook doet een 
gebouw blijft voor een sloper redelijk overzichtelijk en is alleen de 
vraag hoeveel waarde kan die nog uit die spullen halen die er nog 
inzitten. Als die echt een sloopkogel moet, iedere klap met de 
sloopkogel doet de waarde naar beneden halen. Dus het moment dat 
die sloopkogel en hoe meer element in z’n oorspronkelijke waarde 
gehouden kan worden, hoe meer die er op gaat verdienen. En vanuit 
circulaire economie gezien hoe beter het is.  

CG: Heb je ook gekeken naar hoe ze dat in China nu allemaal aan het 
doen zijn qua bouwen en circulariteit? 

SH: China niet, Japan en Finland. Ken je Remko Zuidema toevallig. Is 
opzich voor jou ook wel een heel interessant iemand. Heel behulpzaam 
ook. Maar hij weet ontzettend veel. 

CG: Remko Zuideman? 

SH: Zuidema, ik kan wel even zijn gegevens geven. 

CG: Vanuit welk bedrijf is hij? Vanuit Heijmans? 

SH: Ik heb hier zijn kaartje, als je er een fotootje van maakt. Ik heb hem 
twee keer geïnterviewd nu. Hij weet heel veel op het gebied van 
regelgeving in Nederland en Eruopa. Want die hebben dus in Japan en 
in Finland is een heel andere sector ontstaan waarbij het casco blijven 
ze eigenaar van. Dus ze leveren een casco op en daar binnen kunnen 

kopers. Ze maken onderscheid tussen inbouw en casco. Waarbij ze drie 
verdiepingen hoog casco opleveren en daarin ben je eigenlijk helemaal 
vrij om vloeren erin te zetten of scheidingen erin te gooien. Waardoor je 
eigenlijk een heel eigen woning kan creëren. En na twintig jaar wordt 
de inbouw eruit gehaald en wordt er eigenlijk gewoon weer een leeg 
casco opgeleverd. Dus iedereen kan een ruimte leasen of huren en je 
kan er je eigen ding van maken. Het maakt niet uit of je er een opslag 
van maakt of een woning. Daaar ben je zelf vrij in daardoor ben je dus 
heel flexibel eigenlijk binnen je casco en daardoor kun je dus ook 
makkelijker naar dat leasemodel toegaan.  

CG: Dat heeft dus ook te maken met wat Douwe-Jan zei, voor hoelang is 
iets. Die grond die is er wel voor altijd. En die muren, het casco kan er 
voor heel lang zijn. Zo kan je het een soort van cascederen. Bepaalde 
elementen die zijn veel vluchtiger en andere blijven langer en daar kan 
je dan inderdaad een model op maken. 

SH: Want jij was bezig met verdien modellen?  

CG: Ja verdienmodellen, ik zoek uit welke verdienmodellen zien we nou 
binnen circulaire economie. Dat zijn er dus redelijk wat, maar we zien 
dus nog niemand volledig circulair zijn. En wat gaat op een gegeven 
moment, wat zijn die hefbomen die het systeem kunnen gaan laten 
kantelen? Om te zeggen he we gaan echt met die circulaire economie 
aan de slag. Je hebt het over circulaire economie dus er moeten 
verdienmodellen achter zitten want anders gaat er niemand iets aan 
verdienen. Op goeie wil gaan we het niet redden zeg maar. Dus ik ben 
echt aan het kijken welke verdienmodellen zijn er en hoe kunnen we 
die modellen triggeren of bijdragen of invulling geven aan de transitie 
naar circulaire economie. Vanuit eh, ik heb een master politicologie 
gedaan, ik ben afgestudeerd op politicologie global environmental 
governance. Dus dat is meer milieu problematiek en naar mijn visie 
moet het wel vanuit de economie gaan komen en circulaire economie 
is iets wat het echt om kan gaan zetten. Wat het verschil kan gaan 
maken. Het is ook niet meer, je hebt het over economie, dus je hebt het 
over business en verdienmodellen. En daarom is het zo belangrijk om 
daar naar te kijken. En het is niet meer zeggen tegen bedrijven, he 
jongens jullie doen het niet goed voor het milieu, of jullie doen in 
plaats van tegen de schenen trappen ga je met hen kijken naar 
oplossingen en mogelijkheden. En dat is wel het grote verschil denk ik. 
Wat is circulaire economie gebieden ten opzichte van misschien wel de 
afgelopen twintig dertig jaar environmentalism. Groen, groen, groen, 
de natuur is het.  

DJJ: Het was altijd dit hè. Jullie zijn de klojo’s die altijd, vanuit het 
groen, jullie zijn de klojo’s van de economie die er een zooitje van 
maken en vanuit de economie zeiden ze, jullie zijn die groen klojo’s die 

er voor zorgen dat wij niet kunnen door ontwikkelen. Dat was een 
beetje de, een hele botte weergave, maar dat waren de stellingen. En 
nu komen we veel meer tot de ontdekking dat we allemaal met het 
zelfde kapitaal te maken hebben. En dat we allemaal het kapitaal 
willen laten groeien, maar dat we daar dus ook samen naar moeten 
kijken. En moet zoeken naar de echte verander momenten. Voor mij is 
het grote verschil tussen circulaire economie en lineaire economie. Bij 
lineaire economie vindt constant een verkooptransactie plaats. En bij 
die verkooptransactie wordt verantwoordelijkheid weg verkocht. Mee 
weg verkocht. Dus die verantwoordelijkheid gaat van producent, naar 
de consument. En uiteindelijk is de consument honderd procent 
verantwoordelijk. En dan proberen we met allerlei leuke instrumenten 
afspraken te maken over de keten, keten afspraken. Iedereen doet wel 
braaf een beetje mee. Maar omdat ze hun verantwoordelijkheid kwijt 
zijn.  

SH: Dat is wel grappig want dat is alleen binnen de bouw toch? 

DJJ: Nee. Dat is overal. 

CG: Als je een televisie koopt. 

SH: Dan zit er garantie op. 

CG: Ja oké, één jaar en dan ben je buiten je garantie of na vijf jaar. Wat 
doe jij met die tv als je er klaar mee bent. Die zet je waarschijnlijk aan 
de straat als het vuilnis wordt opgehaald. En dan wordt die 
verantwoordelijkheid wordt dan de vuilnisbelt. Heel plat gezegd en die 
vuilnisbelt is de plek die heel veel kapitaal vernietigd. Waar dus heel 
veel waarde verloren gaat zowel voor natuur als voor economie. Want 
er gaan grondstoffen verloren, er gaat energie die er in is gestopt 
verloren. 

DJJ: Dus in het lineaire model is het die verkooptransactie, is niet alleen 
het verkopen van een product maar ook het weg verkopen van de 
verantwoordelijkheid. Daar zijn een paar dingetjes voor geregeld zoals 
garantie en we proberen met die ketenverantwoording nog een beetje 
iets anders te regelen. Maar dat blijft een beetje repareren van een 
fundamenteel verschijnsel, namelijk het weg verkopen van 
verantwoordelijkheid. Het circulaire model proberen we die 
verantwoordelijkheid ergens anders neer te leggen. Namelijk zoveel 
mogelijk bij de producent. De gene die verantwoordelijk kan zijn voor 
het beheer van een gebouw, het eigendom van een gebouw. Doordat 
die verantwoordelijkheid blijft waar die eigenlijk zou moeten liggen, is 
er ook sprake van andere wat we noemen feedback loops ze krijgen 
andere singalen over hoe ze met hun spullen omgaan. Dus die tv 
producent die een tv maakt waar je geen enkele materialen die er 
inzitten kan hergebruiken. Die krijgt hem dus zelf terug en die moet 

hem dus zelf gaan weggooien. Dus die moet zijn eigen kapitaal 
weggooien. Dus die zal op een gegeven ogenblik ontdekken, als ik hem 
nou iets anders ontwerp dan kan ik van de vijftig onderdelen er veertig 
weer gebruiken voor een volgende fase. Dus die gaat er zelf over 
nadenken want het is in eigenbelang. 

CG: En het zelfde geldt voor de bouw natuurlijk. En dat is dat voorbeeld 
met die balken in het gemeentehuis in Brummen. He je gaat opeens 
nadenken, door het straks iets anders te doen, houdt die waarde vast 
en kan je dat dus ook gebruiken. En kan je jezelf weer met grondstoffen 
gaan voorzien, deels.  

DJJ: En omdat die opeens voelt dat hij de verantwoordelijkheid houdt 
over die balk gaat die nadenken over hoe de toekomstige waarde kan 
worden behouden. 

SH: Maar dat zijn dan dus met name de producenten. Want ik moet 
natuurlijk vanuit de aannemer toch kijken. Hoe moet ik dan die 
aannemer hierin zien? Want hij produceert niet hij is een inkoper. Dus 
hij neemt verantwoording voor het geen wat hij inkoopt. En als hij 
goed circulair inkoopt, neemt hij juist verantwoording waarmee die kan 
concurreren.  

DJJ: Ook voor zo’n inkoper of een tussenverkoper zeg maag. Als die de 
verantwoordelijkheid houdt dan zal die op een andere manier de 
spullen bij elkaar gaan brengen, dan als die het verkoopt. Kijk op het 
moment dat het verkocht wordt, zal het iedereen een worst wezen of er 
PVC inligt of peurschuim. Op het moment dat die verantwoordelijkheid 
bij die aannemer blijft liggen gaat die toch op een andere manier naar 
dat gebouw kijken. Namelijk hij weet dat die over tien jaar dat hele 
binnenwerk weer moet vervangen. Hij weet dat die over twintig jaar een 
geveldeel moet gaan vervangen. Dan gaat die het echt wel zo maken 
dat die het kan vervangen. Dat is dan eigenlijk dat waar jij dan weer 
mee bezig bent, die gevelelementen. Hangt er heel erg van af welke 
tijdsperiode je ervoor gaat handteren. Maar die verantwoordelijkheid, 
hoe meer die bij de producent ligt, hoe makkelijker dat ook zal gaan 
veranderen.  

CG: Want dan wordt de incentive voor de producent en niet voor de 
consument. 

SH: Maar dan speel ik even de duivel hè. Want ik weet wat ze dan gaan 
zeggen. Ja zolang de opdrachtgever hier niet naar vraagt gaat het niet 
gebeuren.  

DJJ: Verandering in de economie, het is net als met klimaat. 
Klimaatverandering kun je niet beoordelen op vandaag, maar je kunt 
het wel uit de trends die in ontwikkeling zijn zien. En daar kun je wel 

voorspellingen over doen. Nou één van de voorspellingen die je kunt 
doen is dat het economisch systeem zoals het nu functioneert, niet 
volgehouden zal worden. En er gaan nieuwe economische modellen 
ontstaan, nieuwe business modellen, waar verdien mogelijkheden 
fantastisch van zijn.  

SH: Het is de vraag wil je er achteraan lopen of wil je er in voorop 
lopen? 

DJJ: Dat gaat de komende jaren, die discussie blijven we wel voeren. Ik 
zou je aanraden om de focus op productontwikkeling te leggen. En te 
kijken wat zijn de design eisen die je vanuit circulaire economie aan 
producten kunt stellen.  

SH: Dat was dat boek hè, van de TU Delft. Products that last? 

DJJ: Ja. Dat is voor nu het beste wat voor handen is. Dus welke eisen 
stelt het aan design van een product en dan vervoglens het product 
dus langs die eisen leggen en kijken wat dat gaat opleveren. En nog 
eens even terug kijken naar cradle to cradle. Ik heb je net de 
informatiekaart cradle to cradle in de bouw toegestuurd. Waarin vrij 
overzichtelijk alle aspecten staan. Pak die er nog eens bij. En dan is het 
natuurlijk de zoektocht naar een case binnen Heijmans die de moeite 
waard is. Frank Hoekemeijer zit daar denk ik.  

CG: En probeer inderdaad vanuit die design eisen, maar probeer iets. 
Als je een case pakt, probeer dan een case te pakken die in principe op 
schaalbaar is. Als je het hebt over effect wil maken en impact wil 
maken. Bijvoorbeeld die naoorlogse woningen. Of inderdaad, dat is ook 
een beetje de vraag wil je bestaande of nieuwbouw bekijken. Misschien 
kan je het combineren.  

SH: In principe wordt het een gebouw dat net is opgeleverd. Dus 
eigenlijk nieuwbouw waar het omgaat en kijken hoe dat is gedaan.  

DJJ: Ik heb je de link van Frank Hoekemeijer toegestuurd. Die zit ook bij 
Heijmans maar dan bij Heijmans infra. En die is al jaren bezig met 
cradle to cradle, is een goeie vent.  

SH: Ja want dat maakt het ook wel lastig want Heijmans zegt we 
hebben erg veel kennis in huis maar op dit gebied niks. Dus we laten je 
vrij het is helemaal aan jou. Dat maak het soms wel lastig, omdat het 
nog allemaal in de kinderschoenen staat. Zeker voor mij die dan net 
komt kijken. Maar ook wel weer uitdagend. 

DJJ: Je moet even zoeken in de hoek van de mensen die met energie 
bezig zijn, energiebesparing in de bouw. Die dus naar de bouwfysische 
oplossingen voor energiebesparing kijken. En dus niet de mensen die 
weten welke HR ketel erin moet maar de echte mannen die bezig zijn 

met hoe kun je nou die oude woningen comfortabel en energie 
efficiënt maken? Omdat daar de mensen zitten die met renovaties 
bezig zijn en in principe met de grote aantallen bezig zijn. De aantallen 
bezig zijn. En wat je dan zou kunnen doen is een ontwerp maken voor 
een geveldeel, daar aan koppelen wat komen daar voor adviezen uit 
voor, zelfs de individuele geveldelen. Dus welke ontwerpeisen stel je 
dan. En vervolgens kun je dan ook nog zeggen het is verstandig er een 
ander business model aan te hangen. Maar dat geldt niet voor alleen 
jou geveldeel want dat moet Heijmans voor een geheel gebouw gaan 
doen. Omdat Heijmans geen geveldeel producent is. En vervolgens is 
dan de stap dat ze in hun hele netwerk tot nieuwe afspraken moeten 
komen. Dat ze rondom gemeentehuis Brummen ook gedaan hebben. 
Met alle toeleveranciers aparte afspraken maken. Dat betekent dus dat 
je een kwaliteit levert die over twintig jaar nog steeds waarden heeft. 
Maar we gebruiken het maar twintig jaar. Wat in de bouw een relatief 
korte periode is. Je kunt ook nog naar hele specialistische dingen gaan 
kijken. 

CG: Ik denk dat het vanuit je studie leuk is om een case te pakken en 
daaromheen je verhaal te hangen. Maar wel te focussen op een 
onderdeel.  

DJJ: Dat maakt het ook eenvoudiger. Vanuit een concreet ding iets 
opbouwen dat is makkelijker vanuit een groot concept proberen te 
verdedigen waarom je het doet. Dan kun je een aantal suggesties doen 
over doorontwikkeling en innovatie.  

SH: Ja daar kwam ik zelf ook al achter.  

DJJ: Ik gebruik dit innovatieschema altijd. Je hebt hier het diepe 
innovatie, het technische innovatie. Dus dat gaat over je geveldeel, het 
gaat over proces innovatie namelijk kun je tot andere afspraken met je 
toeleveranciers komen en kun je een andere financieringsconstructie 
vinden. Misschien zelfs wel een andere eigendomsconstructie en dat 
leidt tot een systeeminnovatie. Namelijk Heijmans wordt van 
aannemer, wordt ze provider van woongenot of zoiets. Dat zou echt een 
systeemomslag van dat hele bedrijf vragen. En op de andere lijn heb je 
verrichten, inrichten en richten. Verrichten zijn de mensen die de 
handen uit de mouwen steken en daadwerkelijk iets maken, 
ontwerpen. Inrichten zijn de mensen die hele netwerken, de hele keur 
eromheen proberen te organiseren. En het richten zijn de CEO’s die 
moeten zorgen dat het bedrijf in de toekomst nog steeds bestaat en 
blijft bestaan. Wat je ziet is dat, in Nederland zich met alles bemoeit. 
Dus die CEO bemoeit zich ook met de technische innovaties en de 
technische mannen die roepen ook allerlei dingen over hoe het anders 
moet in de keten. Maar eigenlijk gaat het erom dat je zorgt dat op een 
technisch niveau de vakmensen er mee uit de voeten kunnen, dat op 
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ook op het product en geef eisen die aan het product gesteld kunnen 
worden. En werk dat uit voor één van hun komende of lopende 
projecten. Waar ook repetitie in zit, die zich ook gaat repeteren.  

CG: Waar een beetje schaalbaarheid inzit. 

DJJ: Ja. Dus als zij een model hebben voor renovatie van naoorlogse 
woningbouw, dan zou ik daar naar kijken. Want ik weet zeker dat daar 
nog niet veel meer is gedaan dan een aantal experimenten of 
kleinschalige projecten. Dus daar zijn enige tientallen, misschien enige 
honderdtal woningen wat mee gedaan. Maar er staan er nog 
tienduizenden, honderdduizenden die nog gedaan moeten gaan 
worden in de komende periode. Dus als je daarvan in de opbouw van 
de gevel een aantal fundamentele veranderingen weet te brengen 
waardoor die materialen op termijn weer herbruikbaar zijn. Het is ook 
maar de vraag of ze bij de bouw dat eigendom echt moeten veranderen 
van de materialen want die sloopwereld die is zeer goed in staat om de 
waarde van materialen te beoordelen. Die hebben daar ook overigens 
helemaal geen grondstoffenpaspoort voor nodig. Dat zijn de klassieke 
beelden van de sloper die met een shagje in ze mond en de handen in 
de zak over de bouw loopt. Die jongens weten precies wat er in een 
gebouw zit en het is ook geen rocket signs. Hoe je het ook doet een 
gebouw blijft voor een sloper redelijk overzichtelijk en is alleen de 
vraag hoeveel waarde kan die nog uit die spullen halen die er nog 
inzitten. Als die echt een sloopkogel moet, iedere klap met de 
sloopkogel doet de waarde naar beneden halen. Dus het moment dat 
die sloopkogel en hoe meer element in z’n oorspronkelijke waarde 
gehouden kan worden, hoe meer die er op gaat verdienen. En vanuit 
circulaire economie gezien hoe beter het is.  

CG: Heb je ook gekeken naar hoe ze dat in China nu allemaal aan het 
doen zijn qua bouwen en circulariteit? 

SH: China niet, Japan en Finland. Ken je Remko Zuidema toevallig. Is 
opzich voor jou ook wel een heel interessant iemand. Heel behulpzaam 
ook. Maar hij weet ontzettend veel. 

CG: Remko Zuideman? 

SH: Zuidema, ik kan wel even zijn gegevens geven. 

CG: Vanuit welk bedrijf is hij? Vanuit Heijmans? 

SH: Ik heb hier zijn kaartje, als je er een fotootje van maakt. Ik heb hem 
twee keer geïnterviewd nu. Hij weet heel veel op het gebied van 
regelgeving in Nederland en Eruopa. Want die hebben dus in Japan en 
in Finland is een heel andere sector ontstaan waarbij het casco blijven 
ze eigenaar van. Dus ze leveren een casco op en daar binnen kunnen 

kopers. Ze maken onderscheid tussen inbouw en casco. Waarbij ze drie 
verdiepingen hoog casco opleveren en daarin ben je eigenlijk helemaal 
vrij om vloeren erin te zetten of scheidingen erin te gooien. Waardoor je 
eigenlijk een heel eigen woning kan creëren. En na twintig jaar wordt 
de inbouw eruit gehaald en wordt er eigenlijk gewoon weer een leeg 
casco opgeleverd. Dus iedereen kan een ruimte leasen of huren en je 
kan er je eigen ding van maken. Het maakt niet uit of je er een opslag 
van maakt of een woning. Daaar ben je zelf vrij in daardoor ben je dus 
heel flexibel eigenlijk binnen je casco en daardoor kun je dus ook 
makkelijker naar dat leasemodel toegaan.  

CG: Dat heeft dus ook te maken met wat Douwe-Jan zei, voor hoelang is 
iets. Die grond die is er wel voor altijd. En die muren, het casco kan er 
voor heel lang zijn. Zo kan je het een soort van cascederen. Bepaalde 
elementen die zijn veel vluchtiger en andere blijven langer en daar kan 
je dan inderdaad een model op maken. 

SH: Want jij was bezig met verdien modellen?  

CG: Ja verdienmodellen, ik zoek uit welke verdienmodellen zien we nou 
binnen circulaire economie. Dat zijn er dus redelijk wat, maar we zien 
dus nog niemand volledig circulair zijn. En wat gaat op een gegeven 
moment, wat zijn die hefbomen die het systeem kunnen gaan laten 
kantelen? Om te zeggen he we gaan echt met die circulaire economie 
aan de slag. Je hebt het over circulaire economie dus er moeten 
verdienmodellen achter zitten want anders gaat er niemand iets aan 
verdienen. Op goeie wil gaan we het niet redden zeg maar. Dus ik ben 
echt aan het kijken welke verdienmodellen zijn er en hoe kunnen we 
die modellen triggeren of bijdragen of invulling geven aan de transitie 
naar circulaire economie. Vanuit eh, ik heb een master politicologie 
gedaan, ik ben afgestudeerd op politicologie global environmental 
governance. Dus dat is meer milieu problematiek en naar mijn visie 
moet het wel vanuit de economie gaan komen en circulaire economie 
is iets wat het echt om kan gaan zetten. Wat het verschil kan gaan 
maken. Het is ook niet meer, je hebt het over economie, dus je hebt het 
over business en verdienmodellen. En daarom is het zo belangrijk om 
daar naar te kijken. En het is niet meer zeggen tegen bedrijven, he 
jongens jullie doen het niet goed voor het milieu, of jullie doen in 
plaats van tegen de schenen trappen ga je met hen kijken naar 
oplossingen en mogelijkheden. En dat is wel het grote verschil denk ik. 
Wat is circulaire economie gebieden ten opzichte van misschien wel de 
afgelopen twintig dertig jaar environmentalism. Groen, groen, groen, 
de natuur is het.  

