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Thema 2: CO2 en circulariteit

Zoals inmiddels wel bekend is heeft al het leven op onze aarde met de gevolgen van 
toenemende en radicale opwarming van het klimaat te kampen. Een belangrijke oorzaak 
daarvan is de toename van CO2  in de atmosfeer. De bouw speelt hierin een zeer grote rol. In 
plaats van in papieren werkelijkheden te vluchten, zoals de MPG, is het beter om de realiteit 
onder ogen te zien en te sturen op CO2-reductie in de gebouwde omgeving. Dit kan door 
de embodied carbon, d.w.z. de CO2 veroorzaakt door het produceren en toepassen van 
bouwmaterialen te verlagen7 en de zogenoemde construction stored carbon, ook wel biogene 
opslag van CO2 in biobased producten genoemd, te verhogen8. Stuur dus niet op de discutabele 
MPG9 maar stuur op twee* eenduidig meetbare parameters, te weten CO2-uitstoot én CO2-
opslag van een gebouw uitgedrukt in CO2 /m

2 BVO.

*beide zijn afzonderlijk van elkaar van belang, anders zou er onzichtbaar fossiele uitstoot 
kunnen worden gecompenseerd door biobased materiaaltoepassing.

True pricing doorvoeren in inkooptrajecten 
Gewapende conflicten over grondstoffen zoals zand worden steeds talrijker en de 
(maatschappelijke) kosten daarvan worden nu niet meegerekend in bijvoorbeeld de 
betonprijzen10. De milieu-impact van het produceren van staal wordt nu niet meegenomen in 
de prijs van staal. Dit zijn slechts twee voorbeelden van het ontbreken van True Pricing. True 
pricing staat voor de eerlijke kosten van producten, inclusief de sociale- en milieukosten11. 
Om een echt eerlijk vergelijk te maken tussen verschillende bouwmethodieken zouden 
opdrachtgevers de eerlijke prijs moeten berekenen in bijvoorbeeld EMVI-aanbestedingen.

CO2-opslag inprijzen 
De vastgelegde koolstof in biobased producten kan worden gecertificeerd12. Zo’n certificaat 
bevestigt de juistheid van de hoeveelheid opgeslagen koolstof, voorkomt dubbeltellingen 
van dezelfde CO2-bron (hiermee wordt voorkomen dat de bosbouwer, de houtleverancier, de 
module bouwer en de opdrachtgever dezelfde CO2-claim maken) en monitort de langdurige 
verwijdering van CO2 uit de atmosfeer. Gelijktijdig zijn er regels opgesteld op te voorkomen dat 
de CO2-certificaten voor oneigenlijke compensatie ingezet kunnen worden, ergo de certificaten 
mogen niet gebruikt worden om voortdurende of nieuwe fossiele uitstoot te compenseren. De 
koper van de certificering moet aantoonbaar haar eigen uitstoot verminderen13. 

Finch Buildings heeft al ervaring met het certificeren van de opgeslagen CO2 in haar projecten. 
Voor het project Koelmalaan in Alkmaar leverde het gebouw een totale opslag - in uitsluitend 
het casco - van 2.419 ton CO2 op. Tegen een waarde van €150,- per ton14 levert dat €362.850,- euro 
op, gemiddeld €2.812,79 per appartement. Bij hogere CO2-prijzen waarbij de maatschappelijke 
impact is verwerkt, zou dit bedrag zelfs op kunnen lopen tot €15.939,- per appartement. 

