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1 Inleiding

Gemeenten spelen een sleutelrol in het versnellen van de energietransitie. In de praktijk lopen
gemeenten echter tegen verschillende vraagstukken/uitdagingen aan. Eén van die vraagstukken
is het split-incentives dilemma bij zon op dak: de situatie waarbij investeringen en opbrengsten
niet bij dezelfde partij liggen. De inspiratiegids — split incentives bij zon op dak — helpt gemeenten
en uitvoeringsorganisaties bij het omgaan met split incentives dilemma bij zon op dak en biedt
context voor ondernemers en commercieel vastgoedbezitters.

1.1 Zon op daken — onbenut potentieel

Nederland streeft ernaar 70 % van de elektriciteit in 2030 duurzaam op te wekken en in 2050
klimaatneutraal te zijn (Rijksoverheid, 2019). Concreet wil Nederland minstens 35 TWh duurzame
energie opwekken met grote zonne-energieprojecten en projecten voor windenergie op land. In de
gebouwde omgeving wil Nederland ook nog eens 7 TWh kleine zonne-energieprojecten realiseren
(Rijksdienst voor Ondernemend Nederland, 2026b). Om deze doelstelling te kunnen halen, legde
de Nederlandse overheid in 2020 in de nationale omgevingsvisie vast hoe installaties van
zonnepanelen gestimuleerd en begeleid kunnen worden. Ook staat in de nationale
omgevingsvisie op welke volgorde we zonnepanelen neer willen leggen. In 2023 werd die
volgorde verder aangescherpt. De voorkeursvolgorde noemen we de zonneladder. De
zonneladder vraagt onder andere of zonnepanelen eerst op gebouwen gelegd kunnen worden
(Rijksdienst voor Ondernemend Nederland, 2026b). Zo maken we multifunctioneel gebruik van de
beschikbare ruimte.

Als Nederland zijn we al goed op weg. Nederland heeft wereldwijd de meeste zonnepanelen per
inwoner (Netbeheer Nederland, 2025). Eind 2024 is er in Nederland 28,6 GWp cumulatief
vermogen aan zonnepanelen geinstalleerd. 16,2 GWp kwam daarbij van grote installaties
(Rijksdienst voor Ondernemend Nederland, 2025c). Deze systemen zien we vooral bij
bedrijfsdaken en zonneparken. Tegelijk is er nog ruimte voor groei. Uit onderzoek van Generation
Energy blijkt namelijk dat 50% van de oppervlakte van daken en parkeerplaatsen in Nederland
beschikbaar is voor het opwekken van zonne-energie met panelen (Rijksdienst voor
Ondernemend Nederland, 2025a). Nog niet al deze daken zijn benut, dus er kunnen nog mooie
stappen gezet worden.

Het split-incentive dilemma is niet de enige belemmering voor het plaatsen van zonnepanelen op

daken. Uit de Monitor Zon-PV 2025 van het RVO blijkt dat er vijf duidelijke oorzaken zijn voor de

afname in groei van zon op dak. Dit zijn:

1. Afnemende waarde van zonnestroom

2. Minder beschikbaarheid van geschikte locaties voor zonnepanelen

3. Netcongestie

4. Onzekerheid door veranderende wet- en regelgeving (waaronder de afschaffing van de
salderingsregeling)

5. Afnemende rentabiliteit van zonne-energie
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Vanwege de vragen vanuit gemeenten over split-incentives aan de Helpdesk Zonopwek richt deze

gids zich echter op dit onderwerp. Lees voor meer informatie over de andere barriéres de Monitor
Zon-PV 2025. Deze is te vinden door te klikken op de volgende link: Monitor Zon-PV 2025.

1.2 Aanleiding en doel inspiratiegids

De aanleiding voor de inspiratiegids is dat de Helpdesk Zonopwek verschillende vragen van
gemeenten ontving over hoe ze om kunnen gaan met split-incentives bij zon op dak. Daarnaast
gaf in de enquéte uitgevoerd in het kader van voorliggende gids 62% van de respondenten aan
dat split-incentives enige tot cruciale belemmering zijn voor zon op dak. De inspiratiegids heeft als
doel gemeenten handvaten te bieden voor hun beleidsmatige en stimulerende rol bij het
bevorderen van oplossingen voor split-incentives bij zon op daken van bedrijven. De gids richt
zich daarbij op single-tenant situaties. Oftewel, situaties met één huurder en één verhuurder.

1.3 Onderzoeksmethode inspiratiegids

De inspiratiegids is tot stand gekomen door praktijkervaringen te combineren met een
bureaustudie. Voor de inspiratiegids zijn vijf gemeenten, één Omgevingsdienst en één
ervaringsdeskundige op het gebied van zon op daken bij bedrijven geinterviewd. De
interviewvragen zijn te vinden in bijlage 2. Aanvullend is een enquéte verspreid via de nieuwsbrief
van de VNG. Het doel van de enquéte was bij gemeenten hun ervaringen op te halen. De enquéte
is 58 keer ingevuld. De resultaten van de enquéte zijn te vinden in bijlage 4. Aanvullend op
bovenstaande is de opzet en de concept inspiratiegids getoetst bij een klankbordgroep. De
klankbordgroep is samengesteld door de Helpdesk Zonopwek en bestond uit negen experts en
ervaringsdeskundigen op het gebied van split-incentives bij zon op dak.
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2 Split-incentives bij zon op dak

2.1 Definitie split-incentives

"Split incentive" betekent letterlijk "verdeeld motief" en verwijst naar de situatie waarin de
verantwoordelijkheid en de voordelen van een investering, zoals zonnepanelen, niet gelijkmatig
verdeeld zijn tussen verschillende partijen (Platform Duurzame Huisvesting, 2022a; Rijksdienst
voor Ondernemend Nederland, 2021). Dit kan leiden tot belemmeringen voor investeringen in
duurzaamheidsmaatregelen, omdat geen van de betrokken partijen zowel de volledige kosten als
de volledige baten draagt.

Op bedrijventerreinen en overkoepelend bij commercieel vastgoed komt dit probleem vaak voor
doordat de eigenaren van de panden niet altijd de gebruikers zijn (RVO, 2021). Dit beinvloedt
investeringsbereidheid voor zonnepanelen waardoor het niet altijd lukt om zonnepanelen op het
dak te leggen, terwijl minimaal één van de partijen dit wel wilt.

2.2 Split-incentive dilemma bij zon op het dak

Split-incentives kunnen breder voorkomen dan alleen bij de aanleg van zonnepanelen. Bij zon op
dak komt het echter regelmatig voor dat zonnepanelen op het pand gelegd moeten worden, maar
de energierekening (de opbrengsten) door de huurder betaald wordt. In traditionele
huurcontracten is de gebouweigenaar verantwoordelijk voor onderhoud en investeringen aan het
gebouw en de gebouwinstallaties. De huurder betaalt daar servicekosten voor. In eerste instantie
liggen investeringen voor het installeren van duurzamere installaties, zoals zonnepanelen, bij de
eigenaar. De huurder betaalt de energierekening. In het geval van zonnepanelen, krijgt de huurder
daardoor voordeel van een lagere energierekening. Servicekosten kunnen niet in alle gevallen
verhoogd worden of dekken niet altijd de investeringen. Wanneer gebouweigenaren geen direct
financieel voordeel ervaren bij het verduurzamen van hun panden, kan dit hun
investeringsbereidheid verminderen (Rijksdienst voor Ondernemend Nederland, 2021).

De perceptie dat de verhuurder geen voordelen haalt uit het aanleggen van zonnepanelen op dak
is hardnekkig, zoals bijvoorbeeld wordt aangegeven de studie Labelstapjes, huursprongen?
Verduurzaming in de beleggingsstrategie van particuliere verhuurders door (van der Staak et al.,
2020)). In de praktijk is dit echter niet altijd terecht. Verhuurders van woningen kunnen alleen al
profiteren doordat zij een vergoeding van hun huurder kunnen vragen door servicekosten in
rekening te brengen. Bij zeer energiezuinige woningen kan deze vergoeding een
energieprestatievergoeding zijn.

Verhuurders kunnen ook op de lange termijn profiteren van deze investeringen (Platform
Duurzame Huisvesting, 2022b).

Zo kan:

e De waarde van het pand stijgen

e Het energielabel verbeteren door zonnepanelen

e  De huurprijs worden verhoogd

e Het pand aantrekkelijker worden voor ondernemers met een duurzame ambitie
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e Het pand aantrekkelijker worden voor ondernemers die moeten voldoen aan de
Energiebesparingsplicht

e Een (ver)huurder een Certificaat van Oorsprong verkrijgen als bewijs voor duurzame
bedrijfsvoering

Naast financiéle overwegingen speelt ook de wettelijke context een rol. Volgens het
Activiteitenbesluit moet ‘de drijver van een inrichting’ alle energiebesparende maatregelen
doorvoeren die een terugverdientijd hebben van 5 jaar of minder. In beginsel kan dit betekenen
dat ook het plaatsen van zonnepanelen op dak verplicht kan zijn wanneer aan deze
terugverdientijd wordt voldaan.

In de praktijk wordt de uitvoering van deze verplichting echter belemmerd door de scheiding
tussen eigendom en gebruik van vastgoed. Bij verhuurd vastgoed is de verhuurder eigenaar van
het pand, terwijl de huurder doorgaans wordt aangemerkt als ‘drijver van de inrichting’. Hierdoor
ontstaat in de praktijk onduidelijkheid over wie verantwoordelijk is voor het treffen van
energiebesparende maatregelen, waardoor de wettelijke plicht niet automatisch tot uitvoering leidt.
Hierdoor is het voor de toezichthouder — meestal de Omgevingsdienst - niet altijd duidelijk wie kan
worden aangesproken op de naleving van de energiebesparende maatregelen (Platform
Duurzame Huisvesting, 2022).

2.3 Hoe ontstaan split-incentives bij zon op dak?

In de basis ontstaan split-incentives doordat de investering door een ander partij wordt gedaan,
dan de partij die de opbrengsten krijgt. Het is daarmee met name een financiéle uitdaging voor de
aanleg van zon op dak. Split-incentives bij zon op dak kunnen in de relatie tussen verhuurder en
huurder echter ook andere vormen aannemen:

Aanleg

In deze fase spelen split-incentives vooral in de organisatorische en besluitvormende sfeer. Bij de
aanleg speelt de vraag wie gemotiveerd is om de zonnepanelen aan te leggen en wie de tijd,
capaciteit en middelen vrijmaakt om de werkzaamheden uit te voeren. Wie bepaalt welke
zonnepanelen het worden? Wie zoekt uit hoeveel zonnepanelen nodig zijn? Op welk verbruik
worden de zonnepanelen aangepast (alleen die van de verhuurder, het energiegebruik van het
pand of de huurder?). Daarnaast speelt de vraag welke praktische gevolgen de aanleg van
zonnepanelen hebben. Moet bijvoorbeeld het dak versterkt worden en daardoor een
bedrijfsproces tijdelijk stilgelegd?

Eigendom

Over het algemeen is de verhuurder de eigenaar van de zonnepanelen, maar dit hoeft niet altijd
zo te zijn. In het geval van eigendom kunnen dus vragen spelen zoals: van wie zijn de
zonnepanelen? Van wie is het dak? Wordt het dak of kan het dak verhuurd worden? Wie
onderhoudt de zonnepanelen? Als er iets stuk gaat, wie is er dan verantwoordelijk? Wordt er
gecompenseerd voor de (energie)rekening wanneer de zonnepanelen stuk zijn of de opbrengst
tegenvalt? Wat gebeurt er met de panelen aan het einde van de levensduur?
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Opbrengsten

In deze fase komt het financiéle spanningsveld het duidelijkst naar voren. Over het algemeen zijn
de voordelen van een goedkopere energierekening voor de huurder (van der Staak et al., 2020).
De verhuurder levert de aanleg van zonnepanelen zowel voor- als nadelen op. Vragen die
opspelen bij de opbrengsten zijn: voor wie zijn welke opbrengsten? Zijn langdurige fiscale
aspecten voor de verhuurder meegenomen in de kostenberekening? Hoe worden de
investeringen doorgerekend naar de huurder?

Risico’s

Ten slotte zitten er aan de aanleg van zonnepanelen risico’s verbonden. Ook in de verdeling van
de risico’s kan een verdeeld belang zitten. Zijn bijvoorbeeld zowel de huurder als de verhuurder

verzekerd als er iets misgaat met de zonnepanelen? Wat gebeurt er als subsidies niet doorgaan
of regelingen stoppen? Wat gebeurt er als de huurder verhuist?

Hoewel split-incentives aanzienlijke belemmeringen kunnen vormen bij zon op dak, zijn er in de
praktijk diverse instrumenten en samenwerkingsvormen die dit dilemma kunnen doorbreken. In
het volgende hoofdstuk gaan we in op hoe je als gemeente bedrijven helpt bij het oplossen van
het split-incentive dilemma bij zon op dak.
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3 De rol van de gemeente

Als gemeente kun je een belangrijk rol spelen in het oplossen van split-incentives bij zon op daken
van bedrijven. Er zijn verschillende manieren om zon op dak te stimuleren. Hoe je dit doet,
verschilt per rol. De Nederlandse School voor Openbaar Bestuur (NSOB) beschrijft vier
verschillende rollen die een gemeente aan kan nemen (van der Steen et al., 2015). De vier rollen
zijn:

1. De regulerende gemeente

2. De realiserende gemeente

3. De samenwerkende gemeente

4. De ondersteunde gemeente

Welke instrumenten een gemeente ontwikkelt, kiest en toepast is afhankelijk van de rol die je
inneemt als gemeente. Welke rol dat is, is vaak een contextuele/afhankelijk van de casus en een
beleidsmatige keuze/afhankelijk van de capaciteit van de gemeente. Het is ook mogelijk om
verschillende rollen te combineren. Daarmee kunnen ook verschillende instrumenten
gecombineerd worden.