DJJ: Het was altijd dit hè. Jullie zijn de klojo’s die altijd, vanuit het 
groen, jullie zijn de klojo’s van de economie die er een zooitje van 
maken en vanuit de economie zeiden ze, jullie zijn die groen klojo’s die 

er voor zorgen dat wij niet kunnen door ontwikkelen. Dat was een 
beetje de, een hele botte weergave, maar dat waren de stellingen. En 
nu komen we veel meer tot de ontdekking dat we allemaal met het 
zelfde kapitaal te maken hebben. En dat we allemaal het kapitaal 
willen laten groeien, maar dat we daar dus ook samen naar moeten 
kijken. En moet zoeken naar de echte verander momenten. Voor mij is 
het grote verschil tussen circulaire economie en lineaire economie. Bij 
lineaire economie vindt constant een verkooptransactie plaats. En bij 
die verkooptransactie wordt verantwoordelijkheid weg verkocht. Mee 
weg verkocht. Dus die verantwoordelijkheid gaat van producent, naar 
de consument. En uiteindelijk is de consument honderd procent 
verantwoordelijk. En dan proberen we met allerlei leuke instrumenten 
afspraken te maken over de keten, keten afspraken. Iedereen doet wel 
braaf een beetje mee. Maar omdat ze hun verantwoordelijkheid kwijt 
zijn.  

SH: Dat is wel grappig want dat is alleen binnen de bouw toch? 

DJJ: Nee. Dat is overal. 

CG: Als je een televisie koopt. 

SH: Dan zit er garantie op. 

CG: Ja oké, één jaar en dan ben je buiten je garantie of na vijf jaar. Wat 
doe jij met die tv als je er klaar mee bent. Die zet je waarschijnlijk aan 
de straat als het vuilnis wordt opgehaald. En dan wordt die 
verantwoordelijkheid wordt dan de vuilnisbelt. Heel plat gezegd en die 
vuilnisbelt is de plek die heel veel kapitaal vernietigd. Waar dus heel 
veel waarde verloren gaat zowel voor natuur als voor economie. Want 
er gaan grondstoffen verloren, er gaat energie die er in is gestopt 
verloren. 

DJJ: Dus in het lineaire model is het die verkooptransactie, is niet alleen 
het verkopen van een product maar ook het weg verkopen van de 
verantwoordelijkheid. Daar zijn een paar dingetjes voor geregeld zoals 
garantie en we proberen met die ketenverantwoording nog een beetje 
iets anders te regelen. Maar dat blijft een beetje repareren van een 
fundamenteel verschijnsel, namelijk het weg verkopen van 
verantwoordelijkheid. Het circulaire model proberen we die 
verantwoordelijkheid ergens anders neer te leggen. Namelijk zoveel 
mogelijk bij de producent. De gene die verantwoordelijk kan zijn voor 
het beheer van een gebouw, het eigendom van een gebouw. Doordat 
die verantwoordelijkheid blijft waar die eigenlijk zou moeten liggen, is 
er ook sprake van andere wat we noemen feedback loops ze krijgen 
andere singalen over hoe ze met hun spullen omgaan. Dus die tv 
producent die een tv maakt waar je geen enkele materialen die er 
inzitten kan hergebruiken. Die krijgt hem dus zelf terug en die moet 

hem dus zelf gaan weggooien. Dus die moet zijn eigen kapitaal 
weggooien. Dus die zal op een gegeven ogenblik ontdekken, als ik hem 
nou iets anders ontwerp dan kan ik van de vijftig onderdelen er veertig 
weer gebruiken voor een volgende fase. Dus die gaat er zelf over 
nadenken want het is in eigenbelang. 

CG: En het zelfde geldt voor de bouw natuurlijk. En dat is dat voorbeeld 
met die balken in het gemeentehuis in Brummen. He je gaat opeens 
nadenken, door het straks iets anders te doen, houdt die waarde vast 
en kan je dat dus ook gebruiken. En kan je jezelf weer met grondstoffen 
gaan voorzien, deels.  

DJJ: En omdat die opeens voelt dat hij de verantwoordelijkheid houdt 
over die balk gaat die nadenken over hoe de toekomstige waarde kan 
worden behouden. 

SH: Maar dat zijn dan dus met name de producenten. Want ik moet 
natuurlijk vanuit de aannemer toch kijken. Hoe moet ik dan die 
aannemer hierin zien? Want hij produceert niet hij is een inkoper. Dus 
hij neemt verantwoording voor het geen wat hij inkoopt. En als hij 
goed circulair inkoopt, neemt hij juist verantwoording waarmee die kan 
concurreren.  

DJJ: Ook voor zo’n inkoper of een tussenverkoper zeg maag. Als die de 
verantwoordelijkheid houdt dan zal die op een andere manier de 
spullen bij elkaar gaan brengen, dan als die het verkoopt. Kijk op het 
moment dat het verkocht wordt, zal het iedereen een worst wezen of er 
PVC inligt of peurschuim. Op het moment dat die verantwoordelijkheid 
bij die aannemer blijft liggen gaat die toch op een andere manier naar 
dat gebouw kijken. Namelijk hij weet dat die over tien jaar dat hele 
binnenwerk weer moet vervangen. Hij weet dat die over twintig jaar een 
geveldeel moet gaan vervangen. Dan gaat die het echt wel zo maken 
dat die het kan vervangen. Dat is dan eigenlijk dat waar jij dan weer 
mee bezig bent, die gevelelementen. Hangt er heel erg van af welke 
tijdsperiode je ervoor gaat handteren. Maar die verantwoordelijkheid, 
hoe meer die bij de producent ligt, hoe makkelijker dat ook zal gaan 
veranderen.  

CG: Want dan wordt de incentive voor de producent en niet voor de 
consument. 

SH: Maar dan speel ik even de duivel hè. Want ik weet wat ze dan gaan 
zeggen. Ja zolang de opdrachtgever hier niet naar vraagt gaat het niet 
gebeuren.  

DJJ: Verandering in de economie, het is net als met klimaat. 
Klimaatverandering kun je niet beoordelen op vandaag, maar je kunt 
het wel uit de trends die in ontwikkeling zijn zien. En daar kun je wel 

voorspellingen over doen. Nou één van de voorspellingen die je kunt 
doen is dat het economisch systeem zoals het nu functioneert, niet 
volgehouden zal worden. En er gaan nieuwe economische modellen 
ontstaan, nieuwe business modellen, waar verdien mogelijkheden 
fantastisch van zijn.  

SH: Het is de vraag wil je er achteraan lopen of wil je er in voorop 
lopen? 

DJJ: Dat gaat de komende jaren, die discussie blijven we wel voeren. Ik 
zou je aanraden om de focus op productontwikkeling te leggen. En te 
kijken wat zijn de design eisen die je vanuit circulaire economie aan 
producten kunt stellen.  

SH: Dat was dat boek hè, van de TU Delft. Products that last? 

DJJ: Ja. Dat is voor nu het beste wat voor handen is. Dus welke eisen 
stelt het aan design van een product en dan vervoglens het product 
dus langs die eisen leggen en kijken wat dat gaat opleveren. En nog 
eens even terug kijken naar cradle to cradle. Ik heb je net de 
informatiekaart cradle to cradle in de bouw toegestuurd. Waarin vrij 
overzichtelijk alle aspecten staan. Pak die er nog eens bij. En dan is het 
natuurlijk de zoektocht naar een case binnen Heijmans die de moeite 
waard is. Frank Hoekemeijer zit daar denk ik.  

CG: En probeer inderdaad vanuit die design eisen, maar probeer iets. 
Als je een case pakt, probeer dan een case te pakken die in principe op 
schaalbaar is. Als je het hebt over effect wil maken en impact wil 
maken. Bijvoorbeeld die naoorlogse woningen. Of inderdaad, dat is ook 
een beetje de vraag wil je bestaande of nieuwbouw bekijken. Misschien 
kan je het combineren.  

SH: In principe wordt het een gebouw dat net is opgeleverd. Dus 
eigenlijk nieuwbouw waar het omgaat en kijken hoe dat is gedaan.  

DJJ: Ik heb je de link van Frank Hoekemeijer toegestuurd. Die zit ook bij 
Heijmans maar dan bij Heijmans infra. En die is al jaren bezig met 
cradle to cradle, is een goeie vent.  

SH: Ja want dat maakt het ook wel lastig want Heijmans zegt we 
hebben erg veel kennis in huis maar op dit gebied niks. Dus we laten je 
vrij het is helemaal aan jou. Dat maak het soms wel lastig, omdat het 
nog allemaal in de kinderschoenen staat. Zeker voor mij die dan net 
komt kijken. Maar ook wel weer uitdagend. 

DJJ: Je moet even zoeken in de hoek van de mensen die met energie 
bezig zijn, energiebesparing in de bouw. Die dus naar de bouwfysische 
oplossingen voor energiebesparing kijken. En dus niet de mensen die 
weten welke HR ketel erin moet maar de echte mannen die bezig zijn 

met hoe kun je nou die oude woningen comfortabel en energie 
efficiënt maken? Omdat daar de mensen zitten die met renovaties 
bezig zijn en in principe met de grote aantallen bezig zijn. De aantallen 
bezig zijn. En wat je dan zou kunnen doen is een ontwerp maken voor 
een geveldeel, daar aan koppelen wat komen daar voor adviezen uit 
voor, zelfs de individuele geveldelen. Dus welke ontwerpeisen stel je 
dan. En vervolgens kun je dan ook nog zeggen het is verstandig er een 
ander business model aan te hangen. Maar dat geldt niet voor alleen 
jou geveldeel want dat moet Heijmans voor een geheel gebouw gaan 
doen. Omdat Heijmans geen geveldeel producent is. En vervolgens is 
dan de stap dat ze in hun hele netwerk tot nieuwe afspraken moeten 
komen. Dat ze rondom gemeentehuis Brummen ook gedaan hebben. 
Met alle toeleveranciers aparte afspraken maken. Dat betekent dus dat 
je een kwaliteit levert die over twintig jaar nog steeds waarden heeft. 
Maar we gebruiken het maar twintig jaar. Wat in de bouw een relatief 
korte periode is. Je kunt ook nog naar hele specialistische dingen gaan 
kijken. 

CG: Ik denk dat het vanuit je studie leuk is om een case te pakken en 
daaromheen je verhaal te hangen. Maar wel te focussen op een 
onderdeel.  

DJJ: Dat maakt het ook eenvoudiger. Vanuit een concreet ding iets 
opbouwen dat is makkelijker vanuit een groot concept proberen te 
verdedigen waarom je het doet. Dan kun je een aantal suggesties doen 
over doorontwikkeling en innovatie.  

SH: Ja daar kwam ik zelf ook al achter.  

DJJ: Ik gebruik dit innovatieschema altijd. Je hebt hier het diepe 
innovatie, het technische innovatie. Dus dat gaat over je geveldeel, het 
gaat over proces innovatie namelijk kun je tot andere afspraken met je 
toeleveranciers komen en kun je een andere financieringsconstructie 
vinden. Misschien zelfs wel een andere eigendomsconstructie en dat 
leidt tot een systeeminnovatie. Namelijk Heijmans wordt van 
aannemer, wordt ze provider van woongenot of zoiets. Dat zou echt een 
systeemomslag van dat hele bedrijf vragen. En op de andere lijn heb je 
verrichten, inrichten en richten. Verrichten zijn de mensen die de 
handen uit de mouwen steken en daadwerkelijk iets maken, 
ontwerpen. Inrichten zijn de mensen die hele netwerken, de hele keur 
eromheen proberen te organiseren. En het richten zijn de CEO’s die 
moeten zorgen dat het bedrijf in de toekomst nog steeds bestaat en 
blijft bestaan. Wat je ziet is dat, in Nederland zich met alles bemoeit. 
Dus die CEO bemoeit zich ook met de technische innovaties en de 
technische mannen die roepen ook allerlei dingen over hoe het anders 
moet in de keten. Maar eigenlijk gaat het erom dat je zorgt dat op een 
technisch niveau de vakmensen er mee uit de voeten kunnen, dat op 
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procesniveau het middelmanagement ermee uit de voeten kan en op 
systeemniveau de CEO ermee uit de voeten kan. Nou als je met al die 
dingen gaat bemoeien tegelijkertijd. Dan zijn het  niet alleen die drie 
donkergekleurde vakjes waar je in terecht komt, maar dan kom je met 
alle negen terecht. Want iedereen  bemoeit zich dan overal mee. Het 
handigst is altijd, in alle omstandigheden, om je te focussen op het 
vakje waar je mee bezig bent en dan aanbevelingen naar de andere te 
doen. Of je nou die kant op werkt, of die kant op werkt of vanuit het 
midden naar buiten toe, dat maakt niet zo heel veel uit. Dat is maar net 
wat is jou plaats, wat is jou vak. In jou geval zou ik inderdaad zeggen 
van linksonder naar het midden of misschien zelfs een paar 
aanbevelingen naar rechtsboven. Dat is de lijn die je kunt kiezen.  

CG: En concreet bezig zijn maar weten wat er omheen hangt. En hier 
komen dus ook altijd de ja maar komen. Als je hierop praat, krijg je ja 
maar krijg je daar. En als je die relaties niet kan leggen, of ziet hoe die 
lagen met elkaar verbonden zijn, dan krijg je inderdaad een ja maar 
discussie. En loop je vast en krijg je koppigheid. 

DJJ: Ja maar en het kan niet.  

CG: Dat kan ook zo zijn natuurlijk. Je kan hier een idee hebben en dat is 
daar nu niet uitvoerbaar. Dan moeten er wel stappen ondernomen 
worden om daar te komen en andersom ook. 

DJJ: Wat we invested interessed noemen. Dat zijn de gevestigde 
belangen, de gevestigde manier van financieren. Al die machinerie 
hebben ze gewoon in eigendom, dus je kan wel zeggen je moet geen 
machinerie meer in eigendom hebben, maar voorlopig hebben ze het 
wel in eigendom. Dat geldt hier in Amsterdam met dat hele 
afvalsysteem. We kunnen wel zeggen dat dat grondstoffen zijn, maar 
intussen moet dat afvalsysteem wel draaien. Want daar hebben we een 
miljard in geïnvesteerd met ze alle. Dus je hebt heel veel van dat soort 
gevestigde belangen in de aannemerij en in de bouw zit er helemaal 
vol mee. Dat zijn ook de routines die je al, zeg maar al honderd jaar 
erin gesleten zijn. Het doorbreken van dat soort routines is vrij lastig. 
Heb je er wat aan? Laten we dat maar eens concreet maken. Wij oude 
hoeren wel.  

SH: Nee dat is mooi, ik ben natuurlijk ook nog aan het afvlakken en het 
maakt het voor mij weer een stuk concreter. Ik heb inmiddels flink wat 
mensen gesproken dus de visie moet nu wel gaan lukken. De 
toespitsing naar het gevelelement wordt ook steeds duidelijker.  
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MP: Even mijn positie in het veld. Ik ben niet zo’n ontzettende jongen 
maar ooit eens in 92 gepromoveerd op levensduurkosten en hoe je dat 
modelleert naar flexibiliteit van gebouwen. Dus dan ga je strategisch 
nadenken over een gebouw als assemblee van onderdelen met 
verschillende eigenschappen en levensduren. En hoe je dat kunt 
optimaliseren in termen van kosten. Dan blijk je opeens met 
terugwerkende kracht een heel groot voordeel te hebben in dit veld. Zo 
kwamen er twee promovendi naar mij toe die met circulaire economie 
bezig zijn. Dus daar zal ik je ook mee in contact brengen, met draaijer 
en partners ze zijn inmiddels een eigen firma binnen draaijer en 
partners. Zij promoten zeg maar het circulaire economie in de praktijk 
en verdienen daar hun boterham mee. Er zitten vijf afstudeerders van 
ons en als we zo ons gesprek beëindigen dan komen er weer vier 
nieuwe binnen. Dus zo ben ik een beetje in dat vakgebied gerold. Jou 
vraag is interessant, jou conclusie vind ik te snel, kan het met BIM. Dat 
is één van de dingen die bijvoorbeeld heel belangrijk is, is het 
gebouwenpaspoort. Wat zit er in, hoe onderhoud je dat, wie onderhoudt 
dat, van wie is het. En dat is bijvoorbeeld een mooie eigenschap die je 
in BIM zou kunnen modelleren. Een gebouwenpaspoort die niet in BIM 
staat, dat houdt het niet lang uit. Nou wat een gebouwenpaspoort 
precies is weten we ook niet. Los van het feit van een gebouw is een 
ensemble van onderdelen met verschillende performances. Zo heet dat 
dan in CE taal. Oké. Als je, ik vind de case van, de Amsterdamse case 
van de wasmachine vind ik het leukste hé. Thomas Rau vertelt die ook 
altijd. Je koopt niet een machine maar de wasjes. En ik vind de case 
Brummen ook nog altijd heel erg leuk. Ik ken daar ook mensen van, de 
projectmanagers is één van mijn oud afstudeerders. Het grappige van 
Brummen vind ik, dat men daar gedacht heeft in het maken van een 
gebouw als een verzameling van onderdelen, die in eigendom blijven 
van de fabrikant. Nou en dat is echt CE denken. Want dan wordt het 
dus ook echt bloedstollend ingewikkeld. Want hoe regel je als eigenaar 
nou dat beheer als je twintig leveranciers hebt, nee twintig eigenaars 
van jou gebouw. En wie is dan voor het totaal verantwoordelijk. En wat 
als er iemand gaat zitten onderhouden op de aansluiting van jou 
balkje. Of je denkt die muur zal mij een rotzorg zijn maar dat kozijn ga 
ik even vervangen. Dus daar zitten wat problemen in, maar als je dat in 

termen van business modellen gaat bedenken, gebeuren er eigenlijk 
ook hele rare dingen. Veronderstel je eens dat je aan een stalen balk 
denkt. Nou ik zou het staal graag ergens willen opbergen, in het maakt 
mij niet uit een willekeurig pand, zolang de staalprijzen doen wat ze nu 
doen. Zoveel rendement krijg ik niet op de bank. Als je kijkt naar de 
staalprijs. Maar in zijn algemeenheid, als die hele CE wereld gelijk heeft 
en materiaal wordt steeds schaarser en het materiaal wordt steeds 
duurder. Hoe beprijs  ik dat nou? En hoe beprijs ik mijn risico? Want ga 
eens vrolijk op de goederenbeurs zitten op de Chicago Board of 
Trading. Dat is de grootste beurs. Nou bijna iedereen die daar handelt, 
handelt in derivaten met een looptijd van bijvoorbeeld een dag. Dus 
jezelf eigenaar maken van een materiaal, speculerend op een 
prijsstijging, over een periode van twintig jaar is toch wel heel 
bijzonder. Shell durft dat aan met olievelden. En mining en staal.  

SH: Dat komt al dichter in de buurt. 

MP: Maar het is toch anders. Zo’n mijn heeft wel een hele grote 
aanvangsinvestering maar die halen ze er relatief snel uit. De kosten 
zijn vooral het personeel en je kan dat ding sluiten. Maar dat staal niet 
als het van jou is. Hoe gaat dat gefinancierd worden? Wordt dat een 
soort derivaten handel of worden dat obligaties en hoe zet je dat in je 
business model? Ik heb in honderd gebouwen, een verzameling balken, 
mijn totale bezit is zo groot. Nou hoe staat dat dan op je balans?  

SH: Ja en wat als je failliet gaat? 