Restwaarde van toegepaste (en oogstbare) materialen
Gebouwen die modulair opgebouwd zijn, kunnen ook weer in losse modules uit elkaar gehaald 
worden. Houtconstructies zijn in principe losmaakbaar, al gaan schroefverbindingen niet 

7Bringing Embodied Carbon Upfront (World green building council e.a.)
8Rapport construction stored carbon (Climate Cleanup e.a.)
9https://www.gideonstribe.nl/verhalen/mpg-ongeschikt-om-biobased-bouwen-te-stimuleren
10Een quadriljard korrels op de wereld, maar toch dreigt er een zandtekort – met grote gevolgen (Het Parool)
11True price institute (https://trueprice.org/)
12Natural Carbon removal accounting protocol (Oncra)
13Oncra Guidelines / the Oxford principles for net zero aligned carbon offsetting
14EU-ETS gemiddelde waarde in ’23 was €83,50 per ton, verwachte waarde in 2030 is €150,- per ton.
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automatisch weer los na langere tijd. Daarom investeert Finch Buildings bij al haar projecten in 
staal-staal verbindingen tussen de modules die te allen tijden weer losgemaakt kunnen worden. 
Daarmee is altijd een tweede leven van de modules mogelijk. 

Sloop is hiermee verleden tijd en nog mooier is, dat de modules hierdoor altijd een restwaarde 
behouden. Het casco van onze modules zal altijd een waarde blijven vertegenwoordigen. In 2017 
heeft Cushman & Wakefield een memo voor Finch Buildings geschreven waarin een afschrijving 
op de modules van 3-5% is bepaald. Uiteraard wordt er hierbij geen rekening gehouden met de 
indexatie van de waarde van de modules.

Mocht hergebruik van de modules als volledige bouwcomponenten niet meer mogelijk zijn, 
hergebruik van een deel van de materialen in de modules is altijd mogelijk. De waarde van het 
hout (gemiddeld zo’n €6.500,- per module) blijft gelijk. Gezien de beweging naar een circulaire 
economie waarbij hergebruik de norm zal zijn, is het onwaarschijnlijk dat hout zal devalueren 
gedurende de levensduur van de modules. Daarmee is het dus mogelijk om ook na het einde 
van het eerste leven van de modules de waarde van het hout, geïndexeerd, als minimale 
restwaarde mee te nemen in de businesscase.

Minder stikstof 
Modulair bouwen leidt tot 50% minder stikstofuitstoot op de bouwplaats15. In sommige gevallen 
kan dit het verschil maken om toch op een kwetsbare locatie, op een verantwoorde manier, 
nieuwbouw te plegen.

Risico op stranded assets
De wereld verandert en daarmee ook hoe we naar de wereld kijken. Vele jaren geleden was het 
normaal om op een feestje sigaretten op tafel te zetten of om in de auto met kinderen te roken, 
nu kunnen we ons dat niet meer voorstellen. Zo zal het ook gaan met vervuilende gebouwen 
tijdens bouw, exploitatie en de sloop. Sloopkosten zullen voor dergelijke gebouwen toenemen. 
Daarnaast stellen consumenten steeds meer eisen aan de duurzaamheid van de producten die 
ze kopen of, nog beter passend in de huidige tijdsgeest, gebruiken. 
In het verleden werd bij te koop aangeboden huizen nooit iets gezegd over het energielabel. 
Dat is inmiddels normaal en wordt gewaardeerd. Net als met kantoren die nu nog geen 
energielabel C of beter hebben, zal de verhuurbaarheid afnemen en de huurwaarde dalen. Er 
kan dan sprake zijn van stranded assets, of op z’n minst slecht presterende assets.

15Verkenning Stikstofuitstoot Modulaire Woningbouw (W/E adviseurs, 2 maart 2023)
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Thema 3: Financiering

MIA-Vamil 
Milieu-investeringsaftrek (MIA) en de Willekeurige afschrijving milieu-investeringen (Vamil) 
zijn fiscale regelingen die het verschil tussen traditionele en duurzamere varianten van 
bedrijfsmiddelen (waaronder vastgoed) helpen verkleinen. Daarvoor moet verregaande 
duurzaamheid worden aangetoond, moet de aanvrager vennootschapsbelasting betalen én 
moet het bedrijfsmiddel minimaal 5 jaar in bezit blijven van de aanvrager. 

In veel van onze projecten hebben we deze regelingen van toepassing kunnen verklaren voor 
onze opdrachtgevers. De fiscale voordelen leverden tenminste €100,-/m2 op en kwamen vaak 
hoger uit.

