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Maatschappelijke waarde
Tot slot is er de maatschappelijke waarde, 
die helaas in de huidige context maar 
beperkt tot uiting wordt gebracht. Een van 
de redenen hiervoor is dat het lastig is om de 
aspecten die hieronder vallen op eenduidige 
wijze te kwantificeren. Opvallend is dat – in 
tegenstelling tot de functionele, technische en 
economische waarde – de maatschappelijke 
waarde beste wel ‘los’ staat van de drie 
voorgaande type waarden. Dit is mede omdat 
bij de eerste drie type waarden de mens als 
uitgangspunt wordt genomen, terwijl bij de 
maatschappelijke waarde ook breder wordt 
gekeken naar de totale maatschappij en het 
milieu. 

De maatschappelijke waarde bestaat onder 
andere uit de volgende aspecten: 

	‒ Sociale aspecten: op welke wijze 
heeft (de totstandkoming) van het 
gebouw in positieve zin bijgedragen aan 
werkgelegenheid. Daarbij kunnen we 
zowel kijken naar werkomstandigheden 
en aspecten zoals Social Return on 
Investment (SROI) hier in Nederland, 

maar kunnen we ook kijken naar 
arbeidsomstandigheden bij de delving 
en productie van materialen elders in de 
wereld. 

	‒ Relatie met lokale biodiversiteit: 
voor de B&U is het van belang om te 
kijken hoe het object invloed heeft 
op de lokale biodiversiteit, wat voor 
een effect het heeft op landgebruik 
maar ook bijvoorbeeld op gewijzigde 
ecosysteemdiensten. 

	‒ Functie voor de maatschappij: In 
hoeverre vervult het gebouw ook een 
maatschappelijke functie? Ook kunnen 
we hier kijken naar maatschappelijke 
kosten zoals geluidshinder die kunnen 
optreden bij de totstandkoming van het 
gebouw. 

Figuur 5 | Functionele, technische en economische waarde van circulariteit in de B&U (Copper8)
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Toekennen van waarde in de 
GWW
In de GWW bestaat nog geen 
gemeenschappelijke waarderingsgrondslag. 
Een ander fundamenteel verschil met de B&U 
is dat de functionele waarde doorslaggevend 
is: zaken zoals beschikbaarheid van de 
infrastructuur zijn veel belangrijker dan 
de economische potentie van hergebruik. 
In praktijk betekent dit dat de kosten van 
hergebruik, en met name de kosten van 
beperkte beschikbaarheid van de betreffende 
infrastructuur als gevolg van hergebruik, 
ertoe leiden dat de economische waarde van 
circulariteit zich beperkt tot hoogstens het 
materiaalniveau. 

Op de volgende pagina wordt grafisch 
weergegeven hoe deze functionele, 
technische en economische aspecten zich tot 
elkaar verhouden. Ook wordt gekeken hoe 
deze vormen van waarde in verband kunnen 
worden gebracht met  maatschappelijke 
waarde. 

Functionele waarde
De functionele waarde is in de GWW bepalend 
in het toekennen van de waarde. Deze 
functionele waarde wordt vaak uitgedrukt in 
zaken zoals bereikbaarheid, beschikbaarheid 
of waterzuivering. In de GWW is de kans 
kleiner dat er functiewisselingen zullen 
plaatsvinden over verschillende gebruikscycli: 
een brug zal in een tweede gebruikscyclus 
alsnog de functie van een brug vervullen; áls 
dit wijzigt zal dat op onderdeelniveau zijn. 

Technische waarde 
De technische waarde van circulariteit 
wordt wederom belangrijk wanneer wij als 
uitgangspunt nemen dat een object of de 
onderdelen ervan geschikt moeten zijn voor 
meer dan één gebruikscyclus. De technische 
waarde is eenvoudiger te kwantificeren:
•	 Duurzaamheid van de gekozen 

producten/materialen: de mate waarin 
verantwoorde materialen worden 
gebruikt is tevens van belang voor het 
potentiële hergebruik in een volgende 
cyclus. Dit kan gemeten worden aan de 
hand van de Levenscyclusanalyse (LCA).