MP: Haha, ja en wat als je failliet gaat? Dat zeg ik van DBFMO 
constructies ook altijd, het is mooi, dat het consortium voor twintig jaar 
zegt ik onderhoud jou gebouw wel. En wat als het consortium failliet 
gaat? Dan kun je zeggen ja maar de BAM gaat niet failliet. Maar de 
BAM regelt, of Strukton die dat het meeste heeft gedaan in Nederland, 
zijn wel allemaal special purpose vehicle die ze opgericht hebben. Voor 
de bouw wordt dat nog veel spannender op dit moment omdat grote 
banken überhaupt niet meer in vastgoed investeren. Dat doen op zijn 
best pensioenfondsen nog maar en die komen er nog achter. In dat 
spanningsveld zit je. Dus eigenlijk kennen we hier de business 
modellen feitelijk niet. Want je kan zeggen ik ga dat hele gebouw 
leasen en dan zet ik een consortium ertussen die voor het totaal 
verantwoordelijk is. Maar ja dat is in de keten verschuiven van het 
probleem. Maar ik zou me als eigenaar, of als gebruiker moet je in dit 
geval zeggen, als gebruiker van diensten iets wat je afneemt zijn 
huisvestingsdiensten. Dat is mooi zo denken bedrijfseconomen ook hé, 
die denken niet in producten maar in diensten. Ze nemen 
huisvestingsdiensten af voor een vooraf besproken periode op een 
bepaald prestatie niveau. Dat vind ik wel lekker om dan niet meer 
eigenaar van die voorraad te zijn. Laat ik daar eens een speciale 

voorraadbeheerder voor hebben. Nou ik kan me niet voorstellen dat de 
gemiddelde huidige projectontwikkelaar staat te springen om deze 
complexiteit aan te sturen. Die doen het niet. Nou zeg maar de 
vastgoed eigenaren gaan die dat dan wel doen. Zullen we eens optellen 
hoeveel vastgoed in Nederland er eigenlijk is van de banken als de FGH 
of de APB pensioenfonds noem het maar op. Maar zelfs 
gespecialiseerde vastgoedbellegers als wereldhaven zie ik het niet 
doen. Ik bedoel dat bedrijf heeft miljarden vastgoed over de hele wereld 
maar de bouwtechnische afdeling bij wereldhaven is geloof ik elf man 
toen ik er laatst geweest ben. Die kijken dan een beetje naar die 
ontwerpjes en willen we er in investeren en wordt het wel goed 
gebouwd en bij wereldhaven is het nog wel leuk, daar is duurzaamheid 
een doel. Is de onderhoudsplanning enigszins op orde? Dus in die zin 
wordt er wel technisch gekeken naar zo’n vooraan, maar niet op 
complexiteitsniveau als CE. Nou CE is zo ingewikkeld, het gaat om je 
moet op een heel andere manier bouwen. Hoe wij in het verleden 
nadachten over een gebouw als een ensemble van onderdelen deden 
we dat eigenlijk vanuit aanpasbaarheid op gebruik. Dus zit je naar 
functioneel ensemble te kijken. En elke techniek die verandering in die 
functionaliteit blokkeerde, was een hindernis. Nou wat je dan kreeg bij 
het aanbod aan flexibele huisvesting, was zeg ik altijd in 
geprogrammeerde flexibiliteit. Dan wel geprogrammeerde flexibiliteit, 
maar dat is de andere kant van de zelfde medaille. Dus je 
programmeerde dat wat verandert kon worden. En die flexibiliteit in 
wat er wordt verandert is altijd net anders dan dat je had verwacht. Op 
het moment dat je vanuit CE over een gebouw nagaat denken, dan 
moet je dus na gaan denken van er zit een deel materialen in zo’n 
gebouw wat je recyclet en er zit een deel materialen wat je re-used. En 
daar moet je een eigendomsverdeling in maken, of een soort lease 
constructie, of een pay-pay back garantie. Al die modellen zijn niet 
onderzocht.  

SH: Nee ik heb er heel wat inmiddels langs zien komen. 

MP: Nou ja wat ik tegenaan loop en jij mogelijk ook, en anders gaan we 
samen leren, ik kan dus oneindig veel publicaties vinden waar 
allemaal het zelfde geloof aanbeden wordt, rond het zeilmeisje Ellen 
MacArthur. Die heeft in 2012 toch he, dat was de Engelse Laura Dekker, 
maar dan van een paar jaar geleden. En die deed het wat 
grootschaliger, in wedstrijdjes zo rond de wereld. Nou die heeft die op 
een gegeven moment bedacht en dat vertelt ze heel leuk. Het gaat in 
principe iets verder terug, als je wetenschappelijke publicaties zoekt, 
kom je bijna altijd in China terecht. Omdat China dit heeft verankert in 
regelgeving. Maar die zit vooral in de rawmaterials. Dus als je kijkt naar 
mijn idee, maar dat is nog maar een idee. De voorlopers van CE zijn 
vooral China, Frankrijk, Duitsland, Finland. 

SH: Niet Japan? 

MP: Japan is mij niet opgevallen.  

SH: Ik vraag het meer omdat ze daar al ver zijn, ik weet dat Finland dat 
ook is, met het scheiden van bijvoorbeeld casco en inbouw. 

MP: Ja maar dat is de oude drager, Rob Gerards is daar één van de 
nazaten van de drager inbouw beweging, ooit door Habraker bedacht 
in 65. Japan is daar inderdaad nog steeds het actiefst mee bezig in de 
wereld. Dus die drager inbouw scheiding ik denk dat je daarin het 
meeste vindt in Japan. Ook in de termen van industrialisatie van 
woningen. Standaardisatie van onderdelen, standaardisatie van 
maatvoering want dat komt er ook bij en standaardisatie van 
detailleringen. Dan zie je inderdaad dat Japan heel ver is maar zij doen 
dat met name vanuit de gebruiksoptiek, vanuit de oude functionaliteit 
en niet echt vanuit CE optiek voor zover ik weet. Bij China is de 
duurzaamheid zo’n groot probleem, daar stik je zodra je Shanghai 
binnen loopt. Dus daar hebben ze intussen door hoe groot probleem 
het zou kunnen worden als je het nu niet een klein beetje zorgvuldiger 
met het milieu omgaan en met de luchtkwaliteit als dat we nu doen. 
En ze hebben natuurlijk ook het meeste last van de staalprijzen om 
maar eens wat te noemen. Want de staalprijzen zijn zo hoog omdat zo 
ongeveer al het staal naar China ging. Althans dat is wat de statistieke 
ons doen willen geloven, en het zou ook best eens waar kunnen zijn. 
Dus dat in een notendop is de problematiek en als je dat vanuit de 
aannemer gaat doen, ook voor die aannemer, op het moment dat je die 
gaat inpluggen in het CE gaat er toch enorm veel veranderen. Je zou 
kunnen zeggen hij is de toeleverancier van alle materialen, dat klopt. 
Maar blijft die dat dan? Dat is helemaal niet des aannemers. Dat zie je 
ook, in de regel betaal je het gebouw toch in partjes naarmate de bouw 
vordert. Nou het is wel een kapitaal intensief bedrijf he en ze 
financieren best voor maar ze zijn niet primair financieel bezitter. Dus 
ook voor componenten, in hun huidige business model, is het 
helemaal het kapitaal niet. Dus he moment dat je vanuit een 
ondernemingsfinanciering gaat kijken naar zo’n aannemer, is het nou 
een kwaliteitsleverancier van aandelen met een beperkte 
inkoopcapaciteiten. Dus het is toch voor financiering in van die 
gebouwen. Want bij die grote aannemer is dat echt niet zo beperkt, dus 
die hebben een fors eigenvermogen. Maar het zijn geen vastgoed 
boeren. Die dingen twintig jaar in eigendom hebben. Als ze dat gaan 
doen in een DBFMO constructie die krijgen de financiering erbij en dat 
SPF en dat zit in de regel bij banken. En zeker nu, banken willen 
helemaal niet investeren in vastgoed. Nou zie je wel, en dat zal ik je 
nog wel opsturen, ABN Amro promoot CE, Rabobank promoot CE.  

SH: Ja ik weet het, die stukken heb ik gelezen. 

MP: ABN Amro heeft het leukste rapport CE in de bouw. Als je het bij 
Rabo gaat zoeken, die heeft zich als eerste aangesloten bij die 
beweging, via Herman Wijfels. Dan zie je iets over havenregio’s en 
logistiek en weet ik het, daar hebben ze een mooi Engelstalig rapport 
geschreven. Dat is voor mij wel prettig want ik mag eigenlijk geen 
Nederlandstalig materiaal behandelen. Maar dat is nog abstracter. Dus 
in dit spanningsveld beweeg je je. Dan zie je waar men het verst is 
geprobeerd te komen en ik heb daar openlijk wel met die mensen die ik 
heb gesproken, niet echt een indruk van gekregen. Waar ik het verste 
ben, waar men het verste was, was eigenlijk gemeentehuis Brummen 
of al places. Wat je daar ziet en ik heb daar geen vinger achter de deur 
gekregen. Een houten balken leverancier en die was heel teleurgesteld 
dat die zijn balkjes niet mocht houden. Mooie gelamineerde balkjes. 
Dus als je je aansluit bij zoiets dan snap je dat ook. En dat is een 
volgende maar daar zal ik je ook mee in contact brengen. Je moet 
nadenken over de, het is niet per definitie zo dat flexibiliteit, want je 
praat hier over demontage flexibiltiet. Of demontage gemak anders 
denken ze gelijk weer aan die oude drager inbouw gedachtes. En 
nogmaals dat is een valkuil. Want dat is functionele duurzaamheid op 
zijn best en dit gaat over materiaal duurzaamheid. Dus ik vind iedereen 
die met drager inbouw of met schillenmodellen aankomt, dat zie je ook 
in veel publicaties. Komt ook van Habraker maar is opeens vernoemd 
naar iemand anders omdat iedereen de verkeerde bron citeert. Dan zie 
je dat skinmodel met al die verschillende levensduren, google mijn 
proefschrift maar even bij elkaar. Dan zie je ook een soort levensduur 
denken. Maar dat is primair gebruik bepaald. En dan zit je op die 
aansluitingen en dan is even de vraag hoeveel kan je investeren in zo’n 
aansluiting. Als je iets wil demonteren in plaats van met de kogel 
slopen, kadeng, kadeng, kadeng en het ligt. Denk maar eens vanuit 
beton, als je duurzaam gebouwd ofzo volgt, dan is duurzaam beton en 
dat kun je hergebruiken. Maar dat deden we al lang als granulaat voor 
de wegen. En nou kunnen we van beton opnieuw beton maken.  

SH: Maar dat kost ontzettend veel energie. 

MP: En is dat nou duurzaam? Misschien moet je een gebouw wel zo in 
elkaar zetten dat je een betonnen balk als betonnen balk kan 
hergebruiken. Als je oude systeemvloeren kijkt, al die T-balkjes 
allemaal het zelfde. Dus waarom nou die vloer niet zo ontwerpen dat je 
dat balkje opnieuw kan gebruiken. Nou waarschijnlijk kost dat geld, in 
die aansluiting. Dat is geen wet van Meden en Perzen, wordt te snel 
aangenomen. Nou hoeveel kan je dan investeren in de aansluiting. De 
antwoord van de vraag is hoeveel risico had u willen incalculeren. Ja 
een ondernemer, het verschil tussen een ondernemer en iemand die 
spaart op de bank is de hoeveelheid risico die je wilt nemen. Je geprijsd 
je risico’s. En is het hergebruik, in het ondernemingsmodel, de 
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procesniveau het middelmanagement ermee uit de voeten kan en op 
systeemniveau de CEO ermee uit de voeten kan. Nou als je met al die 
dingen gaat bemoeien tegelijkertijd. Dan zijn het  niet alleen die drie 
donkergekleurde vakjes waar je in terecht komt, maar dan kom je met 
alle negen terecht. Want iedereen  bemoeit zich dan overal mee. Het 
handigst is altijd, in alle omstandigheden, om je te focussen op het 
vakje waar je mee bezig bent en dan aanbevelingen naar de andere te 
doen. Of je nou die kant op werkt, of die kant op werkt of vanuit het 
midden naar buiten toe, dat maakt niet zo heel veel uit. Dat is maar net 
wat is jou plaats, wat is jou vak. In jou geval zou ik inderdaad zeggen 
van linksonder naar het midden of misschien zelfs een paar 
aanbevelingen naar rechtsboven. Dat is de lijn die je kunt kiezen.  

CG: En concreet bezig zijn maar weten wat er omheen hangt. En hier 
komen dus ook altijd de ja maar komen. Als je hierop praat, krijg je ja 
maar krijg je daar. En als je die relaties niet kan leggen, of ziet hoe die 
lagen met elkaar verbonden zijn, dan krijg je inderdaad een ja maar 
discussie. En loop je vast en krijg je koppigheid. 

DJJ: Ja maar en het kan niet.  

CG: Dat kan ook zo zijn natuurlijk. Je kan hier een idee hebben en dat is 
daar nu niet uitvoerbaar. Dan moeten er wel stappen ondernomen 
worden om daar te komen en andersom ook. 

DJJ: Wat we invested interessed noemen. Dat zijn de gevestigde 
belangen, de gevestigde manier van financieren. Al die machinerie 
hebben ze gewoon in eigendom, dus je kan wel zeggen je moet geen 
machinerie meer in eigendom hebben, maar voorlopig hebben ze het 
wel in eigendom. Dat geldt hier in Amsterdam met dat hele 
afvalsysteem. We kunnen wel zeggen dat dat grondstoffen zijn, maar 
intussen moet dat afvalsysteem wel draaien. Want daar hebben we een 
miljard in geïnvesteerd met ze alle. Dus je hebt heel veel van dat soort 
gevestigde belangen in de aannemerij en in de bouw zit er helemaal 
vol mee. Dat zijn ook de routines die je al, zeg maar al honderd jaar 
erin gesleten zijn. Het doorbreken van dat soort routines is vrij lastig. 
Heb je er wat aan? Laten we dat maar eens concreet maken. Wij oude 
hoeren wel.  

SH: Nee dat is mooi, ik ben natuurlijk ook nog aan het afvlakken en het 
maakt het voor mij weer een stuk concreter. Ik heb inmiddels flink wat 
mensen gesproken dus de visie moet nu wel gaan lukken. De 
toespitsing naar het gevelelement wordt ook steeds duidelijker.  
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MP: Even mijn positie in het veld. Ik ben niet zo’n ontzettende jongen 
maar ooit eens in 92 gepromoveerd op levensduurkosten en hoe je dat 
modelleert naar flexibiliteit van gebouwen. Dus dan ga je strategisch 
nadenken over een gebouw als assemblee van onderdelen met 
verschillende eigenschappen en levensduren. En hoe je dat kunt 
optimaliseren in termen van kosten. Dan blijk je opeens met 
terugwerkende kracht een heel groot voordeel te hebben in dit veld. Zo 
kwamen er twee promovendi naar mij toe die met circulaire economie 
bezig zijn. Dus daar zal ik je ook mee in contact brengen, met draaijer 
en partners ze zijn inmiddels een eigen firma binnen draaijer en 
partners. Zij promoten zeg maar het circulaire economie in de praktijk 
en verdienen daar hun boterham mee. Er zitten vijf afstudeerders van 
ons en als we zo ons gesprek beëindigen dan komen er weer vier 
nieuwe binnen. Dus zo ben ik een beetje in dat vakgebied gerold. Jou 
vraag is interessant, jou conclusie vind ik te snel, kan het met BIM. Dat 
is één van de dingen die bijvoorbeeld heel belangrijk is, is het 
gebouwenpaspoort. Wat zit er in, hoe onderhoud je dat, wie onderhoudt 
dat, van wie is het. En dat is bijvoorbeeld een mooie eigenschap die je 
in BIM zou kunnen modelleren. Een gebouwenpaspoort die niet in BIM 
staat, dat houdt het niet lang uit. Nou wat een gebouwenpaspoort 
precies is weten we ook niet. Los van het feit van een gebouw is een 
ensemble van onderdelen met verschillende performances. Zo heet dat 
dan in CE taal. Oké. Als je, ik vind de case van, de Amsterdamse case 
van de wasmachine vind ik het leukste hé. Thomas Rau vertelt die ook 
altijd. Je koopt niet een machine maar de wasjes. En ik vind de case 
Brummen ook nog altijd heel erg leuk. Ik ken daar ook mensen van, de 
projectmanagers is één van mijn oud afstudeerders. Het grappige van 
Brummen vind ik, dat men daar gedacht heeft in het maken van een 
gebouw als een verzameling van onderdelen, die in eigendom blijven 
van de fabrikant. Nou en dat is echt CE denken. Want dan wordt het 
dus ook echt bloedstollend ingewikkeld. Want hoe regel je als eigenaar 
nou dat beheer als je twintig leveranciers hebt, nee twintig eigenaars 
van jou gebouw. En wie is dan voor het totaal verantwoordelijk. En wat 
als er iemand gaat zitten onderhouden op de aansluiting van jou 
balkje. Of je denkt die muur zal mij een rotzorg zijn maar dat kozijn ga 
ik even vervangen. Dus daar zitten wat problemen in, maar als je dat in 

termen van business modellen gaat bedenken, gebeuren er eigenlijk 
ook hele rare dingen. Veronderstel je eens dat je aan een stalen balk 
denkt. Nou ik zou het staal graag ergens willen opbergen, in het maakt 
mij niet uit een willekeurig pand, zolang de staalprijzen doen wat ze nu 
doen. Zoveel rendement krijg ik niet op de bank. Als je kijkt naar de 
staalprijs. Maar in zijn algemeenheid, als die hele CE wereld gelijk heeft 
en materiaal wordt steeds schaarser en het materiaal wordt steeds 
duurder. Hoe beprijs  ik dat nou? En hoe beprijs ik mijn risico? Want ga 
eens vrolijk op de goederenbeurs zitten op de Chicago Board of 
Trading. Dat is de grootste beurs. Nou bijna iedereen die daar handelt, 
handelt in derivaten met een looptijd van bijvoorbeeld een dag. Dus 
jezelf eigenaar maken van een materiaal, speculerend op een 
prijsstijging, over een periode van twintig jaar is toch wel heel 
bijzonder. Shell durft dat aan met olievelden. En mining en staal.  

SH: Dat komt al dichter in de buurt. 

MP: Maar het is toch anders. Zo’n mijn heeft wel een hele grote 
aanvangsinvestering maar die halen ze er relatief snel uit. De kosten 
zijn vooral het personeel en je kan dat ding sluiten. Maar dat staal niet 
als het van jou is. Hoe gaat dat gefinancierd worden? Wordt dat een 
soort derivaten handel of worden dat obligaties en hoe zet je dat in je 
business model? Ik heb in honderd gebouwen, een verzameling balken, 
mijn totale bezit is zo groot. Nou hoe staat dat dan op je balans?  

SH: Ja en wat als je failliet gaat? 

MP: Haha, ja en wat als je failliet gaat? Dat zeg ik van DBFMO 
constructies ook altijd, het is mooi, dat het consortium voor twintig jaar 
zegt ik onderhoud jou gebouw wel. En wat als het consortium failliet 
gaat? Dan kun je zeggen ja maar de BAM gaat niet failliet. Maar de 
BAM regelt, of Strukton die dat het meeste heeft gedaan in Nederland, 
zijn wel allemaal special purpose vehicle die ze opgericht hebben. Voor 
de bouw wordt dat nog veel spannender op dit moment omdat grote 
banken überhaupt niet meer in vastgoed investeren. Dat doen op zijn 
best pensioenfondsen nog maar en die komen er nog achter. In dat 
spanningsveld zit je. Dus eigenlijk kennen we hier de business 
modellen feitelijk niet. Want je kan zeggen ik ga dat hele gebouw 
leasen en dan zet ik een consortium ertussen die voor het totaal 
verantwoordelijk is. Maar ja dat is in de keten verschuiven van het 
probleem. Maar ik zou me als eigenaar, of als gebruiker moet je in dit 
geval zeggen, als gebruiker van diensten iets wat je afneemt zijn 
huisvestingsdiensten. Dat is mooi zo denken bedrijfseconomen ook hé, 
die denken niet in producten maar in diensten. Ze nemen 
huisvestingsdiensten af voor een vooraf besproken periode op een 
bepaald prestatie niveau. Dat vind ik wel lekker om dan niet meer 
eigenaar van die voorraad te zijn. Laat ik daar eens een speciale 

voorraadbeheerder voor hebben. Nou ik kan me niet voorstellen dat de 
gemiddelde huidige projectontwikkelaar staat te springen om deze 
complexiteit aan te sturen. Die doen het niet. Nou zeg maar de 
vastgoed eigenaren gaan die dat dan wel doen. Zullen we eens optellen 
hoeveel vastgoed in Nederland er eigenlijk is van de banken als de FGH 
of de APB pensioenfonds noem het maar op. Maar zelfs 
gespecialiseerde vastgoedbellegers als wereldhaven zie ik het niet 
doen. Ik bedoel dat bedrijf heeft miljarden vastgoed over de hele wereld 
maar de bouwtechnische afdeling bij wereldhaven is geloof ik elf man 
toen ik er laatst geweest ben. Die kijken dan een beetje naar die 
ontwerpjes en willen we er in investeren en wordt het wel goed 
gebouwd en bij wereldhaven is het nog wel leuk, daar is duurzaamheid 
een doel. Is de onderhoudsplanning enigszins op orde? Dus in die zin 
wordt er wel technisch gekeken naar zo’n vooraan, maar niet op 
complexiteitsniveau als CE. Nou CE is zo ingewikkeld, het gaat om je 
moet op een heel andere manier bouwen. Hoe wij in het verleden 
nadachten over een gebouw als een ensemble van onderdelen deden 
we dat eigenlijk vanuit aanpasbaarheid op gebruik. Dus zit je naar 
functioneel ensemble te kijken. En elke techniek die verandering in die 
functionaliteit blokkeerde, was een hindernis. Nou wat je dan kreeg bij 
het aanbod aan flexibele huisvesting, was zeg ik altijd in 
geprogrammeerde flexibiliteit. Dan wel geprogrammeerde flexibiliteit, 
maar dat is de andere kant van de zelfde medaille. Dus je 
programmeerde dat wat verandert kon worden. En die flexibiliteit in 
wat er wordt verandert is altijd net anders dan dat je had verwacht. Op 
het moment dat je vanuit CE over een gebouw nagaat denken, dan 
moet je dus na gaan denken van er zit een deel materialen in zo’n 
gebouw wat je recyclet en er zit een deel materialen wat je re-used. En 
daar moet je een eigendomsverdeling in maken, of een soort lease 
constructie, of een pay-pay back garantie. Al die modellen zijn niet 
onderzocht.  

SH: Nee ik heb er heel wat inmiddels langs zien komen. 

MP: Nou ja wat ik tegenaan loop en jij mogelijk ook, en anders gaan we 
samen leren, ik kan dus oneindig veel publicaties vinden waar 
allemaal het zelfde geloof aanbeden wordt, rond het zeilmeisje Ellen 
MacArthur. Die heeft in 2012 toch he, dat was de Engelse Laura Dekker, 
maar dan van een paar jaar geleden. En die deed het wat 
grootschaliger, in wedstrijdjes zo rond de wereld. Nou die heeft die op 
een gegeven moment bedacht en dat vertelt ze heel leuk. Het gaat in 
principe iets verder terug, als je wetenschappelijke publicaties zoekt, 
kom je bijna altijd in China terecht. Omdat China dit heeft verankert in 
regelgeving. Maar die zit vooral in de rawmaterials. Dus als je kijkt naar 
mijn idee, maar dat is nog maar een idee. De voorlopers van CE zijn 
vooral China, Frankrijk, Duitsland, Finland. 