Lagere rentelasten door groen-financiering
De investeringskosten (stichtingskosten) van een gebouw zijn natuurlijk maar één deel van de 
puzzel van een businesscase. Veelal geeft een zogenoemde total cost of ownership een veel 
eerlijker beeld van de werkelijke vergelijking tussen bouwmethodes. Financieringslasten zijn 
één van de aspecten die in de Stiko/TCO weleens vergeten worden.  Door duurzame gebouwen 
af te nemen kan de exploitant in aanmerking komen voor een rentekorting, een zogenoemde 
groenfinanciering. Het voordeel bij groenfinancieringen is gemiddeld zo’n 0,50%16. 

*De voorwaarden voor groenfinanciering zouden moeten worden aangescherpt omdat ze net 
als de MPG vaak geen realistische beoordeling geven van milieu-impact en de voorwaarden 
van groenfinancieringen te makkelijk worden behaald met traditionele gebouwen.

CSRD-proof
Langzaam maar zeker sijpelt de CSRD-methodologie (Corporate Sustainability Reporting 
Directive) het bedrijfsleven binnen. Grote bedrijven hebben deze verplichting al sinds 1 januari 
2024 en voor kleinere bedrijven zal dit vanaf 1 januari 2026 verplichte kost worden17. Hoe 
vervuilend is jouw organisatie en wat doe je om die vervuiling terug te dringen? Daar zullen 
heldere antwoorden op geformuleerd moeten worden.  

Bij Finch Buildings hebben we ons product hier al op voorbereid en omdat wij alles weten 
van ons systeem kunnen we ook over de impact feilloos rapporteren. Dat helpt bij het 
verantwoorden van de CSRD-jaaropgaven.

 
16Website ING 18-11-2024: https://arc.net/l/quote/cpqggxsb
17https://finance.ec.europa.eu/capital-markets-union-and-financial-markets/company-reporting-and-auditing/company-reporting/
corporate-sustainability-reporting_en

Thema 4: Gezondheid

Houten gebouwen zijn, zo blijkt uit vele onderzoeken18, gezond om in te verblijven. Deze 
voordelen hebben een positief effect op de businesscase die vaak onderschat wordt. Gezonde 
gebouwen, het klinkt veel mensen nog erg ‘geitenwollensokken’ in de oren, maar ze bestaan 
echt. Ongezonde gebouwen bestaan trouwens ook, in o.a. beton zit radongas waarvan hoge 
concentraties (zoals in slecht geventileerde gebouwen) longkanker veroorzaken19.

Schimmelvorming
In veel traditionele woningen, ook nieuwbouwwoningen, is schimmelvorming een probleem. 
Onder meer omdat we steeds luchtdichter bouwen en de ventilatie, al dan niet door onjuist 
bewonersgedrag, te wensen over laat20. Uiteraard bouwen wij ook luchtdicht en kunnen 
bewoners ook bij ons verkeerd omgaan met de ventilatie. Hout heeft echter als prettige 
eigenschap dat het een ademend materiaal is en de vochtbalans daarmee heel stabiel is. 
Daardoor krijgt schimmelvorming veel minder kans, wat beter is voor de gezondheid van de 
bewoners én het drukt de exploitatiekosten.

Productiviteit
Gezonde gebouwen dragen aantoonbaar bij aan een hogere productiviteit en minder 
stress21. Een procent minder ziekteverzuim of hogere productie leidt daarmee al tot grote 
financiële voordelen in de bedrijfsvoering van een organisatie. In het geval van kantoren of 
zorginstellingen vallen een paar procent hogere bouwkosten in het niet bij productiever 
personeel.