•	 Toxisch arme materialen: de mate 
van toxiciteit is van belang voor 
het toekomstige hergebruik. Hoe 
minder toxiciteit, hoe hoger de kans 
dat het materiaal hergebruikt kan 
worden. Humane- en ecotoxiciteit 
zijn impactcategorieën in de LCA, 
desalniettemin leert de ervaring dat een 
externe verificatie op aanwezige toxiciteit 
wenselijk is, zeker in geval van al in 
omloop zijnde materialen. 

•	 Standaardisatie: hergebruik van 
onderdelen over verschillende 
gebruikscycli kan worden gestimuleerd 
wanneer standaard vormgeving en 
afmetingen worden gebruikt. 

•	 Losmaakbaarheid: het ontwerpen en 
realiseren van objecten op zo’n manier 
dat zij losmaakbaar en dus eenvoudiger 
vervangbaar en repareerbaar zijn. Dit 
kan gemeten worden aan de hand van de 
LosmaakbaarheidsIndex (Alba Concepts, 
2019).

Figuur 6 | Functionele, technische, economische en maatschappelijke waarde van circulariteit in de GWW (Copper8)
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Economische waarde
In de gesprekken die gehouden zijn voor de 
totstandkoming van dit Greenpaper is het 
opvallend dat in relatie tot de GWW minder 
werd gesproken over de economische waarde, 
en er binnen dit kader met name gesproken 
werd over economische kosten. Wellicht is 
dit ook een gevolg van het profiel van de 
opdrachtgever: een publieke instantie. Voor 
een waterschap, gemeente of provincie is een 
economische waardetoekenning in de vorm 
van een taxatie wellicht minder van belang, 
wél is het relevant om de uitgaven (kosten) te 
beperken en verantwoorden. 

Op dit moment zien wij dat er hier en daar wel 
wordt geëxperimenteerd met de restwaarde 
van materialen en onderdelen, om zo 
hergebruik in een volgende gebruikscyclus te 
stimuleren: 
•	 Restwaarde van materialen: een 

belangrijke factor die de restwaarde 
mede bepaalt, is de duurzaamheid van 
de materialen. Voor het bepalen van de 
duurzaamheid van de materialen is een 
eenduidige methodiek beschikbaar: 
de milieukostenindicator (MKI). Een 
tweede belangrijke factor zijn de kosten 
die gemoeid zijn met het opnieuw 
gereed maken van de materialen 
voor een volgende cyclus. Voor dit 
tweede onderwerp wordt gekeken 
naar de demontagetijd, de kosten voor 
verwerking, opslag en logistiek. Voor het 
bepalen van de restwaarde is het ook van 
belang om te kijken naar de vraag die er 
is voor (secundaire) materialen – immers 
stijgt de restwaarde bij een toegenomen 
vraag.

•	 Restwaarde van onderdelen: net als bij 
de materialen wordt voor de restwaarde 
van onderdelen ook gekeken naar de 
kosten die gemoeid zijn met het opnieuw 
gereed maken van de producten voor 
een volgende cyclus. Demontagetijd, 
de kosten voor opslag en de logistieke 
kosten zijn hierin bepalende factoren, 
maar óók de vraag naar deze producten. 

Maatschappelijke waarde
Tot slot is er de maatschappelijke waarde, 
die net als bij de B&U maar beperkt tot 
uiting wordt gebracht. Een van de redenen 
hiervoor is dat het lastig is om de aspecten 
die hieronder vallen op eenduidige wijze te 
kwantificeren. 

Evenals bij de B&U zien we dat – in 
tegenstelling tot de functionele, technische en 
economische waarde – de maatschappelijke 
waarde beste wel ‘los’ staat van de drie 
voorgaande type waarden. Dit is mede omdat 
bij de eerste drie type waarden de mens als 
uitgangspunt wordt genomen, terwijl bij de 
maatschappelijke waarde ook breder wordt 
gekeken naar de totale maatschappij en het 
milieu. 

De maatschappelijke waarde bestaat onder 
andere uit de volgende aspecten: 
•	 Sociale aspecten: op welke wijze 

heeft (de totstandkoming) van het 
object in positieve zin bijgedragen aan 
werkgelegenheid. Daarbij kunnen we 
zowel kijken naar werkomstandigheiden 
en aspecten zoals Social Return on 
Investment (SROI) hier in Nederland, 
maar kunnen we ook kijken naar 
arbeidsomstandigheden bij de delving 
en productie van materialen elders in de 
wereld. 