SH: Niet Japan? 

MP: Japan is mij niet opgevallen.  

SH: Ik vraag het meer omdat ze daar al ver zijn, ik weet dat Finland dat 
ook is, met het scheiden van bijvoorbeeld casco en inbouw. 

MP: Ja maar dat is de oude drager, Rob Gerards is daar één van de 
nazaten van de drager inbouw beweging, ooit door Habraker bedacht 
in 65. Japan is daar inderdaad nog steeds het actiefst mee bezig in de 
wereld. Dus die drager inbouw scheiding ik denk dat je daarin het 
meeste vindt in Japan. Ook in de termen van industrialisatie van 
woningen. Standaardisatie van onderdelen, standaardisatie van 
maatvoering want dat komt er ook bij en standaardisatie van 
detailleringen. Dan zie je inderdaad dat Japan heel ver is maar zij doen 
dat met name vanuit de gebruiksoptiek, vanuit de oude functionaliteit 
en niet echt vanuit CE optiek voor zover ik weet. Bij China is de 
duurzaamheid zo’n groot probleem, daar stik je zodra je Shanghai 
binnen loopt. Dus daar hebben ze intussen door hoe groot probleem 
het zou kunnen worden als je het nu niet een klein beetje zorgvuldiger 
met het milieu omgaan en met de luchtkwaliteit als dat we nu doen. 
En ze hebben natuurlijk ook het meeste last van de staalprijzen om 
maar eens wat te noemen. Want de staalprijzen zijn zo hoog omdat zo 
ongeveer al het staal naar China ging. Althans dat is wat de statistieke 
ons doen willen geloven, en het zou ook best eens waar kunnen zijn. 
Dus dat in een notendop is de problematiek en als je dat vanuit de 
aannemer gaat doen, ook voor die aannemer, op het moment dat je die 
gaat inpluggen in het CE gaat er toch enorm veel veranderen. Je zou 
kunnen zeggen hij is de toeleverancier van alle materialen, dat klopt. 
Maar blijft die dat dan? Dat is helemaal niet des aannemers. Dat zie je 
ook, in de regel betaal je het gebouw toch in partjes naarmate de bouw 
vordert. Nou het is wel een kapitaal intensief bedrijf he en ze 
financieren best voor maar ze zijn niet primair financieel bezitter. Dus 
ook voor componenten, in hun huidige business model, is het 
helemaal het kapitaal niet. Dus he moment dat je vanuit een 
ondernemingsfinanciering gaat kijken naar zo’n aannemer, is het nou 
een kwaliteitsleverancier van aandelen met een beperkte 
inkoopcapaciteiten. Dus het is toch voor financiering in van die 
gebouwen. Want bij die grote aannemer is dat echt niet zo beperkt, dus 
die hebben een fors eigenvermogen. Maar het zijn geen vastgoed 
boeren. Die dingen twintig jaar in eigendom hebben. Als ze dat gaan 
doen in een DBFMO constructie die krijgen de financiering erbij en dat 
SPF en dat zit in de regel bij banken. En zeker nu, banken willen 
helemaal niet investeren in vastgoed. Nou zie je wel, en dat zal ik je 
nog wel opsturen, ABN Amro promoot CE, Rabobank promoot CE.  

SH: Ja ik weet het, die stukken heb ik gelezen. 

MP: ABN Amro heeft het leukste rapport CE in de bouw. Als je het bij 
Rabo gaat zoeken, die heeft zich als eerste aangesloten bij die 
beweging, via Herman Wijfels. Dan zie je iets over havenregio’s en 
logistiek en weet ik het, daar hebben ze een mooi Engelstalig rapport 
geschreven. Dat is voor mij wel prettig want ik mag eigenlijk geen 
Nederlandstalig materiaal behandelen. Maar dat is nog abstracter. Dus 
in dit spanningsveld beweeg je je. Dan zie je waar men het verst is 
geprobeerd te komen en ik heb daar openlijk wel met die mensen die ik 
heb gesproken, niet echt een indruk van gekregen. Waar ik het verste 
ben, waar men het verste was, was eigenlijk gemeentehuis Brummen 
of al places. Wat je daar ziet en ik heb daar geen vinger achter de deur 
gekregen. Een houten balken leverancier en die was heel teleurgesteld 
dat die zijn balkjes niet mocht houden. Mooie gelamineerde balkjes. 
Dus als je je aansluit bij zoiets dan snap je dat ook. En dat is een 
volgende maar daar zal ik je ook mee in contact brengen. Je moet 
nadenken over de, het is niet per definitie zo dat flexibiliteit, want je 
praat hier over demontage flexibiltiet. Of demontage gemak anders 
denken ze gelijk weer aan die oude drager inbouw gedachtes. En 
nogmaals dat is een valkuil. Want dat is functionele duurzaamheid op 
zijn best en dit gaat over materiaal duurzaamheid. Dus ik vind iedereen 
die met drager inbouw of met schillenmodellen aankomt, dat zie je ook 
in veel publicaties. Komt ook van Habraker maar is opeens vernoemd 
naar iemand anders omdat iedereen de verkeerde bron citeert. Dan zie 
je dat skinmodel met al die verschillende levensduren, google mijn 
proefschrift maar even bij elkaar. Dan zie je ook een soort levensduur 
denken. Maar dat is primair gebruik bepaald. En dan zit je op die 
aansluitingen en dan is even de vraag hoeveel kan je investeren in zo’n 
aansluiting. Als je iets wil demonteren in plaats van met de kogel 
slopen, kadeng, kadeng, kadeng en het ligt. Denk maar eens vanuit 
beton, als je duurzaam gebouwd ofzo volgt, dan is duurzaam beton en 
dat kun je hergebruiken. Maar dat deden we al lang als granulaat voor 
de wegen. En nou kunnen we van beton opnieuw beton maken.  

SH: Maar dat kost ontzettend veel energie. 

MP: En is dat nou duurzaam? Misschien moet je een gebouw wel zo in 
elkaar zetten dat je een betonnen balk als betonnen balk kan 
hergebruiken. Als je oude systeemvloeren kijkt, al die T-balkjes 
allemaal het zelfde. Dus waarom nou die vloer niet zo ontwerpen dat je 
dat balkje opnieuw kan gebruiken. Nou waarschijnlijk kost dat geld, in 
die aansluiting. Dat is geen wet van Meden en Perzen, wordt te snel 
aangenomen. Nou hoeveel kan je dan investeren in de aansluiting. De 
antwoord van de vraag is hoeveel risico had u willen incalculeren. Ja 
een ondernemer, het verschil tussen een ondernemer en iemand die 
spaart op de bank is de hoeveelheid risico die je wilt nemen. Je geprijsd 
je risico’s. En is het hergebruik, in het ondernemingsmodel, de 
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investering waard? En uiteindelijk is denk ik het business model nog 
niet eens het probleem maar hoe je het geprijsd naar je klanten en of 
er dan een markt is. Want als je quick en dirty aanbieders hebt die 
denken het zal mij een reet roesten of mijn achterkleinkinderen nog 
een aardbol hebben, dat heet evolutie. Duurzaamheid mag je beprijzen. 
Dat is ook uit onderzoek, wat blijkt, als je een duurzaam kantoorpand 
op de markt zet kan je er een hogere huurprijs voor vragen. Dus er is 
een willingness to pay voor dit soort dingen op de markt. Tenminste 
onder professionele gebruikers. Maar hoe hoog die is. De willingness to 
pay voor flexibiliteit kennen we niet bijvoorbeeld. Alhoewel dat 
onderzoek terug gaat naar voor 65. 1965 dat is best lang geleden. Nou 
de willingness to pay voor flexibiliteit kennen we eigenlijk niet. Dus 
elke aannemer biedt tenminste een woning variatie aan. Het heet nu 
ineens transformatie en dat gaat over het hergebruik van kantoren. 
Nou je zou acht miljoen vierkante meter, niet afgewaardeerd, leeg 
hebben staan, dat hebben we in Nederland. Er komt nog een kleine 
crisis aan kan je ik je verzekeren als we dat gaan afwaarderen. Want 
laat tien, twintig procent van de voorraad her te gebruiken zijn. En nog 
zijn die investeringen om dat te transformeren zo hoog dat de 
gemiddelde ontwikkelaar het liever plat gooit. Dat is wat je nu ziet op 
de markt dus dat de vastgoed voor onder de grondprijs verkocht wordt. 
Laat staan dat je je boekwaarde nog haalt. En die boekwaarde was 
altijd de fiscale boekwaarde en de marktwaarde. Fiscaal mocht je lekker 
afschrijven dus we hebben letterlijk gebouwd voor leegstand en dat zit 
hem in dit mechanisme. Terwijl je had een stijging van twaalf procent 
op ontroerend goed, die tijd heb ik ook nog meegemaakt, werd je 
slapend rijk als je veel schuld had in je eigen huis. Na tien jaar was het 
nul. Kon niet mis dus of het verhuurt werd of niet maakt eigenlijk ook 
niemand een donder uit. En dan mocht je het gewoon afschrijven en 
dan trek je het van je ondernemingswinst af, dus er werd gewoon voor 
leegstand gebouwd, interesseert niemand wat. Zo hard mag je dat niet 
zeggen, maar het is wel zo. En we hebben op verkeerde locaties 
gebouwd, blijkt achteraf. Alles wat dus niet binnen stedelijk staat, kun 
je zo ongeveer wel afschrijven. Dus er gaan hele rare dingen gebeuren. 
Maar goed dat is een beetje een zijpad. Was dat anders geweest als we 
dat CE gebouwd had? Ja mogelijk wel. Als dat zo is gaat de hele 
marktdynamiek dus ook veranderen. Want dan zit er in het eigendom 
van vastgoed minder risico’s dan er ooit gezeten hebben en die heb ik 
nog niemand horen roepen.  

SH: Nee, u bent ook de eerste ja. Dat is wel een verandering die dat dan 
teweeg zou brengen.  

MP: En dan maakt het eigenlijk niet uit, op het moment dat ik dat 
neerzet en ik kan dat beprijzen voor tienjaar en ik breng het daarna 
gewoon weer terug als reusable materials op een heel dynamische 

markt, waar gebouwen komen en verdwijnen. Dan maakt het niet uit 
waar ik hem zet als ik er maar een gek voor heb die het tien jaar wil 
hebben en wil betalen wat het moet kosten. Dan krijgen we geen 
Belgische toestanden maar dan wordt het nog veel vrolijker. Dat heeft 
nog helemaal niemand gezien. Iedereen zit toch nog heel klassiek en in 
een heel statische aanbod markt te denken. Waarin je wat renoveert en 
verduurt bijna met oneindige levensduren gedacht spullen toevoegt. 
Dat die markt helemaal anders wordt in termen van nog veel grotere 
dynamiek, uitnemen van de voorraad terugnemen in de voorraad. Dat 
zie je eigenlijk niet gebeuren. En als je het echt, ik weet niet of je wel 
eens van Hennis de Ridder hebt gehoord.  

SH: Ja, van LEGOlisering in de bouw. 

MP: Ja ergens is dat ook een schrikbeeld. Tenminste voor een ex 
architect. Want alle gebouwen zouden toch van lego worden. Dan ga ik 
naar België emigreren. Dus zeg maar die standaardisering, die je nodig 
hebt als je in de lijn van Hennis gaat denken over componenten, moet 
je er ook over nadenken. Dus als het gaat over balkjes gaat lukt dat nog 
wel, maar gevelcomponenten je wilt toch echt niet dat alle gevels op 
elkaar gaan lijken.  

INTERVIEW MET GERALD NABER 
 
Plaats:   Amsterdam 
Datum:   17-03-2015 
Tijd:   08:30 – 10:00 
Locatie:   Kantoor ING 
Geïnterviewde:  Gerald Naber 
Functie:  Vicepresident Sustainable Lending 
Interviewer:  Stingo Huurdeman 

Alleen de tekst welke is verwerkt in de scriptie is hieronder uitgewerkt.  

SH: Kan is n.a.v. ons gesprek concluderen dat: de bank graag een 
contractvorm wil zien waarin vast staat dat alle partijen te samen de 
verantwoordelijkheid nemen voor de geleverde dienst (in de vorm van 
bijvoorbeeld een gevelelement)? En dat er binnen het contract verschil 
kan zijn in aansprakelijkheid (bijvoorbeeld onderdelen die makkelijk te 
vervangen zijn als de gevelafwerking of onderdelen die moeilijk te 
vervangen zijn zoals een kozijn)? 

GN: Ik bedoelde onze discussie als een mogelijke oplossingsvorm die 
haalbaar en realistisch zou kunnen zijn. Het is niet zozeer onze wens 
dat er zo’n contract komt, maar als we nadenken over een vorm waarin 
we alle deelnemende partijen betrokken en verantwoordelijk willen 
houden bij hun product tijdens en na gebruik door afnemer, dan is een 
samenwerkingsvorm nodig. Een juridische entiteit (BV ofzo) is niet 

realistisch, en dus zou ik de oplossing zoeken in afspraken tussen 
partijen, bijvoorbeeld in een contract. Hoe we zo’n contract zouden 
beoordelen in een financieringsvoorstel, is helaas koffiedik kijken, 
omdat dit alleen nog maar een idee is.  

INTERVIEW MET HENDRIK PLOEGER 
 
Plaats:   Delft 
Datum:   01-04-2015 
Tijd:   16:00 – 17:00 
Locatie:   TUD 
Geïnterviewde:  Hendrik Ploeger 
Functie:  Bijzonder hoogleraar privaatrecht 
Interviewer:  Stingo Huurdeman 

Alleen de tekst welke is verwerkt in de scriptie is hieronder uitgewerkt.  

SH: Waar bent u tegen aan gelopen m.b.t. circulaire economie en de in 
de mail beschreven problematiek? 

HP: De hele circulaire ontwikkeling doet afstand van hoe we er de 
afgelopen 2000 jaar naar hebben gekeken. Op dit moment is volgens 
de verkeersopvatting het gewoon een bestandsdeel. Romeinse recht is 
in het huidige recht, recht waarborgt stabiliteit, je hebt duidelijke 
rechtsverhoudingen. Kan alleen maar via contract oplossen, omdat als 
er iets mis gaat er gaat iemand failliet, dan zal de curator zeggen het is 
een bestandsdeel dus dat kan ik allemaal verkopen dus je hebt 
helemaal geen eigendom. Als je de dienst afneemt, zijn ze op grond 
daarvan verplicht te leveren wat ze dienen te leveren: een fatsoenlijk 
kozijn. Dus dan moeten ze na bijvoorbeeld 10 jaar dat kozijn ook 
vervangen om te kunnen voldoen aan de dienst. Radio Holland de hele 
inrichting op basis van huurovereenkomst, bij een gevel die gehuurd 
wordt kan het zijn dat een gevel geen bestanddeel meer is. 
(bestandsdeel  artikel 3.4  verkeersopvatting (zonder dakpan heeft 
het gebouw geen waarde meer) en hechte verbinding, een verbinding 
die niet zonder schade van betekenis kan worden weggenomen.  

SH: Het gevelelement zal worden aangeboden door een groep 
samenwerkende bedrijven die terugname garanderen, op voorwaarde 
dat de producten aan nader vast te stellen kwaliteitseisen voldoen. De 
gevels zullen hierbij worden gecertificeerd voor hergebruik en/of 
recycling. Hoe kijkt u hier naar vanuit uw vakgebied?  

HP: Contractueel vastleggen minimaal: terugname recht of terugname 
verplichting. Risico’s voor als er iets kapot gaat leg je dat helemaal bij 
de klant neer of niet? Voorbeeld asbest; tot in de jaren 80/90 was dat 
veel gebruikt materiaal, daarna wil je het niet meer en mag je het niet 
meer gebruiken.  
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investering waard? En uiteindelijk is denk ik het business model nog 
niet eens het probleem maar hoe je het geprijsd naar je klanten en of 
er dan een markt is. Want als je quick en dirty aanbieders hebt die 
denken het zal mij een reet roesten of mijn achterkleinkinderen nog 
een aardbol hebben, dat heet evolutie. Duurzaamheid mag je beprijzen. 
Dat is ook uit onderzoek, wat blijkt, als je een duurzaam kantoorpand 
op de markt zet kan je er een hogere huurprijs voor vragen. Dus er is 
een willingness to pay voor dit soort dingen op de markt. Tenminste 
onder professionele gebruikers. Maar hoe hoog die is. De willingness to 
pay voor flexibiliteit kennen we niet bijvoorbeeld. Alhoewel dat 
onderzoek terug gaat naar voor 65. 1965 dat is best lang geleden. Nou 
de willingness to pay voor flexibiliteit kennen we eigenlijk niet. Dus 
elke aannemer biedt tenminste een woning variatie aan. Het heet nu 
ineens transformatie en dat gaat over het hergebruik van kantoren. 
Nou je zou acht miljoen vierkante meter, niet afgewaardeerd, leeg 
hebben staan, dat hebben we in Nederland. Er komt nog een kleine 
crisis aan kan je ik je verzekeren als we dat gaan afwaarderen. Want 
laat tien, twintig procent van de voorraad her te gebruiken zijn. En nog 
zijn die investeringen om dat te transformeren zo hoog dat de 
gemiddelde ontwikkelaar het liever plat gooit. Dat is wat je nu ziet op 
de markt dus dat de vastgoed voor onder de grondprijs verkocht wordt. 
Laat staan dat je je boekwaarde nog haalt. En die boekwaarde was 
altijd de fiscale boekwaarde en de marktwaarde. Fiscaal mocht je lekker 
afschrijven dus we hebben letterlijk gebouwd voor leegstand en dat zit 
hem in dit mechanisme. Terwijl je had een stijging van twaalf procent 
op ontroerend goed, die tijd heb ik ook nog meegemaakt, werd je 
slapend rijk als je veel schuld had in je eigen huis. Na tien jaar was het 
nul. Kon niet mis dus of het verhuurt werd of niet maakt eigenlijk ook 
niemand een donder uit. En dan mocht je het gewoon afschrijven en 
dan trek je het van je ondernemingswinst af, dus er werd gewoon voor 
leegstand gebouwd, interesseert niemand wat. Zo hard mag je dat niet 
zeggen, maar het is wel zo. En we hebben op verkeerde locaties 
gebouwd, blijkt achteraf. Alles wat dus niet binnen stedelijk staat, kun 
je zo ongeveer wel afschrijven. Dus er gaan hele rare dingen gebeuren. 
Maar goed dat is een beetje een zijpad. Was dat anders geweest als we 
dat CE gebouwd had? Ja mogelijk wel. Als dat zo is gaat de hele 
marktdynamiek dus ook veranderen. Want dan zit er in het eigendom 
van vastgoed minder risico’s dan er ooit gezeten hebben en die heb ik 
nog niemand horen roepen.  

SH: Nee, u bent ook de eerste ja. Dat is wel een verandering die dat dan 
teweeg zou brengen.  

MP: En dan maakt het eigenlijk niet uit, op het moment dat ik dat 
neerzet en ik kan dat beprijzen voor tienjaar en ik breng het daarna 
gewoon weer terug als reusable materials op een heel dynamische 

markt, waar gebouwen komen en verdwijnen. Dan maakt het niet uit 
waar ik hem zet als ik er maar een gek voor heb die het tien jaar wil 
hebben en wil betalen wat het moet kosten. Dan krijgen we geen 
Belgische toestanden maar dan wordt het nog veel vrolijker. Dat heeft 
nog helemaal niemand gezien. Iedereen zit toch nog heel klassiek en in 
een heel statische aanbod markt te denken. Waarin je wat renoveert en 
verduurt bijna met oneindige levensduren gedacht spullen toevoegt. 
Dat die markt helemaal anders wordt in termen van nog veel grotere 
dynamiek, uitnemen van de voorraad terugnemen in de voorraad. Dat 
zie je eigenlijk niet gebeuren. En als je het echt, ik weet niet of je wel 
eens van Hennis de Ridder hebt gehoord.  

SH: Ja, van LEGOlisering in de bouw. 

MP: Ja ergens is dat ook een schrikbeeld. Tenminste voor een ex 
architect. Want alle gebouwen zouden toch van lego worden. Dan ga ik 
naar België emigreren. Dus zeg maar die standaardisering, die je nodig 
hebt als je in de lijn van Hennis gaat denken over componenten, moet 
je er ook over nadenken. Dus als het gaat over balkjes gaat lukt dat nog 
wel, maar gevelcomponenten je wilt toch echt niet dat alle gevels op 
elkaar gaan lijken.  
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contractvorm wil zien waarin vast staat dat alle partijen te samen de 
verantwoordelijkheid nemen voor de geleverde dienst (in de vorm van 
bijvoorbeeld een gevelelement)? En dat er binnen het contract verschil 
kan zijn in aansprakelijkheid (bijvoorbeeld onderdelen die makkelijk te 
vervangen zijn als de gevelafwerking of onderdelen die moeilijk te 
vervangen zijn zoals een kozijn)? 