Naast het kiezen van de juist rol dienen gemeenten ook de juiste instrumenten in te zetten. De in
te zetten instrumenten zijn onder te verdelen in:

e Projecten (uitvoering)

e Capaciteit (organisatie)

e Financién

e Juridische ondersteuning

o Beleid

Per rol worden in de volgende paragrafen de mogelijke instrumenten toegelicht. Op de volgende
pagina staat een totaaloverzicht.
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Tabel 3.1 Overzicht instrumenten gemeenten oplossen split-incentives

Helpdesk
Zonopwek

Rol/Doel Regulerend/Maatregelen Realiserend/Zelf
afdwingen maatregelen nemen maatregelen nemen en faciliteren
Uitvoering e  Eigen bezit e Intentieovereenkomst | ¢  Voorbeelden geven
voorzien van zon opstellen e  Ondersteunen initiatieven
op dak van verhuurder en
huurders
Organisatie | ¢  Omgevingsdienst als | ¢  Uitvoeringsaanpak | ¢  Omgevingsdienstals | ¢  Energiecoaches
handhaver opzetten partner . Bewustwordingscampagne
e  Monitoring e  Pilots uitvoeren e  Als mediator e  Energieloket voor
optreden tussen bedrijven
verhuurder en e  Zon op bedrijfsdaken via
huurder colperaties
e  Energieadvies geven
Financién . Erfpachtcanon . Financieel onderzoek | ¢  Subsidies aanbieden
wijzigen doen voor combinatie | e Collectieve inkoopkorting
verhuurder/huurder geven voor bedrijven
e Lening verschaffen
e  Garantiefonds bieden
Juridisch e EBPDIV e  Advies geven in e  Voorbeelden geven
e  Energiebesparings- duurzame duurzame
plicht (onderdeel van huurovereenkomsten huurovereenkomsten
Wet Milieubeheer
artikel 2.15, het
Activiteitenbesluit
milieubeheer)
o  BENG-eisen bij
grootschalige
verbouwing
e  Welstandseisen
Beleid e Omgevingsplan . RES . RES e  Omgevingsvisie
. Energievisie . Energievisie . Energievisie
. Programma zon . Programma zon op
op dak dak
o  Omgevingsplan
3.1 Regulerende gemeente

Wanneer de rol van regulerende gemeente op wordt genomen, richt de gemeente zich op het
uitvoeren van wet- en regelgeving en het bewaken van rechten en plichten. Goed bestuur bestaat
uit het zorgvuldig doorlopen van procedures. De gemeente stuurt hiérarchisch.

Voor split-incentives bij zon op dak betekent dit dat de gemeente zich vooral richt op wat er vanuit
wet- en regelgeving verplicht is om te doen. Ook wijst het bedrijven op hun plichtmatige taken wat
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betreft energiebesparing en verduurzaming, waaronder zonne-opwek. De focus ligt hierbij op het
afdwingen van zon op dak. De meeste instrumenten vanuit de regulerende gemeente zijn
ontwikkeld om zon op dak in het algemeen te stimuleren. De instrumenten zijn niet specifiek
toegepast op situaties bij split-incentives, maar kunnen wel bijdragen aan een oplossing voor een
split-incentives dilemma.

3.1.1 Uitvoering

Binnen de rol van regulerende gemeente betekent uitvoering primair het naleven en toepassen
van bestaande wet- en regelgeving. De gemeente richt zich daarbij niet op faciliteren of
stimuleren, maar op het zelf voldoen aan wettelijke verplichtingen. Door zelf aan deze wettelijke
plichten te voldoen, kan de gemeente een voorbeeldfunctie vervullen richting andere
gebouweigenaren. Dit geldt met name voor het eigen vastgoed, waar de gemeente directe invioed
heeft op keuzes rondom energiebesparing en verduurzaming. Wel is de gemeentelijke situatie niet
één-op-één te vergelijken met die van bedrijven. Gemeenten zijn meestal (deels) eigenaar van
maatschappelijk vastgoed en hebben daarbij te maken met andere belangen, regels en
besluitvormingsprocessen dan commerciéle partijen. Dit wordt ook beschreven in de publicatie
“Van Split Incentive naar Shared Incentive” (RVO, 2021). Deze rol en situatie verklaart waarom de
regulerende gemeente met name binnen de onderstaande categorieén — organisatie, financién
en juridisch — instrumenten kan inzetten die relevant zijn voor het omgaan met split-incentives bij
zon op dak.

3.1.2 Organisatie

Qua organisatie richt de gemeente zich ook op het volbrengen van haar wettelijke taken.
Aangezien de uitvoering en monitoring op het gebied van de energietransitie bij bedrijven vooral
bij de Omgevingsdienst ligt, is dit een belangrijke partij. Vanuit een regulerende overheid geeft de
gemeente de Omgevingsdienst alleen een taak als controleur. De Omgevingsdienst checkt of
bedrijven voldoen aan de wet- en regelgeving, zoals de Energiebesparingsplicht. Daarnaast
monitort de gemeente in samenwerking met de Omgevingsdienst of bedrijven voldoen aan hun
plichten. Aangezien aan de Energiebesparingsplicht veel voorwaarden hangen, monitort de
Omgevingsdienst of de voorwaarden nog van toepassing zijn. Zodra voorwaarden veranderen, zet
de gemeente de Omgevingsdienst in als controleur. Uit de interviews en enquéte blijkt dat deze
manier van samenwerken op dit moment het meest gangbaar is. Aangezien de gemeente
opdracht geeft aan de Omgevingsdienst en de Omgevingsdienst vaak voor meerdere gemeenten
werkt, liggen er echter mee kansen dan alleen via een controlerende taak om split-incentives bij
zon op dak op te lossen. Aangezien dit een meer samenwerkende rol vereist, wordt dit toegelicht
op onder de paragraaf Samenwerkende gemeente.

3.1.3 Financién

Op het gebied van financiéle stimulatie bij split-incentives richt de gemeente zich opnieuw op
handhaving van wet- en regelgeving. Eén manier om een hiérarchische financiéle prikkel te geven
is het aanpassen van de erfpachtcanon van grond waarbij de gemeente eigenaar is. Bij uitgifte
van een nieuwe erfpacht kan de gemeente eisen stellen aan de verduurzaming van het pand,
zoals omschreven staat in de “Beleidsregels Grondwaardebeleid voor nieuwe erfpachtuitgiften en
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bestaande erfpachtrechten 2025 en de verlenging van de transformatie-impuls”. Een gemeente
kan daarin afdwingen dat er zonnepanelen op het dak liggen.

Dit kan ingezet worden op twee manieren; aan de ene kant kan de gemeente de erfpacht verlagen
als zonnepanelen zijn neergelegd en aan de andere kant kan de gemeente de erfpacht juist
verhogen wanneer dit niet het geval is.

Aandachtspunten zijn wel dat de gemeente de erfpachtcanon alleen kan wijzigen aan het einde
van de periode. Ook hangt het van het contract tussen verhuurder en huurder af of het verhogen
of verlagen, de split-incentive tussen beide partijen oplost. Tussentijdse aanpassing is verder
alleen toegestaan als een herzieningsclausule is opgenomen. Daarnaast geldt dat een gemeente
gelijke gevallen, gelijk moet behandelen, transparant beleid moet voeren en geen misbruik mag
maken van haar machtspositie. Canonprikkels moeten daarom eerst beleidsmatig worden
vastgelegd en objectief en uitlegbaar zijn. Ten slotte werken niet alle gemeenten met erfpacht
(Vereniging Eigen Huis, z.d.). Kortom, alhoewel het wijzigen van de erfpachtcanon een
hiérarchische mogelijkheid biedt om zon op dak bij split-incentives te stimuleren, is vooraf een
goede kosten/baten analyse van belang.

3.1.4 Juridisch

Op het juridische vlak zijn er voor de regulerende overheid verschillende mogelijkheden om zon
op dak bij split incentives te stimuleren. Allereerst is de wet- en regelgeving die voortkomt uit de
EPBD, zoals de Energiebesparingsplicht, een belangrijke juridische motivator.

In 2024 stelde de EU de EPBD IV op. Voor eind mei 2026 vertaalt Nederland dit naar nationaal
beleid. Op het moment van schrijven van deze gids is nog niet alles uitgewerkt, maar een aantal
ontwikkelingen zijn al bekend die mogelijk kunnen helpen in het oplossen van split-incentives bij
zon op dak. Zo staan er in de EPBD |V eisen over hoe duurzaam gebouwen moeten zijn in 2050.
De nieuwe verplichting heet de Zero Emmission Buidings (ZEB)-norm en stelt dat een zero
emissie-gebouw zo min mogelijk energie gebruikt en zelf energie opwekt (Rijksdienst voor
Ondernemend Nederland, 2026c¢). Daarnaast worden gemeenten verplicht een energiehuis op te
stellen waarbij onder andere het MKB-ondersteuning krijgt over het uitvoeren van
verduurzamingsmaatregelen (Ministerie van Buitenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties, 2025).
Houd de website van het RVO in de gaten voor nieuwe updates over de EBPD IV.

De energiebesparingsplicht verplicht bedrijven en instellingen om alle energiebesparende
maatregelen - met een terugverdientijd van 5 jaar of minder - uit te voeren (Rijksdienst voor
Ondernemend Nederland, 2026a). In veel gevallen geldt dit ook voor zon op dak. De
energiebesparingsplicht geldt voor bedrijven met een jaarlijks energiegebruik vanaf 50.000 kWh
elektriciteit of 25.000 m® aardgas(equivalent). De eigenaar van het gebouw is verantwoordelijk
voor de energiebesparingsplicht voor het gebouw, tenzij dit anders vastgesteld is in het
huurcontract. Dit geldt ook voor het verplicht plaatsen van zonnepanelen bij grootverbruikers
(meer dan 3x80A) met minimaal 2.000 m? geschikt dakoppervlak.
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Ook de BENG-eisen kunnen een motivator zijn om zon op dak te stimuleren. BENG-eisen gelden
voor nieuwbouw én wanneer meer dan 25 % van de gebouwschil moet worden vervangen
(Rijksdienst voor Ondernemend Nederland, 2025b). Wanneer een eigenaar van een pand dus de
schil van het pand aanpast, is dit een aanleiding om ook zon op dak te nemen. De BENG-eisen
verplichten een minimumaandeel hernieuwbare energie. Dit geeft verhuurders van commercieel
vastgoed een prikkel om zonnepanelen te plaatsen. Aangezien het verbouwen en verbeteren van
de schil sowieso een ingrijpende verandering met zich meebrengt, kan het helpen in het gesprek
om split-incentives bij zon op dak op te lossen.

Ten slotte kan het aanpassen van welstandseisen voor beschermde stads- en dorpsgezichten
juridische belemmeringen voorkomen. In de meeste situaties is de aanleg van zon op dak
vergunningsvrij, maar dit geldt niet voor stads- en dorpsgezichten (Rijksdienst voor het Cultureel
Erfgoed, 2023). Door duidelijkheid te geven en eventueel welstandseisen aan te passen wordt
voorkomen dat bedrijven die onder deze beschermde stads- en dorpsgezichten vallen hierin een
belemmering zien. Klik op de volgende link voor een brochure over hoe je dit kan doen: Brochure
PV-systemen in rijksbeschermde stads- en dorpsgezichten.

Let op: bij de toepassing van wet- en regelgeving geldt vaak dat zon op dak alleen verplicht is als
dit technisch en financieel haalbaar is. In situaties waar dat niet het geval is, bestaan er meestal
uitzonderingen. Als bijvoorbeeld de dakconstructie niet geschikt is, of er is sprake van
netcongestie, dan is een bedrijf niet verplicht om zon op dak aan het leggen vanuit de
Energiebesparingsplicht. Ook zijn de juridische instrumenten niet specifiek gericht om split-
incentives op te lossen, maar zon op dak in de breedste zin te stimuleren. Het wordt daarom
aangeraden om de juridische instrumenten aan te vullen met instrumenten uit de andere
categorieén (zoals uitvoering, organisatie, financién en beleid).

3.1.5 Beleid

Wat betreft beleid kan de regulerende gemeenteregels onder zeer beperkte voorwaarden
vastleggen in het omgevingsplan. In het omgevingsplan staan gemeentelijke regels over de
fysieke leefomgeving (Informatiepunt Leefomgeving, 2026). Het omgevingsplan moet bijdrage aan
duurzame ontwikkeling, maar mag niet treden in onderwerpen die uitputtend door het Rijk zijn
geregeld (Regionale energiestrategie, 2021). Aangezien het plaatsen van zon op dak bij
bestaande bouw vaak vergunningsvrij is en dit in het Bbl is geregeld, mag je als gemeente hier
geen aanvullende verplichtingen over opnemen.

Wat wel kan is regels opnemen die het gebruik van zon op dak mogelijk maken, over draagkracht,
dak gebruik en dubbelgebruik van daken en over open erven en niet-gebouw gebonden delen
(zoals parkeerplaatsen en tuinen) (Regionale energiestrategie, 2021). Ook kunnen
maatwerkvoorschriften uit het Bbl zorgen voor indirecte stimulering.

Regels over het gebruik van zon op dak richten zich op het expliciet toelaten van zonnepanelen
als een vorm van dubbelgebruik, boven op de bestaande functie van het gebouw (zoals
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bedrijfsvoering of wonen). Belangrijk hierbij is dat de regels zich alleen mogen richten op het
toelaten van zonnepanelen (niet op verplichting ervan).

Regels over draagkracht, dak gebruik en dubbelgebruik richten zich op de constructieve
geschiktheid bij verbouw of functiewijziging. Oftewel, als een bestaand gebouw van functie wijzigt
kan je als gemeente de regel opleggen dat het dak geschikt moet zijn voor de aanleg van
zonnepanelen. Hierbij is het belangrijk op te merken dat dit dus alleen kan bij verbouw of
functiewijziging.

