
De huidige energielabels geven geen goed beeld van de werkelijkheid. Met de 
‘Brainbay Verduurzamingsmonitor’ zijn de actuele energieprestaties van alle 
Nederlandse koopwoningen in kaart gebracht. Hieruit blijkt dat de energieprestaties 
sterk samenhangen met woningkenmerken, locaties en huishoudenkenmerken. 
Dankzij deze nieuwe inzichten wordt duidelijk waar de grootste kansen liggen voor 
de verduurzaming van Nederlandse koopwoningen.
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Sinds 2008 moet elke Nederlandse woning verplicht een energielabel hebben bij 

oplevering, verkoop of verhuur. Men zou verwachten dat dit een duidelijk beeld geeft 

van de huidige energieprestaties van Nederlandse woningen, maar de realiteit is 

anders. Veel van de geregistreerde labels zijn namelijk onnauwkeurig en verouderd.

Meeste energielabels zijn onnauwkeurig

Pas sinds 2021 is het nauwkeurige NTA 8800 energielabel in Nederland de standaard. 

Hierbij maakt een specialist tijdens een inspectie de energieprestaties van een woning 
inzichtelijk. Echter, uit de cijfers van RVO blijkt dat momenteel slechts circa 8% van de 

koopwoningen zo’n nauwkeurig label heeft. Maar liefst 53% van de koopwoningen 

heeft nog een voorlopig energielabel. Dit gebrekkige label is in 2015 aan alle woningen 

toegekend aan de hand van basale kenmerken. De overige 39% heeft weliswaar een 
definitief label, maar dit is op afstand beoordeeld. Ook dit label is hierdoor 

onnauwkeurig, aangezien er geen fysieke inspectie heeft plaatsgevonden.

Energielabels lopen achter op de werkelijkheid
Geregistreerde energielabels weerspiegelen niet altijd de daadwerkelijke staat van 

woningen. Woningeigenaren vragen na verduurzaming zelden een nieuw label aan. 

Hoewel een definitief energielabel verplicht is bij verkoop, is zelfs een onnauwkeurig 

energielabel op afstand van maximaal 10 jaar oud nog toegestaan. Bovendien gaan 
nieuwe eigenaren regelmatig na de overdracht, mede gestimuleerd door een 

verduurzamingshypotheek, over tot verduurzaming. Ook hierna wordt zelden een 

nieuw label aangevraagd.
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Actuele energieprestaties inzichtelijk 
via Brainbay Verduurzamingsmonitor
De Brainbay Verduurzamingsmonitor biedt een actueel 

inzicht in de energieprestaties van koopwoningen. 

Nauwkeurig inzicht door de EP2-waarde
Een NTA 8800 label toont de energieprestaties van een 

woning in een nauwkeurige score, de EP2-waarde. Een 

lagere EP2-waarde betekent een energiezuinigere 

woning, zoals in de tabel te zien is. Dankzij de numerieke 
score, in plaats van letters zoals bij de oude labels, zijn 

woningen beter te vergelijken. Ook wanneer deze in 

dezelfde labelklasse vallen. 

Modelmatig voorspellen van energieprestaties

Op basis van de NTA 8800 labels is een non-lineair 

machine learning model ontwikkeld¹. Dit model koppelt de 

EP2-waarde aan de woningeigenschappen (zoals type, 
bouwjaar en locatie) en huishoudenskenmerken (zoals 

inkomen en leeftijd). Vanuit deze data voorspelt het 

model middels kunstmatige intelligentie de EP2-waarde 

van de koopwoningen zonder NTA 8800 label. Dit is 
vergelijkbaar met de academisch gevalideerde 

modelwaarde-methode die brainbay al jaren toepast in 

de vastgoedsector.

Nu inmiddels 1 op de 12 koopwoningen een NTA 8800 

label heeft, is er voldoende data beschikbaar voor 

nauwkeurige voorspellingen². Ook wordt het model 

continu robuuster door nieuw uitgegeven labels.