•	 Ecologische aspecten: voor de 
GWW is het van belang om te kijken 
hoe het object invloed heeft op de 
lokale biodiversiteit, wat voor een 
effect het heeft op landgebruik maar 
ook bijvoorbeeld op gewijzigde 
ecosysteemdiensten. 

•	 Functie voor de maatschappij: 
In veel gevallen zal het object een 
maatschappelijke functie hebben, 
immers gaat het in het geval van 
GWW vaak om gemeenschappelijke 
infrastructuur. Echter zijn er ook 
maatschappelijke kosten in de vorm van 
geluidshinder die meegenomen kunnen 
worden in de waardebepaling. 
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Bij het in kaart brengen van de waarde van 
circulaire objecten speelt een veelvoud 
aan uitdagingen. Hieronder gaan wij in op 
de belangrijkste uitdagingen die genoemd 
zijn tijdens de totstandkoming van dit 
greenpaper. 

Onbekend maakt onbemind: 
de toegevoegde waarde van 
circulair bouwen is vooralsnog 
onduidelijk
Het ontbreekt in zowel B&U als GWW nog 
aan een duidelijke visie op de meerwaarde 
van circulaire objecten. Dit leidt ertoe dat 
de waarde van circulariteit momenteel 
in het geheel niet wordt meegenomen 
in bouwbeslissingen of zeer laag wordt 
ingeschat. Wat ontbreekt is een duidelijk 
referentiekader, onderbouwd met data: wat is 
de waarde van bijvoorbeeld een portfolio aan 
circulaire objecten. En hoe bepaal je dat?

De waarde van circulariteit is 
meervoudig en relateert aan de 
lange termijn
Circulariteit creëert meervoudige waarde: 
zowel op sociaal, ecologisch als economisch 
vlak. Momenteel worden sociale- en 
ecologische waarde amper of helemaal niet 
meegenomen in investeringsbeslissingen. Een 
gemiste kans. Daarnaast wordt de waarde van 
circulair bouwen veelal pas op lange termijn 
gezien, terwijl het huidige systeem gebaseerd 
is op korte termijn financiële aspecten zoals 
investeringskosten, die beslissingen van 
conventionele opdrachtgevers beïnvloeden. 
Hier zit een paradox waar een oplossing voor 
moet worden gevonden, willen circulaire 
objecten gewaardeerd worden naar hun volle 
potentie.

Circulariteit gaat over de 
toekomst, en is lastig te 
voorspellen
Conceptueel is het waarderen van circulaire 
objecten in meerdere levenscycli wellicht 
logisch, maar de huidige realiteit geeft een 
ander beeld; circulaire objecten worden 
vooralsnog alleen gewaardeerd op de waarde 
in hun eerste levenscyclus. Gevolg is dat 
de toekomstige waarde nu te laag wordt 
ingeschat door het gebruik van bijv. een 
disconteringsvoet: de contante waarde wordt 
lager bij een langere levensduur, terwijl de 
waarde in opvolgende levenscycli alleen 
wordt meegenomen in eventuele restwaarde 
op materiaalniveau, niet de functionaliteit 
van het object als geheel.

De waarde van circulariteit is 
meer dan de opstelsom van 
restwaarde
Waar voorheen de economische waarde 
van een object vaak gerelateerd was 
aan de immateriële zaken zoals locatie, 
huurinkomsten en beleving, maken we in 
de circulaire bouweconomie de sprong 
naar het waarderen van materiële zaken. 
Echter zien we dat het waarderen van deze 
materiële zaken vaak op een laag niveau 
(bijv. materiaalniveau) gebeurt, terwijl de 
waarde van een circulair object meer is dan 
de optelsom van de (rest)waarde van de 
materialen. Immers heeft een circulair object 
óók een functionele waarde. Het is dus van 
belang om het materiële en immateriële 
waarde met elkaar te verbinden. 

Uitdagingen



Moeten we de waarde 
volledig willen kwantificeren 
en in economische termen 
uitdrukken? 
We hebben behoefte aan een eenduidig 
denkkader als het gaat om het bepalen 
van de waarde van een circulair object. 
Tegelijkertijd borrelt dan ook de vraag of alle 
aspecten van waarde wel te kwantificeren 
zijn. Hoe kwantificeer je bijvoorbeeld de 
maatschappelijke waarde van een object? 
Ook ontstaat de vraag of we alle waarde 
in economische termen moeten willen 
uitdrukken? Hoewel er dan een eenduidig 
afwegingskader ontstaat voor de functies in 
relatie tot de ecologische kosten of baten, 
ontstaan er ook principiële vragen over of 
de beprijzing van de schade wel afdoende is 
(Klimaatverbond, 2020; PBL, 2021). 