Ook kan de gemeenteregels stellen voor open erven en niet-gebouw gebonden delen (zoals
parkeerplaatsen en tuinen). Het Bbl regelt alleen het bouwwerk zelf. Een gemeente mag dus wel
in het omgevingsplan regels opnemen over het verplichten van zonnepanelen op
parkeerterreinen, carports of daken van bijgebouwen. Als een (ver)huurder dit soort delen ook in
bezit heeft, kan dit dus een bijdragen aan het oplossen van split-incentives.

Ten slotte kan de gemeente nog gebruik maken van maatwerkvoorschriften uit het Bbl. Dit gaat
dus niet om regels opnemen in het omgevingsplan, maar het is wel een instrument dat je als
gemeente in kan zetten. Maatwerkvoorschriften zijn individuele, locatie- of gebouwgebonden
afwijkingen van de algemene rijksregels uit het Bbl en kunnen per situatie verschillen. Ze gelden
alleen voor een specifiek bestaand bouwwerk en zijn daarmee niet geschikt om split-incentives in
een heel gebied te verhelpen. Het zou wel een enkele (ver)huurder kunnen motiveren om zon op
dak te nemen. Maatwerkvoorschriften kunnen alleen gaan over hoe het bouwwerk wordt gebruikt
of aangepast. Het is dus niet toegestaan om zonnepanelen te verplichten, maar je mag als
gemeente wel voorschrijven dat een dak beschikbaar moet zijn voor de opwek van duurzame
energie, niet constructief belemmerd mag worden en veilig moet zijn voor zon op dak. De inzet
van maatwerkvoorschriften is daarom niet een regel die direct split-incentives bij zon op dak
verhelpt, maar vooral indirect de juiste randvoorwaarden creéert.

Een belangrijk aandachtspunt bij alle bovenstaande beleidsinstrumenten, is dat het goede interne
samenwerking van collega’s binnen de gemeente vereist. Vaak liggen het vastleggen van regels
in het omgevingsplan of via de maatwerkvoorschriften bij de ruimtelijke ontwikkeling of planologie
collega’s, terwijl de duurzame doelen bij de duurzaamheidscollega’s liggen. Trek dus als
gemeente intern goed samen op en neem de ruimtelijke ontwikkeling of planologie-collega’s, de
juridische afdeling en de duurzaamheidscollega’s gezamenlijk mee in de afwegingen en doelen.

3.2 Realiserende gemeente

Wanneer een gemeente een realiserende rol op zich neemt, richt de gemeente zich op het zelf
nemen van maatregelen. De gemeente neemt zelf initiatief en is prestatiegericht. Effectiviteit en
efficiéntie staan daarbij centraal. De gemeente stuurt hierbij net als bij de regulerende positie/rol
hiérarchisch aan.

Voor split-incentives bij zon op dak betekent dit dat de gemeente zich richt op wat het zelf kan
doen en waarmee het zelf snel resultaten kan behalen.
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3.21 Uitvoering

De realiserende gemeente richt zich in de uitvoering op het actief adresseren van split-incentives
bij zon op dak bij. Aangezien gemeenten vaak enkel maatschappelijk vastgoed in eigendom
hebben, gelden hierbij wel andere omstandigheden. Toch kunnen voorbeelden vanuit
maatschappelijk vastgoed ook inspiratie bieden voor commercieel vastgoed. In de publicatie “Van
Split Incentive naar Shared Incentive” van RVO uit 2021 staan al verschillende voorbeelden
genoemd waarbij split-incentives een rol speelden bij maatschappelijk vastgoed. Lessen die
daaruit voortkwamen die ook relevant zijn voor commercieel vastgoed met één verhuurder en één
huurder zijn bijvoorbeeld het belang van één aanspreekpunt in beide organisaties én dat de
financiering van zonnepanelen niet altijd volledig terugverdient kan worden met een
huurverhoging. Bij split-incentives bij commercieel vastgoed is het dus ook van belang de baten
van de verhuurder mee te nemen en in voorbeelden daarop te richten. Gebruik hiervoor onder
andere de voordelen genoemd in hoofdstuk 2.2. Deze voordelen kan je als gemeente vervolgens
communiceren via algemene bedrijffscommunicatie, parkmanagement, energieadviseurs en de
Omgevingsdienst.

3.2.2 Organisatie

Op het gebied van organisatie kan een realiserende gemeente split-incentives bij zon op dak
doorbreken door zelf een uitvoeringsaanpak op te zetten die verhuurder en huurder ontzorgt én
als concreet voorbeeld dient voor commercieel vastgoed in single-tenant situaties. De kern is dat
je als gemeente niet alleen adviseert, maar een kant-en-klaar uitvoeringspakket organiseert dat
herhaalbaar is per pand: (1) een snelle dak- en net-quickscan, (2) een eenvoudige businesscase
met twee of drie verdeelvarianten voor kosten en baten, en (3) een set standaard “afspraak-
bouwstenen” over eigendom, onderhoud, verzekering, storingen/compensatie en wat er gebeurt
bij verhuizing of einde levensduur. Om dit uitvoerbaar te maken kan de gemeente werken met een
raamcontract of vaste uitvoeringspartners (dak constructeur, installateur, juridisch/contractexpert)
en een klein projectteam dat casussen actief oppakt, zodat verhuurder en huurder niet ieder
afzonderlijk het traject hoeven uit te vinden en transactiekosten dalen.

De gemeente kan deze aanpak vervolgens demonstreren via één of meerdere pilotpanden in een
huur-/verhuursituatie die inhoudelijk vergelijkbaar is met commerciéle single-tenant verhuur
(bijvoorbeeld: één eigenaar/verhuurder, één gebruiker/huurder, vergelijkbare contractvragen), en
de uitkomst vertalen naar kopieerbare voorbeelden (factsheet, rekenvoorbeeld en
voorbeeldclausules) die andere commerciéle verhuurders en huurders direct kunnen toepassen.

Daarbij kan de gemeente ook aandacht geven aan beter lokaal benutten van opgewekte
zonnestroom (bijvoorbeeld bij overschotten), omdat dit de businesscase voorspelbaarder maakt
en het makkelijker wordt om afspraken te maken tussen verhuurder en huurder. Een energiehub
kan daarbij een mogelijke vervolgstap zijn, maar is doorgaans een lang en complex traject en de
uitvoering ligt in de praktijk vaak primair bij bedrijven, waarbij de gemeente vooral faciliteert en
verbindt.
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3.2.3 Financién en juridisch

Bij de realiserende gemeente ligt de nadruk vooral op de eigen uitvoering in plaats van te sturen
op anderen via financiéle prikkels of juridische instrumenten. Daarbij zijn de financiéle prikkels en
juridische instrumenten meer verweven in de andere acties die een realiserende gemeente kan
doen, bijvoorbeeld zoals hierboven omschreven door het uitwerken van casussen, zelf
investeringen te doen en te focussen op de voorbeeldfunctie.

3.24 Beleid

Op het gebied van beleid kan de realiserende gemeente veel zelf doen. Allereerst kunnen op
regionaal niveau ambities worden gesteld voor zon op dak in de regionale energie strategie
(RES). In de praktijk blijkt dat veel regio’s en provincies een ander vervolg hebben gegeven aan
de RES 1.0, dan de RES 2.0. Desalniettemin kunnen er op regionaal niveau ambities worden
bepaald voor zon op dak en ervaringen over het omgaan met split-incentives worden uitgewisseld.
Indien meerdere gemeenten tegen de belemmeringen van split-incentives aanlopen, kan er op
regionaal niveau beleid worden opgesteld dat op lokaal niveau verder wordt uitgewerkt.

Stimulans zon op dak provinciaal niveau
De provincie Utrecht spreekt zich op regionaal niveau uit over de behoefte aan meer zon op
(bedrijfs)daken (Provincie Utrecht, 2026). Zo biedt de provincie Utrecht verschillende tools en
informatie aan waar bedrijven gebruik van kunnen maken. Dit is onder andere een Zonnekaart,
waarop bedrijven direct kunnen zien of hun dak potentie heeft voor de aanleg van zonnepanelen.
Ook voor gemeenten bieden ze verschillende tools, waaronder de zon op dak monitor die zinzicht
geeft in zon op dak voor gemeenten en energiecodperaties.

Alhoewel split-incentives niet specifiek worden besproken op de website van de provincie helpen
de tools op een laagdrempelige manier inzicht te krijgen in de potentie. Ook kunnen gemeenten
de monitoringstool gebruiken voor het inzichtelijk maken van welke bedrijven nog geen
zonnepanelen hebben (waarbij split-incentives mogelijk de oorzaak is) en inzicht krijgen in of split-
incentives zijn opgelost (zie hoofdstuk 4 voor meer toelichting).

Vervolgens kan een gemeente eigen beleid opstellen op het gebied van duurzame opwek van
energie. Dit kan bijvoorbeeld in een energievisie, waarbij er specifiek aandacht wordt gegeven aan
zon op dak bij commercieel vastgoed en aan split-incentives. Zo stelde bijvoorbeeld de gemeente
Enschede een energievisie op waarin ze ambities stelden voor het eigen vastgoed (wat als
voorbeeld kan dienen voor commercieel vastgoed) en het benutten van daken (Gemeente
Enschede, 2021). In de energievisie, of energieprogramma onder de Omgevingswet, kan de
gemeente ambities stellen, de kaders bepalen voor uitvoeringsacties en eventueel toewerken naar
regels in het Omgevingsplan. Aangezien een vrijwillig programma onder de Omgevingswet alleen
de gemeente zelf bindt, past dit goed bij de realiserende overheid.

Bij het opstellen van een energievisie of energieprogramma is het onderwerp split-incentives bij

zon op dak waarschijnlijk een onderdeel binnen het grotere energievraagstuk. Om specifiek in te
gaan op split-incentives bij zon op dak kan een gemeente ook een programma “Split incentive bij
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zon op dak” opstellen, waarin beleid wordt opgenomen dat specifiek over dit onderwerp gaat. Een
apart programma zorgt voor extra aandacht aan het thema en voorkomt dat het ondersneeuwt in
het bredere energievraagstuk.

Ten slotte kan de realiserende gemeente op basis van bovenstaand beleid regels vastleggen in
het Omgevingsplan.

3.3 Samenwerkende gemeente

Wanneer een gemeente een samenwerkende rol op zich neemt, richt de gemeente zich op het
samen nemen van maatregelen. De gemeente zoekt de samenwerking op met andere partijen. De
samenwerkingen verlopen daarbij horizontaal. Gezamenlijk opgestelde afspraken worden
vastgelegd in akkoorden of convenanten.

Voor split-incentives betekent dit dat de gemeente samen met verhuurders én huurders afspraken
wil maken en hen wil helpen zon op dak te realiseren. De verhuurder en huurder staan er niet
alleen voor en kunnen bij de gemeente terecht voor hulp in de breedste zin.

3.3.1  Uitvoering

Een gemeente heeft beperkte mogelijkheden om, buiten het eigen vastgoed, zon op dak uit te
voeren bij commerciéle verhuurders en huurders. Dit zou leiden tot ongelijke behandeling. Wat de
gemeente wel kan doen, is een samenwerkende afspraak maken met bedrijven in de vorm van
een intentieovereenkomst. De gemeente kan bijvoorbeeld een (in)formele intentieovereenkomst
maken over het oplossen van split-incentives bij het eigen bezit, mits commerciéle verhuurders en
huurders dit ook doen. Ook een meer eenzijdige overeenkomst is mogelijk, waarbij afspraken
worden gemaakt met commerciéle verhuurders en huurders om split-incentives op te lossen
(zonder dat de gemeente dit zelf ook doet). Het schrijven van de intentieovereenkomst kan
vervolgens als promotiemateriaal gebruikt worden voor de bedrijven, bijvoorbeeld door een er een
officieel moment met de wethouder van te maken en dit te delen op (sociale) media of een award
uit te delen voor een verhuurder/huurder combinatie die de split-incentive als eerste heeft
opgelost. Zo krijgen de verhuurder en huurder positieve zichtbaarheid en maatschappelijke
profilering. En ontstaat er voor de gemeente een aansprekend voorbeeld voor andere partijen.

3.3.2 Organisatie

Omgevingsdienst als partner gezien. De Omgevingsdienst krijgt van de gemeente niet alleen een
controlerende taak (zoals bij de regulerende overheidsrol), maar wordt gezien als een belangrijke
gesprekspartner om bedrijven te helpen split-incentives op te lossen. De Omgevingsdienst kan
bijvoorbeeld signalerend werken naar de gemeente, zodat de gemeente langs kan komen bij
verhuurders en huurders waar split-incentives een rol spelen. Aan de andere kant kan de
Omgevingsdienst informerend zijn naar de verhuurder en huurders, bijvoorbeeld door informatie
van de gemeente te delen over waar ze terecht kunnen als ze tegen split-incentives aanlopen.
Ten slotte werkt de Omgevingsdienst vaak voor meerdere gemeenten, waardoor het ervaringen
uit meerdere gemeenten kan bundelen en uit kan wisselen.
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Ten tweede kan de gemeente als mediator functioneren tussen de verhuurder en huurder, door
met beide het gesprek aan te gaan en eventueel met behulp van andere instrumenten de
verhuurder en huurder bij elkaar te brengen (bijvoorbeeld door het gezamenlijk opstellen van een
Green Lease huurcontract (zie onderstaande juridische instrumenten) of het onder de aandacht
brengen van gezamenlijke subsidies of leningen (zie onderstaande financiéle instrumenten of de
financiéle instrumenten bij de ondersteunde overheidsrol).

Gratis energieadvies Groningen Werkt Slim
Via Groningen Werkt Slim bieden de gemeente Groningen en de Provincie Groningen gratis
energieadvies aan bedrijven (Groningen Werkt Slim, z.d.). Binnen anderhalf uur krijgen
ondernemers gratis tips en adviezen om energie te besparen. Vervolgens krijgen zij een rapport
opgestuurd waar deze adviezen in terug komen en worden de subsidies vermeld waar zij gebruik
van kunnen maken.