Verduurzamingsmonitor toont ‘groener’ beeld

De eerste resultaten laten zien dat de Nederlandse 

koopwoningvoorraad 'groener' is dan de geregistreerde 
energielabels suggereren. En dat er in de afgelopen jaren 

aanzienlijk is verduurzaamd.

Uit het model blijkt dat medio 2023 de gemiddelde EP2-
waarde in Nederland 196 is. Dit is aan de onderkant van 

de bandbreedte van energielabel C (190 tot 250). Terwijl 

de gemiddelde EP2-waarde van de geregistreerde 

energielabels omgerekend circa 240 bedraagt, wat aan 
de bovenkant van de energielabel C-bandbreedte is. 
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¹ De in het model gebruikte data over energieprestaties, huishoudens- en 
woningkenmerken zijn afkomstig van brainbay, NVM, BAG, RVO en Whooze.

² Bijna alle sinds 2021 uitgegeven NTA 8800 labels zijn opgesteld voor 

woningen met een (niet meer geldig) voorlopig label. Dit betekent dat er 

zelden sprake is van woningeigenaren die een vervangend label aanvragen 

omdat ze verwachten een labelstap te maken, waardoor de NTA 8800 labels 

een representatief beeld van de woningvoorraad geven.

Energielabel EP2-waarde

A+ en beter 105 of minder

A 105 t/m 160

B 160 t/m 190

C 190 t/m 250

D 250 t/m 290

E 290 t/m 35

F 335 t/m 380

G Meer dan 380



Tussen woningen bestaan sterke afwijkingen in de energieprestaties en de mate van 

verduurzaming. Het bouwjaar is een cruciale factor bij het inschatten van de 

duurzaamheid van woningen. Nieuwere woningen zijn vanzelfsprekend duurzamer 

dan oudere woningen. De gemiddelde EP2-waarden per bouwperiode laten duidelijke 
omslagpunten zien.

Effect van bouwbesluiten zichtbaar

Bij in de jaren zeventig gebouwde woningen ontstaat een opvallende grens in de 
labeldistributie. Woningen uit dat decennium hebben een gemiddelde EP2-waarde van 

216, dit valt binnen de bandbreedte van label C. Terwijl eerder gebouwde woningen 

gemiddeld een EP2-waarde tussen 263 en 279 hebben, oftewel allen binnen de 

bandbreedte van label D. De verbeterde energieprestaties zijn een gevolg van de 
toegenomen aandacht voor isolatie in de nieuwbouw. Bijna alle later gebouwde 

woningen zijn beter geïsoleerd en hebben daardoor groenere labels. Ook de 

bouwbesluiten van 1992, 2003 en 2012 hebben tot duurzamere woningen geleid, door 

de strengere eisen aan de energieprestaties.

Kleinere en goedkopere woningen scoren minder goed

Het zijn vooral kleinere en goedkopere woningen die minder goed scoren. Dit lijkt een 

gevolg van het berekenen van de energieprestaties als de energiebehoefte per 
vierkante meter. Waardoor de kleinere, veelal goedkopere, woningen slechtere labels 

hebben. Daarbij prijst de consument duurzaamheid in, waardoor minder duurzame 

woningen automatisch in lagere prijsklassen belanden.
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Gemiddelde EP2-waarde per bouwperiode
Volgens de Brainbay Verduurzamingsmonitor per 2023

Tussenwoning het duurzaamst

Van alle woningtypen hebben tussenwoningen de groenste labels. Medio 2023 is de 

gemiddelde EP2-waarde van dit woningtype 176. Oftewel, gemiddeld label B. Bij alle 

andere woningtypen is dit gemiddeld label C. Tussenwoningen presteren binnen alle 
bouwperiodes bovengemiddeld goed. Dit positieve resultaat is logisch, aangezien dit 

woningtype betere isolatiewaarden heeft door de aangrenzende woningen.

Vrijstaande woningen presteren over het algemeen minder op het gebied van 
duurzaamheid. Logischerwijs hebben deze woningen meer warmteverlies doordat ze 

volledig vrijstaan. Vooral in combinatie met een kleiner woonoppervlakte hebben deze 

woningen vaak een hoge EP2-waarde.