18O.a. https://www.storaenso.com/en/newsroom/news/2024/10/wooden-buildings-help-healthcare
19https://www.milieucentraal.nl/huis-en-tuin/gezonde-leefomgeving/radongas-en-thoron-in-huis/
20Rapport: Schimmel- en vochtproblemen in woningen, RIVM april 2015
21Wood in the human environment: Restorative properties of wood in the built indoor environment. (Fell, D. R. , The University of British 
Columbia, 2010)
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Thema 5: Proces

Procesoptimalisatie
In de bouw is het gebruikelijk dat de hoofdaannemer een groot deel van het werk uitbesteedt 
aan onderaannemers. Daarbij is het eveneens gebruikelijk dat de aannemer de volledige 
staartkosten als opslag over alle kosten van onderaanneming rekent. 

Samen met Finch Buildings kan dit proces anders vormgegeven worden. Onze fabrieken 
leveren namelijk een gecertificeerd product waarbij alle benodigde product- en financiële 
garanties geregeld zijn. De aannemers hoeven daarbij alleen nog een coördinatievergoeding 
over de moduleprijs te rekenen. Daarmee valt de totale bouwsom lager uit dan bij een 
traditioneel proces.
 
Onderhoud
Houten gebouwen kennen geen hogere onderhoudslasten dan traditionele gebouwen. Het 
kan zelfs een positief effect hebben op de onderhoudslasten als bijvoorbeeld schimmelvorming 
wordt voorkomen. Ook geven opdrachtgevers aan minder Groot Onderhoud te verwachten, 
bijvoorbeeld omdat een hout-gebaseerde galerij eenvoudiger deels te vervangen is dan 
bijvoorbeeld een betonnen galerij met betonrot.

Initiatief
Finch Buildings maakt een

vrijblijvende quickscan:

U zit niet vast aan een fabriek of 
aannemer, Finch is onafhankelijk

Finch Buildings:

ondersteunt uw architect in de 
toepassing van het systeem

onderbouwt de kosten van het 
modulaire deel

ondersteunt uw adviseurs of onze 
adviseurs fungeren als projectadviseurs

Finch Buildings:

levert de modules
begeleidt de uitvoering en 

borgt de kwaliteit

Een heel gewoon 
voorlopig ontwerp

Een heel gewoon 
technisch ontwerp

Een buitengewone 
realisatie
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Team FinchDank jullie wel!

10 jaar Finch Buildings – een mijlpaal die we niet alleen hebben bereikt. Dit avontuur is mogelijk 
gemaakt door een geweldige groep mensen: collega’s, partners, opdrachtgevers, architecten, 
fabrikanten, aannemers, aandeelhouders en iedereen die geloofde in de kracht van houtbouw.

Ik wil iedereen bedanken die de afgelopen 10 jaar deel heeft uitgemaakt van Finch Buildings. 
Van de pioniers die met ons het onbekende durfden te verkennen tot de bewoners die in onze 
woningen een thuis hebben gevonden. Dankzij jullie inzet, vertrouwen en samenwerking 
hebben we niet alleen gebouwen neergezet, maar ook een beweging in gang gezet.

En een speciale shout-out naar ons fantastische team en ex-collega's. Jullie passie, creativiteit en 
doorzettingsvermogen maken Finch Buildings tot wat het is. Zonder jullie geen revolutie in de 
bouw!

Jurrian Knijtijzer

Crysafenia Lagouda

Ayla Azizova

Sander Fletterman

Anna Barbosa

Jim de Valk

Sam Steijn

Laura van Leeuwen
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Thomas Geenen
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*Incl. stagiairs en freelance medewerkers
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Finch Buildings B.V.

+31 (0)20 - 89 4343 1 

www.finchbuildings.com

info@finchbuildings.com

Fotografie: Kees Hummel 

De informatie in deze productfolder is met zorg in elkaar gezet en wordt 

regelmatig van nieuwe informatie voorzien. Aan de verstrekte informatie en 

gebruikt (beeld) materiaal in deze productfolder kunnen geen rechten worden 

ontleend. De inhoud (teksten, beelden, etc.) is eigendom van Finch Buildings 

B.V. en mag niet worden gebruikt zonder schriftelijke toestemming. 

Voor architectenwerkzaamheden hanteren wij 

de voorwaarden uit de DNR 2011.
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