In zo’n algemeen advies gesprek kunnen ook split-incentives besproken. Daarnaast het rapport
terug standaard terugkomen hoe split-incentives op gelost kunnen worden, welke voordelen
zonnepanelen voor zowel huurders al verhuurder bieden en waar (ver)huurders terecht kunnen
voor hulp.

Ten slotte kan je als gemeente energieadvies geven waarbij de voorwaarde is dat zowel de
verhuurder als huurder betrokken worden en het advies gericht is op het gezamenlijk realiseren
van zon op dak. Dit energieadvies kan op verschillende manieren gegeven worden, bijvoorbeeld
via het Energieloket (of Energiehuis na invoering van de EBPD V), in samenhang met andere
gebiedsprocessen die raken aan de energietransitie (zoals de gemeente Meppel deed met het
wijkuitvoeringsplan warmtetransitie bij bedrijventerrein Blankenstein) of door gemeente breed de
verhuurders en huurders aan te schrijven en een aanbieding te doen (zoals bijvoorbeeld
Groningen werkt slim doet).

Combineren energieadvies met warmteplan gemeente Meppel
De gemeente Meppel bood op bedrijventerrein Blankenstein in samenwerking met ICC
Parkmanagement Meppel gratis energieadvies aan tijdens het proces van het opstellen van een
warmteplan (wijkuitvoeringsplan) voor de warmtetransitie (gemeente Meppel, z.d.). Na gesprek
met een energieadviseur krijgen de bedrijven op maat gemaakt advies over hun energierekening.
Er werd specifiek aandacht geschonken aan waar ruimte (en juist geen ruimte meer zat).
Uiteindelijk maakten 14 bedrijven gebruik van het advies.

Alle gemeenten in Nederland moeten aan de slag met wijkuitvoeringsplannen en dit vraagt vaak
intensieve participatie met inwoners en bedrijven uit de specifieke wijk. Aangezien dit op
bedrijventerreinen een belangrijk contact moment wordt, kan de energietransitie direct breder
besproken worden dan alleen de warmtetransitie. Hierbij kunnen split-incentives breder besproken
worden als onderwerp, opgehaald worden welke ondernemers tegen deze belemmering aan
lopen en bij het energieadvies de voorwaarden worden gesteld dat verhuurder en huurder samen
meedoen.
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3.3.3 Financién

Op het gebied van financién zijn er ook verschillende mogelijkheden. Het basisprincipe is daarbij
wederom: alleen financieel voordeel geven als beide partijen meedoen. Ten eerste kan de
gemeente — in lijn met het geven van energieadvies — financieel advies geven of een business
case uitrekenen voor beide partijen. Het uitrekenen van de businesscase helpt om financiéle
baten en lasten inzichtelijk te maken en op te lossen. Vervolgens is het aan de partijen zelf om
actie te ondernemen. Om partijen te motiveren daadwerkelijk actie te ondernemen kan als extra
voorwaarde worden gesteld, dat de kosten voor het uitrekenen van de businesscase alleen
worden terugbetaald bij een niet-op-te-lossen businesscase of wanneer er na een positieve
businesscase daadwerkelijk zonnepanelen zijn genomen.

Een andere mogelijkheid voor een gemeente is een lening te verschaffen om zon op dak aan te
leggen. Deze lening richt zich op de aanschaf- en installatiekosten van zonnepanelen en heeft als
voorwaarde dat beide partijen geld inleggen.

Ten slotte kan de gemeente een garantie afgeven aan de verhuurder en/of huurder. Deze garantie
kan bijvoorbeeld zijn gericht op kosten die worden gemaakt voordat duidelijk is of er
zonnepanelen gelegd worden. Hiermee kunnen bijvoorbeeld kosten voor de businesscase of
berekeningen aan de dakconstructie gedekt worden (zoals bijvoorbeeld het loket zon op dak van
de provincie Zeeland doet). Wanneer blijkt dat de businesscase gunstig is, betalen de huurder en
verhuurder zelf de kosten. Is dit niet het geval, dan neemt de gemeente de kosten voor rekening.
Ook kan de gemeente garant staan bij leegstand of voortijdig vertrek van de huurder, wanneer de
verhuurder en huurder samen afspraken hebben gemaakt over zon op dak. Zo wordt gezorgd dat
de financiéle risico’s voor de verhuurder afnemen.

3.3.4 Juridisch

Aangezien de samenwerkende overheid zich richt op samenwerken, worden juridische middelen
niet ingezet als dwang. De gemeente kan wel juridisch advies geven over onder andere de
verantwoordelijkheden van de verhuurder en de huurder en het huurcontract. Het Platform
Duurzame Huisvesting heeft als voorbeeld de Menukaart Green Lease opgesteld, waar de
gemeente vervolgens advies over geeft. De Menukaart Green Lease is een online tool om
eigenaren en huurders te stimuleren om duurzaamheidsdoelen in het huurcontract vast te leggen.
Het resultaat van de Green Lease Menukaart is een concepthuurcontract dat als basis kan dienen
voor het huurcontract. De Menukaart kan ook worden gebruikt als discussiestuk tussen huurder
en verhuurder, voordat zij het huurcontract opstellen en ondertekenen. De
Concepthuurovereenkomst en verdere toelichting op de Green Lease Menukaart is via de
volgende link te vinden: Concepthuurcontract Green Lease | Platform Duurzame Huisvesting.
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Gratis zonadvies grote daken gemeente Amsterdam
De gemeente Amsterdam biedt gratis zonadvies voor grote daken aan om zon op dak te
stimuleren (Gemeente Amsterdam, z.d.). Het advies gaat verder dan alleen energieadvies. Het
advies gaat namelijk ook in de technische haalbaarheid, de juridische aspecten, financiering,
fiscaliteit en exploitatiemodellen. Voor de technische haalbaarheid wordt gelet op de
dakconstructie, dakbedekking en elektrische inpassing.

Ook al benoemt de gemeente Amsterdam split-incentives niet specifiek, hun zonadvies neemt
veel belemmeringen weg die in potentie kunnen leiden tot een split-incentive dilemma. Zoals in
hoofdstuk 2 is te lezen kunnen financién, juridische aspecten en exploitatie belangrijke oorzaken
zijn. Om extra aandacht te geven aan split-incentives kan de voorwaarde worden gesteld dat het
zonadvies alleen wordt gegeven als zowel huurder als verhuurder meedoen.

3.3.5 Beleid

Net als de realiserende overheid, kan de samenwerkende overheid afspraken maken die worden
vastgelegd in beleid, zoals de RES, Energievisie of Programma split-incentives bij zon op dak (zie
hoofdstuk 3.2.4 voor een verder toelichting). Waar de realiserende gemeente zich bij dit beleid
richt op het van bovenaf opleggen van afspraken, zet de samenwerkende overheid beleid in om
samen afspraken op te stellen en vast te leggen. Participatie en communicatie met verhuurders en
huurders is hierbij een essentieel onderdeel. Ambities, instrumenten en uitvoering worden samen
bepaald en vastgelegd op het passende niveau.

3.4 Ondersteunende gemeente

Wanneer een gemeente een ondersteunende rol op zich neemt, richt de gemeente zich op het
van onderaf stimuleren en faciliteren van maatregelen. Het initiatief komt van onderop. De
gemeente participeert zowel met georganiseerde als ongeorganiseerde partijen en schikt zich
naar de behoefte van het initiatief.

Voor split-incentives betekent dit dat de gemeente de initiatieven van verhuurders en/of huurders
steunt en hen helpt in het realiseren van hun behoefte.

3.41 Uitvoering

Net als bij de samenwerkende rol heeft de gemeente hier beperkte mogelijkheid om zelf uitvoering
te geven aan het verhelpen van split-incentives dilemma’s bij zon op dak (buiten het eigen
vastgoed om). Wat het wel kan doen is voorbeelden aandragen en ondersteuning bieden aan
initiatieven van verhuurders en huurders. Ook kan een gemeente ontzorgen in de uitvoering, zoals
de gemeente Amsterdam doet met een aanbieden van een gratis projectmanager. De
voorbeelden kunnen breed van aard zijn. Een idee is om met verhuurders en huurders bij een
positief voorbeeld (in de gemeente) langs te gaan en te bespreken hoe een verhuurder en huurder
samen zon op dak hebben gerealiseerd. Ook kunnen voorbeelden worden gegeven op het gebied
van contractuele afspraken of voorbeelden van verschillende businesscases.
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Gratis projectmanager zon op dak gemeente Amsterdam
De gemeente Amsterdam biedt voor daken tussen de 100 en 500 m? gratis ondersteuning in de
uitvoering van zon op dak (Gemeente Amsterdam, z.d.). Dat doen ze in de vorm van het
aanbieden van een projectmanager. Deze projectmanager onderzoekt eerst de haalbaarheid en
regelt daarna van a tot z het leggen van zon op een bedrijfsdak.

Deze manier van ondersteuning haalt verschillende split-incentives weg, waaronder vragen over
haalbaarheid en wie van de verhuurder of huurder de zonnepanelen gaat regelen. Een
voorwaarde die aanvullend gesteld kan worden, is dat de projectmanager alleen het project
uitvoert wanneer huurder en verhuurder samen meedoen.

Vraag gestuurde ondersteuning bieden kan in de breedste zin. Elk instrument dat hier als
voorbeeld wordt gegeven, is een vorm van ondersteuning, maar ondersteuning voor verhuurders
en huurders kan ook maatwerk zijn en afhangen van de behoefte van een bepaalde situatie.

3.4.2 Organisatie

Op het gebied van de organisatie zijn er verschillende manieren om initiatieven tussen
verhuurders en huurders te faciliteren. Allereerst is er de mogelijkheid om energiecoaches
speciaal voor bedrijven in te zetten. Dit wordt in de bredere zin al veel toegepast, zoals
bijvoorbeeld in 25 gemeenten van de provincie Utrecht (Provincie Utrecht, z.d.). Vaak hangt dit
samen met het geven van energieadvies (zoals uitgelegd bij het hoofdstuk organisatie van de
samenwerkende overheid). Bij de inzet van energiecoaches in verhuurd vastgoed en om specifiek
split-incentives op te lossen, kan de voorwaarde worden gesteld dat verhuurder en huurder samen
om tafel gaan met de energiecoach waarbij er alleen een integraal energieadvies wordt
afgegeven.

Een tweede mogelijkheid is het inzetten van een bewustwordingscampagne om split-incentives
onder de aandacht te brengen. De campagne kan zich richten op bewustwording van de mogelijke
oplossingen van het probleem of juist het onder de aandacht brengen van instrumenten die de
gemeente aanbiedt.

Ook is er de mogelijkheid om een energieloket voor bedrijven op te richten waar verhuurders en
huurders terecht kunnen met vragen over split-incentives bij zon op dak. Het Energiehuis (een
verplicht loket vanuit de EBPD |V, zoals besproken in hoofdstuk 3.1.4) richt zich vooralsnog alleen
op het MKB. Als gemeente kun je ervoor kiezen dit uit te breiden naar grotere bedrijven. Dit is
vooral relevant wanneer zich een bedrijventerrein en/of grotere bedrijven bevinden binnen de
gemeente.

Ten slotte is er nog de mogelijkheid om met energiecodperaties samen te werken om verhuurder
en huurder bij elkaar te krijgen. Door het energiegebruik en opwek in beheer te brengen van de
energiecodperatie, kunnen verhuurder en huurder met een neutrale partij om tafel. Ook kan de
energiecodperatie gebruik maken van subsidies gericht op het realiseren van energieprojecten
vanuit de energiecodperaties, zoals de SCE (Rijksdienst voor Ondernemend Nederland, 2026d).
In veel gemeenten zijn al energiecodperaties actief. Het is daarom vaak niet nodig om nieuwe
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energiecodperaties op te zetten. Daarnaast vraagt het opzetten van een energiecooperatie veel
tijd en capaciteit, waardoor het primair inzetten voor split-incentives vaak niet genoeg rendabel is.
Als gemeente kan je een verbindende rol zijn de energiecotperaties en (ver)huurders die split-
incentives op willen lossen. Energiecodperaties zijn zelf ook vaak een brugfunctie en kennen de
lokale omstandigheden goed (RVO, 2024). Bekijk voor meer informatie over het samenwerken
met energiecodperaties als gemeente de “Handreiking voor gemeenten over de samenwerking
met energiecodperaties” uit 2024.

Ontzorgingsloket en verbinding energiecobperaties gemeente Oirschot
De gemeente Oirschot biedt micro en klein MKB’ers advies in het verduurzamen van hun
bedrijfspand. Als voorwaarde voor het advies tekenen bedrijven een intentieovereenkomst
(gemeente Oirschot, z.d.). Daarnaast verbindt de gemeente bedrijven aan twee
energiecobperaties waar bedrijven hun dak aan kunnen verhuren voor het leggen van
zonnepanelen.

Ook in dit voorbeeld kan de gemeente de voorwaarde stellen dat het energieadvies alleen
gegeven wordt wanneer verhuurder en huurder samen meedoen. De intentieovereenkomst kan
worden uitgebreid en zowel door de huurder als verhuurder worden ondertekend.

3.4.3 Financién

Op het gebied van financién zijn er verschillende mogelijkheden, namelijk het aanbieden van
subsidies, het aanbieden van collectiviteitskorting en het garant staan voor financiering. Voor alle
vormen geldt het basisprincipe dat de financiéle voordelen alleen gegeven worden, wanneer
verhuurder én huurder samenwerken. Anders werkt het niet voor het oplossen voor split-
incentives.