Bron: brainbay
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Laagste inkomens bezitten 
minst duurzame woningen
Naast de kenmerken van de woning, staan ook de bewonerskenmerken in relatie met 

de duurzaamheid. Niet iedereen is in dezelfde mate bezig met verduurzaming.

Ouderen bezitten minder duurzame woningen
Vooral de oudere generaties bezitten minder duurzame woningen. Vanaf 45 jaar is er 

een constante stijging van de gemiddelde EP2-waarde per leeftijdsklassen. Vanaf de 

65-plussers hebben alle generaties een gemiddelde EP2-waarde van meer dan 200, 

oplopend tot meer dan 220 bij de 75-plussers. Terwijl het gemiddelde circa 184 is bij 
de generaties tussen 30 en 50 jaar. Twintigers bezitten ook minder duurzame 

woningen dan dertigers en veertigers, wat te wijten lijkt aan de goedkopere en 

kleinere woningen die twintigers bezitten.

Minder budget voor duurzaamheid

Ook blijkt uit de Verduurzamingsmonitor dat de hogere inkomens zich duurzamere 

woningen kunnen veroorloven. Naarmate het inkomen toeneemt, neemt de 

gemiddelde EP2-waarde af. De top 30% van Nederlanders met de hoogste inkomens 
heeft een gemiddelde EP2-waarde die overeenkomt met energielabel B. Terwijl de 

30% Nederlanders met de laagste inkomens gemiddeld slechts label D hebben. 

De lagere inkomens hebben vanwege hun budgettaire beperkingen vaak geen andere 
keuze dan het kopen van een minder duurzame woning. Daarbij hebben ze veelal ook 

geen budget om te verduurzamen. Als gevolg van de matige duurzaamheidsprestaties 

van hun woning hebben de lagere inkomens hogere energielasten.
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Gemiddelde EP2-waarde per inkomensdeciel
Rangschikking van alle huishoudens in 10 gelijke klassen op basis van gezinsinkomen. Klasse 1 zijn de 
10% huishoudens met de laagste inkomens en klasse 10 de 10% met de hoogste inkomens.

Geen gevolg van verschillen in woningbezit

Het verband is geen gevolg van verschillen in bouwperiodes of woningtypen tussen 

generaties. Het leeftijds- en inkomenspatroon blijft consistent wanneer wordt 
gecorrigeerd voor verschillen in woningbezit. Zelfs bij specificaties voor bijvoorbeeld 

jaren dertig-woningen, naoorlogse rijtjeshuizen of jaren zestig-appartementen, 

bezitten de oudere generaties en lagere inkomens woningen met slechtere 

duurzaamheidsprestaties. 

Bron: brainbay



Uit de Verduurzamingsmonitor blijkt dat sommige gemeenten al beschikken over 

een toekomstbestendige koopwoningvoorraad, terwijl andere gemeenten moeten 

investeren om aan duurzaamheidsambities te voldoen. Dit wordt duidelijk wanneer 
we de gemiddelde EP2-waarden van gemeenten vergelijken. 

Grootste opgave aan de randen van Nederland

Gemeenten met een oudere woningvoorraad en/of veel vrijstaande woningen 
zullen de komende jaren meer inspanningen moeten leveren om te voldoen 

aan de duurzaamheidsambities. Dit zijn voornamelijk gemeenten in Groningen, 

Friesland, Zeeland, Limburg en de Achterhoek. Elke regio staat voor unieke 

uitdagingen vanwege de verschillen in woningvoorraad en bewoners.

Energielabel heeft al gevolgen 

Op dit moment is er geen politieke wil om verplichtingen te stellen

aan de energielabels van particuliere woningen, maar
toekomstige maatregelen zijn niet uitgesloten. Zo wordt voor 

huurwoningen al gesproken over een verplicht minimum 

energielabel D. Toch heeft een slecht label al gevolgen. 

