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1. Samenvatting van de propositie 
 
Dit informatie memorandum richt zich op potentiële ontwikkelingspartners voor de toepassing van innovatieve, 
betrouwbare en betaalbare duurzame energietechnieken in de gebouwde omgeving die bijdraagt aan het 
klimaatneutraal maken van Nederland.   
 
De toegepaste energie-verduurzamingstechnieken concentreren zich op bodemwarmte- en koudeopslag (BWKO) en 
asfaltcollector systemen die door ingenieursbureau Kodi Energiebesparende Technieken B.V. (KODI) in 
Heerhugowaard (N-H) worden geleverd, die door Eco2Service Holding B.V. betaalbaar worden gefinancierd en 
geëxploiteerd in de vorm Groene Energie Systemen. 
 
BWKO-installaties worden door KODI voor opdrachtgevers ontworpen, geproduceerd en aangelegd waarna 
Eco2Service elke opgeleverde installatie als gebouw-gebonden Groen Energie Systeem gedurende 30 jaar 
exploiteert. Eco2Service is eigenaar van de installaties en sluit energieleverantiecontracten met de eigenaren.  
 
De exploitatie van een Groen Energie Systeem in woningen kenmerkt zich door een zeer laag debiteurenrisico. Dat 
hangt samen met het belang van warmteleverantie voor het wooncomfort en voor de marktwaarde van de woning. 
Bovendien heeft Eco2Service op elke BWKO-installatie in een Groen Energie Systeem een opstalrecht. Dat verschaft 
haar een blijvend en onvervreemdbaar zakelijk genotsrecht voor de exploitatie van de installatie.  
 
In ecologisch opzicht behoren BWKO-installaties tot meest efficiënte oplossingen die worden toegepast in de 
woningbouw, in bedrijven en in utiliteitsbouw. Leverantie van warmte en/of koude vindt plaats bij een zeer laag 
energieverbruik. Een BWKO-installatie wordt aangedreven door elektriciteit en is CO2-neutraal wanneer de 
elektriciteit groen wordt opgewekt. Met 1 eenheid primaire energie kan een BWKO-installatie tussen 3,2 en 5 
eenheden verbruiksenergie leveren. Dit is het hoogste energierendement van alle nu bekende duurzame energie- 
opwekkingsmethoden. Een Groen Energie Systeem is uitermate bedrijfszeker dankzij de ruim 30 jaar ervaring die 
met de toepassing van de BWKO-technologie is verkregen. Realisatie en onderhoud van de systemen vergt 
specialistische technologische kennis. De energieleverantie is betrouwbaar en de installaties hebben een verwachte 
levensduur van tenminste 30 jaar.  
  



Eco2Service - Informatie Memorandum 
4 

 

2. Introductie Eco2Service en KODI 
 
Eco2Service is een onderneming die zich richt op het realiseren en exploiteren van duurzame bodemwarmte & -
koude opslag (BWKO) installaties in Nederland, met nadruk op Noord-Holland als primair verzorgingsgebied. 
Eco2Service Holding organiseert de exploitatie van BWKO-installaties door middel van Groene Energie Systemen 
met langjarige energieleverantiecontracten, regelt het onderhoud ervan gedurende de contractduur en financiert 
de projecten. Het technisch ontwerp en de bouw van de BWKO-installaties en asfaltcollector systemen wordt 
verzorgd door ingenieursbureau Kodi Energiebesparende Technieken (KODI) in Heerhugowaard, dat in Nederland 
koploper is in de toepassing van deze betrouwbare verduurzamingstechnieken. Eco2Service levert gebruikers 
duurzame energie-installaties die zij Groene Energie Systemen noemt. 
 

KODI realiseert en Eco2Service exploiteert duurzame energieopwekking 
Samen met KODI biedt Eco2Service totaaloplossingen voor duurzame warmte en/of koude leverantie via 
energieleverantiecontracten binnen door Eco2Service geëxploiteerde projecten. Groene Energie Systemen worden 
door KODI ontworpen en in opdracht van Eco2Service geconstrueerd en geïnstalleerd. KODI levert elke opgeleverde 
installatie aan Eco2Service die deze in exploitatie neemt. Een gebouw-gebonden Groen Energie Systeem ontzorgt 
de gebruiker /eigenaar, die met Eco2Service een langlopend energieleverantie contract aangaat. Zo kunnen 
vastgoedeigenaren- en gebruikers voor een beperkte eigen investering langdurig profiteren van een ecologisch, 
economisch en technisch efficiënte verduurzamingsoplossing. De afzet van Groene Energie Systemen concentreert 
zich in de woningbouw, met daarbinnen de gestapelde woningbouw als zwaartepunt.  
 