Vraag is bepalend voor 
economische waarde
Zoals ook besproken in het hoofdstuk 
‘Uitgangspunten voor waarderen van 
circulariteit’ is de (rest)waarde van 
onderdelen, producten en materialen ook 
afhankelijk van de vraag voor de secundaire 
producten. Wanneer de vraag toeneemt en 
er een echte markt ontstaat voor secundaire 
producten zal de (rest)waarde ook stijgen. 

Doorbreken deadlock in de 
B&U over waardebepaling 
circulariteit
In de B&U volgt de taxateur de richtlijnen om 
te komen tot de economische waarde van 
circulariteit. De waardebepaling is gebaseerd 
op de traditionele markt, en de richtlijnen 
geven te weinig aanknopingspunten voor 
circulariteit en daarmee geen stimulans. Er is 
een behoefte aan meer (gevalideerde) data 
over de waarde van circulariteit nodig om 
aspecten zoals losmaakbaarheid volwaardig 
mee te kunnen nemen in de waarde van een 
gebouw. De waarde gaat pas écht meetellen 
als de waarde van circulariteit ook wordt 

meegenomen in investeringsbeslissingen van 
banken. Er is een marktbreuk nodig om de 
waarde van circulariteit ook marktbepalend te 
laten zijn. 

PaaS modellen leiden tot een 
lagere waarde
In de circulaire bouweconomie wordt 
veel gesproken en mondjesmaat 
geëxperimenteerd met ‘Product-as-a-Service’ 
concepten. Los van de praktische en juridische 
uitdagingen die hiermee gepaard gaan, heeft 
een dergelijke PaaS constructie mogelijk 
ook gevolgen voor de economische waarde 
van een object. Wanneer het eigendom van 
een gebouwonderdeel elders wordt gelegd 
kan het lastig worden om de waarde van het 
object min dat specifieke gebouwonderdeel 
te bepalen.

Focus op circulariteit voorkomt 
ook de perverse prikkel 
om schaarse materialen te 
gebruiken in objecten
Ervan uitgaande dat de prijs van schaarse 
materialen in de toekomst gaat stijgen, zou 
er een prikkel kunnen ontstaan om deze 
nu in een object te ‘stallen’, om deze er in 
de toekomst (wanneer de prijs verder is 
gestegen) relatief eenvoudig uit te kunnen 
halen. Het is daarom belangrijk om de waarde 
niet uitsluitend economisch uit te drukken, 
omdat dan juist een perverse prikkel 
ontstaat om deze materialen wél 
toe te passen terwijl zij in een 
andere functie wellicht meer 
waardevol zijn. 
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Na de verkenning van dit onderwerp is het 
kraakhelder: het waarderen van circulariteit is 
nodig en behoeft ook een gemeenschappelijk 
denk- en werkkader. Hieronder worden 
de belangrijkste behoeftes samengevat 
waarin wij onderscheid maken tussen het 
fundament en het bouwen van een circulair 
waardebepalingsmodel. Alle onderstaande 
aspecten behoeven aandacht en vormen 
aandachtspunten voor onder meer de 
verschillende actieteams en werkgroepen 
van CB’23 die de aankomende periode zullen 
starten. 

Het fundament
Eenduidige definities
Hoewel met de Lexicon al een stap is gezet 
in de richting van eenduidige terminologie is 
het van belang om dit regelmatig te blijven 
herijken. Voor het economisch waarderen van 

circulariteit specifiek is de aankomende EU 
Taxonomie daarin ook van belang. 

Inzicht in stakeholderveld
Om stappen voorwaarts te nemen is het van 
belang om stil te staan bij de verschillende 
stakeholders en hun perspectief op circulaire 
waardebepaling. Het gaat hier niet alleen 
om de bouwketen, maar ook om financiers, 
beleggers en taxateurs. We moeten gaan 
begrijpen waar de pijn zit, maar ook waar de 
winst ligt. 