GN: Ik bedoelde onze discussie als een mogelijke oplossingsvorm die 
haalbaar en realistisch zou kunnen zijn. Het is niet zozeer onze wens 
dat er zo’n contract komt, maar als we nadenken over een vorm waarin 
we alle deelnemende partijen betrokken en verantwoordelijk willen 
houden bij hun product tijdens en na gebruik door afnemer, dan is een 
samenwerkingsvorm nodig. Een juridische entiteit (BV ofzo) is niet 

realistisch, en dus zou ik de oplossing zoeken in afspraken tussen 
partijen, bijvoorbeeld in een contract. Hoe we zo’n contract zouden 
beoordelen in een financieringsvoorstel, is helaas koffiedik kijken, 
omdat dit alleen nog maar een idee is.  
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SH: Waar bent u tegen aan gelopen m.b.t. circulaire economie en de in 
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HP: De hele circulaire ontwikkeling doet afstand van hoe we er de 
afgelopen 2000 jaar naar hebben gekeken. Op dit moment is volgens 
de verkeersopvatting het gewoon een bestandsdeel. Romeinse recht is 
in het huidige recht, recht waarborgt stabiliteit, je hebt duidelijke 
rechtsverhoudingen. Kan alleen maar via contract oplossen, omdat als 
er iets mis gaat er gaat iemand failliet, dan zal de curator zeggen het is 
een bestandsdeel dus dat kan ik allemaal verkopen dus je hebt 
helemaal geen eigendom. Als je de dienst afneemt, zijn ze op grond 
daarvan verplicht te leveren wat ze dienen te leveren: een fatsoenlijk 
kozijn. Dus dan moeten ze na bijvoorbeeld 10 jaar dat kozijn ook 
vervangen om te kunnen voldoen aan de dienst. Radio Holland de hele 
inrichting op basis van huurovereenkomst, bij een gevel die gehuurd 
wordt kan het zijn dat een gevel geen bestanddeel meer is. 
(bestandsdeel  artikel 3.4  verkeersopvatting (zonder dakpan heeft 
het gebouw geen waarde meer) en hechte verbinding, een verbinding 
die niet zonder schade van betekenis kan worden weggenomen.  

SH: Het gevelelement zal worden aangeboden door een groep 
samenwerkende bedrijven die terugname garanderen, op voorwaarde 
dat de producten aan nader vast te stellen kwaliteitseisen voldoen. De 
gevels zullen hierbij worden gecertificeerd voor hergebruik en/of 
recycling. Hoe kijkt u hier naar vanuit uw vakgebied?  

HP: Contractueel vastleggen minimaal: terugname recht of terugname 
verplichting. Risico’s voor als er iets kapot gaat leg je dat helemaal bij 
de klant neer of niet? Voorbeeld asbest; tot in de jaren 80/90 was dat 
veel gebruikt materiaal, daarna wil je het niet meer en mag je het niet 
meer gebruiken.  

SH: Welke problemen voorziet u bij het op de markt brengen van een 
“circulaire gevel”?  

HP: Wat te doen bij faillissement?  Naar mijn idee moeten hiervoor 
garantiefondsen worden ontwikkeld, die bij faillissement 
taken/diensten kunnen overnemen  verzekeringsfondsen voor 
dienstverlening.  

SH: Wat moet er volgens u contractueel worden vastgelegd om zo’n 
“circulaire gevel” te laten slagen? 

HP: Wie waar verantwoordelijk is. Het voordeel van een contract is dat 
je hem tussentijds kunt aanpassen. Het probleem is dat het duur 
overeenkomsten zijn. Een traditioneel op papier gezet plaatje. 

TELEFONISCH INTERVIEW MET ERIK BEELEN 
 
Plaats:   Amsterdam 
Datum:   10-04-2015 
Tijd:   13:30 – 14:00 
Locatie:   Heijmans Utiliteit Amsterdam 
Geïnterviewde:  Erik Beelen  
Functie:  Sloopbedrijf Beelen  
Interviewer:  Stingo Huurdeman 

SH: Wat zijn voor een sloopbedrijf materialen met veel restwaarde? 

EB: Bij sloop ontstaat er altijd afval waarvan een deel kan worden 
hergebruikt. De vrijgekomen materialen kunnen worden opgedeeld in 
twee soorten hergebruik: direct en indirect. Direct hergebruik houdt in 
dat materialen worden gedemonteerd, en verder zonder bewerking 
weer worden toegepast. Hierbij kan je bijvoorbeeld denken aan een 
kozijnen. Bij indirect  hergebruik spreken we van een halffabricaat. 
Hierbij zijn de metalen voor ons van meeste waarde. De metalen kan je 
opdelen in ferrometalen en non-ferrometalen. De ferrometalen 
bestaan voornamelijk uit ijzer, denk maar aan staal. De non-
ferrometalen bevatten juist geen ijzer, denk maar aan koper, lood, 
aluminium etc. Zo brengt aluminium 80 tot 90 cent per kilo op. Het 
materiaal met de minste waarde is voor ons beton, omdat we daar 
weinig mee kunnen dan onder de weg stoppen.  

SH: Waar wordt de restwaarde op gebaseerd? 

EB: De restwaarde van een materiaal wordt gebaseerd op wat voor 
soort materiaal het is, de hoeveelheid en hoe makkelijk het van elkaar 
te scheiden is. Zit het bijvoorbeeld vastgelijmd dan is het moeilijk om 
het materiaal eruit te halen. 

SH: Waar gaan de meeste kosten in zitten bij het slopen van een 
gebouw? 

EB: Het is lastig om uitspraken te doen over de kosten omdat dat 
project afhankelijk is. Hoe zit het gebouw in elkaar? Over het algemeen 
kan gesteld worden dat de kosten gaan zitten in werkuren, kraanuren 
en het scheiden van materialen. Hoe moeilijker te scheiden, hoe meer 
werk het kost en dus extra werkuren gerekend gaan worden.  

INTERVIEW MET RICHARD PIECHOCKI & LEONTIEN DE WAAL 
 
Plaats:   Utrecht 
Datum:   10-04-2015 
Tijd:   14:30 – 16:00 
Locatie:   Kantoor Rabobank 
Geïnterviewde:  Richard Piechocki  

Leontien de Waal  
Functie:  Senior Business Developer 
   Senior Sector Specialist (bouw)  
Interviewer:  Stingo Huurdeman 

Alleen de tekst welke is verwerkt in de scriptie is hieronder uitgewerkt.  

SH: Hoe kijken jullie als bank aan tegen een circulaire economie, en 
speciaal voor de bouwsector? 

RP: Voor ons is hernieuwbaarheid het sleutelwoord van een circulaire 
economie. Langzaam maar zeker beginnen we de crisis achter ons te 
laten. Hierdoor zijn er, zeker in de bouw, veel bedrijven omgevallen en 
hebben zich moeten aanpassen. De bedrijven die nu het beste 
anticiperen op deze veranderingen, zijn in de toekomst minder 
kwetsbaar. Wij zijn ook aan het kijken of we deze bedrijven kunnen 
belonen door ze te beoordelen. De bedrijven met een hoge beoordeling 
kunnen dan bijvoorbeeld korting krijgen op hun leningen.  

SH: Welke rol zouden jullie als bank kunnen spelen in een circulaire 
economie? 

RP: Als bank moeten wij kijken naar de veranderende rol van financiers. 
In het lineaire model is dat de gebruiker terwijl dat in een circulair 
model de bouwer zelf is. Met betrekking tot de ontwikkeling van 
circulaire gebouwen, zien wij het zo dat in eerste instantie de financiële 
druk bij de aannemers en de banken komt te liggen. Wanneer de 
circulaire gebouwen eenmaal hebbe bewezen dat ze gezond zijn, zullen 
ze een interessante investering zijn voor bijvoorbeeld pensioenfondsen. 
Het is namelijk een investering met weinig risico over een lange 
termijn. Op dat moment zal de financiële druk bij de aannemers en 
banken worden weggenomen.  

SH: Voor mijn afstudeer onderzoek wordt uitgegaan van model c: het 
gevelelement zal worden aangeboden door een groep samenwerkende 
bedrijven die terugname garanderen, op voorwaarde dat de producten 

aan nader vast te stellen kwaliteitseisen voldoen. De gevels zullen 
hierbij worden gecertificeerd voor hergebruik en/of recycling. Hoe zou 
de financiering van zo’n gevelelement er naar u idee uit 
moeten/kunnen zien?  

RP: Het is een interessante gedachte. Het probleem is dat er in het 
circulaire verhaal geen zekerheidsrecht is voor een bank. We zijn 
bijvoorbeeld in gesprek met Achmea om te kijken of zij partijen kunnen 
verzekeren, zodat als een bedrijf failliet gaat de dienst nog wel geleverd 
kan worden.  

SH: Wat wilt u als bank minimaal ‘zien’, om mee te kunnen/willen 
gaan in een circulair concept/gevelelement? 

RP: Dat de samenwerking goed is vastgelegd en dat de risico’s zijn 
ingedekt.  

INTERVIEW MET BAS VAN DE WESTERLO 
 
Plaats:   Venlo 
Datum:   16-04-2015 
Tijd:   09:00 – 11:00 
Locatie:   Kantoor C2C expo lab 
Geïnterviewde:  Bas van de Westerlo 
Functie:  Consultant C2C expo lab 
Interviewer:  Stingo Huurdeman 
   Bas Mertens 

SH: Ik zal eerst even vertellen hoe ik bij Heijmans  ben binnengekomen. 
Ik heb meegedaan met een wedstrijd waarbij je antwoord moest geven 
op hun probleemstelling: in 2020 niks meer onttrekken aan de 
omgeving. Daarvoor heb ik een stuk geschreven waarbij ik de link heb 
gelegd tussen circulaire economie en een BIM-model, in eerste 
instantie. Waarbij ik er al heel snel achter kwam dat circulaire 
economie een ontzettend containerbegrip is en wat je eigenlijk net al 
aangaf wat verstaat iedereen onder circulaire economie? Iedereen weet 
er wel iets over de te schrijven, maar inhoudelijk is er vrij weinig 
diepgang. Dus ik kwam er ook achter dat circulaire waarde niet te 
bepalen is eigenlijk. Dan kan je zelf wel iets gaan verzinnen maar waar 
is dat dan op gebaseerd? Dus ik ben mij toe gaan spitsen op een 
gevelelementen, als onderdeel van een circulair gebouw. Waarbij ik 
eerst ben gaan kijken wat is circulaire economie. De tweede stap is hoe 
werkt Heijmans Utiliteit nu en hoe zou dat op circulaire wijze moeten 
gaan. Welke rol krijgen ze daar in of zouden ze kunnen krijgen? Blijven 
ze nog wel een aannemer? Daarbij heb ik mij deels gebaseerd op een 
haalbaarheidsstudie van de VMRG en Real Capital Systems. Daaruit 
heb ik een verdienmodel gebruikt. Waarna ik de vertaling heb gemaakt 
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naar een circulair gevelelement. Dat is waar ik nu ben, bij de 
technische uitwerking.  

BW: Hé even een tussen vraagje. Ik vind dat je het heel goed kan 
opbouwen, ik kan je helemaal volgen. We hebben ook wel eens 
studenten die gaan van hak op de tak. Maar ik denk dat er een goeie 
lijn in zit. Wat is voor jou circulair? 

SH: Voor mij is circulair het sluiten van de cycli. In mijn idee is het zo: 
een gebouw maak je naar de behoefte van de gebruiker. En in de 
toekomst moet niet de gebruiker naar een ander gebouw gaan zoeken 
maar het gebouw past zich aan, aan de behoefte van de gebruiker. Dus 
dat je eigenlijk flexibiliteit inbouwt. Dat kan ook weer op heel veel 
manieren. En bij mij is dus echt de focus op de dat gevelelement.  

BW: En gesloten kringloop zeg je, wat bedoel je daarmee? Wat is jou 
interpretatie?  

SH: Dat je in eerste instantie een element wil hebben dat zolang 
mogelijk als element meekan. Maar vervolgens de onderdelen die je 
daar uit kan halen opnieuw kan hergebruiken. Dus als je gaat naar 
elementen, kom je naar mijn idee, en je moet me aanvullen als het niet 
zo is, kom je snel uit bij of een HSB, of een staalframe, of een composiet 
element, of een elementengevel. Als je het dan dus hebt over 
restwaardes, dan heb je naar mijn idee, composiet krijg je niet meer uit 
elkaar. Ten minste dat zit zo in elkaar geperst, iets aanpassen in de 
tussentijd maakt het lastig. Maar wat ik uit interviews heb gehaald, de 
restwaarde wordt bepaald aan de hand van het percentage van een 
materiaal, de structuur en de kwaliteit. Dat is ook waar ik mijn 
restwaarden op ga baseren. Sloopbedrijven zeggen: ‘de hoogste 
restwaarde zitten gewoon in metalen’.  Denk aan aluminium of staal 
en bijvoorbeeld een stuk minder in hout en karton.  

BW: En als je het hebt over hergebruik, ben ik misschien een beetje 
flauw, maar wat is dan weer hergebruik voor jou? Is dat bijvoorbeeld je 
noemende HSB of composiet. In een vliesgevel wordt glas weer één op 
één ingezet als glas? Dus dat je echt het element hergebruikt of gaat 
het om het hergebruik of upcyclen van de grondstof die erin zit? 

SH: Nee in eerste instantie wil ik naar het hergebruik van het element 
of naar een component, omdat vanuit de circulaire visie dat goed is. 
Het kost minder energie en er gaat minder materiaal verloren dan het 
terugbrengen naar een materiaal. Dat is ook een reden dat ik geen 
beton wil gebruiken.  

BW: Daar heb je ook een mooi schemaatje van. Ik probeer even te 
achterhalen tot, hè, hoever wil jij gaan in je circulaire aanpak. 

SH: Ja, mijn visie is ook een beetje, op het moment, maar dat is 
misschien een beetje te idealistisch geschetst. Dat je in een 
ideaalopzicht een element zo ontwerpt dat onderdelen makkelijk 
uitelkaar te halen zijn, dan kan je materialen die over tien jaar 
schadelijk blijken te zijn eenvoudig vervangen. Vanuit dat argument 
kijk ik wat minder naar de schadelijkheid van materialen.  

BW: Ja je moet je ook focussen, dus ik snap dat je sommige onderdelen 
wel doet en sommige onderdelen niet.  

SH: Naar mijn idee als je nu begint met een gebouw te bouwen en die 
is in 2017 klaar en dan in 2037, je ziet het, bepaalde dingen zijn nog 
het zelfde maar veel ook niet. En dan ehb je eigenlijk twee stromen 
erin, dat is de waardecreatie, dat is het blauwe, en die wordt bepaald 
door de gebruiker, wat wil de gebruiker en de omgeving en de 
maatschappij. Nou de omgeving verwacht iets van een gebouw er 
komen allemaal andere regels voor, een andere rc-waarde bijvoorbeeld. 
Dus dat zijn de twee die de waarde creëert van een gebouw. En 
hieronder is eigenlijk het circulaire verhaal, van wat we al zeiden.  

BW: Terug te komen op wat je net zei: is dat te kort door de bocht? Ik 
denk het wel. Dat is geen verwijt naar jou. Maar als je kijkt naar een 
circulair gebouw, dat begint grotendeels wel bij de materialen die je 
gebruikt. Wil je met restwaarde gaan rekenen, dan moet je ook weten 
wat er in je product zit. Dat hoeft voor mij niet perse C2C gecertificeerd 
product te zijn, maar ik wil wel weten of het daar aan die eisen voldoet. 
Dat ik weet, dat certificaat is het verstgaande. Nogmaals wij passen die 
producten toe, wij verdienen geen geld met het certificeren, dus ik hoef 
het ook niet te verkopen. Waar het aan ligt is dat jezelf moet weten wat 
er in jouw product zit. En daar gaan ook de kleinere bedrijven vaak mis, 
want ze weten gewoon niet wat er in hun product omgaat. En dat kost 
het geld. Dus op het moment dat je weet wat erin gaat, dan kun je 
redelijk snel een stap maken naar certificering. En dat is eigenlijk het 
startpunt van een basic certificering. Daar zit dan onze kant, wij zijn 
met name de vragende kant, vanuit de opdrachtgever, stel de juiste 
vragen. Want als je niet de juiste vragen stelt aan de producent, dan 
weet je dat je gewoon het standaard product krijgt. Maar goed, 
nogmaals, ik snap dat je de keuze niet maakt, maar geef dat in jouw 
aanbevelingen wel aan. Hoe ga je met je grondstoffengebruik om.  

SH: Ja. Het is ook niet zo dat ik het totaal niet ga benoemen, maar de 
focus ligt in mijn onderzoek op de technische cycli.   

BW: Snap ik.  

SH: Je kan er weer een heel onderzoek aan wijden. 

BW: Absoluut.  

BM: Op welk niveau is die certificering eigenlijk? Is dat op zo’n 
gevelelement of de componenten die in zo’n element zitten? 

BW: Ja dat is echt op product en materiaalniveau.  

BM: Dus bijvoorbeeld op het kozijn of het raam of de isolatie? 

BW: Ja, het kozijn of het glas, of de rubbers die daar weer voor gebruikt 
worden. Of de gevelafwerking. 

BM: Dus als je het allemaal optelt kun je wel zeggen dat het 
gevelelement heeft ook een certificaat? 

BW: het kan wel bijvoorbeeld TGM doet het. TGM is een gevelbouwer. 
Die voegt eigenlijk dat soort producten samen. En wat zij aanbieden 
valt dan weer onder een eigen certificaat. 

SH: Om de eerste vraag maar te beginnen. Jullie zijn bezig met het 
stadskantoor Venlo. Ik ben heel benieuwd waar jullie tegenaan zijn 
gelopen gedurende het hele proces van het stadskantoor Venlo? 

BW: Dan ga ik even terug naar het begin, 2008, ongeveer. Dan sla ik 
even een stukje over waarom gemeente Venlo het C2C verhaal 
interessant vindt. Met name is dat omdat ze er geld mee kunnen 
verdienen. En ze willen een stukje doen aan imago en innovatie in het 
bedrijfsleven bevorderen, bestaande bedrijfsleven en nieuwe bedrijven 
aan te trekken. En dat is zeg maar de reden om met C2C aan de slag te 
gaan om die economie te bevorderen. En toen dat speelde, ja toen was 
men ook wel aan het nadenken over een nieuw gebouw. Toen werd 
eigenlijk al heel snel gezegd, als we een nieuw stadskantoor gaan 
bouwen moet het ook meteen goed zijn. De ambitie was toen 100% 
C2C, wetende dat dat wereldwijd nog nergens was gerealiseerd. En 
eigenlijk opnieuw terug naar John F. Kennedy, hij had geen idee of het 
wel mogelijk was en wat het zou kosten. Wij hebben een aantal 
uitgangspunten opgesteld en een budget. Dat nog eens van 60 
miljoen, naar 50, naar 48, naar 46 miljoen werd terug gebracht. Met 
hetzelfde ambitieniveau en daar werd een planning aan gehangen. 
Dus toen zijn we gestart met een geweldige ambitie. En toen zijn we 
vervolgens op die ambities gaan selecteren. De architect is niet 
geselecteerd op zijn ontwerp, op een gebouw, maar op basis van zijn 
visie die hij had. Om samen daar een goed gebouw van te kunnen 
maken. Dus wat we kregen, dat we een team om de tafel hadden zitten 
die echt gemotiveerd waren om er iets goeds van te maken. We 
vergaderde elke maand hier, waar we omring zijn door goeie 
materialen en goeie voorbeelden. Wat we zagen gebeuren, wij zaten 
daar als, ja adviseur aan tafel. Die ambitie die lag hier en je zag al heel 
snel, al in de SO fase, dat het ambitie niveau afkabbelede. Waar lag dat 
aan? Ja aan gebrek aan kennis en ervaring. Er lag een beperkt aantal 

producten dat beschikbaar was. Geen tools en handvatten om daar iets 
goeds van te maken. De droom was er maar hoe doe je dat dan? Ik zat 
zowel in de werkgroep als ik was lid van het ontwerpteam. En toen ook 
gezegd als we zo doorgaan dan gaat het mis, dat is goed, dat is een 
keuze, maar dan wordt het gewoon een traditioneel gebouw. Willen we 
dat of willen we echt die droom gaan verwezenlijken. Dat willen ze wel. 
De opdrachtgever wil er echt een goed gebouw van maken. Wat vinden 
jullie dan echt belangrijk? Daar kwamen vier elementen uit: lucht, 
water, materiaal en energie. Die hebben we toen concreet gemaakt en 
vertaald in roadmaps. We hebben tien jaar lang vooruit gekeken, daar 
willen we dan staan. Wat betekent dat nu in het ontwerp en wat gaat 
dat betekenen als het lintje wordt doorgeknipt? Dat was een essentieel 
moment. Als we dat niet hadden gedaan, dan hadden we nu niet een 
gebouw gehad dat er zo komt te staan, als dat het er nu staat. 
Vervolgens zijn we daarmee verder gaan bouwen aan een goed 
ontwerp. Maar het volgende is hoe maak je het financieel. Daar kwam 
een crisis overheen. Ook in Venlo moest er bezuinigd worden 20 
miljoen in totaal. Wat we eigenlijk hebben gedaan, ze eigenlijk 
aangesproken op de visie die ze zelf hadden bepaald. We hebben 
gezegd, oké we kunnen hier vanaf stappen. Om het te doen kost ons 
om en nabij de 3,4 miljoen. Dus de maatregelen als de groene gevel, 
het materiaalgebruik, de zonnepanelen kost ons 3,4 miljoen. Maar de 
gemeenteraad je kunt daarmee, je korte termijn besparing realiseren 
maar wij stellen voor om die 3,4 miljoen te investeren om op de lange 
termijn te gaan investeren. Dus de besparing is extra investeren in 
duurzaamheid. Dat hebben we inzichtelijk gemaakt. Voor de 40 jaar 
dat het gebouw er zou komen te staan zou dat 17 miljoen euro 
opleveren. Nou daar raakte al wat meer mensen enthousiast over. Maar 
dat resulteerde nog niet in een GO dat gaan we doen.  