Het energieleverantie contract waarborgt de energieleverantie en het onderhoud van de BWKO-installatie 
gedurende de contractduur. Eco2Service besteedt het onderhoud uit aan geselecteerde en gecertificeerde 
installatiebedrijven. Dit wordt in een afgescheiden organisatieonderdeel uitgevoerd en is dus niet direct economisch 
of operationeel verbonden met de juridische entiteit waarin de Groene Energie Systemen zijn ondergebracht.  
 

Ontwikkeling van KODI naar Eco2Service  
De noodzaak om ontwerp en constructie te scheiden van exploitatie is een inzicht dat bij KODI in de afgelopen 25 
jaar is gegroeid met de toename van het aantal BWKO-installaties. In de beginjaren 2000 werd alles dat nodig was 
om een BWKO-installatie bij een opdrachtgever te plaatsen door KODI in eigen beheer uitgevoerd. Voor de installatie 
van de ontworpen oplossing zocht KODI de samenwerking met regionale bedrijven en wanneer de opdrachtgever 
de installatie niet zelf kon of wilde financieren, dan regelde KODI de financiering. In het laatste geval ontstond er 
een langdurige relatie met de afnemer, voor wie KODI als warmte en/of koude leverancier ging functioneren.  
 
Rond 2012 werd duidelijk dat voortzetting van deze werkwijze de schaalbaarheid van de door KODI ontwikkelde 
technieken in de toekomst zou gaan beperken. Het leidde in 2013 tot de oprichting van Eco2Service BV, waarin naast 
de eigenaren van KODI een zestal eigenaren van regionaal opererende installatiebedrijven participeerden. Daarin 
werden activiteiten ondernomen om een robuust exploitatiebedrijf in te richten, gericht op verdere expansie.  
 
Nu de vraag naar BWKO-installaties in de gebouwde omgeving is ontstaan en toeneemt bewijst zich het nut van de 
investeringen die zijn gedaan om een professionele duurzame exploitatiemaatschappij neer te zetten. Met de 
inwerkingtreding van de Wet VET (Voortgang Energie Transitie) per 1 juli 2018 is BWKO-techniek doorgebroken als 
één van de meest duurzame en energetisch effectieve manieren om nieuwe woningen vrij van gasgebruik te kunnen 
laten functioneren. De vraag naar BWKO-installaties in de nieuwbouw neemt landelijk zeer sterk toe, terwijl het 
aantal gecertificeerde aanbieders beperkt is. Dit is een marktconstellatie die niet snel zal veranderen gezien de 
know-how die nodig is om BWKO-installaties technisch hoogwaardig en daardoor bedrijfszeker te kunnen 
produceren en, belangrijker nog, te kunnen financieren en exploiteren.   
 
In Eco2Service combineert KODI tezamen met enkele installateurs als aandeelhouders van Eco2Service Holding BV 
technisch en organisatorisch vernuft op een ondernemende manier. Het resultaat is een organisatie die volledig is 
ingericht op de aanzienlijke groei van de toepassing van bodemwarmte- en koudetechniek die wordt verwacht in 
het licht van de klimaatdoelstellingen waarvoor Nederland zich geplaatst ziet in de gebouwde omgeving. Met het 
Groene Energie Systeem als kernproduct is Eco2Service een krachtige speler in Noord-Holland.  
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3. Bodemwarmte en -koude opslag (BWKO) techniek 
 
Bodemwarmte- en koude opslagtechniek met warmte/koude onttrekking en opslag uit de bodem behoort tot de 
meest bewezen en betrouwbare technieken voor duurzame energievoorziening in de gebouwde omgeving. Een 
BWKO-installatie onttrekt warmte uit de bodem en verwarmt het gebouw door deze via een warmtepomp op de 
gewenste temperatuur te brengen. Bij levering van koeling keert het proces om en wordt warmte in de bodem 
opgeslagen d.m.v. vrije koeling (zonder inzet van koelcompressoren).  
 