Uit analyses van brainbay blijkt dat kopers meer betalen 
voor woningen met een beter label. Naar verwachting 

zal dit verschil verder toenemen door de geïntroduceerde 

extra financieringsruimte voor groene labels.
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Barendrecht
Meeste woningen na 1990, buiten Flevoland
Gemiddelde EP2-waarde: 140
Aandeel gebouwd na 1990: 66% 

Almere
Laagste EP2-waarde van Nederland
Gemiddelde EP2-waarde: 130
Aandeel gebouwd na 1970:                     100%

Westerwolde
Veel oude vrijstaande woningen
Gemiddelde EP2-waarde: 241
Aandeel vrijstaande woningen: 74%

Purmerend
Veel jonge tussenwoningen
Gemiddelde EP2-waarde: 150
Aandeel tussenwoningen: 50%

Meerssen
Minste woningen na 1990
Gemiddelde EP2-waarde: 236
Aandeel gebouwd na 1990: 10% 

Haarlem
Hoogste aandeel vooroorlogse woningen
Gemiddelde EP2-waarde: 233
Aandeel gebouwd voor 1945: 58% 

Gemiddelde EP2-waarde

250130 190160
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Meest duurzame 
gemeenten
Het is geen verrassing dat Flevoland de kroon spant als provincie met de duurzaamste 

woningen. Door de jonge woningvoorraad komt de gemiddelde EP2-waarde laag uit. In 

2023 scoort Almere het beste met een gemiddelde EP2-waarde van 130, wat 

overeenkomt met energielabel A (bandbreedte 105 tot 160). Bij de overige gemeenten 
in de top 10 heeft de woningvoorraad ook gemiddeld energielabel A.

Leeftijd woningvoorraad speelt grote rol

Gemeenten hebben om verschillende redenen een relatief duurzame voorraad. Zoals 
eerder aangegeven, speelt de leeftijd van de woningvoorraad een cruciale rol. 

Nieuwere woningen zijn over het algemeen duurzamer. Maar ook de verdeling van de 

verschillende woningtypen binnen de voorraad speelt een belangrijke rol.

Ook de gemeenten buiten Flevoland die in de top 10 staan, hebben allemaal een 

relatief jonge woningvoorraad. In de meeste van deze gemeenten is meer dan de helft 

van de woningen gebouwd na 1990. In Purmerend zijn er ook veel woningen 

bijgekomen tussen 1970 en 1990. Houten heeft veel nieuwbouw in beide periodes, 
waardoor maar liefst 92% van alle woningen dateert van na 1970. Hiermee is Houten 

de gemeente met het hoogste aandeel na 1970 gebouwde woningen buiten Flevoland. 
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Top 10: gemeenten met duurzaamste koopwoningvoorraad
Op basis van de gemiddelde EP2-waarde per medio 2023

Bron: brainbay

Gemeente
Gemiddelde 
EP2-waarde

% gebouwd 
na 1970

1 Almere 130 100%

2 Barendrecht 140 87%

3 Pijnacker-Nootdorp 142 82%

4 Albrandswaard 147 80%

5 Houten 147 92%

6 Purmerend 150 83%

7 Zeewolde 150 100%

8 Lansingerland 151 83%

9 Duiven 159 87%

10 IJsselstein 160 87%



Woningvoorraad wordt 
steeds groener
Door met het model verschillende peilmomenten te vergelijken, wordt de snelheid van 

verduurzaming inzichtelijk. Hieruit blijkt dat Nederland de afgelopen jaren aanzienlijke 

vooruitgang heeft geboekt¹. Medio 2023 bedraagt de gemiddelde EP2-waarde in 

Nederland 196, terwijl deze in 2021 nog 206 was. Beide waarden liggen binnen de 
bandbreedte van label C (190 tot 250), maar hierbinnen is het een aanzienlijke stap. 

Veel woningeigenaren zijn het laatste jaar gaan verduurzamen

Vooral in 2023 zijn forse stappen gezet in het vergroenen van de woningvoorraad. In 
2022 daalde het gemiddelde namelijk met 2 punten ten opzichte van een jaar eerder, 

terwijl medio 2023 een daling van maar liefst 8 punten is geregistreerd. Hoofdoorzaak 

voor de versnelde verduurzaming is de energiecrisis.