Inzicht in (secundaire) bouwstromen
Om de (rest)waarde van materialen en 
producten goed te kunnen bepalen is het 
van belang om meer inzicht te hebben in de 
aankomende (secundaire) bouwstromen. Dat 
geeft beeld bij de potentiële markt. 

Openbare data over circulariteit 
Er is behoefte aan meer (openbare en 
eenduidige) data over de circulariteit van 
materialen en producten. Het versterken 
van bijv. de NMD is hier een belangrijk stap 
in. Meer data leidt tot meer zekerheid bij 
het toekennen van waarde van circulariteit, 
meer eenduidigheid tot makkelijk vergelijk en 
gemeenschappelijke taal. 

Bouwen van een circulair 
waardebepalingsmodel
Bepalen scope van waarde
We moeten onderscheid maken tussen 
functie, gebruik en voortzetting van gebruik 
in een tweede of derde gebruikscyclus. En 
kijken we bij het toekennen van waarde 
naar het geheel, of kijken we juist ook naar 
producten of onderdelen? 

Variabelen die bepalend zijn voor het 
waarderen van circulaire objecten
Allereerst is het van belang om helderheid 
te krijgen met elkaar over de variabelen 
die bepalend zijn voor het waarderen 
van circulaire objecten. De stappen 
van functionele naar technische naar 
economische waarde lijken te leven, 
echter leidt dit wellicht alsnog tot een 

Op weg naar een circulaire 
waardebepaling
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te smalle definitie van waarde. Hoe 
kunnen we de maatschappelijke waarde 
voldoende meenemen als variabelen in een 
waardebepalingsmodel? 

Ontwikkelen van een circulair 
waardebepalingsmodel, inclusief 
referentiekader van projecten 
Er is behoefte aan een circulair 
waardebepalingsmodel, waarin de 
verschillende variabelen ook in relatie tot 
elkaar worden gezet. Tegelijkertijd geeft 
men ook aan dat het theoretisch verder 
onderzoeken van dit onderwerp uitdagend zal 
zijn zonder een binding met de praktijk. Het 
advies is om een referentiekader te maken op 
basis van meerdere lopende projecten, wat 
ook als basis kan dienen voor taxaties. 

Financiële waardebepaling
In het financiële domein is het ook van belang 
om te kijken naar belangrijke aspecten zoals 
afschrijving en het bepalen van een juiste 
discontovoet. Willen we om de waarde ook 
financieel te behouden bijvoorbeeld werken 
met langere afschrijvingstermijnen? En 
in hoeverre kan de discontovoet ook het 
(lagere?) risicoprofiel weergeven van een 
circulair object? 

Acceptatie
Toewerken naar een circulair 
waarderingsmodel voor de gehele sector 
vraagt draagvlak. Het opbouwen van een 
referentiekader en deze monitoren en 
bespreken met belangrijke stakeholders zoals 
banken, beleggers en taxateurs is essentieel 
om te komen tot een andere marktdynamiek. 
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De tijd is rijp om aan de slag te gaan met het 
waarderen van circulaire objecten in de bouw. 
Na het experimenteren met onderwerpen 
zoals restwaarde en het in economische 
termen uitdrukken van milieukosten is het 
van belang om naar een eenduidig denk- 
en werkkader toe te werken. Alleen dán 
wordt de meerwaarde van circulair bouwen 
ten opzichte van lineair bouwen immers 
aantoonbaar. 

Het onderwerp waarderen van circulariteit 
is complex en kent meerdere facetten. We 
willen de vertaalslag maken van functionele, 
naar technische naar economische waarde; 
en tegelijkertijd willen we maatschappelijke 
waarde óók mee laten tellen. Doordat 
circulariteit per definitie gaat over de 
toekomst moeten we óók nog over meerdere 
gebruikscycli denken en aannames doen over 
toekomstige waarde. 

Hoewel het in economische termen 
uitdrukken van waarde zijn beperkingen 
kent, is het waarschijnlijk dat juist deze stap 
gaat leiden tot het opschalen van circulair 
bouwen. Alleen wanneer we de lange 
termijn waarde van een circulair object in 
economische termen kunnen uitdrukken, 
worden we verlost van ons korte termijn 
investeringsdenken. En dit is juist de stap die 
de massa kan overtuigen om met circulair 
bouwen aan de slag te gaan. 
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