De BWKO-installatie die door KODI wordt ontwikkeld is een zogenaamde verticale opslagmethode, die tot een diepte 
van maximaal 400 meter warmte- en koudeopslag realiseert. Een asfaltcollector is een bijzondere vorm van 
regeneratietechniek door middel van een buizensysteem dat horizontaal in de onderlaag van nieuw aangelegde 
asfaltwegen wordt aangebracht. De inzet van de BWKO-techniek leidt tot maximaal 60% energiebesparing bij 
verwarming en tot 180% bij koeling. Wordt de benodigde energie duurzaam opgewekt, dan is de hele installatie 
duurzaam. Zo niet, dan is deze grotendeels duurzaam.  
  

In de gebouwde omgeving maakt de 
BWKO-techniek gebruik van gesloten 
bodemwisselaars en/of open systemen in 
watervoerende zand pakketten in de diepe 
ondergrond van de aarde, tot maximaal 
400 meter diepte. 
De opwekkingsrendementen van deze 
BWKO-installaties kunnen oplopen tot 
600%. Dit maakt de business case van een 
gebouw-gebonden Groen Energie Systeem 
robuust. 
  
In de BWKO-techniek is de Coëfficiënt Of 
Performance (COP) een kernparameter die 
staat voor de hoeveelheid thermische 
energie die wordt opgewekt versus de 
hoeveelheid elektriciteit die daarbij wordt 
verbruikt. Een COP-waarde van 4 betekent 
dat er 1 eenheid energie nodig is om 4 
eenheden energie op te wekken. Een Groen 
Energie Systeem bereikt een COP-waarde 
tussen 3,4 en 5 en is extreem efficiënt ten 
opzichte van de traditionele aardgas- 
gestookte verwarmingsketel die een 

maximale COP-waarde heeft van 0,98.   
 
Het hoge energierendement van een BWKO-installatie in combinatie met exploitatie gedurende 30 jaar realiseert 
een zeer gunstige marge tussen de opwekkingskosten en de opbrengsten van een Groen Energie Systeem. Hierdoor 
blijven de kosten van een energieleverantiecontract voor de gebruikers gelijk aan of lager dan die van een 
conventionele gasverwarming-/koelinstallatie. 
 
Een BWKO-installatie is uitermate geschikt voor grotere projecten met goede isolatie en een laagtemperatuur 
warmteafgiftesysteem en kan 100% van de energiebehoefte van een gebouw dekken. Het hoogste financiële 
voordeel wordt doorgaans behaald door 80 to 90% van de verwarmingsenergie en 100% van de koelingsenergie te 
dekken met een BWKO-installatie. Mits regelmatig onderhouden gaat een BWKO-installatie mimimaal 30 jaar mee. 
In de exploitatie rekent Eco2Service met een economische levensduur van 30 jaar en een restwaarde van 10%.  
 
Binnen de warmte- en koudetechniek is bodemopslagtechniek verreweg de meest efficiënte en vooral meest 
betrouwbare manier om duurzame energiebesparing te bereiken. Andere technieken van warmte- en koudeopslag 
(WKO), bijvoorbeeld door middel van lucht, leveren een lagere duurzame energieprestatie. Luchtwarmtepompen 
bereiken lagere COP-waarden die bovendien per seizoen sterker verschillen en ook storing- en geluidgevoelig zijn.  
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Door vergunningen en de noodzaak van diepteboringen zijn BWKO-installaties duurder dan luchtwarmtepomp-
installaties. Daar staan een zeer lange levensduur en lage exploitatiekosten tegenover.  

Optimaliseren van het energie opwekkingsrendement 
Dat een optimaal ontworpen BWKO-installatie een hoog energierendement heeft komt tot uiting door het 
berekenen van de PER, de Primary Energy Ratio. Deze maatstaf zet de bereikte energieopbrengst (d.w.z. de 
geleverde warmte, koude, warm tapwater) af tegen de hoeveelheid energie die daarvoor wordt ingezet.  

Bij goede engineering van de een BWKO-installatie kan een PER van 3,4 worden bereikt bij de huidige energie invoer 
die uit een combinatie bestaat van gas, zon en wind. Dit is een hoge energieprestatie in vergelijking tot de prestatie 
die wordt verkregen bij gebruik van een HR CV-gasketel, die in het gunstigste geval een PER van 0.98 bereikt.   

Figuur 4 – Ecologisch rendement BWKO met warmtepomp t.o.v. HR CV-installatie 

 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Bron: Eco2Service 

Het energierendement van een BWKO-installatie verbetert wanneer alle energie invoer wordt opgewekt uit 
duurzame energiebronnen, zoals zonne-energie, windenergie en (in de toekomst) waterstofenergie. In dat geval kan 
de PER van de BWKO-installatie met warmtepomp oplopen tot 5. Het is zonneklaar dat deze energieprestatie vele 
malen hoger is dan die van de traditionele CV-installatie. 