Subsidies kunnen in veel verschillende vormen worden afgegeven. Uit de klankbordgroep kwam
naar voren dat subsidies één van de meest efficiénte manieren zijn om split-incentives op te
lossen. Uit het interview met de Omgevingsdienst bleek dat berekeningen van dakconstructies
duur zijn. De gemeente kan inspringen om deze kosten voor rekening te nemen. Ook kan subsidie
worden gegeven voor energieadvies, notariskosten voor het wijzigen van het huurcontract, de
businesscase, de zonnepanelen zelf en/of de proceskosten behorend bij het regelen van de
zonnepanelen. Op basis van beschikbaar budget, de wensen van de gemeente en de hoeveelheid
te verwachten aanvragen kan bepaald worden welke subsidie wordt afgegeven.
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Subsidie uitgebreid energieadvies MKB gemeente Utrecht
De gemeente Utrecht biedt een subsidie voor de advieskosten voor het verduurzamen van een
bedrijfspand. De subsidie kan worden ingezet voor technisch, organisatorisch of procesmatig
advies. Zowel de huurder als eigenaar van het pand kunnen de subsidie aanvragen.

Zoals blijkt uit de interviews zijn technische berekeningen duur en een belangrijke oorzaak voor
financiéle split-incentives. De subsidie voor het uitgebreide energieadvies haalt deze belemmering
weg. Aanvullend kan de voorwaarde worden gesteld dat het advies alleen geldt als verhuurder en

huurder samen meedoen.

Daarnaast kan de gemeente collectiviteitskorting geven bij de aanschaf van zonnepanelen, mits
de verhuurder en huurder samenwerken. De gemeente geeft dan specifiek voor die situatie een
collectiviteitskorting af. De verhuurder en huurder worden hiermee ontzorgd én krijgen een korting.
Deze constructie verhelpt vooral split-incentives tijdens de aanleg.

3.4.4 Juridisch

Een ondersteunende gemeente richt zich op vooral op het geven van juridisch advies en het
aandragen van voorbeelden waarin juridische afspraken zijn vastgelegd. Zoals ook uitgelegd bij
de juridische instrumenten van de samenwerkende overheid biedt het Platform Duurzame
Huisvesting als voorbeeld de Menukaart Green Lease opgesteld (zie voor meer informatie
hoofdstuk 3.3.4). Als gemeente kun je deze tool promoten onder de verhuurders en huurders.
Zoals aangegeven is het concepthuurcontract ook een discussiestuk en kan het als voorbeeld
worden gebruikt waarop beide partijen aanvullende afspraken kunnen maken om split-incentives
op te lossen.

Een aandachtspunt voor het geven van advies over huurcontracten, is dat men ook kijkt naar waar
de partijen voor verzekerd zijn en bij wie de kosten liggen als er iets misgaat met de panelen. Als
gemeente kan je in een adviesgesprek, via bijvoorbeeld de energieadviseur, samen het contract
met de verzekeraar doornemen. Ook kan je als gemeente een flyer of notitie opstellen over waar
je als (ver)huurder op moeten letten in je contract als je zonnepanelen neemt.

3.4.5 Beleid

Op het gebied van beleid kan een ondersteunende gemeente verschillende instrumenten inzetten.
Zonder verplichtend te zijn kan de gemeente via beleid, richting en houvast bieden aan
verhuurders en huurders die zon op dak willen realiseren in een split-incentive situatie. Dit kan
door in de omgevingsvisie, energievisie of een (vrijwillig) programma onder de Omgevingswet
expliciet uit te spreken dat zon op dak prioriteit heeft en dat de gemeente initiatieven van onderop
actief wil ondersteunen. Daarnaast kan de gemeente beleidsmatig kaders formuleren voor
samenwerking tussen verhuurder en huurder, bijvoorbeeld door het uitgangspunt op te nemen dat
gemeentelijke ondersteuning (zoals advies, procesbegeleiding of financiéle instrumenten) bij
voorkeur wordt gekoppeld aan gezamenlijke afspraken over investeringen, opbrengsten,
onderhoud en risico’s. Ook kan beleid gericht zijn op het stimuleren van collectieve aanpakken
(bijvoorbeeld via parkmanagement, ondernemersverenigingen of bestaande energiecodperaties),
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zodat individuele partijen eenvoudiger kunnen aanhaken en transactiekosten dalen. Op deze
manier werkt beleid als een ondersteunend kader: het maakt initiatieven makkelijker, geeft

duidelijkheid over gemeentelijke prioriteiten en helpt partijen om split incentives te doorbreken,
zonder dat er nieuwe verplichtingen worden opgelegd.
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4 Stappenplan split-incentives

Om split-incentives bij zon op dak op te lossen zijn er, zoals in het vorige hoofdstuk omschreven,
veel verschillende instrumenten beschikbaar. Maar welke stappen doorloop je om split-incentives
op te lossen? Om hier antwoord op te geven is het onderstaand stappenplan opgesteld die
handvaten biedt om split incentives in jouw gemeente op te lossen. Op de volgende pagina volgt
een toelichting op de stappen.

Figuur 4.1 Stappenplan oplossen split-incentives
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Stap 1 Inzicht geven
Het doel van stap 1 is inzicht te hebben in hoe groot het probleem van split-incentives bij zon op
dak in jouw gemeente is én waar dit probleem zich afspeelt.

Begin eerst met inzicht te krijgen in het aantal bedrijven in de gemeente met de potentie voor zon
op dak, het soort bedrijven (vallen ze wel of niet onder de Energieplicht) en waar de bedrijven zich
bevinden. Doe dit op basis van het Kadaster, de Kamer van Koophandel en via de collega’s van
economie.

Wanneer de lijst met bedrijven compleet is, onderzoek je of deze bedrijven dakoppervlak hebben
én al zonnepanelen hebben. Doe dit eerst op basis van satellietbeelden (bijvoorbeeld via Street
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Smart, Zonnedakje en Pdok) of via een GIS-analyse waarbij satellietbeelden gelegd worden over
data van het Kadaster.

Een aandachtspunt is dat zonnepanelen steeds beter geintegreerd worden in daken en daardoor
lastiger zichtbaar worden. Aan de andere kant worden de satellietbeelden ook steeds scherper.

Haal vervolgens bij de Omgevingsdienst op welke bedrijven (die moeten voldoen aan de
Energiebesparingsplicht) al zonnepanelen hebben, en welke bedrijven nog niet. Doe dit vooral
voor de bedrijven waaruit de data-analyse niet duidelijk is of een bedrijf zonnepanelen heeft.
Inventariseer bij de Omgevingsdienst waarom de bedrijven die nog geen zonnepanelen hebben,
dit nog niet hebben. Een aandachtspunt hierbij is dat de bedrijven die niet onder de eisen van de
Energieplicht vallen, buiten de scope van de Omgevingsdienst vallen. Deze bedrijven moeten
handmatig en in samenwerking met collega’s van economie onderzocht worden.

Kom op basis van bovenstaande data tot een lijst van bedrijfspanden met dakopperviak en waar
potentie is voor zon op dak. Bepaal op basis van onder andere een GlIS-analyse hoe groot dit

dakoppervlak is. Eventueel kan er ook nog een analyse gedaan worden naar het daktype (plat of
schuin, en in welke zonrichting). Op basis daarvan kan je in de volgende stap je ambitie bepalen.

Verschillende rollen bij inzicht geven
In een regulerende rol is “inzicht” vooral een middel om te bepalen waar naleving en handhaving
aan de orde zijn: je leunt op bestaande bronnen (met name de omgevingsdienst) en gebruikt het
beeld om prioriteiten te stellen in toezicht en communicatie over plichten. In een realiserende rol
pak je dit juist actiever aan: je verzamelt en analyseert zelf data om een concrete projectlijst te
bouwen waarmee je snel kunt uitvoeren. In een samenwerkende rol organiseer je het inzicht
samen met partners zoals omgevingsdienst, parkmanagement, ondernemersverenigingen en
energiecodperaties, zodat het beeld direct gekoppeld is aan wie je nodig hebt voor uitvoering en
het oplossen van split-incentives. In een ondersteunende rol houd je stap 1 bewust
laagdrempelig: je maakt beschikbare informatie vindbaar of deelbaar (bijvoorbeeld via
kaarten/overzichten) zodat initiatiefnemers sneller kunnen starten, zonder dat de gemeente zelf
een zware analyse hoeft op te tuigen.

Stap 2 Contact leggen met verhuurders en huurders

In de voorgaande stapp kan een redelijk beeld worden gevormd over potentie van zon dak. Echter
kan op basis van deze data nog niet bepaald worden of er mogelijk sprake is van een split-
incentives dilemma. Er kunnen ook andere belemmeringen spelen (zoals besproken in hoofdstuk
1). Het is daarom aan te raden via een steekproef, interviews en/of enquéte te onderzoeken bij
welke panden split-incentives de belemmering zijn voor zon op dak. Een aandachtspunt is dat uit
de interviews voor voorliggende gids blijkt dat het contact leggen met huurders vaak makkelijker is
dan met verhuurders. De verhuurder kan op afstand zitten of zelf een buitenlandse investeerder
zijn, terwijl de huurder zijn of haar bedrijf in de gemeente heeft zitten. Achterhaal vervolgens via
de huurder wie de verhuurder is. Eventueel kan dit eerste contactmoment ook opgepakt worden
via andere contactmomenten, bijvoorbeeld wanneer je als gemeente aan de slag gaat met een
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wijkuitvoeringsplan (zoals de gemeente Meppel voor energieadvies deed op het bedrijventerrein
Blankenstein).

Verschillende rollen bij contact leggen
In een regulerende rol staat contact vooral in het teken van duidelijkheid over
verantwoordelijkheden en plichten: je benadert partijen om te informeren wat wet- en regelgeving
kan betekenen, en om naleving te stimuleren. In een realiserende rol is contact juist onderdeel
van een actieve uitvoeringsaanpak: je benadert geselecteerde kansrijke panden met een concrete
propositie (“wij helpen dit traject praktisch doorlopen”), zodat verhuurder en huurder snel richting
een oplossing kunnen. In een samenwerkende rol is het doel van het contact vooral om beide
partijen aan tafel te krijgen en de onderlinge afhankelijkheid te doorbreken; daarbij is de huurder
vaak een logische ingang om de verhuurder te achterhalen, waarna de gemeente optreedt als
verbinder. In een ondersteunende rol is het contact meer vraag gestuurd: de gemeente zorgt dat
partijen weten waar ze terecht kunnen (bijvoorbeeld via energieadvies of loketfunctie) en
stimuleert initiatief met voorbeelden en doorverwijzing, zonder elke casus zelf te trekken.

Stap 3 Ambitie en rol bepalen

Nu je weet hoeveel onbenut potentieel er in de gemeente beschikbaar is, kan je als gemeente
bepalen welke ambitie je wilt behalen en voor wanneer. Het bepalen van de ambitie hangt samen
met de rol die je als gemeente vervolgens kiest en welke instrumenten je daarbij inzet. Het
bepalen van de ambitie hangt af van vaststaand beleid (uit onder andere de Omgevingsvisie, RES
en energievisie of -programma) en de politieke ambitie. Neem het bepalen van de ambitie voor
split-incentives mee in lopende processen vanuit het beleid). Betrek het college en de Raad in het
bepalen van de visie. Doe dit afhankelijk van welke trajecten er al lopen en op welke manier
daarin het college en de Raad worden betrokken.

In samenhang bepaal je de rol die je opneemt. Voordat je als gemeente bepaalt welke rol
(regulerend, realiserend, samenwerkend of ondersteunend) je inneemt en welke instrumenten
daarbij passen, is het belangrijk om eerst drie dingen scherp te krijgen:

1. De omvang van de opgave: gaat het om enkele panden, één of meer clusters (bijvoorbeeld
een bedrijventerrein of winkelgebied), of een brede gemeentelijke opgave met veel onbenutte
daken? Dit bepaal je in stap 1

2. De aard van de belemmering: is split-incentive daadwerkelijk de hoofdreden dat zon op dak
niet van de grond komt, of spelen andere factoren (zoals netcongestie, dakgeschiktheid,
verslechterde businesscase of onzekerheid over regelgeving) een grotere rol? Dit bepaal je in
stap 2

3. De bestuurlijke en organisatorische ruimte: hoeveel politieke ambitie is er (beperkt—ambitieus)
en hoeveel capaciteit/budget is beschikbaar om casussen actief op te pakken en maatregelen
uit te voeren? Dit bepaal je in deze stap

Pas als deze drie elementen duidelijk zijn, kun je gericht kiezen voor een aanpak die past bij je

lokale context én voorkom je dat je instrumenten inzet die niet aansluiten bij het werkelijke
knelpunt.
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Tabel 4.1 Overzicht wanneer welke rol past
Gemeentelijke =~ Wanneer past deze rol het best?

Ondersteunend | Als je vooral initiatief van onderop wilt stimuleren (verhuurder/huurder komt zelf in beweging),

en de gemeente vooral drempels wegneemt, faciliteert en richting geeft zonder te
verplichten—bijvoorbeeld wanneer capaciteit en budget beperkt zijn of wanneer split-

incentives niet overal dominant zijn.

Samenwerkend | Als split-incentives in de praktijk regelmatig de bottleneck vormen en je verwacht dat

oplossingen vooral ontstaan via afstemming en gezamenlijke afspraken tussen verhuurder en
huurder (single-tenant), waarbij de gemeente actief kan verbinden/mediaten en daar ook tijd

voor heeft.

Realiserend Als je ambitieus bent én voldoende uitvoeringskracht/budget hebt om (deels) zelf te

organiseren en te laten zien “zo kan het” (bijv. via een uitvoeringsaanpak of pilots die als

voorbeeld dienen voor commercié€le single-tenant situaties).

Regulerend Als je vooral wilt sturen vanuit wet- en regelgeving (toezicht/handhaving, naleving plichten) en

de aanpak primair draait om normeren en naleving, bijvoorbeeld wanneer vrijblijvendheid

onvoldoende oplevert of wanneer je via bestaande kaders duidelijkheid wilt creéren.

Toelichting: wanneer (en waarom) rollen combineren?

In de praktijk kies je als gemeente vaak niet één “zuivere” rol, maar schakel je tussen rollen
afhankelijk van het doel, de fase en de casus. Je kunt rollen met name combineren in de volgende

situaties:

1.