SH: Hoe bedoel je in de vorm van besparen, energie enzo? 

BW: Dat zit vooral op de harde verdieneffecten als energie, water en 
materialen met restwaarde. We schrijven het gebouw af tot nul, maar 
er zal altijd een restwaarde in het gebouw zitten. Maar vervolgens was 
de crux, dat we die 17 miljoen terug hebben gebracht naar de cashflow. 
Dus niet gerekend in terugverdientijden, of verdientijden, want dan 
kom je rond de 10 à 15 jaar uit. Voor de politiek is het meer dan 3 jaar 
te ver van hun bed, te lange termijn. Dus hebben we gezegd het zit 
hem in de cashflow. Wat heeft de gemeente in zijn portemonnee per 
jaar? En de exploitatielasten traditioneel zou zijn 4 ton, maar wat we 
kunnen doen door hier in te investeren is dat we dus geld. Als we dus 
hier in gaan investeren we vanaf jaar 1 meer geld in de portemonnee 
hebben. Want je gaat al meteen vanaf dag 1 lagere energierekeningen 
betalen. We konden direct zeggen gemeente je hoeft niks te laten. 
Sterker nog over twee jaar heb je gewoon twee ton meer in je 

portemonnee zitten. Dat was wel een heel belangrijk moment om het 
te laten slagen.  

SH: Maar jullie hebben waarschijnlijk puur gekeken vanuit het C2C 
oogpunt, en je weet ook dat cradle to cradle en circulaire economie 
precies het zelfde is met het verschil dat circulaire economie meer op 
het verdienmodel gericht is en cradle to cradle wat meer op 
materiaalgebruik, maar uiteindelijk is het gedachtegoed bijna het 
zelfde. Want in dit Venlo verhaal is denk ik de gemeente Venlo eigenaar 
van het gebouw en zijn materialen. Vandaar dat jullie ook kunnen 
zeggen je kan het gelijk terugrekenen naar je cashflow. Dus gelijk bij 
oplevering kan je gelijk zeggen, jullie energiekosten gaan omlaag, alle 
materialen hebbe neen restwaarde. En dat zou van je vanuit het 
circulaire gedachtegoed, waarbij de producten eigenaar blijft, kan je dat 
niet zeggen.  

BW: Ja en nee. Eerst even de vraag vooraf C2C en circulair hoe verhoudt 
zich dat? Maakt mij niet uit! Zit hem niet in het woord, maar in de 
principes die daar onder zitten. Die basisgedachte daar gaat het mij 
om. Volgens mij moeten we daar meer over nadenken. Vervolgens ja de 
gemeente Venlo is in dit geval opdrachtgever en eigenaar van het 
gebouw. Maar dat geldt niet overal bij. Bijvoorbeeld de inrichting 
hebben we uiteindelijk toch moeten kiezen om het te kopen en niet om 
het te leasen, maar wel met terugnamegaranties. De gemeente is als 
het ware tijdelijk gebruiker van die producten. Die gevel wordt gekocht 
maar wel met een tienjarig onderhoudstermijn, is die leverancier van 
die groene want is verantwoordelijk dat die groene wand groen blijft. 
En dat die functioneert zoals het hoort. Dus op het moment dat die niet 
werkt is hij de gene die daar tien jaar verantwoordelijk voor is. Het geen 
wat jij zegt in circulaire economie, dat de producent het eigenaarschap 
nog steeds heeft, dat is een variant. Maar je kunt als opdrachtgever 
gewoon eigenaar worden van een product, maar zie het dan als een 
grondstoffenbank van de toekomst. En zet na tien jaar lang die gevel 
op marktplaats en zeg wie biedt mij het meeste? Want ik weet precies 
wat er in zit.  

BM: Maar is het een afgewogen keuze geweest of was het gewoon, ik 
kan me goed voorstellen dat het gewoon nog niet mogelijk was. Er zijn 
nog geen producenten die dat aanbieden om eigenaar te blijven van 
het product en op die manier een gebouw samen te stellen. 

BW: Nee toen we begonnen. We zijn begonnen vanaf het begin van het 
ontwerp met markt consultaties. Dus we hebben echt aan de voorkant 
al, wat je bij een bestek vaak doet, al te beginnen met gesprekken met 
dat soort leveranciers. En daar bleek al heel snel uit dat je op die 
hoogte, met die omvang,  met die functie luchtzuivering binnen, 
buiten, dat kunnen wij als producent. Dan krijgen jullie daar ook de 

verantwoordelijkheid voor. Er was toen nog geen C2C gecertificeerd 
product. Maar doordat wij steeds die ambities op tafel hebben gelegd, 
heeft er toen één partij opgestaan en die heeft gezegd dan gaan wij dat 
doen. Om de kans te vergroten dat we dat project mogen maken. Dus 
ook daar zit het hem in de vraag. 

SH: Het is interessant want dan kunnen we eigenlijk door naar mijn 
tweede vraag. Die drie verdienmodellen, wat we daarstraks ook even 
aanhaalden. Daar is verdienmodel A de stip aan de horizon, waar je in 
de toekomst graag heen zou willen. Model C is binnen die 
haalbaarheidsstudie op korte termijn als meest realistisch geschat. 
Waarbij terugname garantie is gegarandeerd, maar wel voorziet van 
bepaalde kwaliteitseisen voor hergebruik of recycling. Hoe kijk jij daar 
tegen aan? En dan met name als we het hebben over het 
gevelelement, wat moet zo’n gevelelement aan materiaal of eisen 
minimaal hebben om die terugnamegarantie te kunnen geven? 

BW: Ik denk dat ze alle drie kansen bieden. Dus wat mij betreft is het 
niet de ene of het andere. Waar moet het aan voldoen, altijd. Is dat het 
materiaal wat er in zit, dat dat bekend is en gedefinieerd is. Volgens mij 
is dat het allerbelangrijkste waar je mee begint. En of dat dan 
gecertificeerd is of niet dat vind ik nog van minder belang. Wat ik wel 
belangrijk vindt, waar je begon met de combinatie van circulair 
geveldeel. Mijn droombeeld is dat wij een gebouw kunnen realiseren 
dat volledig uitmekaar te halen is en wat volledig demonteerbaar 
aanpasbaar is. En waar ik bijvoorbeeld in mijn BIM model heb staan, 
wat zit waar. En waar vind ik welke materialen terug in dat gebouw. 
Hoe lang is de levensduur van elk onderdeel, zodat ik ook weet vooraf 
dan moet dat onderdeel eruit. Zodat ik dat vooraf al kan gaan 
monitoren en dus precies kan zien wat zit er dan in. Welke 
grondstoffen. De gegevens kan achterhalen waar ik het over heb. 
Volgens mij is dat essentieel om met een circulaire economie aan de 
slag te gaan.  

SH: Zeker, dat is heel erg de vraag wat moet je er allemaal in stoppen. 
Een materialen paspoort zijn ze nu onderzoek naar aan het doen. Een 
kanttekening daarbij is wel dat het heel veel administratie vereist. 
Want je wil zo’n BIM model up-to-date hebben met de huidige situatie. 
En zodra er een aanpassing in het gebouw wordt gedaan, vraagt dat 
dus weer aanpassingen aan het model.  

BW: Net als zo’n paspoort. Ook daar. Als je met de producent praat die 
weet wat er in zijn product zit, is het voor hem geen meerwerk. Want hij 
weet gewoon, hier bestaat mijn product uit. Het is alleen zo dat op dit 
moment de producenten gewoon niet weten wat er in hun eigen 
producten omgaat. Dus dan wordt het voor hun inderdaad een opgave 
om het allemaal op te kunnen schrijven. Als je dat kunt koppelen aan 
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naar een circulair gevelelement. Dat is waar ik nu ben, bij de 
technische uitwerking.  

BW: Hé even een tussen vraagje. Ik vind dat je het heel goed kan 
opbouwen, ik kan je helemaal volgen. We hebben ook wel eens 
studenten die gaan van hak op de tak. Maar ik denk dat er een goeie 
lijn in zit. Wat is voor jou circulair? 

SH: Voor mij is circulair het sluiten van de cycli. In mijn idee is het zo: 
een gebouw maak je naar de behoefte van de gebruiker. En in de 
toekomst moet niet de gebruiker naar een ander gebouw gaan zoeken 
maar het gebouw past zich aan, aan de behoefte van de gebruiker. Dus 
dat je eigenlijk flexibiliteit inbouwt. Dat kan ook weer op heel veel 
manieren. En bij mij is dus echt de focus op de dat gevelelement.  

BW: En gesloten kringloop zeg je, wat bedoel je daarmee? Wat is jou 
interpretatie?  

SH: Dat je in eerste instantie een element wil hebben dat zolang 
mogelijk als element meekan. Maar vervolgens de onderdelen die je 
daar uit kan halen opnieuw kan hergebruiken. Dus als je gaat naar 
elementen, kom je naar mijn idee, en je moet me aanvullen als het niet 
zo is, kom je snel uit bij of een HSB, of een staalframe, of een composiet 
element, of een elementengevel. Als je het dan dus hebt over 
restwaardes, dan heb je naar mijn idee, composiet krijg je niet meer uit 
elkaar. Ten minste dat zit zo in elkaar geperst, iets aanpassen in de 
tussentijd maakt het lastig. Maar wat ik uit interviews heb gehaald, de 
restwaarde wordt bepaald aan de hand van het percentage van een 
materiaal, de structuur en de kwaliteit. Dat is ook waar ik mijn 
restwaarden op ga baseren. Sloopbedrijven zeggen: ‘de hoogste 
restwaarde zitten gewoon in metalen’.  Denk aan aluminium of staal 
en bijvoorbeeld een stuk minder in hout en karton.  

BW: En als je het hebt over hergebruik, ben ik misschien een beetje 
flauw, maar wat is dan weer hergebruik voor jou? Is dat bijvoorbeeld je 
noemende HSB of composiet. In een vliesgevel wordt glas weer één op 
één ingezet als glas? Dus dat je echt het element hergebruikt of gaat 
het om het hergebruik of upcyclen van de grondstof die erin zit? 

SH: Nee in eerste instantie wil ik naar het hergebruik van het element 
of naar een component, omdat vanuit de circulaire visie dat goed is. 
Het kost minder energie en er gaat minder materiaal verloren dan het 
terugbrengen naar een materiaal. Dat is ook een reden dat ik geen 
beton wil gebruiken.  

BW: Daar heb je ook een mooi schemaatje van. Ik probeer even te 
achterhalen tot, hè, hoever wil jij gaan in je circulaire aanpak. 

SH: Ja, mijn visie is ook een beetje, op het moment, maar dat is 
misschien een beetje te idealistisch geschetst. Dat je in een 
ideaalopzicht een element zo ontwerpt dat onderdelen makkelijk 
uitelkaar te halen zijn, dan kan je materialen die over tien jaar 
schadelijk blijken te zijn eenvoudig vervangen. Vanuit dat argument 
kijk ik wat minder naar de schadelijkheid van materialen.  

BW: Ja je moet je ook focussen, dus ik snap dat je sommige onderdelen 
wel doet en sommige onderdelen niet.  

SH: Naar mijn idee als je nu begint met een gebouw te bouwen en die 
is in 2017 klaar en dan in 2037, je ziet het, bepaalde dingen zijn nog 
het zelfde maar veel ook niet. En dan ehb je eigenlijk twee stromen 
erin, dat is de waardecreatie, dat is het blauwe, en die wordt bepaald 
door de gebruiker, wat wil de gebruiker en de omgeving en de 
maatschappij. Nou de omgeving verwacht iets van een gebouw er 
komen allemaal andere regels voor, een andere rc-waarde bijvoorbeeld. 
Dus dat zijn de twee die de waarde creëert van een gebouw. En 
hieronder is eigenlijk het circulaire verhaal, van wat we al zeiden.  

BW: Terug te komen op wat je net zei: is dat te kort door de bocht? Ik 
denk het wel. Dat is geen verwijt naar jou. Maar als je kijkt naar een 
circulair gebouw, dat begint grotendeels wel bij de materialen die je 
gebruikt. Wil je met restwaarde gaan rekenen, dan moet je ook weten 
wat er in je product zit. Dat hoeft voor mij niet perse C2C gecertificeerd 
product te zijn, maar ik wil wel weten of het daar aan die eisen voldoet. 
Dat ik weet, dat certificaat is het verstgaande. Nogmaals wij passen die 
producten toe, wij verdienen geen geld met het certificeren, dus ik hoef 
het ook niet te verkopen. Waar het aan ligt is dat jezelf moet weten wat 
er in jouw product zit. En daar gaan ook de kleinere bedrijven vaak mis, 
want ze weten gewoon niet wat er in hun product omgaat. En dat kost 
het geld. Dus op het moment dat je weet wat erin gaat, dan kun je 
redelijk snel een stap maken naar certificering. En dat is eigenlijk het 
startpunt van een basic certificering. Daar zit dan onze kant, wij zijn 
met name de vragende kant, vanuit de opdrachtgever, stel de juiste 
vragen. Want als je niet de juiste vragen stelt aan de producent, dan 
weet je dat je gewoon het standaard product krijgt. Maar goed, 
nogmaals, ik snap dat je de keuze niet maakt, maar geef dat in jouw 
aanbevelingen wel aan. Hoe ga je met je grondstoffengebruik om.  

SH: Ja. Het is ook niet zo dat ik het totaal niet ga benoemen, maar de 
focus ligt in mijn onderzoek op de technische cycli.   

BW: Snap ik.  

SH: Je kan er weer een heel onderzoek aan wijden. 

BW: Absoluut.  

BM: Op welk niveau is die certificering eigenlijk? Is dat op zo’n 
gevelelement of de componenten die in zo’n element zitten? 

BW: Ja dat is echt op product en materiaalniveau.  

BM: Dus bijvoorbeeld op het kozijn of het raam of de isolatie? 

BW: Ja, het kozijn of het glas, of de rubbers die daar weer voor gebruikt 
worden. Of de gevelafwerking. 

BM: Dus als je het allemaal optelt kun je wel zeggen dat het 
gevelelement heeft ook een certificaat? 

BW: het kan wel bijvoorbeeld TGM doet het. TGM is een gevelbouwer. 
Die voegt eigenlijk dat soort producten samen. En wat zij aanbieden 
valt dan weer onder een eigen certificaat. 

SH: Om de eerste vraag maar te beginnen. Jullie zijn bezig met het 
stadskantoor Venlo. Ik ben heel benieuwd waar jullie tegenaan zijn 
gelopen gedurende het hele proces van het stadskantoor Venlo? 

BW: Dan ga ik even terug naar het begin, 2008, ongeveer. Dan sla ik 
even een stukje over waarom gemeente Venlo het C2C verhaal 
interessant vindt. Met name is dat omdat ze er geld mee kunnen 
verdienen. En ze willen een stukje doen aan imago en innovatie in het 
bedrijfsleven bevorderen, bestaande bedrijfsleven en nieuwe bedrijven 
aan te trekken. En dat is zeg maar de reden om met C2C aan de slag te 
gaan om die economie te bevorderen. En toen dat speelde, ja toen was 
men ook wel aan het nadenken over een nieuw gebouw. Toen werd 
eigenlijk al heel snel gezegd, als we een nieuw stadskantoor gaan 
bouwen moet het ook meteen goed zijn. De ambitie was toen 100% 
C2C, wetende dat dat wereldwijd nog nergens was gerealiseerd. En 
eigenlijk opnieuw terug naar John F. Kennedy, hij had geen idee of het 
wel mogelijk was en wat het zou kosten. Wij hebben een aantal 
uitgangspunten opgesteld en een budget. Dat nog eens van 60 
miljoen, naar 50, naar 48, naar 46 miljoen werd terug gebracht. Met 
hetzelfde ambitieniveau en daar werd een planning aan gehangen. 
Dus toen zijn we gestart met een geweldige ambitie. En toen zijn we 
vervolgens op die ambities gaan selecteren. De architect is niet 
geselecteerd op zijn ontwerp, op een gebouw, maar op basis van zijn 
visie die hij had. Om samen daar een goed gebouw van te kunnen 
maken. Dus wat we kregen, dat we een team om de tafel hadden zitten 
die echt gemotiveerd waren om er iets goeds van te maken. We 
vergaderde elke maand hier, waar we omring zijn door goeie 
materialen en goeie voorbeelden. Wat we zagen gebeuren, wij zaten 
daar als, ja adviseur aan tafel. Die ambitie die lag hier en je zag al heel 
snel, al in de SO fase, dat het ambitie niveau afkabbelede. Waar lag dat 
aan? Ja aan gebrek aan kennis en ervaring. Er lag een beperkt aantal 

producten dat beschikbaar was. Geen tools en handvatten om daar iets 
goeds van te maken. De droom was er maar hoe doe je dat dan? Ik zat 
zowel in de werkgroep als ik was lid van het ontwerpteam. En toen ook 
gezegd als we zo doorgaan dan gaat het mis, dat is goed, dat is een 
keuze, maar dan wordt het gewoon een traditioneel gebouw. Willen we 
dat of willen we echt die droom gaan verwezenlijken. Dat willen ze wel. 
De opdrachtgever wil er echt een goed gebouw van maken. Wat vinden 
jullie dan echt belangrijk? Daar kwamen vier elementen uit: lucht, 
water, materiaal en energie. Die hebben we toen concreet gemaakt en 
vertaald in roadmaps. We hebben tien jaar lang vooruit gekeken, daar 
willen we dan staan. Wat betekent dat nu in het ontwerp en wat gaat 
dat betekenen als het lintje wordt doorgeknipt? Dat was een essentieel 
moment. Als we dat niet hadden gedaan, dan hadden we nu niet een 
gebouw gehad dat er zo komt te staan, als dat het er nu staat. 
Vervolgens zijn we daarmee verder gaan bouwen aan een goed 
ontwerp. Maar het volgende is hoe maak je het financieel. Daar kwam 
een crisis overheen. Ook in Venlo moest er bezuinigd worden 20 
miljoen in totaal. Wat we eigenlijk hebben gedaan, ze eigenlijk 
aangesproken op de visie die ze zelf hadden bepaald. We hebben 
gezegd, oké we kunnen hier vanaf stappen. Om het te doen kost ons 
om en nabij de 3,4 miljoen. Dus de maatregelen als de groene gevel, 
het materiaalgebruik, de zonnepanelen kost ons 3,4 miljoen. Maar de 
gemeenteraad je kunt daarmee, je korte termijn besparing realiseren 
maar wij stellen voor om die 3,4 miljoen te investeren om op de lange 
termijn te gaan investeren. Dus de besparing is extra investeren in 
duurzaamheid. Dat hebben we inzichtelijk gemaakt. Voor de 40 jaar 
dat het gebouw er zou komen te staan zou dat 17 miljoen euro 
opleveren. Nou daar raakte al wat meer mensen enthousiast over. Maar 
dat resulteerde nog niet in een GO dat gaan we doen.  

SH: Hoe bedoel je in de vorm van besparen, energie enzo? 

BW: Dat zit vooral op de harde verdieneffecten als energie, water en 
materialen met restwaarde. We schrijven het gebouw af tot nul, maar 
er zal altijd een restwaarde in het gebouw zitten. Maar vervolgens was 
de crux, dat we die 17 miljoen terug hebben gebracht naar de cashflow. 
Dus niet gerekend in terugverdientijden, of verdientijden, want dan 
kom je rond de 10 à 15 jaar uit. Voor de politiek is het meer dan 3 jaar 
te ver van hun bed, te lange termijn. Dus hebben we gezegd het zit 
hem in de cashflow. Wat heeft de gemeente in zijn portemonnee per 
jaar? En de exploitatielasten traditioneel zou zijn 4 ton, maar wat we 
kunnen doen door hier in te investeren is dat we dus geld. Als we dus 
hier in gaan investeren we vanaf jaar 1 meer geld in de portemonnee 
hebben. Want je gaat al meteen vanaf dag 1 lagere energierekeningen 
betalen. We konden direct zeggen gemeente je hoeft niks te laten. 
Sterker nog over twee jaar heb je gewoon twee ton meer in je 

portemonnee zitten. Dat was wel een heel belangrijk moment om het 
te laten slagen.  

SH: Maar jullie hebben waarschijnlijk puur gekeken vanuit het C2C 
oogpunt, en je weet ook dat cradle to cradle en circulaire economie 
precies het zelfde is met het verschil dat circulaire economie meer op 
het verdienmodel gericht is en cradle to cradle wat meer op 
materiaalgebruik, maar uiteindelijk is het gedachtegoed bijna het 
zelfde. Want in dit Venlo verhaal is denk ik de gemeente Venlo eigenaar 
van het gebouw en zijn materialen. Vandaar dat jullie ook kunnen 
zeggen je kan het gelijk terugrekenen naar je cashflow. Dus gelijk bij 
oplevering kan je gelijk zeggen, jullie energiekosten gaan omlaag, alle 
materialen hebbe neen restwaarde. En dat zou van je vanuit het 
circulaire gedachtegoed, waarbij de producten eigenaar blijft, kan je dat 
niet zeggen.  