Andere vormen van elektrische warmtepompen, zoals de luchtwarmtepomp, zijn technisch minder gecompliceerd 
en daardoor goedkoper in aanschaf. De energieprestatie die daarmee kan worden bereikt ligt aanzienlijk lager dan 
die van een optimaal ontworpen BWKO-installatie met warmtepomp. De inzet van een luchtwarmtepomp levert een 
energieprestatie met een PER waarde tussen 2,1 bij de huidige energie invoer en 3 bij duurzame energie invoer. Dit 
wordt veroorzaakt door het lagere opwekkingsrendement dat met luchtwarmtepomp techniek maximaal kan 
worden bereikt.  

De hoge PER waarden die met deze installaties kunnen worden bereikt leveren een significante bijdrage aan het 
terugdringen van de uitstoot van CO2  in de atmosfeer. Daardoor is een goed ontworpen BWKO-installatie ecologisch 
zeer efficiënt. Ondanks de hogere kosten van een BWKO-installatie met warmtepomp zijn de gebruikskosten 
gedurende de technische levensduur zeer laag. 

Bij de exploitatie van warmtepomp technologie is de Seasonal Performance Factor (SPF) een belangrijke maatstaf. 
Deze maatstaf is verwant aan de COP en verschilt hiervan doordat de SPF rekening houdt met de voorzienbare 
variabiliteit van de performance van de installatie, vooral onder invloed van fluctuaties in het weer. Waar de COP 
een theoretische variabele is – gebaseerd op laboratoriumtesten – meet de SPF de feitelijke performance van de 
installatie in de praktijk. Deze performance is daardoor veel meer situationeel en variabel gedurende een 
gebruiksjaar. Bij BWKO-installaties is het verschil tussen COP en SPF gering dankzij de stabiele energetische 
eigenschappen van bodemopslag. Luchtwarmtepompen zijn gevoelig voor seizoensinvloeden, waardoor de SPF lager 
uitvalt dan de COP. Hierdoor is warmteopwekking via BWKO aanzienlijk efficiënter dan opwekking uit lucht. 
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BWKO-technologie bevordert de Sustainable Development Goals 
De opwekking van duurzame energie door middel van bodemwarmte- en -koudeopslag draagt bij aan de 
duurzaamheidsdoelstellingen die door een groot aantal landen binnen de Verenigde Naties neergelegd in de UN 
Sustainable Development Goals (SDGs). BWKO-installaties en asfaltcollectoren die door Eco2Service worden 
geëxploiteerd leveren een materiele bijdrage aan vijf van de zeventien SDGs en zijn daarom in ecologisch, 
economisch en sociaal-maatschappelijk opzicht uitermate effectief. In bijlage 1 wordt de bijdrage toegelicht die 
Eco2Service met de toepassing van BWKO-techniek aan elke SDG kan leveren. 
 

 

KODI: innovator in toepassing van warmte- en koudetechniek   
KODI is in 1980 opgericht door Theo Koopman en Adriaan van Diepen met als doel nieuwe installatietechnieken 
toepasbaar te maken en kwalitatief hoogwaardige installaties te ontwerpen en te realiseren. De eerste ervaring met 
terugwinning van restwarmte kreeg KODI in de jaren ‘80 in de agrarische sector waar een klant in zijn klimaatcellen 
bollen droogde door middel van gas heaters. Deze klant had ook koelcellen, waarvan de warmte naar buiten werd 
geblazen. KODI bedacht dat de restwarmte benut kon worden door deze te verpompen. Consultatie van een TU 
Delft hoogleraar leidde tot toepassing van warmtepomptechniek. Het leidde tot een aanzienlijke besparing op gas 
en elektriciteit, tot grote tevredenheid van de betreffende ondernemer. 
 