Verschillende fasen vragen om verschillend gedrag

In de verkenningsfase past vaak een meer ondersteunende benadering (inzicht, drempels
verlagen, partijen op weg helpen). Als blijkt dat split-incentives daadwerkelijk de kern van het
probleem zijn, kan een meer samenwerkende benadering nodig zijn (partijen bij elkaar,
afspraken helpen maken). Als er vervolgens versnelling of voorbeeldwerking nodig is, kan een
realiserende inzet passen (zelf organiseren/voordoen)

Niet elke casus vraagt dezelfde rol

Split-incentives spelen niet overal even sterk en vaak spelen ook andere barrieres mee (zoals
de eerdergenoemde barriéres uit hoofdstuk 1). Je kunt daarom per cluster of pand kiezen; bij
sommige casussen is faciliteren genoeg (ondersteunend), bij andere is actieve bemiddeling
nodig (samenwerkend), en bij weer andere helpt juist naleving/duidelijkheid vanuit regels
(regulerend)

Capaciteit en bestuurlijke ambitie bepalen hoe “zwaar” je kunt inzetten

Als capaciteit beperkt is, ligt het voor de hand om vooral ondersteunend te werken en alleen
bij een kleine selectie prioritaire casussen samenwerkend in te grijpen. Bij meer capaciteit en
ambitie kun je eerder ook realiserende instrumenten inzetten (bijv. uitvoeringsaanpak of pilots
als voorbeeld voor de markt)
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4. Rolverdeling met partners (zoals omgevingsdienst) vraagt soms rolmix
De gids beschrijft dat omgevingsdiensten vaak een belangrijke positie hebben in toezicht en
signalering. Hoe je deze samenwerking inricht kan ertoe leiden dat je als gemeente tegelijk
regulerende (via toezicht/handhaving) én samenwerkende/ondersteunende elementen kan
combineren (signaleren, doorverwijzen, partijen helpen)

Stap 4 Instrumenten bepalen en uitvoeren

Op basis van de opgave, de ambitie en de rol bepaal je welke instrumenten je inzet. Kijk in het
vorige hoofdstuk welke instrumenten er per rol allemaal beschikbaar zijn. Combineer waar nodig
verschillende instrumenten om tot een totaalpakket te komen. Welke instrumenten en rol je kiest,
hangt af van de grootte van de opgave en de capaciteit binnen de gemeente (zoals in stap 3
besproken). Ook hangt het samen met de beleidsdoelen die bijvoorbeeld vanuit de
Omgevingsvisie, RES en energieprogramma'’s zijn gesteld. Voer de instrumenten vervolgens uit.
Doe dit procesmatig en op basis van het beleid dat je eventueel in eerdere stappen hebt
opgesteld (zoals de Energievisie of het Programma Zon op dak). Stel bij de instrumenten
duidelijke KPI's op, zodat de instrumenten goed gemonitord kunnen worden.

Stap 5 Monitoring en evaluatie

Ten slotte is het van belang de uitvoering goed te monitoren. Bepaal vooraf hoe vaak en op basis
van welke KPI's gemonitord wordt. Voorbeelden van te monitoren KP/I’s zijn: benut dakoppervlak,
onbenut en geschikt dakoppervlak, aantal gerealiseerde installaties, aantal ‘opgeloste’ split-
incentive-casussen, en aantal bereikte verhuurders/huurders via advies of bemiddeling.

Benut en onbenut dakoppervlak is te monitoren via satellietbeelden en GlS-analyses.
Satellietbeelden van Pdok worden jaarlijks opnieuw gemaakt. Dus monitoring op basis van
beeldmateriaal kan jaarlijks uitgevoerd worden. Het aantal gerealiseerde installaties en aantal
‘opgeloste’ split-incentive-casussen kan gemonitord worden via aanvragen van energieadvies,
aangevraagde subsidies en leningen. Het aantal bereikte verhuurder/huurders kan gemonitord
worden via de adviesvragen en contactmomenten met de verhuurder/huurders (bijvoorbeeld
hoeveel deelnemers waren op een bijeenkomst, hoe vaak is een websitepagina bekeken of
informatie gedownload).

Evalueer ook de instrumenten die je inzet, door bijvoorbeeld aantal aanvragen en
contactmomenten te monitoren. Zorgen de activiteiten voor het gewenste resultaat? Of er is er
meer/minder nodig? Stuur bij op basis van de resultaten en doorloop stap 1 tot en met 5 continue
opnieuw.
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Verschillende rollen bij monitoring
In een regulerende rol is monitoring vooral bedoeld om zicht te houden op naleving en voortgang
bij plichtdoelgroepen: je wilt weten waar wel/niet wordt voldaan en waar toezicht of handhaving
moet worden bijgesteld. In een realiserende rol gebruik je monitoring primair als
sturingsinstrument op resultaten: je volgt projectvoortgang, gerealiseerd dakopperviak en
doorlooptijden, en leert van pilots om de uitvoeringsaanpak efficiénter te maken. In een
samenwerkende rol kijk je naast output juist ook naar proces: hoeveel casussen zijn
‘losgekomen”, waar stokt het gesprek tussen verhuurder en huurder (bijv. bij risico’s of
contractafspraken) en wat vraagt dit van je instrumentmix. In een ondersteunende rol blijft
monitoring lichter en meer gericht op bereik en gebruik: hoeveel vragen komen binnen, hoeveel
partijen worden bereikt met advies/voorbeelden en welke drempels keren steeds terug, zodat je
ondersteuning gerichter kunt maken zonder grote meetlast.
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5 Aanbevelingen en conclusies

Split-incentives kunnen een relevante en soms doorslaggevende belemmering vormen voor het
realiseren van zon op dak bij commercieel vastgoed. Deze gids richt zich met name op situaties
met één verhuurder en één huurder, waarbij investeringen en opbrengsten niet bij dezelfde partij
vallen. Tegelijkertijd laat de praktijk zien dat split-incentives zelden de enige belemmering zijn.
Factoren zoals netcongestie, een verslechterde businesscase, technische beperkingen van daken
en onzekerheid over regelgeving spelen vaak parallel een rol. Dit vraagt om een integrale
benadering, waarbij eerst wordt vastgesteld of sprake is van een split-incentive en waar deze
precies zit.

De inspiratiegids laat zien dat gemeenten meer handelingsperspectief hebben dan vaak wordt
gedacht, mits zij bewust kiezen welke rol zij willen innemen: regulerend, realiserend,
samenwerkend of ondersteunend. De meeste kansrijke oplossingen voor split incentives liggen
niet in harde verplichtingen, maar in samenwerking, maatwerk en het creéren van gedeelde
belangen tussen verhuurder en huurder. Daarbij blijkt de betrokkenheid van partijen als de
Omgevingsdienst, energieadviseurs en (bestaande) energiecodperaties cruciaal.

De gids onderstreept dat een actieve regierol niet voor elke gemeente of situatie passend is. Veel
gemeenten ervaren beperkte capaciteit en tijd, waardoor een selectieve aanpak nodig is. Juist dan
is het waardevol om aan te sluiten bij bestaande processen (zoals energieadvies,
bedrijventerreinaanpakken of handhaving van de energiebesparingsplicht) en om gebruik te
maken van bestaande kennis en samenwerkingsstructuren.

5.1 Aanbevelingen voor vervolgonderzoek

Uit het onderzoek voor de inspiratiegids blijkt dat split-incentives bij zon op dak in de praktijk

herkenbaar zijn, maar dat concrete handelingskennis en overdraagbare praktijkervaringen nog

beperkt beschikbaar zijn. Vervolgonderzoek kan helpen om het probleem scherper te duiden,

effectieve interventies beter te onderbouwen en gemeenten meer houvast te geven bij de keuze

en inzet van instrumenten.

1. Actief opsporen en documenteren van succesvolle praktijkvoorbeelden
Uit de interviews en vooral uit de enquéte komen nog weinig positieve, uitgewerkte
succesvoorbeelden naar voren: het merendeel van de respondenten gaf aan geen
voorbeelden te hebben of dat het (nog) niet van toepassing is; slechts een klein aantal
benoemde een concreet voorbeeld. Aanbevolen wordt om actiever en gerichter op zoek te
gaan naar geslaagde casussen (bijv. via omgevingsdiensten, provinciale loketten,
vastgoednetwerken, parkmanagement en brancheorganisaties), deze te analyseren (wat was
doorslaggevend?) en actief te communiceren naar gemeenten met vergelijkbare
vraagstukken
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2. Beter zicht krijgen op waar split- incentives écht de hoofdbelemmering zijn (versus andere
barrieres)
De gids laat zien dat split- incentives vaak samengaan met andere knelpunten (zoals
netcongestie, ongeschikte daken en een onzekere businesscase).
Vervolgonderzoek kan helpen om een praktische diagnosemethodiek te ontwikkelen: hoe stel
je vast of het probleem primair financieel/contractueel (split-incentive) is, of dat techniek,
netruimte of regelgeving de bottleneck vormt? Dit maakt het stappenplan toepasbaarder en
voorkomt dat instrumenten “misplaatst” worden ingezet

3. Effectiviteit van instrumenten toetsen per gemeentelijke rol en context
De inspiratiegids onderscheidt vier rollen van gemeenten en beschrijft uiteenlopende
instrumenten, maar in de praktijk is nog weinig bekend over welke instrumenten onder welke
omstandigheden het meeste effect sorteren (bijv. bij weinig capaciteit, beperkte versus grote
opgave, type bedrijventerrein of type verhuurder). Aanbevolen wordt om via casusonderzoek
en pilots te toetsen welke combinaties van instrumenten effectief zijn per rol (regulerend,
realiserend, samenwerkend, ondersteunend) en dit te vertalen naar keuzehulp/matrix voor
gemeenten

4. Verdieping van de rol van de Omgevingsdienst als signalerende en verbindende partner
In de gids wordt expliciet benoemd dat omgevingsdiensten veel praktijkkennis hebben en dat
gemeenten via hun opdrachtverlening kunnen sturen op méér dan alleen een controlerende
taak. Vervolgonderzoek kan uitwerken welke samenwerkingsmodellen kansrijk zijn: hoe kan
informatie-uitwisseling, signalering van split-incentive-casussen en doorverwijzing naar
ondersteuning structureel worden ingericht, en welke randvoorwaarden (juridisch,
organisatorisch, capaciteit) zijn daarvoor nodig?

5. Verkennen van kansrijke contract- en verdeelmodellen voor ‘shared incentives’ in single-
tenant situaties
De gids verwijst naar het belang van afspraken over eigendom, opbrengsten, risico’s en
onderhoud, en noemt onder andere het gebruik van (concepten voor) Green Lease als
hulpmiddel. Aanbevolen wordt om in vervolgonderzoek te inventariseren welke contractuele
oplossingen (bijv. servicekosten-constructies, huurkorting/huurverhoging gekoppeld aan
opbrengsten, investeringsdeling, garanties bij leegstand) in de praktijk werken, en deze te
bundelen in toepasbare “bouwstenen” voor gemeenten en marktpartijen

Split-incentives bij zon op dak zijn geen eenvoudig op te lossen probleem, maar ook geen reden
tot stilstand. Door realistisch te kijken naar de eigen rol, slim aan te sluiten bij bestaande
processen en actief te sturen op gedeeld belang, kunnen gemeenten concrete stappen zetten
richting beter benutten van de zon op dak potentieel. Deze inspiratiegids biedt daarvoor geen
blauwdruk, maar een set handelingsopties die gemeenten kunnen toepassen op een manier die
past bij hun lokale context en ambities.
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Bijlage 2 Interviewformat

Bij split-incentives gaat het erom, dat de verhuurder investeert, maar dat het voordeel terechtkomt
bij de huurder. Split incentives kunnen bij commercieel vastgoed een belangrijke drempel vormen
voor zon-op-dak. We zijn benieuwd of en hoe dat bij jullie speelt in de praktijk.

Inleiding en gemeentelijke praktijkervaring
“We beginnen met een aantal algemene vragen om zicht te krijgen op hoe jullie als gemeente
omgaan met zon-op-dak en welke ervaringen jullie hierin al hebben opgedaan.”

1. Zijn jullie als gemeente actief bezig met de realisatie van zon-op-dak?
2. Wat is jullie strategie of beleid op dit gebied?

3. Zijn erin jullie gemeente al (grootschalige) projecten geweest waarin zon-op-dak is
gerealiseerd?

4. Welke partijen waren bij deze projecten betrokken?
a. Denk aan eigenaar, huurder, netbeheerder, installateur, energiecodperatie,
vastgoedadviseur, omgevingsdienst
Hoe verliep de samenwerking tussen deze partijen?
c. Wat was de rol van de gemeente in het proces?

5. Merken jullie dat er veel praktische knelpunten spelen bij de realisatie van Zon op dak?

a. Denk aan:
i. Netcongestie
ii. Gebrekkige informatie over dakconstructies
iii. Onduidelijke of verouderde energielabels
iv. Installatiecapaciteit of tegenstrijdig advies
v. Te dure businesscase
vi. Verduurzaming is niet de prioriteit

Gemeentelijke organisatie en samenwerking
“We zoomen nu wat verder in op de interne organisatie binnen de gemeente en de samenwerking
met andere partijen, zoals de omgevingsdienst.”

6. Hoe is binnen jullie gemeente de interne organisatie rondom zon-op-dak (bij commercieel
vastgoed) ingericht?
1. Welke afdelingen zijn hierbij betrokken?
2. Hoe verloopt de samenwerking tussen beleid, uitvoering en toezicht?
3. Wordt het thema split incentives binnen deze structuur (h)erkend als belemmering?
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7. Hoe verloopt de samenwerking met de omgevingsdienst op dit thema?
a. Zijn er gedeelde prioriteiten of verschillen de prioriteiten juist ten opzichte van de
gemeente?
Hoe is de informatie-uitwisseling georganiseerd?
c. Hebben jullie te maken met knelpunten door opdeling in VTH-programma’s
(vergunning, toezicht, handhaving)?
d. Hoe is de rolverdeling tussen gemeente en omgevingsdienst?