BW: Ja en nee. Eerst even de vraag vooraf C2C en circulair hoe verhoudt 
zich dat? Maakt mij niet uit! Zit hem niet in het woord, maar in de 
principes die daar onder zitten. Die basisgedachte daar gaat het mij 
om. Volgens mij moeten we daar meer over nadenken. Vervolgens ja de 
gemeente Venlo is in dit geval opdrachtgever en eigenaar van het 
gebouw. Maar dat geldt niet overal bij. Bijvoorbeeld de inrichting 
hebben we uiteindelijk toch moeten kiezen om het te kopen en niet om 
het te leasen, maar wel met terugnamegaranties. De gemeente is als 
het ware tijdelijk gebruiker van die producten. Die gevel wordt gekocht 
maar wel met een tienjarig onderhoudstermijn, is die leverancier van 
die groene want is verantwoordelijk dat die groene wand groen blijft. 
En dat die functioneert zoals het hoort. Dus op het moment dat die niet 
werkt is hij de gene die daar tien jaar verantwoordelijk voor is. Het geen 
wat jij zegt in circulaire economie, dat de producent het eigenaarschap 
nog steeds heeft, dat is een variant. Maar je kunt als opdrachtgever 
gewoon eigenaar worden van een product, maar zie het dan als een 
grondstoffenbank van de toekomst. En zet na tien jaar lang die gevel 
op marktplaats en zeg wie biedt mij het meeste? Want ik weet precies 
wat er in zit.  

BM: Maar is het een afgewogen keuze geweest of was het gewoon, ik 
kan me goed voorstellen dat het gewoon nog niet mogelijk was. Er zijn 
nog geen producenten die dat aanbieden om eigenaar te blijven van 
het product en op die manier een gebouw samen te stellen. 

BW: Nee toen we begonnen. We zijn begonnen vanaf het begin van het 
ontwerp met markt consultaties. Dus we hebben echt aan de voorkant 
al, wat je bij een bestek vaak doet, al te beginnen met gesprekken met 
dat soort leveranciers. En daar bleek al heel snel uit dat je op die 
hoogte, met die omvang,  met die functie luchtzuivering binnen, 
buiten, dat kunnen wij als producent. Dan krijgen jullie daar ook de 

verantwoordelijkheid voor. Er was toen nog geen C2C gecertificeerd 
product. Maar doordat wij steeds die ambities op tafel hebben gelegd, 
heeft er toen één partij opgestaan en die heeft gezegd dan gaan wij dat 
doen. Om de kans te vergroten dat we dat project mogen maken. Dus 
ook daar zit het hem in de vraag. 

SH: Het is interessant want dan kunnen we eigenlijk door naar mijn 
tweede vraag. Die drie verdienmodellen, wat we daarstraks ook even 
aanhaalden. Daar is verdienmodel A de stip aan de horizon, waar je in 
de toekomst graag heen zou willen. Model C is binnen die 
haalbaarheidsstudie op korte termijn als meest realistisch geschat. 
Waarbij terugname garantie is gegarandeerd, maar wel voorziet van 
bepaalde kwaliteitseisen voor hergebruik of recycling. Hoe kijk jij daar 
tegen aan? En dan met name als we het hebben over het 
gevelelement, wat moet zo’n gevelelement aan materiaal of eisen 
minimaal hebben om die terugnamegarantie te kunnen geven? 

BW: Ik denk dat ze alle drie kansen bieden. Dus wat mij betreft is het 
niet de ene of het andere. Waar moet het aan voldoen, altijd. Is dat het 
materiaal wat er in zit, dat dat bekend is en gedefinieerd is. Volgens mij 
is dat het allerbelangrijkste waar je mee begint. En of dat dan 
gecertificeerd is of niet dat vind ik nog van minder belang. Wat ik wel 
belangrijk vindt, waar je begon met de combinatie van circulair 
geveldeel. Mijn droombeeld is dat wij een gebouw kunnen realiseren 
dat volledig uitmekaar te halen is en wat volledig demonteerbaar 
aanpasbaar is. En waar ik bijvoorbeeld in mijn BIM model heb staan, 
wat zit waar. En waar vind ik welke materialen terug in dat gebouw. 
Hoe lang is de levensduur van elk onderdeel, zodat ik ook weet vooraf 
dan moet dat onderdeel eruit. Zodat ik dat vooraf al kan gaan 
monitoren en dus precies kan zien wat zit er dan in. Welke 
grondstoffen. De gegevens kan achterhalen waar ik het over heb. 
Volgens mij is dat essentieel om met een circulaire economie aan de 
slag te gaan.  

SH: Zeker, dat is heel erg de vraag wat moet je er allemaal in stoppen. 
Een materialen paspoort zijn ze nu onderzoek naar aan het doen. Een 
kanttekening daarbij is wel dat het heel veel administratie vereist. 
Want je wil zo’n BIM model up-to-date hebben met de huidige situatie. 
En zodra er een aanpassing in het gebouw wordt gedaan, vraagt dat 
dus weer aanpassingen aan het model.  

BW: Net als zo’n paspoort. Ook daar. Als je met de producent praat die 
weet wat er in zijn product zit, is het voor hem geen meerwerk. Want hij 
weet gewoon, hier bestaat mijn product uit. Het is alleen zo dat op dit 
moment de producenten gewoon niet weten wat er in hun eigen 
producten omgaat. Dus dan wordt het voor hun inderdaad een opgave 
om het allemaal op te kunnen schrijven. Als je dat kunt koppelen aan 
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het BIM model. Nou ja dan is dat in principe niet veel meerwerk. Het is 
gewoon een kwestie van dat hangen aan je model. En ga je inderdaad 
wijzigingen maken wat jij zegt, ja oké dan heb je misschien even een 
extra handeling om dat in je BIM aan te passen. BIM is een oplossing 
hé, begrijp me niet verkeerd. Wat mij betreft schrijf je het op, doe je er 
twee gaatjes in en doe je het in een multomap. En zet je het in de kast 
maar dan moet je wel.  

BM: Dat doen ze nu ook al standaard. 

BW: Nu wel, misschien over tien jaar niet, maar hé. Er zijn verschillende 
mogelijkheden. Maar het gaat erom dat je inziet dat de grondstoffen 
meerwaarde bieden. En geen afval meer is of wel geld kost om het af te 
voeren.  

BM: Op een product dan? Want je hebt ook producten die nog inzetbaar 
zijn na de terugname. Dat het niet zo zeer gaat om de grondstof maar 
dat de leverancier een product nog opnieuw kan inzetten. Zoals stoelen 
geloof ik. 

BW: Ja want de stoelen waar wij nu op zitten zijn nog weer iets luxer 
dan deze. Die kosten tussen de 800 en 1100 euro bijvoorbeeld, nieuw. 
Kijk maar op marktplaats, een tweedehandsstoel, maar gewoon nog 
goed betaal je nog steeds vijf, zes, zevenhonderd euro voor. Dus deze 
stoelen gebruiken wij voor vijf jaar, maar deze stoel heeft gewoon nog 
waarde. Flinke waarde. En ook die stoel schrijft je niet af tot nul, maar 
die schrijf je af tot tien procent ofzo. Waarom doe je dat niet met 
bouwmaterialen. 

BM: Dan moet je ook inzicht hebben in de levensduur van de 
producten. 

BW: Dat is één van de eerste vragen die je je moet stellen. In dit geval is 
dat tien of twaalf jaar. Zo’n stoel kan in principe twaalf jaar. 

BM: De functionele levensduur.  

BW: Die stoel gaat die twaalf jaar wel mee. Maar vaak zie je in de 
afschrijving dat een gemeente tien jaar stoelen koopt en dan afschrijft. 
En dan hou je twee jaar over, minimaal. Heeft nog waarde om het in de 
tweede cycli te zetten. En daarna is het nog steeds geld waard.  

SH: En als we het hebben over die terugnamegarantie, je hebt het al 
even aangehaald. Dan gaat het dus met name om wat is de waarde 
van het materiaal? Stel je gaat zoals bij die stoelen, na tien jaar neem 
je ze terug. Hoe wordt dan de waarde van zo’n stoel of element bepaald.  

BW: Om dan even bij die stoel te blijven. We hebben het hier gedaan 
voor bijvoorbeeld het stadskantoor. En niet meer gevraagd naar een 

stoel maar naar zitcomfort. Zo’n gevel heeft zeven of acht verschillende 
redenen daglicht, isolatie. Daar vragen we naar. Welke oplossing biedt 
het meeste meerwaarde aan daglichttoetreding, aan luchtdichtheid. 
Hebben we hier ook gedaan. Waar zit dan de restwaarde in. 
Bijvoorbeeld voor die stoelen hebben we nu al in het contract 
vastgelegd, dat wij over tien jaar als in principe de levensduur van de 
gemeente is afgeschreven, dan gaan ze normaal denken aan nieuwe 
stoelen. Hebben we gegarandeerd 18 procent, contractueel vast liggen 
voor de investering. Dus dat staat gewoon nu al vast. En dat kan alleen 
maar meer worden op het moment dat we een goed beheer en 
onderhoud hebben op die stoelen in de komende tien jaar.  

BM: Dat is denk ik ook nog een voorwaarde voor die 
terugnamegarantie. Niet alleen dat je weet wat voor materiaal er in 
zitten, wat de levensduur is maar ook dat er netjes mee wordt 
omgegaan.  

BW: Bijvoorbeeld elk jaar dat ze even worden nagelopen en of er nog 
dingen vervangen moeten worden. 

SH: En leg je dan de link aan afhankelijk van het materiaal dat er in zit? 
Of zeg je nee het element moet sowieso vier keer per jaar nagelopen 
worden? 

BW: Dat zal materiaal of element afhankelijk zijn.  

SH: Je kan het dus bekijken vanaf het beheer en onderhoud en dan 
gaan kijken welk materiaal kan ik dan toepassen, waar weinig 
onderhoud bij nodig is. Of je zegt ik pas dit materiaal toe. 

BW: Ik zou eerst kijken naar welke materialen pas je toe. Ik zou niet 
willen in mijn eigen gebouw dat ik daar toxische stoffen naar binnen 
rij. En ik wil daarnaast ook weten hoe de business case daar eruit ziet. 
Als het twee drie keer zo duur is, dan ga ik daar nog wel een keer over 
nadenken. Maar dan zou ik ook kijken naar het beheer en onderhoud 
daarvan. 

BM: Ik denk dat het in de meeste gevallen wel samen gaat. De 
materialen waar je de meeste onderhoud aan hebt, dat die ook de 
langste levensduur hebben en het meeste restwaarde. 

BW: Je kijkt denk ik gewoon naar de totall cost of ownership. Je weet dat 
je tien jaar gaat gebruiken, dat plaatje moet je dan ook inzichtelijk 
maken. En misschien is de goedkoopste stoel is die in het onderhoud 
wel verschrikkelijk duur. Maar is die duurdere stoel in het onderhoud 
heel makkelijk te onderhouden en uiteindelijk goedkoper.  

SH: Uiteindelijk is het dan dus gewoon duurkoop. Het onderzoek waar 
de VMRG mee bezig is, is ook bezig met  het inzichtelijk krijgen van wat 

voor materialen er in je producten zit. Zolang je als bedrijf dat niet 
inzichtelijk hebt, kan je er geen verdienmodel op gaan maken.  

BM: En in hoeverre heb je dan invloed op de condities van zo’n 
product? Het kan natuurlijk zijn dat door vandalisme of 
weersinvloeden er iets kapot gaat. Dat zijn wel risico’s die worden 
steeds groter als je voer vijftien jaar gaat kijken. 

BW: Dat leg je vast. Het kan altijd gebeuren dat er iets kapot gaat.  

SH: Dat kan ook met een stoel. 

BW: Daar moet je het dan over hebben. Maar in principe moet het 
dezelfde kwaliteitseisen hebben als andere producten.  

SH: Ik wil het toch even aangehaald hebben met betrekking tot de 
bevestiging van het gevelelement. Waarbij ik een kolommenstructuur 
wil toepassen, waardoor je een scheiding kan maken tussen drager en 
inbouw. Het begrip zegt je iets, want soms praat ik in bouwkundige 
termen en zit iemand me aan te kijken. 

BW: Ik heb ook een bouwkundige achtergrond. 

SH: Dat is mooi. Het is misschien een beetje openvraag hoor. Heb jij 
hier misschien ideeën naar over bevestiging die makkelijk zijn qua 
demonteerbaarheid van zo’n element? Aan de vloer, op de vloer zetten 
of aan je kolommen hangen.  

BW: Ik zou gewoon goed kijken dat je in je detail nadenkt over hoe je 
het uit elkaar haalt. Dan weet je ook meteen hoe je het in elkaar zet. En 
kijk ook goed dat je niet drager inbouw en alle andere elementen aan 
elkaar gaat verbinden. Die gevel gaat er misschien eerder uit dan de 
constructie. Het inbouw pakker gaat er eerder uit dan de gevel maar 
dat loopt nooit parallel. Dus verbind het niet allemaal aan elkaar. Dus 
zorg dat je elk element los van elkaar kunt demonteren. Daar zit denk 
ik een groot verschil tussen de begrippen flexibiliteit, 
demonteerbaarheid en aanpasbaarheid. En je zou, soms hebben 
mensen het over een LEGOlisering van de bouw. Maar als je 
legoblokjes op elkaar stapelt kun je het inderdaad van boven naar 
beneden weer van elkaar afstapelen. Maar wil je de middelste hebben 
dan moet je bovenaan beginnen, om bij de middelste uit te komen. Als 
je het meccano speelgoed pakt kun je daar gewoon uithalen wat je wil. 
Op die manier, met die bril zou ik er gewoon naar kijken. Want verder 
wat voor verbindingen of wat dan ook heb ik niet een uitgesproken 
mening  

SH: Ik denk dat je dan LEGOlisering iets te letterlijk pakt he. 

BW: Jawel maar meer even hoe kijk je daar tegenaan. 

BM: Het is wel interessant dat je zegt de inbouw, alle binnenwanden 
enzo ga je eerder vervangen dan gevel. Het zou fijn zijn als je dat 
tegelijk kan doen. 

BW: Ja maar in de praktijk zal dat niet zo vaak voorkomen. 

SH: Dan krijg je een gevelelement met een levensduur van tien jaar. En 
dan is het de vraag heeft de gebruiker iedere keer de behoefte om zijn 
gevel aan te passen. Waarschijnlijk niet. 

BW: Ken je Stewart Brand?  

SH: Ja, het schillenmodel. 

BW: Inderdaad het schillenmodel zegt het al, hoe kan je onderdelen 
met een verschillende levensduur van elkaar scheiden.  

SH: Ja en daar weer op verder het werk van Elma Durmisevic over de 
verbindingen. Zoals een traditionele spouwwand met een dragend 
binnenblad, isolatie, spouw en metselwerk. Waarbij je metselwerk heel 
erg lang mee kan, maar de isolatie eis die verandert gewoon. En dan 
moet je het metselwerk gaan openhakken om de isolatie aan te 
kunnen passen. Dat is gewoon kapitaal vernietiging. Als je dat nou kan 
scheiden door bijvoorbeeld een klickbrick. En ik had dan die vier 
elementtypes houtskeletbouw, staalframebouw, composietgevel en 
vliesgevel (elementengevel). Eigenlijk is die vliesgevel er een beetje 
tussengekomen. Composiet valt al af omdat je deze niet goed kan 
scheiden. Hoe kijk jij daar tegen aan? 

BW: Moet ik je antwoord nu geven zeker? Haha. 

SH: Ja ik moet nu vast nadenken over de eventuele vragen die gaan 
komen. 

BW: Ja heel goed, dat moet ook. Zo moet je het denk ik ook steeds meer 
gaan afpellen.  

SH: Zorgen dat ik de antwoorden klaar heb. 

BW: Het antwoord waarom je het niet hebt gedaan is net zo belangrijk. 
Ik had je vraag inderdaad al gister via de mail gezien. Dus ik was er een 
beetje over na aan het denken. Ik heb niet direct een voorkeur voor de 
een of de ander. Tenminste niet direct. Het is niet dat ik zeg dat is echt 
de enige oplossing. Misschien kan het zelfs met een combinatie van 
deze vier zijn, geen idee. Ik vind het belangrijker dat je aan de voorkant 
bepaalt wat vinden wij belangrijk in het project. Waar gaat het om? 
Wat zijn de levensduren van de gevel. Wat draagt het aan bij? Dus wat 
dat betreft vind ik de specifieke keuze voor het ene of het andere wat 
minder belangrijk. Om de link met het stadskantoor dan te maken. In 
die visie van de architect stond ook een houtskeletbouw. Dus tien elf 

verdiepingen hoog met een houtconstructie. Volgens mij heeft het in 
Nederland nog niet eerder zo gedaan, niet dat ik weet. Dus we zijn eerst 
gaan kijken kan dat wel, is het technisch wel mogelijk? Nou dat kon. 

SH: Helemaal van houtskeletbouw?  

BW: Helemaal. De kolommen, vloeren, alles. Dus het kon wel alleen 
vervolgens kwam je ook op de kosten component en bleek het gewoon 
vele malen duurder te zijn. Alternatieven die hier ook bij staan zoals 
staalframebouw of een betonconstructie. Die staat hier niet bij. Dan 
heb je, toen zijn we gaan kijken van wat is nou de meerwaarde van 
hout, een houtengevel. Dan kun je dingen gaan opgeven als het is een 
natuurlijk product of het heeft een bepaald imago. Dan houdt het 
ergens op. Als je dat doet voor bijvoorbeeld een betonconstructie. Dan 
weet je dat je je massa hebt. Dat je daarin met je installatietechniek iets 
kunt. Dus uiteindelijk bleek ook dat dat vele malen goedkoper was. En 
dat de meerwaarde die hout bood, ten opzichte van een 
betonconstructie niet zo groot was. Dus ja we konden ook niet 
verantwoorden waarom hout toegepast moest worden. Iedereen snapte 
dat ook, dat je niet anderhalf miljoen meer gaat investeren. Daarom 
zijn we voor een betonconstructie gegaan. Maar zijn we wel gaan 
kijken, hoever we met die betonindustrie kunnen komen, om tot een 
circulair beton te komen. Is niet heel erg duurzaam. Er zitten heel veel 
goedjes in waarvan we niet weten wat het is. Maar het verdwijnt wel 
onder de A2 of de A67, maar heeft daar nog steeds een negatief effect. 
Dus zijn we gaan kijken hoe kunnen we dan dat element voorkomen, 
dus dat er niet die rare toevoegingsmiddelen worden toegevoegd. Maar 
dat we ook het granulaat, en dit is niet circulair, dit is nog even het 
down cyclen van producten. Niet tussen de 20 en 50 procent granulaat 
toepassen, maar hoe kunnen we in bepaalde onderdelen gewoon tot 
100 gaan? Om maar even aan te geven, ja is de een beter dan de 
ander? Ik denk dat je dat in de context van elkaar moet laten afwegen. 
En moet laten onderbouwen waarom je voor het een of het ander gaat. 

BM: Zo zou je dat in ieder geval voor als je een gebouw gaat realiseren 
maak je die afweging over al die vlakken in een echte situatie. Het is 
natuurlijk de vraag of je voor je afstuderen de keuze van al die andere 
factoren moet laten afhangen. Als je alleen kijkt naar een 
materiaalgebruik zal je een andere afweging maken dan wanneer je 
ook energie en financiën enzo meeneemt.  

SH: Het maakt het wel weer lastig dat je dan weer niet echt een echte 
opdrachtgever hebt die zegt voor dit bedrag wil ik het. 

BW: Ik denk dat je prima in staat bent om aannames in te doen. Ik kies 
nu hiervoor omdat etc. Maar mijn gevelelement is ook toepasbaar voor 
de andere systemen maar vraagt om een iets andere detaillering.   

INTERVIEW MET TOM JACOBS 
 
Plaats:   Rosmalen 
Datum:   20-04-2015 
Tijd:   11:00 – 12:30 
Locatie:   Kantoor Heijmans 
Geïnterviewde:  Tom Jacobs  
Functie:  Hoofd verkoop Vorsselmans  
Interviewer:  Stingo Huurdeman 

SH: U, of uw collega heeft onlangs een workshop bijgewoond over 
circulair Bouwen. Wat vond u daar interessant aan? Welke kansen ziet 
u als gevelbouwer? 

TJ: Het was een erg interessante dag, waarbij we vooral hebben 
gesproken over de mogelijkheden en de verdienmodellen. Zoals je 
inmiddels weet is het op korte termijn niet realistisch om als 
gevelproducten eigenaar te blijven van de gevel. Het was echt nog een 
verkennende bijeenkomst.  

SH: Het gevelelement zal worden aangeboden door een groep 
samenwerkende bedrijven die terugname garanderen, op voorwaarde 
dat de producten aan nader vast te stellen kwaliteitseisen voldoen. 
Hierbij zal Heijmans als hoofdaanbieder diensten verlenen namens de 
groep samenwerkende bedrijven. De gevels zullen hierbij worden 
gecertificeerd voor hergebruik en/of recycling. Hoe ziet u de rol van 
Vorsselmans binnen deze samenwerkingsvorm?  

TJ: Ik denk dat wij een belangrijke rol zouden kunnen spelen bij de 
elementen en componenten. Zodra we het over materialen gaan 
hebben zal een Schüco of Reynaers er meer belang bij hebben. 

SH: Aan welke kwaliteitseisen en/of prestatiecriteria zou het 
gevelelement voor u moeten voldoen, om in de toekomst terugname te 
kunnen garanderen? 

TJ: Het belangrijkste aspect om terugname te kunnen garanderen is 
het materiaal dat is verwerkt in de gevel. Welk materiaal zit erin, welke 
hoeveelheid en wat is de kwaliteit ervan?  