Limburg en Drenthe maken grootste stappen

De grotere verduurzamingsstappen zijn de afgelopen twee jaar gezet in de provincies 

met gemiddeld hogere EP2-waarden. De minder duurzame woningvoorraad biedt 

meer ruimte voor (snelle) verbeteringen, zoals het installeren van dubbelglas, het 
verbeteren van isolatie en het plaatsen van zonnepanelen. 

Limburg heeft, als de provincie met de minst duurzame koopwoningvoorraad, in de 

afgelopen twee jaar de grootste stappen gemaakt. Hiertegenover staan Groningen en 
Zeeland, waar kleinere verduurzamingsstappen zijn gemaakt dan op basis van de 

minder duurzame woningvoorraad werd verwacht. 
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Verbetering in EP2-waarde per provincie
Medio 2023 vergeleken met 2021

Bron: brainbay

¹Voor een consistente vergelijking is de woningvoorraad vastgezet in 2021. Oftewel, woningen die in de tussentijd 
door nieuwbouw zijn toegevoegd tellen niet mee voor de verduurzaming van de woningvoorraad. 
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Het zijn met name de dertigers, veertigers en vijftigers die hun woning verduurzamen. 

Bij jongere en oudere woningbezitters zien we dit in veel mindere mate. Dit blijkt 

wanneer de gemiddelde EP2-waarde per leeftijdscategorie wordt vergeleken met 

twee jaar eerder. Vooral bij oudere woningbezitters is het verband opvallend. Naar 
mate de leeftijd toeneemt, wordt de daling van de gemiddelde EP2-waarde minder. Dit 

wijst erop dat mensen op latere leeftijd minder snel stappen nemen om te 

verduurzamen. 

Verschillen tussen generaties worden groter

De generaties die het meest verduurzamen, bezitten ook al de meest duurzame 

woningen. Terwijl de leeftijdsgroepen met minder duurzame woningen, ook minder 

grote stappen zetten. De verschillen tussen generaties zijn hierdoor in de afgelopen 
twee jaar verder toegenomen. 

Doorstroming bevordert verduurzaming

Ook speelt het een rol hoe lang bewoners al in hun woning wonen. Het model toont 
aan dat nieuwe eigenaren duurzamere woningen bezitten dan degenen die er al langer 

wonen. Dit lijkt een gevolg van nieuwe eigenaren die direct na de aankoop gaan 

verbouwen en/of verduurzamen. Eventueel gestimuleerd door een 

verduurzamingshypotheek.
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Verbetering in EP2-waarde per leeftijdsklassen
Medio 2023 vergeleken met 2021

Verhuisketen leidt tot duurzamere woningvoorraad

Het feit dat oudere woningbezitters vaak minder duurzame woningen bezitten en 

nieuwe bewoners juist vaak gaan verduurzamen, biedt kansen. Door deze combinatie 
is de doorstroming van senioren op de woningmarkt niet alleen effectief voor het 

creëren van een verhuisketen, maar ook voor het verduurzamen van de 

woningvoorraad. Het belang van het stimuleren van de doorstroming onder senioren, 

door de bouw van seniorenwoningen, blijkt hierdoor des te groter.

Bron: brainbay
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Nederlandse koopwoningen zijn duurzamer dan de geregistreerde energielabels

suggereren. En de afgelopen twee jaar zijn er positieve stappen gezet in 

verduurzaming. Toch blijft er een verduurzamingsopgave. Dat Nederlandse 

koopwoningen gemiddeld label C hebben, betekent dat een aanzienlijk deel nog geen 
groen label heeft.

Bouwjaar als vertrekpunt

De Brainbay Verduurzamingsmonitor wijst uit dat verschillende factoren de 
duurzaamheid van een woning beïnvloeden, van het woningtype tot de leeftijd van de 

bewoners. Het bouwjaar speelt hierbij een cruciale rol, waarbij nieuwere woningen 

beter presteren. Dit wordt bevestigd door de vele gemeenten met een jonge 

woningvoorraad in de top 10 van duurzaamste gemeenten.