In 1997 liet KODI een nieuw bedrijfspand bouwen in Heerhugowaard en wilde zij daar alle technieken toepassen die 
zij had ontwikkeld. Het pand werd daarom uitgerust met een zelfontworpen warmtepompsysteem, waarmee 
aardwarmte aan de bodem werd onttrokken door slangen in de betonnen heipalen. KODI was een pionier in 
energiebesparing en de eerste die voorgespannen energieheipalen heeft ontworpen en toegepast. De in het eigen 
pand toegepaste technieken werden daarna gecommercialiseerd en toegepast in scholen, kantoorgebouwen, 
bedrijfspanden en woningen. Als technisch koploper levert en exploiteert KODI al decennia bedrijfszekere BWKO-
installaties. Hierdoor is een groot netwerk van vele tevreden klanten opgebouwd. KODI werkt uitsluitend met 
grondgebonden systemen, via energieheipalen, verticale bodemwarmtewisselaars in combinatie met 
asfaltcollectoren en/of open bronsystemen.  
 
KODI bedacht dat zij meer zou kunnen doen met de warmte en/of koude overschotten van bedrijven op 
industrieterreinen. In 2002 werd een centrale installatie gerealiseerd voor een vijftal bedrijven op het industrie-
terrein Kolksluis in ’t Zand. In 2014 volgde de grotere toepassing in Heerhugowaard, waarbij werd begonnen met de 
aanleg van asfaltcollectoren in nieuw aan te brengen toplagen van diverse wegen voor de regeneratie van warmte 
of koude. Na een toegekende EFRO-subsidie vanuit de Europese Unie, het Rijk en de Provincie Noord-Holland kwam 
het project Waerdse Energie Circuit in een stroomversnelling.  

KODI heeft erkenning gekregen voor haar innovatieve technieken die in talloze toepassingen tot betrouwbare 
verduurzamingsoplossingen hebben geleid. Zij is een gevestigde naam in bodem warmte- en koudeopslagsystemen. 
Elders in Nederland worden BWKO-installaties aangeboden door Dubo Techniek, Vaanster en Eteck. KODI 
onderscheidt zich door het ontwerpen en leveren maatwerk: perfect passende oplossingen voor de lange termijn. 

BWKO-technieken completeren andere duurzame energiebronnen  
Als het gaat om hernieuwbare energie is zeker discussie mogelijk over de meest effectieve technologie. Eco2Service 
en KODI gaan uit van synergie van vormen van hernieuwbare energie in de verduurzaming van Nederland. Zo kan 
een grootschalig warmte/koudenet economisch gezien een beter alternatief zijn voor een aaneenschakeling van 
kleinschalige BWKO-installaties. Duidelijk is dat de verduurzamingsopgave waarvoor Nederland staat niet gedekt 
kan worden door één enkele oplossing. Welke oplossing het meest effectief hangt af van factoren als geografische 
ligging, gebouweigenschappen en afnameprofielen. Op dit moment geldt BWKO-technologie als een bewezen 
effectieve en betrouwbare toepassing en raken warmte/koudenetten ingeburgerd. Bestaande warmtenetten zijn 
veelal niet energieneutraal, zeker wanneer warmte door biomassa of gas wordt opgewekt.  
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De energieprestatiewaarden (gemeten via SPF-waarden) die met BWKO-installaties worden gehaald zijn bewezen. 
SPF-waarden zijn per gebouw verschillend en bewegen zich tussen 3 en 6. In de woningbouw wordt een SPF van 4 
eenvoudig bereikt. Een BWKO-installatie wordt gevoed door elektriciteit en levert het beoogde verwarmings- en/of 
koelingsrendement af aan de gebruiker. 
 
De mate van duurzaamheid van het gebruik van een BWKO-installatie wordt bepaald door de wijze waarop de voor 
het functioneren van de installatie benodigde elektriciteit wordt opgewekt. Als daarbij fossiele brandstoffen of 
biomassa worden gebruikt, dan is het proces minder duurzaam dan wanneer de benodigde   elektriciteit duurzaam 
wordt opgewekt. Zonnewarmte en wind zijn logische alternatieven voor fossiele opwekking. 
  

 
 
Waterstof is een potentiële bron voor elektriciteitsopwekking die, al of niet vermengd met gas, als bron voor 
verwarming dienst kan doen. Sommigen zien in waterstof een concurrent voor BWKO-techniek. Het tegendeel lijkt 
echter veel waarschijnlijker: waterstof helpt de samenleving om duurzaam elektriciteit op te wekken die nodig is om 
zoveel mogelijk BWKO- en andere duurzame energie-installaties ecologisch efficiënt te laten functioneren. 
Waterstof zal daarom juist complementair zijn aan de BWKO-installatie. Als waterstof in de (verre) toekomst ter 
plaatse geproduceerd wordt kan de restwarmte die daarbij vrijkomt ook worden ingezet om afgekoelde 
bodemwarmtebronnen te regenereren. Het schema in bijlage 3 toont de toekomstvisie van Vattenfall dat 
complementariteit van primaire duurzame energiebronnen centraal stelt. 
 