8. Als de samenwerking met de omgevingsdienst niet optimaal verloopt, zien jullie
mogelijkheden voor structurele verbetering?
a. Denk aan gezamenlijke doelen, capaciteitsafstemming, rolverdeling, betere
informatie-uitwisseling, of gezamenlijke handhaving.

9. Komt dit thema ook ter sprake in de samenwerking van de gemeente met
ondernemersverenigingen of als vragen bij het energieloket?
a. Heeft de gemeente hierin een rol als informatiepunt voor ondernemers binnen de
gemeentegrenzen en hoe gaan jullie met dit soort vragen om?
b. Komen hier ook vragen naar boven over split incentives?

Split incentives in de praktijk
“Dan gaan we naar de kern van het vraagstuk: split incentives. We zijn benieuwd of jullie dit
herkennen uit de praktijk en hoe ermee omgegaan wordt.”

10. Zijn jullie situaties tegengekomen waarin een split incentive een belemmering vormde voor
zon-op-dak?
a. Denk aan bedrijventerreinen of commercieel vastgoed.
b. Als er geen concrete casus is: hebben jullie signalen of vermoedens dat dit speelt?
c. Hoe verhouden deze belemmeringen zich ten opzichte van de eerdergenoemde
praktische knelpunten?

11. Welke partijen waren bij die situaties betrokken?
a. Hoe verliep de samenwerking?
b. Wat was de rol van de gemeente?

12. Is er in die gevallen actief gezocht naar oplossingen?
a. Wat werkte wel of juist niet?
b. Wat was jullie betrokkenheid als gemeente?
c. Als er geen oplossing is gezocht: waar denken jullie dat het is vastgelopen (bijv.
gebrek aan juridische middelen, draagvlak of samenwerking)?

13. Zijn er ook voorbeelden waarbij het ondanks split incentives toch gelukt is om zon-op-dak te
realiseren?
a. Wat werkte daarin goed - inhoudelijk, procesmatig of relationeel?
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b. Welke partij nam het initiatief en wat was de doorslaggevende factor?
i. Zijn er ambtenaren of afdelingen die hierin echt een trekkersrol vervullen?

14. Wat zouden jullie nodig hebben om vaker dit soort succesvolle situaties te bereiken?
a. Denk aan betere informatie, juridische handvatten, kennisdeling, extra capaciteit of
samenwerking met marktpartijen.

15. Wat zijn volgens jullie de belangrijkste succesfactoren of bouwstenen voor een effectieve
aanpak van split incentives?
a. Bijvoorbeeld: een stevige lokale visie, regionaal afgestemde instrumenten,
samenwerking met parkmanagement, sterke netwerken.

Gemeentelijke rol en visie
“We willen ook graag inzicht krijgen in hoe jullie als gemeente je rol zien in het aanpakken van
split incentives, en hoe die rol zich verhoudt tot bredere beleidsdoelen.”

16. Welke rol zien jullie idealiter voor de gemeente bij het aanpakken van split incentives?
a. Faciliterend (advies, ondersteuning), stimulerend (subsidies, campagnes), of juridisch
sturend/handhavend?
b. Zijn er situaties waarin jullie juist terughoudend willen zijn? Waarom? Is zoiets als
eens in de praktijk voorgekomen?

17. Hoe verhoudt deze rol zich tot andere gemeentelijke doelen, zoals klimaatambities,
welstandsbeleid, economische ontwikkeling of het omgaan met netcongestie?

18. Is er bestuurlijk of politiek draagvlak voor deze rol?
a. Komt het onderwerp terug in het collegeprogramma, de raad of het management?
b. Is er aansluiting bij omgevingsvisies, energieprogramma’s of economische agenda’s?

Juridische en beleidsmatige kaders
“In de praktijk lopen gemeenten vaak aan tegen juridische of beleidsmatige beperkingen. We zijn
benieuwd welke knelpunten jullie zien.”

19. Zijn er juridische of beleidsmatige belemmeringen waar jullie tegenaan lopen bij het
stimuleren of afdwingen van zon-op-dak bij gehuurd vastgoed?
a. Denk aan:
i. Beperkte reikwijdte van de energiebesparingsplicht voor zonnepanelen
ii. Ontbreken van verplichtingen in BENG/ZEB bij bestaande bouw
iii. De praktijk van losse maatregelen via de energiebesparingsplicht, terwijl

integrale oplossingen gewenst zijn
iv. Welstandseisen/conflicterende eisen vanuit andere regelgeving
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20. Welke beleidsinstrumenten of oplossingsrichtingen achten jullie kansrijk om split incentives te
doorbreken en zon-op-dak toch te realiseren?
a. Denk aan:

i. Maatwerkvoorschriften via het BBL
ii. Gebiedsgerichte convenanten met vastgoedeigenaren of parkmanagement
iii. Subsidies koppelen aan voorwaarden over samenwerking of informatieplicht
iv. Inzetten van energieloketten of energiecodperaties
v. Verplichte participatie in collectieve verduurzamingstrajecten

21. Hebben jullie al geéxperimenteerd met zulke instrumenten?
a. Wat waren de ervaringen, uitkomsten of lessen?
b. Welke randvoorwaarden zijn volgens jullie nodig om deze instrumenten effectief toe
te passen?
c. Denk aan juridische houdbaarheid, capaciteit, bestuurlijke rugdekking, samenwerking
met omgevingsdiensten, kennis van eigendomsstructuren.

22. Hebben jullie initiatieven gehad die niet van de grond kwamen? (bijvoorbeeld een mislukte
samenwerking, subsidieregeling of convenant)?
a. Wat leerden jullie daarvan? Zouden jullie het nu anders aanpakken?
b. Is er binnen jullie gemeente ruimte om te experimenteren of buiten gebaande paden
te treden met dit soort middelen?

23. Zien jullie een rol voor regionale samenwerking bij het ontwikkelen of inzetten van deze
instrumenten?

a. Bijvoorbeeld via de RES, intergemeentelijke samenwerking of provinciale inzet?

Afronding
“We zijn nu aangekomen bij het einde van het interview”

24. Zijn er afsluitend nog dingen die jullie mee zouden willen geven?

Mochten er casussen/ voorbeelden genoemd worden, contactgegevens opvragen + vragen of we
nader contact op kunnen nemen hierover.
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Bijlage 3 Enquéte vragen

Vraag 1: Wat is je naam?
Vraag 2: Van welke gemeente of andere organisatie ben je?
Vraag 3: Wat is je functie-inhoud?

Vraag 4: Heeft uw gemeente ervaring met split-incentives bij zon-op-dak (bijvoorbeeld tussen
gebouweigenaren en huurders van commercieel vastgoed)

a. Ja
b. Nee
c. Weet ik niet

Vraag 5: In welke mate vormt split incentive volgens u een belemmering voor zon-op-dak in uw
gemeente?

Geen belemmering

Enige belemmering

Grote belemmering

oo oo

Cruciale belemmering

Vraag 6: Welke andere barriéres voor zon-op-dak ervaart uw gemeente, naast split-incentives?

Vraag 7: In welke sectoren of gebouwtypen spelen split incentives volgens u de grootste rol?
Bijvoorbeeld: winkels, bedrijventerreinen, maatschappelijk vastgoed, huurwoningen, etc.

Vraag 8: Wat zijn volgens u de belangrijkste oorzaken waardoor split incentives een belemmering
vormen voor zon-op-dak in uw gemeente? (Meerdere antwoorden mogelijk)
a. Onduidelijke verantwoordelijkheden tussen huurder en eigenaar
Juridische beperkingen / wet- en regelgeving
Gebrek aan financiéle prikkels
Onbetrouwbare of tegenstrijdige adviezen
Verouderde of onjuiste energielabels
Netcongestie
Anders? Vul dat antwoord in bij de volgende vraag

@ ~0oao0cvo

Vraag 9: Welke andere belangrijke oorzaak vormen een belemmering voor zon-op-dak?

Vraag 10: Welke aanpakken of instrumenten zet uw gemeente momenteel in om de
belemmeringen rondom split incentives te doorbreken?
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Vraag 11: Welke rol ziet uw gemeente voor zichzelf in het aanpakken van split incentives?

a.

-0 a0 0T

Verbinder tussen huurder en eigenaar

Beleidsmaker (bijvoorbeeld via regels, subsidies of informatievoorziening)
Toezichthouder / handhaver

Stimulator (actieve ondersteuning van projecten)

Geen actieve rol

Anders? Vul dat antwoord in bij de volgende vraag

Vraag 12: Welke andere rol ziet uw gemeente voor zichzelf in het aanpakken van split incentives?

Vraag 13: Wat belemmert uw gemeente op dit moment het meest bij het oppakken van deze

rol(len)?

Vraag 14: Welke inzichten of leerervaringen heeft uw gemeente opgedaan in de praktijk, die ook
voor andere gemeenten waardevol kunnen zijn?

Vraag 15: Zijn er concrete projecten of praktijkvoorbeelden binnen uw gemeente waarin u
succesvol met split incentives bent omgegaan, en mogen wij deze opnemen in de inspiratiegids?
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Bijlage 4 Resultaten enquéte

De enquéte is verspreid via mailing van Netwerkinformatie Verduurzamen zakelijk en
maatschappelijk vastgoed in juli 2025 van het VNG. In totaal hebben 58 respondenten
gereageerd. Deze respondenten waren goed voor 56 individuele gemeenten.

Vraag 4 Heeft uw gemeente ervaring met split incentives bij zon-op-dak (bijvoorbeeld
tussen gebouweigenaren en huurders van commercieel vastgoed)?

Van de 58 respondenten geeft 23 respondenten (40%) aan geen ervaring te hebben met split
incentives bij zon-op-dak. Daarnaast geeft 21 respondenten (37%) aan niet te weten of zij hier
ervaring mee hebben. Slechts 13 respondenten (23%) geven aan wel ervaring te hebben met split
incentives, bijvoorbeeld tussen gebouweigenaren en huurders van commercieel vastgoed.

Vraag 5 In welke mate vormt split incentive volgens u een belemmering voor zon-op-dak in
uw gemeente?

Van de 57 respondenten hebben 43 respondenten deze vraag ingevuld. Dit betekent dat 14
respondenten (25%) de vraag niet hebben beantwoord.

Van de respondenten die wél hebben geantwoord, geeft het merendeel aan dat split incentives
een belemmering vormen voor zon-op-dak. 23 respondenten (53%) ervaren split incentives als
een enige belemmering. Daarnaast beschouwen 10 respondenten (23%) dit als een grote
belemmering, terwijl 3 respondenten (7%) aangeven dat sprake is van een cruciale belemmering.

Daartegenover staat dat 7 respondenten (16%) aangeven dat split incentives geen belemmering
vormen voor zon-op-dak in hun gemeente.

Samenvattend ervaart 83% van de respondenten die de vraag hebben ingevuld split incentives als
een belemmering, in meer of mindere mate. Het is belangrijk om te benoemen dat een kwart van
de respondenten de vraag niet ingevuld, wat erop kan wijzen dat het thema niet bij iedereen even
expliciet in beeld is.

Vraag 6 Welke andere barriéres voor zon-op-dak ervaart uw gemeente, naast split
incentives?
Van de 57 respondenten hebben 50 respondenten deze vraag ingevuld.

Daarvan gaven 5 respondenten aan dat de vraag niet van toepassing is of dat zij geen idee
hebben. De overige 45 respondenten noemden één of meerdere inhoudelijke belemmeringen.
Netcongestie werd genoemd door 21 respondenten.

Dit betekent dat bijna de helft van de inhoudelijke respondenten netcongestie expliciet als barriére
benoemt. In veel gevallen werd netcongestie aangeduid als de grootste of doorslaggevende
belemmering. Andere barriéres dan netcongestie werden genoemd door 15 respondenten. Het
gaat hierbij onder meer om:
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e Een onzekere of verslechterde businesscase (salderen, terugleverkosten, lange
terugverdientijd)

o Bouwkundige en verzekeringstechnische beperkingen van daken

o Beleidsmatige onzekerheid en gebrek aan langetermijnvisie

e Administratieve lasten en beperkte interesse of prioriteit bij ondernemers

Vraag 7 In welke sectoren of gebouwtypen spelen split incentives volgens u de grootste
rol? Bijvoorbeeld: winkels, bedrijventerreinen, maatschappelijk vastgoed, huurwoningen,
et cetera

Van de 57 respondenten hebben circa 33 respondenten deze open vraag inhoudelijk beantwoord.
Enkele respondenten gaven aan geen ervaring te hebben, niet bekend te zijn met het begrip split
incentives of geen idee te hebben; deze reacties zijn verder niet inhoudelijk gecategoriseerd.
Respondenten konden meerdere sectoren of gebouwtypen noemen. De aantallen tellen daarom
niet op tot het totaal aantal respondenten.

Genoemde sectoren en gebouwtypen

Bedrijventerreinen: genoemd door 10 respondenten.

Bedrijventerreinen worden het vaakst genoemd, vooral waar ondernemers huurder zijn van het
pand en afhankelijk zijn van (soms externe of buitenlandse) vastgoedeigenaren.

Winkels en winkelpanden: genoemd door 10 respondenten.
Het gaat hierbij onder andere om winkelcentra, winkels met bovenwoningen en grote
winkelpanden waar de gebruiker en eigenaar niet samenvallen.

Huurwoningen (corporatie en particulier): genoemd door 9 respondenten.
Met name in de particuliere huursector en bij corporatiewoningen wordt de afhankelijkheid tussen
verhuurder en huurder als knelpunt gezien.

Maatschappelijk vastgoed: genoemd door 8 respondenten.
Hieronder vallen onder andere scholen, sportverenigingen en gemeentelijk vastgoed, waarbij
investerings- en batenstromen vaak niet bij dezelfde partij liggen.