SH: De constructie zal bestaan uit kolommen op een stramien van 7,5 
meter met een vrije verdiepingshoogte van 3,4 meter (bovenkant 
constructieve vloer – bovenkant constructieve vloer). Deze afmetingen 
komen voort uit het Heijmans Morph concept. Hierbij zal het 
gevelelement worden opgehangen aan de kolommen dan wel de 
vloeren. Wat voor maattolerantie mag de constructie maximaal hebben 
om een prefab gevelelement kierdicht aan te kunnen sluiten? En welke 
maattolerantie hebben de gevelelementen zelf? 

TJ: De maattolerantie maakt in principe niet uit. Wij hanteren 
bijvoorbeeld bij beton een tolerantie van 15mm. De tolerantie wordt 
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het BIM model. Nou ja dan is dat in principe niet veel meerwerk. Het is 
gewoon een kwestie van dat hangen aan je model. En ga je inderdaad 
wijzigingen maken wat jij zegt, ja oké dan heb je misschien even een 
extra handeling om dat in je BIM aan te passen. BIM is een oplossing 
hé, begrijp me niet verkeerd. Wat mij betreft schrijf je het op, doe je er 
twee gaatjes in en doe je het in een multomap. En zet je het in de kast 
maar dan moet je wel.  

BM: Dat doen ze nu ook al standaard. 

BW: Nu wel, misschien over tien jaar niet, maar hé. Er zijn verschillende 
mogelijkheden. Maar het gaat erom dat je inziet dat de grondstoffen 
meerwaarde bieden. En geen afval meer is of wel geld kost om het af te 
voeren.  

BM: Op een product dan? Want je hebt ook producten die nog inzetbaar 
zijn na de terugname. Dat het niet zo zeer gaat om de grondstof maar 
dat de leverancier een product nog opnieuw kan inzetten. Zoals stoelen 
geloof ik. 

BW: Ja want de stoelen waar wij nu op zitten zijn nog weer iets luxer 
dan deze. Die kosten tussen de 800 en 1100 euro bijvoorbeeld, nieuw. 
Kijk maar op marktplaats, een tweedehandsstoel, maar gewoon nog 
goed betaal je nog steeds vijf, zes, zevenhonderd euro voor. Dus deze 
stoelen gebruiken wij voor vijf jaar, maar deze stoel heeft gewoon nog 
waarde. Flinke waarde. En ook die stoel schrijft je niet af tot nul, maar 
die schrijf je af tot tien procent ofzo. Waarom doe je dat niet met 
bouwmaterialen. 

BM: Dan moet je ook inzicht hebben in de levensduur van de 
producten. 

BW: Dat is één van de eerste vragen die je je moet stellen. In dit geval is 
dat tien of twaalf jaar. Zo’n stoel kan in principe twaalf jaar. 

BM: De functionele levensduur.  

BW: Die stoel gaat die twaalf jaar wel mee. Maar vaak zie je in de 
afschrijving dat een gemeente tien jaar stoelen koopt en dan afschrijft. 
En dan hou je twee jaar over, minimaal. Heeft nog waarde om het in de 
tweede cycli te zetten. En daarna is het nog steeds geld waard.  

SH: En als we het hebben over die terugnamegarantie, je hebt het al 
even aangehaald. Dan gaat het dus met name om wat is de waarde 
van het materiaal? Stel je gaat zoals bij die stoelen, na tien jaar neem 
je ze terug. Hoe wordt dan de waarde van zo’n stoel of element bepaald.  

BW: Om dan even bij die stoel te blijven. We hebben het hier gedaan 
voor bijvoorbeeld het stadskantoor. En niet meer gevraagd naar een 

stoel maar naar zitcomfort. Zo’n gevel heeft zeven of acht verschillende 
redenen daglicht, isolatie. Daar vragen we naar. Welke oplossing biedt 
het meeste meerwaarde aan daglichttoetreding, aan luchtdichtheid. 
Hebben we hier ook gedaan. Waar zit dan de restwaarde in. 
Bijvoorbeeld voor die stoelen hebben we nu al in het contract 
vastgelegd, dat wij over tien jaar als in principe de levensduur van de 
gemeente is afgeschreven, dan gaan ze normaal denken aan nieuwe 
stoelen. Hebben we gegarandeerd 18 procent, contractueel vast liggen 
voor de investering. Dus dat staat gewoon nu al vast. En dat kan alleen 
maar meer worden op het moment dat we een goed beheer en 
onderhoud hebben op die stoelen in de komende tien jaar.  

BM: Dat is denk ik ook nog een voorwaarde voor die 
terugnamegarantie. Niet alleen dat je weet wat voor materiaal er in 
zitten, wat de levensduur is maar ook dat er netjes mee wordt 
omgegaan.  

BW: Bijvoorbeeld elk jaar dat ze even worden nagelopen en of er nog 
dingen vervangen moeten worden. 

SH: En leg je dan de link aan afhankelijk van het materiaal dat er in zit? 
Of zeg je nee het element moet sowieso vier keer per jaar nagelopen 
worden? 

BW: Dat zal materiaal of element afhankelijk zijn.  

SH: Je kan het dus bekijken vanaf het beheer en onderhoud en dan 
gaan kijken welk materiaal kan ik dan toepassen, waar weinig 
onderhoud bij nodig is. Of je zegt ik pas dit materiaal toe. 

BW: Ik zou eerst kijken naar welke materialen pas je toe. Ik zou niet 
willen in mijn eigen gebouw dat ik daar toxische stoffen naar binnen 
rij. En ik wil daarnaast ook weten hoe de business case daar eruit ziet. 
Als het twee drie keer zo duur is, dan ga ik daar nog wel een keer over 
nadenken. Maar dan zou ik ook kijken naar het beheer en onderhoud 
daarvan. 

BM: Ik denk dat het in de meeste gevallen wel samen gaat. De 
materialen waar je de meeste onderhoud aan hebt, dat die ook de 
langste levensduur hebben en het meeste restwaarde. 

BW: Je kijkt denk ik gewoon naar de totall cost of ownership. Je weet dat 
je tien jaar gaat gebruiken, dat plaatje moet je dan ook inzichtelijk 
maken. En misschien is de goedkoopste stoel is die in het onderhoud 
wel verschrikkelijk duur. Maar is die duurdere stoel in het onderhoud 
heel makkelijk te onderhouden en uiteindelijk goedkoper.  

SH: Uiteindelijk is het dan dus gewoon duurkoop. Het onderzoek waar 
de VMRG mee bezig is, is ook bezig met  het inzichtelijk krijgen van wat 

voor materialen er in je producten zit. Zolang je als bedrijf dat niet 
inzichtelijk hebt, kan je er geen verdienmodel op gaan maken.  

BM: En in hoeverre heb je dan invloed op de condities van zo’n 
product? Het kan natuurlijk zijn dat door vandalisme of 
weersinvloeden er iets kapot gaat. Dat zijn wel risico’s die worden 
steeds groter als je voer vijftien jaar gaat kijken. 

BW: Dat leg je vast. Het kan altijd gebeuren dat er iets kapot gaat.  

SH: Dat kan ook met een stoel. 

BW: Daar moet je het dan over hebben. Maar in principe moet het 
dezelfde kwaliteitseisen hebben als andere producten.  

SH: Ik wil het toch even aangehaald hebben met betrekking tot de 
bevestiging van het gevelelement. Waarbij ik een kolommenstructuur 
wil toepassen, waardoor je een scheiding kan maken tussen drager en 
inbouw. Het begrip zegt je iets, want soms praat ik in bouwkundige 
termen en zit iemand me aan te kijken. 

BW: Ik heb ook een bouwkundige achtergrond. 

SH: Dat is mooi. Het is misschien een beetje openvraag hoor. Heb jij 
hier misschien ideeën naar over bevestiging die makkelijk zijn qua 
demonteerbaarheid van zo’n element? Aan de vloer, op de vloer zetten 
of aan je kolommen hangen.  

BW: Ik zou gewoon goed kijken dat je in je detail nadenkt over hoe je 
het uit elkaar haalt. Dan weet je ook meteen hoe je het in elkaar zet. En 
kijk ook goed dat je niet drager inbouw en alle andere elementen aan 
elkaar gaat verbinden. Die gevel gaat er misschien eerder uit dan de 
constructie. Het inbouw pakker gaat er eerder uit dan de gevel maar 
dat loopt nooit parallel. Dus verbind het niet allemaal aan elkaar. Dus 
zorg dat je elk element los van elkaar kunt demonteren. Daar zit denk 
ik een groot verschil tussen de begrippen flexibiliteit, 
demonteerbaarheid en aanpasbaarheid. En je zou, soms hebben 
mensen het over een LEGOlisering van de bouw. Maar als je 
legoblokjes op elkaar stapelt kun je het inderdaad van boven naar 
beneden weer van elkaar afstapelen. Maar wil je de middelste hebben 
dan moet je bovenaan beginnen, om bij de middelste uit te komen. Als 
je het meccano speelgoed pakt kun je daar gewoon uithalen wat je wil. 
Op die manier, met die bril zou ik er gewoon naar kijken. Want verder 
wat voor verbindingen of wat dan ook heb ik niet een uitgesproken 
mening  

SH: Ik denk dat je dan LEGOlisering iets te letterlijk pakt he. 

BW: Jawel maar meer even hoe kijk je daar tegenaan. 

BM: Het is wel interessant dat je zegt de inbouw, alle binnenwanden 
enzo ga je eerder vervangen dan gevel. Het zou fijn zijn als je dat 
tegelijk kan doen. 

BW: Ja maar in de praktijk zal dat niet zo vaak voorkomen. 

SH: Dan krijg je een gevelelement met een levensduur van tien jaar. En 
dan is het de vraag heeft de gebruiker iedere keer de behoefte om zijn 
gevel aan te passen. Waarschijnlijk niet. 

BW: Ken je Stewart Brand?  

SH: Ja, het schillenmodel. 

BW: Inderdaad het schillenmodel zegt het al, hoe kan je onderdelen 
met een verschillende levensduur van elkaar scheiden.  

SH: Ja en daar weer op verder het werk van Elma Durmisevic over de 
verbindingen. Zoals een traditionele spouwwand met een dragend 
binnenblad, isolatie, spouw en metselwerk. Waarbij je metselwerk heel 
erg lang mee kan, maar de isolatie eis die verandert gewoon. En dan 
moet je het metselwerk gaan openhakken om de isolatie aan te 
kunnen passen. Dat is gewoon kapitaal vernietiging. Als je dat nou kan 
scheiden door bijvoorbeeld een klickbrick. En ik had dan die vier 
elementtypes houtskeletbouw, staalframebouw, composietgevel en 
vliesgevel (elementengevel). Eigenlijk is die vliesgevel er een beetje 
tussengekomen. Composiet valt al af omdat je deze niet goed kan 
scheiden. Hoe kijk jij daar tegen aan? 

BW: Moet ik je antwoord nu geven zeker? Haha. 

SH: Ja ik moet nu vast nadenken over de eventuele vragen die gaan 
komen. 

BW: Ja heel goed, dat moet ook. Zo moet je het denk ik ook steeds meer 
gaan afpellen.  

SH: Zorgen dat ik de antwoorden klaar heb. 

BW: Het antwoord waarom je het niet hebt gedaan is net zo belangrijk. 
Ik had je vraag inderdaad al gister via de mail gezien. Dus ik was er een 
beetje over na aan het denken. Ik heb niet direct een voorkeur voor de 
een of de ander. Tenminste niet direct. Het is niet dat ik zeg dat is echt 
de enige oplossing. Misschien kan het zelfs met een combinatie van 
deze vier zijn, geen idee. Ik vind het belangrijker dat je aan de voorkant 
bepaalt wat vinden wij belangrijk in het project. Waar gaat het om? 
Wat zijn de levensduren van de gevel. Wat draagt het aan bij? Dus wat 
dat betreft vind ik de specifieke keuze voor het ene of het andere wat 
minder belangrijk. Om de link met het stadskantoor dan te maken. In 
die visie van de architect stond ook een houtskeletbouw. Dus tien elf 

verdiepingen hoog met een houtconstructie. Volgens mij heeft het in 
Nederland nog niet eerder zo gedaan, niet dat ik weet. Dus we zijn eerst 
gaan kijken kan dat wel, is het technisch wel mogelijk? Nou dat kon. 

SH: Helemaal van houtskeletbouw?  

BW: Helemaal. De kolommen, vloeren, alles. Dus het kon wel alleen 
vervolgens kwam je ook op de kosten component en bleek het gewoon 
vele malen duurder te zijn. Alternatieven die hier ook bij staan zoals 
staalframebouw of een betonconstructie. Die staat hier niet bij. Dan 
heb je, toen zijn we gaan kijken van wat is nou de meerwaarde van 
hout, een houtengevel. Dan kun je dingen gaan opgeven als het is een 
natuurlijk product of het heeft een bepaald imago. Dan houdt het 
ergens op. Als je dat doet voor bijvoorbeeld een betonconstructie. Dan 
weet je dat je je massa hebt. Dat je daarin met je installatietechniek iets 
kunt. Dus uiteindelijk bleek ook dat dat vele malen goedkoper was. En 
dat de meerwaarde die hout bood, ten opzichte van een 
betonconstructie niet zo groot was. Dus ja we konden ook niet 
verantwoorden waarom hout toegepast moest worden. Iedereen snapte 
dat ook, dat je niet anderhalf miljoen meer gaat investeren. Daarom 
zijn we voor een betonconstructie gegaan. Maar zijn we wel gaan 
kijken, hoever we met die betonindustrie kunnen komen, om tot een 
circulair beton te komen. Is niet heel erg duurzaam. Er zitten heel veel 
goedjes in waarvan we niet weten wat het is. Maar het verdwijnt wel 
onder de A2 of de A67, maar heeft daar nog steeds een negatief effect. 
Dus zijn we gaan kijken hoe kunnen we dan dat element voorkomen, 
dus dat er niet die rare toevoegingsmiddelen worden toegevoegd. Maar 
dat we ook het granulaat, en dit is niet circulair, dit is nog even het 
down cyclen van producten. Niet tussen de 20 en 50 procent granulaat 
toepassen, maar hoe kunnen we in bepaalde onderdelen gewoon tot 
100 gaan? Om maar even aan te geven, ja is de een beter dan de 
ander? Ik denk dat je dat in de context van elkaar moet laten afwegen. 
En moet laten onderbouwen waarom je voor het een of het ander gaat. 

BM: Zo zou je dat in ieder geval voor als je een gebouw gaat realiseren 
maak je die afweging over al die vlakken in een echte situatie. Het is 
natuurlijk de vraag of je voor je afstuderen de keuze van al die andere 
factoren moet laten afhangen. Als je alleen kijkt naar een 
materiaalgebruik zal je een andere afweging maken dan wanneer je 
ook energie en financiën enzo meeneemt.  

SH: Het maakt het wel weer lastig dat je dan weer niet echt een echte 
opdrachtgever hebt die zegt voor dit bedrag wil ik het. 

BW: Ik denk dat je prima in staat bent om aannames in te doen. Ik kies 
nu hiervoor omdat etc. Maar mijn gevelelement is ook toepasbaar voor 
de andere systemen maar vraagt om een iets andere detaillering.   

INTERVIEW MET TOM JACOBS 
 
Plaats:   Rosmalen 
Datum:   20-04-2015 
Tijd:   11:00 – 12:30 
Locatie:   Kantoor Heijmans 
Geïnterviewde:  Tom Jacobs  
Functie:  Hoofd verkoop Vorsselmans  
Interviewer:  Stingo Huurdeman 

SH: U, of uw collega heeft onlangs een workshop bijgewoond over 
circulair Bouwen. Wat vond u daar interessant aan? Welke kansen ziet 
u als gevelbouwer? 

TJ: Het was een erg interessante dag, waarbij we vooral hebben 
gesproken over de mogelijkheden en de verdienmodellen. Zoals je 
inmiddels weet is het op korte termijn niet realistisch om als 
gevelproducten eigenaar te blijven van de gevel. Het was echt nog een 
verkennende bijeenkomst.  

SH: Het gevelelement zal worden aangeboden door een groep 
samenwerkende bedrijven die terugname garanderen, op voorwaarde 
dat de producten aan nader vast te stellen kwaliteitseisen voldoen. 
Hierbij zal Heijmans als hoofdaanbieder diensten verlenen namens de 
groep samenwerkende bedrijven. De gevels zullen hierbij worden 
gecertificeerd voor hergebruik en/of recycling. Hoe ziet u de rol van 
Vorsselmans binnen deze samenwerkingsvorm?  

TJ: Ik denk dat wij een belangrijke rol zouden kunnen spelen bij de 
elementen en componenten. Zodra we het over materialen gaan 
hebben zal een Schüco of Reynaers er meer belang bij hebben. 

SH: Aan welke kwaliteitseisen en/of prestatiecriteria zou het 
gevelelement voor u moeten voldoen, om in de toekomst terugname te 
kunnen garanderen? 

TJ: Het belangrijkste aspect om terugname te kunnen garanderen is 
het materiaal dat is verwerkt in de gevel. Welk materiaal zit erin, welke 
hoeveelheid en wat is de kwaliteit ervan?  

SH: De constructie zal bestaan uit kolommen op een stramien van 7,5 
meter met een vrije verdiepingshoogte van 3,4 meter (bovenkant 
constructieve vloer – bovenkant constructieve vloer). Deze afmetingen 
komen voort uit het Heijmans Morph concept. Hierbij zal het 
gevelelement worden opgehangen aan de kolommen dan wel de 
vloeren. Wat voor maattolerantie mag de constructie maximaal hebben 
om een prefab gevelelement kierdicht aan te kunnen sluiten? En welke 
maattolerantie hebben de gevelelementen zelf? 

TJ: De maattolerantie maakt in principe niet uit. Wij hanteren 
bijvoorbeeld bij beton een tolerantie van 15mm. De tolerantie wordt 
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door middel van de verankering opgevangen. In het geval van een 
elementgevel wordt deze in geconditioneerde omstandigheden 
gemaakt. Hierdoor zijn de maattoleranties van de gevel zelf te 
verwaarlozen.  

SH: Hoe wordt een prefab gevelelement op zijn plek gebracht en 
bevestigd? En welke processen zijn hierbij gevoelig voor 
weersinvloeden? 

TJ: Eerst worden de ankers bevestigd op de vloer. Deze worden gesteld 
waarna het element er ingeschoven kan worden. De afhankelijkheid 
van weersinvloeden, hangt af van de grootte van het element. Zo is met 
een element van 7.500mm de gevel snel wind- en waterdicht, maar 
ben je wel heel erg afhankelijk van weersinvloeden. Als je gaat naar 
een afmeting van 1.500mm tot 1.800mm heb je hier veel minder last 
van.  

SH: Is er in bij de huidige gevelelement nagedacht over demontage en 
aanpassing van componenten? Zo niet, hoe zou dat naar u idee het 
beste kunnen? 

TJ: Nee. Er wordt voor ieder project een nieuwe matrijs gemaakt. Zolang 
de profielen niet groter zijn dan 30cm is dit goed mogelijk. De kosten 
hiervoor variëren van de goedkoopste van €1,500 tot €8,000 voor de 
grootste die we ooit hebben gemaakt. Matrijzen voor staal en kunststof 
zijn een stuk duurder dan die voor aluminium.  

SH: Wat zijn de meest kritische onderdelen van een gevelelement m.b.t. 
het beheren en onderhouden van een gevelelement en met welke 
frequentie? 

TJ: De hoekaansluitingen in het element en de opengaande delen.  

SH: Welke verbindingsmiddelen worden er gebruikt? Zijn er 
verbindingsmiddelen die makkelijk te scheiden zijn?  

TJ: De toepassing van rubbers in plaats van kitnaden geeft een hogere 
restwaarde van je element en zo zijn de onderdelen makkelijker te 
scheiden. 

SH: Is eindafwerking op locatie nodig, of voldoet eindafwerking op de 
fabriek? (Denk aan onderdelen die nog gemonteerd moeten worden, 
beplating die bevestigd moet worden etc.) 

TJ: Zoals ik al vertelde is alles in principe geprefabriceerd. Bij dit detail 
moet er ter plaatsen van de vloerrand nog wel een afdekkaper worden 
gemonteerd.  

SH: Wat gebeurt er met onderdelen die na verloop van tijd niet langer 
nodig zijn? (bijvoorbeeld een aluminium kozijn dat niet meer voldoet 
en uit het element wordt gehaald) 

TJ: Als het aluminium betreft wordt het vaak door de sloper 
meegenomen. Wij nemen de materialen meestal niet terug.  

SH: Waarop worden de inkoopkosten van onderdelen geschat?  

TJ: De inkoopkosten kunnen grofweg worden verdeeld in 50% 
materiaalkosten en 50% uren.  

SH: Hoe worden montagekosten berekent? Welke factoren en 
variabelen spelen hierbij een rol? Besteed u montage uit, of heeft u zelf 
personeel in dienst die monteert? 

TJ: De montagekosten bedragen ongeveer 18% tot 25% van de totale 
kosten. Hierbij hangt het heel erg af of het bijvoorbeeld gaat om een 
vliesgevel, waarbij heel veel in het werk moet worden gedaan, of dat 
het gaat om een elementgevel, waarbij op de bouwplaats weinig arbeid 
nodig is. Wij hebben zelf personeel in dienst die monteren.  

SH: Welke andere kosten spelen er in de vorming van een 
eindbegroting (detailontwerp, architect kosten, bouwplaats 
management, veiligheidsmaatregelen, etc.)?  

TJ: Het ontwerp, ieder project moet opnieuw worden uitgeengineerd, en 
de logistiek.  

SH: Wat is de mogelijke restwaarde van onderdelen? Kunt u daar 
mogelijk een inschatting van maken? 

TJ: Momenteel erg laag tot nihil.  
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