In de wereld is er een enorme behoefte aan elektriciteit en voorlopig is de samenleving heel ver weg van de situatie 
waarin er voldoende waterstof of nucleaire energie wordt opgewekt om kostenefficiënt met o.a. BWKO-installaties 
te kunnen concurreren. De SPF-waarde van de BWKO-installatie wordt verhoogd tot 8 of 10 of zelfs hoger wanneer 
alle benodigde elektriciteit volledig duurzaam wordt opgewekt. Aaneenschakeling van duurzame technieken creëert 
een duurzame keteneffectiviteit die superieur is aan de individuele onderdelen in de energetische keten. 
Alternatieve energiebronnen moeten daarom niet worden gezien als concurrenten van bestaande ecologisch 
verantwoorde energie-oplossingen. Zij leiden tot synergie; niet tot verdringing. Voor BWKO-installaties, met een 
verwachte technische levensduur van minstens 30 jaar, biedt het een bijzonder gunstig duurzaam perspectief. 
 
Onderzoek- en adviesbureau Ecorys maakt in haar studie “Van CV-ketel naar duurzame warmte” van januari 2018 
projecties voor de verduurzaming van de gebouwde omgeving. In deze studie, gemaakt in opdracht van 
Milieudefensie, schetst Ecorys een doelscenario voor verduurzaming van de woningbouw voor het jaar 2030. Dat 
jaar is een belangrijke mijlpaal in het Klimaatakkoord.  
Men formuleert als tussendoel voor 2030 dat 80% van de woningvoorraad dan geen gebruik meer maakt van 
aardgas. Ecorys schetst de mogelijkheden om dat te bereiken. Hierbij schat men dat 70% van de huidige 7,7 miljoen 
woningen voorzien zal zijn van elektrisch aangedreven warmtepompen. Dit is in de visie van Ecorys de dominante 
oplossing om verwarming en verkoeling van woningen met sterk verlaagde inzet van fossiele brandstoffen tot stand 
te brengen. BWKO-installaties vormen onderdeel van zulke elektrisch aangedreven warmtepompen.  
In het rapport “Startanalyse aardgasvrije buurten” van januari 2020 bevestigt het Plan Bureau voor de Leefomgeving 
de oplossingsrichting die Ecorys schetst.   
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4. Eco2Service als spin in een duurzaam web  
 
De energiebesparende technieken die door Eco2Service worden aangeboden zijn zeer geschikt om een groot 
ecologisch, energetisch en financieel rendement te behalen met een laag risicoprofiel. In ecologisch opzicht 
realiseert een Eco2Service energiebesparing, draagt deze bij aan de conservering van de eindige voorraad fossiele 
brandstoffen en reduceert zij de emissie van broeikasgassen. In economisch opzicht bevordert een Groen Energie 
Systeem de waardeontwikkeling van het vastgoed, garandeert zij langdurige en betrouwbare energieleverantie en 
bevordert ze de werkgelegenheid bij bedrijven. Daarnaast is een Groen Energie Systeem uitermate geschikt om de 
belangentegenstelling tussen eigenaar en huurder te doorbreken: eigenaar en huurder worden beiden beter van de 
investering via Eco2Service. 
 
De ondernemingen rondom Eco2Service die betrokken zijn bij de exploitatie van gebouw-gebonden Groene Energie 
Systemen borgen met elkaar de zeer langdurige prestaties die contractueel moeten worden geleverd. Deze 
bijzondere samenwerking verklaart dat de kwaliteit van de installatie aanzienlijk hoger dan wat binnen een regulier 
aanbestedingstraject verwacht mag worden. Eco2Service heeft belang bij betrouwbaarheid en levensduur en gaat 
daarom uit van het exploitatieperspectief gedurende de gehele looptijd.  
De hogere kwaliteit en de betere energieprestaties kosten de opdrachtgever niets extra. Eco2Service financiert de 
investeringen en exploitatie uit de energiebesparing die gedurende de contractperiode wordt bereikt.  
 