Bedrijfsverzamelgebouwen en commercieel vastgoed: genoemd door 3 respondenten.

In deze panden spelen gedeeld eigendom, gedeeld gebruik en besluitvorming tussen meerdere
partijen een belangrijke rol.

Daarnaast geven enkele respondenten aan dat split incentives in feite sector overstijgend
voorkomen, met name overal waar sprake is van verhuur, gedeeld eigendom of afhankelijke
gebruikers (bijvoorbeeld MKB-ondernemers die huren).

Vraag 8 Wat zijn volgens u de belangrijkste oorzaken waardoor split incentives een
belemmering vormen voor zon-op-dak in uw gemeente?

32 van de 57 respondenten heeft vraag 11 beantwoord. Respondenten konden bij deze vraag
meerdere antwoorden selecteren.
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Gebrek aan financiéle prikkels: genoemd door 21 respondenten.
Investeringen en opbrengsten vallen vaak bij verschillende partijen, waardoor er onvoldoende
financiéle motivatie is om zon-op-dak te realiseren.

Netcongestie: genoemd door 21 respondenten.
Netcongestie versterkt de split-incentiveproblematiek doordat teruglevering beperkt of onmogelijk
is, wat de businesscase verder onder druk zet.

Onduidelijke verantwoordelijkheden tussen huurder en eigenaar: genoemd door 18 respondenten.
Onhelderheid over investeringen, beheer en opbrengsten leidt tot uitstel of afstel van projecten.

Juridische beperkingen/wet- en regelgeving: genoemd door 5 respondenten.
Dit betreft contractuele beperkingen, regelgeving en beperkingen binnen bestaande juridische
constructies (bijvoorbeeld bij VVE’s).

Onbetrouwbare of tegenstrijdige adviezen: genoemd door 5 respondenten.
Tegenstrijdige informatie zorgt voor onzekerheid en terughoudendheid bij zowel eigenaren als
huurders.

Vraag 9 Welke andere belangrijke oorzaak vormen een belemmering voor zon-op-dak?
24 van de 57 respondenten beantwoorden deze vraag. Respondenten konden meerdere
oorzaken noemen. De volgende oorzaken zijn genoemd:

Financiéle aspecten/businesscase: 9 respondenten

e Investering vs. exploitatie

e Onzekere of te lange terugverdientijd

e Financieringsproblemen

e Verrekening van opbrengsten

e Businesscase onvoldoende aantrekkelijk

Technische beperkingen (daken en constructie): 6 respondenten
e Te zwakke dakconstructies

e Asbest, schaduwligging of obstakels op het dak

e Afstemming met groot onderhoud

e Beperkte draagkracht van daken

Netcongestie: 5 respondenten

e Geen of beperkte teruglevering mogelijk

e Combinatie van netcongestie met lange terugverdientijd

e Netcongestie in combinatie met draagkracht van constructie
Beleid/saldering/overheidsbeleid: 5 respondenten

e Afschaffen of onzekerheid rond saldering

e Veranderlijk of inconsequent rijksbeleid

e Onduidelijkheid over regelgeving en verrekening
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Gebrek aan kennis, urgentie of prioriteit: 3 respondenten
e Onvoldoende kennis van technische mogelijkheden

e Lage urgentie

e Geen prioriteit voor investeringen in zonnepanelen

e Negatieve beeldvorming of reputatie

Rol van verhuurders/eigendomssituatie: 2 respondenten

e Verhuurders zien geen belang bij verduurzaming

e Vastgoed wordt “uitgemolken”

e Complexe eigendomsstructuren

De antwoorden uit vraag 12 laten zien dat financiéle onzekerheid, technische
beperkingen, netcongestie en beleids(on)zekerheid het vaakst worden genoemd als
aanvullende belemmeringen naast de vaste categorieén uit vraag 11. Een substantieel
deel van de respondenten gaf echter aan geen aanvullend inzicht te hebben.

Vraag 10 Welke aanpakken of instrumenten zet uw gemeente momenteel in om de
belemmeringen rondom split incentives te doorbreken?

Van de 57 respondenten hebben 35 respondenten deze vraag ingevuld.

Geen aanpak/geen instrumenten: 21 respondenten

Antwoorden zoals “geen”, “nog niet”, “niet van toepassing”, “onbekend met het principe” of “er is
geen aanpak of instrument”.

Zachte instrumenten (voorlichting, advies, bewustwording): 8 respondenten
Genoemde antwoorden

e Energiescans en maatwerkadvies

e Voorlichting en bewustwording

e Samenwerking met energiecoaches of energiecodperaties

Procesmatige of beleidsmatige aanpak (in ontwikkeling): 5 respondenten
Genoemde antwoorden:

e Overleg met vastgoedeigenaren en huurders

e Inzet van een aanjager verduurzaming

e Pilots

e Beleids- of uitvoeringsplannen waarin split incentives worden meegenomen

Structurele/formele instrumenten: 1 respondent
Genoemde antwoorden

e Afspraken vastleggen in huurcontracten

e Inzet van een provinciaal versnellingsteam

Vraag 11 Welke rol ziet uw gemeente voor zichzelf in het aanpakken van split incentives?
47 van de 57 respondenten hebben de vraag beantwoord
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Genoemde rollen:

Beleidsmaker (bijvoorbeeld via regels, subsidies of informatievoorziening): genoemd door 21
respondenten.

Dit is de meest genoemde rol en laat zien dat gemeenten vooral een sturende en faciliterende rol
voor zichzelf zien.

Stimulator (actieve ondersteuning van projecten): genoemd door 20 respondenten.
Respondenten noemen hierbij onder meer actieve ondersteuning, het aanjagen van projecten en
het helpen van initiatiefnemers.

Verbinder tussen huurder en eigenaar: genoemd door 17 respondenten.
Deze rol sluit aan bij de kern van het split-incentiveprobleem, waarbij gemeenten zichzelf zien als
brug tussen betrokken partijen.

Toezichthouder/handhaver: genoemd door 7 respondenten.
Deze rol wordt duidelijk minder vaak genoemd dan de meer faciliterende rollen.

Geen actieve rol: genoemd door 14 respondenten.
Deze respondenten geven aan dat hun gemeente geen actieve rol ziet of neemt in het aanpakken
van split incentives.

Vraag 12 Welke andere rol ziet uw gemeente voor zichzelf in het aanpakken van split
incentives?

Van de 57 respondenten hebben 56 respondenten deze open vraag ingevuld. 1 respondent heeft
de vraag niet beantwoord.

Geen aanvullende rol/onbekend/n.v.t.: 35 respondenten

Antwoorden zoals “geen”, “geen idee”, “niet bekend”, “n.v.t.”, “nog niet over nagedacht”, “geen
positie bepaald” of symbolen (-, ?, x).

Voorlichting, informeren en communicatie: 5 respondenten
Gegeven antwoorden:

e Informeren of informatieverstrekking

e Algemene communicatie

e Delen van voorbeeldprojecten

e Promoten van voordelen en lagere exploitatiekosten

Faciliteren, activeren en adviseren: 5 respondenten
Gegeven antwoorden:

e Faciliteren of activeren van initiatieven

e Adviserende rol

e Inzet van het energieloket

e Identificeren en faciliteren van oplossingen
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Beleid, regelgeving, handhaving of data: 4 respondenten
Gegeven antwoorden:

o Beleidsontwikkeling

e Aanpassen van contracten

e Handhaving via EML

e Verzamelen of delen van data

Verbinden, maatwerk en procesrol: 4 respondenten
Gegeven antwoorden:

e Maatwerk per situatie

e Projectmatige aanpak (bijv. bedrijventerreinen)

e Verbinden van eigenaar en gebruiker

o Koppeling met energiecodperaties of focus op VVE'’s

Vraag 13 Wat belemmert uw gemeente op dit moment het meest bij het oppakken van deze
rol(len)?

Van de 57 respondenten hebben 40 respondenten deze open vraag ingevuld. 17
respondenten hebben de vraag niet beantwoord of alleen een leeg/symbolisch antwoord
gegeven (bijv. “=” of “x”).

Genoemde belemmeringen (gecategoriseerd)

(Respondenten konden meerdere belemmeringen in één antwoord noemen; aantallen tellen
daarom niet op tot 40.)

Capaciteit/menskracht/tijd: 17 respondenten
Veruit het meest genoemd. Antwoorden verwijzen naar te weinig fte, onderbezetting, gebrek aan
tijd of “te weinig handjes”.

Prioriteit en organisatie: 9 respondenten

Gegeven antwoorden:

e Onderwerp staat laag op de prioriteitenlijst

e Focus ligt op andere opgaven (zoals warmtetransitie)
e Gemeente ziet dit (nog) niet als haar rol

e Organisatie is er nog niet op ingericht

Kennis en informatie: 5 respondenten

Gegeven antwoorden:

o Gebrek aan kennis

e Complexiteit van het onderwerp

e Ontbreken van een centrale vindplaats met betrouwbare informatie
e Gebrek aan goede voorbeelden (“good practices”)
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Geld / financiering: 4 respondenten
Vaak genoemd in combinatie met capaciteit en prioritering.

Regelgeving en mandaat: 2 respondenten

Bijvoorbeeld:

e ontbreken van harde regelgeving;

e behoefte aan verplichtingen of duidelijke verantwoordelijkheden (“een stok”).

Netcongestie: 1 respondent
Genoemd als aanvullende belemmering bij het oppakken van de rol.

Vraag 14 Welke inzichten of leerervaringen heeft uw gemeente opgedaan in de praktijk, die
ook voor andere gemeenten waardevol kunnen zijn?

In totaal blijkt dat het merendeel van de gemeenten geen concrete leerervaringen kan benoemen.
Dit komt expliciet tot uiting in:

e 30 keer geen antwoord

e 4 keer “geen”

e 3keer“nv.t”

e 1 keer “niet bekend”

e 1 keer “op dit moment nog geen”

e 1 keer “nog niks”

e 1 keer “nog niet mee bezig”

e 1 keer “geen ervaring met split incentives”

Samen laat dit zien dat voor een zeer groot deel van de respondenten geldt dat het onderwerp

nog niet is opgepakt, het zich nog in een verkennende fase bevindt of dat het (nog) niet heeft

geleid tot overdraagbare praktijkinzichten.

2 respondenten gaven aan dat zij wel bezig zijn, maar dat resultaten nog moeten volgen:

e Eén respondent noemt expliciet dat men bezig is met verschillende pilots, waarvan de
resultaten pas eind 2025 verwacht worden

o Eén respondent geeft aan dat er nog weinig echte succesverhalen zijn die gedeeld kunnen
worden

Negen van de 58 respondenten hebben al wel inzichten opgedaan. Hierin zijn 4 thema'’s te

onderscheiden.

Communicatie en samenwerking als knelpunt

e Eén respondent benoemt expliciet een gebrek aan communicatie en regie in de
samenwerking tussen gebouwbeheer en vastgoed

e Een andere respondent beschrijft een poging tot samenwerking rondom een evenement op
een bedrijventerrein/woonboulevard, die uiteindelijk geen resultaat opleverde. Na een gratis
energiescan haakten huurders/eigenaren binnen een winkel-VVE af, waardoor verdere
gezamenlijke stappen niet van de grond kwamen
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Belang van maatwerk en persoonlijk contact

Enkele gemeenten geven juist concrete leerpunten mee over wat wél kansrijk lijkt:

o Een maatwerkaanpak, waarbij bedrijven persoonlijk worden benaderd via bellen, post en
e-mail

e Het advies om elkaar actief op te zoeken, het gesprek aan te gaan en specialisten in te
schakelen

Deze inzichten benadrukken dat een intensieve, mensgerichte aanpak effectiever kan zijn dan

algemene of vrijblijvende benaderingen.

Informele verspreiding van kennis
e Eén respondent noemt het sneeuwbaleffect, waarbij buren of ondernemers van elkaar leren
en elkaar motiveren

Ondersteunende en signalerende rollen

Enkele aanvullende observaties:

e Toezichthouders van de omgevingsdienst worden ingezet om bedrijven te informeren
wanneer zij ten onrechte denken dat zonnepanelen niet mogelijk zijn vanwege netcongestie
(met de kanttekening dat dit geen split-incentivevoorbeeld is)

e Eén respondent noemt een ondersteuningsproject met quickscans voor zonnepanelen

o Eén respondent wijst op het inzetten van een provinciale ontwikkelingsmaatschappij als
ondersteunende partij

De conclusie is dat concrete leerervaringen nog schaars zijn. Bij veel gemeenten (die

vertegenwoordigd zijn in deze enquéte) is dit onderwerp nog niet of nauwelijks is uitgewerkt.

Vraag 15 Zijn er concrete projecten of praktijkvoorbeelden binnen uw gemeente waarin u
succesvol met split incentives bent omgegaan, en mogen wij deze opnemen in de
inspiratiegids?

55 van de 58 respondenten heeft geen voorbeelden, geeft aan dat het nog niet van toepassing is
binnen hun gemeenten of heeft de vraag niet beantwoord.

3 van de 58 respondenten heeft een concrete projecten of praktijkvoorbeelden binnen uw
gemeenten waarin succesvol met split incentives is omgegaan en gaat akkoord dat dit wordt
opgenomen in de inspiratiegids.

Eén respondent benoemt één specifiek voorbeeld, waarin: de huurder (een ondernemer) de
investering heeft gedaan, en de eigenaar vervolgens een huurkorting heeft gegeven. Dit
voorbeeld laat zien dat maatwerkafspraken tussen huurder en eigenaar mogelijk zijn, maar wordt
expliciet aangeduid als een uniek en geisoleerd geval (“het blijft bij één voorbeeld”). Eén
respondent benoemt energieadvies aan bedrijven als project, maar zonder nadere toelichting of
duidelijke relatie tot het structureel oplossen van split incentives. Eén respondent geeft aan dat er
mogelijk een voorbeeld bestaat, maar dat dit nog nagegaan moet worden bij HMO.
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