Data combineren voor unieke inzichten

Echter, het is vooral de samenhang tussen de diverse factoren en hun invloed die het 

mogelijk maken om de EP2-waarde in te schatten. Ter illustratie, twee vergelijkbare 
woningen kunnen verschillende labels hebben, wat alleen duidelijk wordt door het 

combineren van data. De Brainbay Verduurzamingsmonitor biedt daarom een uniek 

inzicht in de actuele energieprestaties van Nederlandse koopwoningen.
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Conclusie: Meer zicht op 
verduurzamingsopgaven



Actief regionaal beleid

Elke regio staat voor unieke uitdagingen vanwege de verschillen in woningvoorraad en 

bewoners. Het is voor o.a. gemeenten essentieel om de regionale situatie in kaart te 

brengen. Om zo het beleid te kunnen toespitsen op de regiospecifieke
duurzaamheidsopgave. 

Kansen liggen bij doorstroming 

Oudere bewoners lijken minder geneigd om hun al minder duurzame woningen te 
verduurzamen, terwijl nieuwe bewoners vaak stappen zetten in duurzaamheid. Door 

de doorstroming van ouderen op de woningmarkt te bevorderen, ontstaat niet alleen 

een verhuisketen, maar stimuleren we ook de verduurzaming.

De grootste stappen kunnen worden gemaakt bij lagere inkomens

De kansen voor snelle stappen in verduurzaming liggen bij de minst duurzame 

woningen. Echter, deze zijn vaak in bezit van huishoudens met de laagste inkomens. 

Deze groep heeft veelal zelf niet de middelen om te verduurzamen, terwijl de hoge 
energielasten juist bij deze groep de meeste impact hebben.
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Brainbay Verduurzamingsmonitor: 
een antwoord op uitdagingen
De Verduurzamingsmonitor van brainbay biedt 

waardevolle inzichten voor verschillende sectoren. 

Hieronder drie voorbeelden waarbij de monitor op maat 

gemaakte oplossingen biedt voor gemeenten, 
geldverstrekkers en netbeheerders.

Voor gemeenten

Gemeenten staan voor de uitdaging om de mate van 
duurzaamheid van wijken te beoordelen en de 

effectiviteit van lokale subsidies te evalueren. Met de 

Verduurzamingsmonitor heb je gedetailleerd inzicht in de 

actuele energielabels. Gemeenten kunnen hun 
verduurzamingsstrategie uitstippelen en doelgroepen 

informeren over de mogelijkheden voor verduurzaming 

en motiveren hierin stappen te zetten.

Voor geldverstrekkers

Het verkrijgen van inzicht in de duurzaamheid van 

vastgoedportefeuilles is voor geldverstrekkers een grote 

uitdaging. De Verduurzamingsmonitor geeft up-to-date 
informatie over energielabels. Hierdoor kunnen 

klantgroepen beter geïdentificeerd worden. 

Vervolgens kan samen met de doelgroep/klant bekeken 

worden welke verduurzamingsstappen 

mogelijk/noodzakelijk zijn. Duurzame investeringen 

dragen bij aan de ESG doelen van de geldverstrekker.

Voor netbeheerders

Netbeheerders moeten anticiperen op veranderingen in 

energiebehoefte, waarbij netcongestie een groeiend 
probleem wordt. De Verduurzamingsmonitor biedt een 

hulpmiddel om de lokale energievraag inzichtelijk te 

krijgen en trends te ontdekken. Hiermee kunnen 

netbeheerders plannen maken voor het optimaliseren 
van de energie-infrastructuur.

Wij denken graag mee

Brainbay biedt niet alleen specifieke oplossingen voor 
deze doelgroepen, maar denkt ook graag mee met 

specifieke casussen die verder gaan dan deze 

voorbeelden. Meer weten over hoe brainbay uw 

organisatie kan ondersteunen met data-gedreven 
inzichten? Neem contact met ons op via 

info@brainbay.nl.

Brainbay Verduurzamingsmonitor 2023



brainbay B.V.
Orteliuslaan 951
3528 BE Utrecht

Stuur een berichtje

info@brainbay.nl
Bel ons

(030) 850 45 00

Hoe kan brainbay helpen?
Neem contact met ons op!
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