Eco2Service: exploitatie van BWKO-installaties als Groen Energie Systeem 
De versnelling in de vraag naar duurzame warmte- en koude 
opwekking is in de laatste jaren duidelijk merkbaar, al staat 
het nog steeds aan het begin van een omvangrijke slag in de 
verduurzaming van Nederland.  De Wet VET is pas in werking 
sinds medio 2018 en de Nederlandse woningvoorraad omvat 
7,7 miljoen woningen. Daarvan is in 2020 nog maar een fractie 
niet afhankelijk van aardgas voor de verwarming.  
 

‘Bij een goede samenwerking tussen 
opdrachtgever en Eco2Service ontstaat er 
voor alle betrokkenen een win-win situatie.’ 
 
Eco2Service is het platform waarin KODI sinds de oprichting in 
2014 met vijf werktuigkundige installatiebedrijven energie-
besparende technieken levert aan grotere vastgoedprojecten. 
Hoewel de techniek toepasbaar is in alle vastgoedsectoren, 
concentreert deze zich op grote woningbouwprojecten in 
Noord- en Zuid-Holland. 
 
 
 
Eco2Service heeft drie operationele doelstellingen: 

 

• Het creëren van een operationeel platform dat, gescheiden van het ontwerp en de technische uitvoering, de 
economische exploitatie en de instandhouding van de technische installaties in betrouwbare processen regelt 
voor verduurzamingsprojecten met bodemwarmte en -koudeopslag en van restenergie uit de industrie 
gebruik wil en kan maken; 
 

• Het scheiden van de operationele verantwoordelijkheden en taken en de “assets”, ofwel de installaties die – 
mits robuust gefinancierd en goed gediversifieerd – stabiele cashflow stromen genereren; 

 

• Het betaalbaar kunnen aanbieden van warmte en koude leverantie door in een goed gebalanceerd financieel 
model de jaarlijkse indexatie zo laag mogelijk te houden, zodat gebruikers/eigenaren naast een hoog ecologisch 
rendement het voordeel voelen zowel in de maandlasten als in de waarde van hun vastgoed. Zo reduceert 
betaalbaarheid de kans op wanbetaling gedurende de looptijd van het energieprestatiecontract.  
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Gebouw-gebonden energievoorziening als duurzaam exploitatiemodel 
In de (gestapelde) woningbouw worden de kosten van de aanleg van de BWKO-installatie slechts gedeeltelijk 
opgenomen in de stichtingskosten. Vanuit de stichtingskosten wordt een bijdrage aan Eco2Service geleverd ter 
grootte van de kosten van conventionele opwekking via een verwarmingsinstallatie. Dit verrekenbare gedeelte van 
de kosten wordt de bijdrage in de aansluitkosten (BAK) genoemd. In de exploitatie van een Groen Energie Systeem 
is deze BAK op te vatten als inbreng van eigen vermogen door de opdrachtgever/gebruiker. Eco2Service financiert 
de aanleg van de installatie en regelt financiering van de resterende investering binnen de BV die de exploitatie na 
de oplevering ter hand neemt. De kosten hiervan worden via warmte/koude leveringscontracten aan de gebruiker(s) 
doorberekend. In het onderstaande schema wordt de compensatie voor de financieringskosten weergegeven door 
het donkerblauwe gebied.   

Figuur 5 – Financieel voordeel van het energieleverantiecontract voor de gebruiker  

  

Bron: Stichting Kien, Eindhoven 

 
De eigenaar/gebruiker van de woning profiteert op drie manieren van het Groene Energie Systeem:  

• De warmte en koude behoefte wordt op een ecologisch verantwoorde manier ingevuld; 

• Het bespaart schaarse fossiele brandstoffen en minimaliseert CO2-uitstoot ten gunste van het klimaat; 

• De eigenaar/gebruiker ervaart een kostenvoordeel, dat kan oplopen naarmate de kosten van conventionele 
verwarming en koeling sterker stijgen dan de kosten die de gebruiker betaalt aan voor afname via 
Eco2Service.  

 
De inzet van BWKO-techniek is een bewezen en betrouwbaar alternatief dat schaarse grondstoffen bespaart en dat 
klimaatvriendelijk en financieel voordelig is. Zoals figuur 4 laat zien is het energieleverantiecontract via Eco2Service 
in financieel opzicht gunstig ten opzichte van conventionele warmte/koude voorziening. Zonder de noodzaak tot 
een hoge investering in de duurzame installatie ervaart de gebruiker de bovengenoemde voordelen, die zich vertalen 
in eerder lagere dan hogere kosten. Op deze manier creëert de dienstverlening door Eco2Service een win-win 
situatie voor zowel de gebruiker, de eigenaar, de leverancier als de maatschappij.  
 
Buiten de woningbouw is het principe van de BWKO-installatie niet anders. Soms wordt in grootschalige toepassing 
op bedrijventerreinen regeneratie toegepast door middel van conventionele dry coolers. Zoals hiervoor beschreven 
is KODI in Nederland een koploper in het toepassen van asfaltcollectoren voor regeneratie. De opdrachtgevers voor 
deze techniek buiten de woningbouw zijn overheden, zoals gemeenten en provincies, en individuele 
ondernemingen. Bij goed onderhoud is de technische levensduur van een asfaltcollector tenminste 50 jaar en de 
exploitatie wordt gecontracteerd voor 50 jaar. In grootschalige toepassingen zoals bij asfaltcollectoren verlenen 
overheden vaak subsidies voor de onrendabele top.   
 
Net al de BAK in de woningbouw, fungeren subsidies als eigen vermogen in de financiering van het verduurzamings-
project. Zo dragen subsidies bij aan het verlagen van de loan-to-value (LTV) waarden die zeer relevant zijn voor het 
aantrekken van leningen. Lage LTV’s vertalen zich in lage rente en dat is cruciaal om de exploitatie van de 
energieleverantiecontracten door Eco2Service winstgevend te laten zijn.  
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Exploitatie van de energieleverantie door Eco2Service  
In essentie wordt het energieleverantiecontract gestructureerd in een zelfstandige juridische entiteit onder 
Eco2Service Holding B.V. De eigenaar/afnemer hoeft beperkt in de installatie te financieren en krijgt betaalbare 
energievoorziening gedurende 30 jaar. De installatie wordt door Eco2Service aangelegd en gedurende de looptijd 
onderhouden en de eigenaar/afnemer sluit met Eco2service een energieleverantiecontract. Het maakt een relatief 
kostbaar Groen Energie Systeem financierbaar en betaalbaar. 
 
Figuur 6 – Realisatie en exploitatie van een BWKO-installatie 

   
            

Toepassing van het Groene Energie Systeem in de woningbouw leidt tot langlopende energieleverantiecontracten 
op met een laag risicoprofiel. Dit hangt nauw samen met de hoogstaande betalingsmoraal van woningeigenaren en 
huurders, die voortvloeit uit het feit dat warmtevoorziening (en in toenemende mate ook verkoeling) voor de 
meeste woonconsumenten een eerste levensbehoefte is.  
 

Figuur 7 – Het exploitatiemodel van een Groen Energie Systeem in woningbouw 
 

 

Capaciteitsbepaling Vastrecht warmte en koude

Installatieontwerp Leverantie warmte en koude

Rendementbepaling Leverantie warm tapwater

Vergunningen Facturering

Boringen en pompen Inkoop elektra

Bouwfinanciering Installatieonderhoud

Constructie en installatie Financiering

Bron: Eco2Service

BWKO 

Installatie

Energie 

Leverantie 

Contract

Afnemer

Ontwerp, constructie en installatie  ~2 jr Exploitatie 30 jr
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Het hebben van een betrouwbare en duurzame warmte (en koude) voorziening is een “asset” voor de eigenaar en 
het verhoogt de waarde van de woning. Het energieleverantiecontract betekent wooncomfort voor de eigenaar en 
de huurder. Beide feiten verklaren waarom Nederlandse woonconsumenten in de praktijk zeer goede debiteuren 
zijn. Wat geldt voor de kwaliteit van de hypothecaire leningen, geldt ook voor de kwaliteit van de betalingen op 
energieleverantiecontracten. Stopt een afnemer de betaling, dan kan Eco2Service de warmte/koude leverantie 
stopzetten. Dit verlaagt het wooncomfort aanzienlijk en wanneer het lang duurt daalt de waarde van de woning. 
Zodoende zijn de eigenaar, de gebruiker en Eco2Service van elkaar afhankelijk. De relatie is bestendig wanneer de 
energieleverantie naar tevredenheid verloopt (d.w.z. betrouwbaar en tegen aanvaardbare kosten).  
 
Toepassing van BWKO-techniek in infrastructuurprojecten, commercieel onroerend goed en utiliteitsbouw is 
veel meer project-specifiek en levert daardoor meer idiosyncratisch risico dan bij toepassing in woningbouw.  
In bedrijfsmatige toepassing is het betalen van een eigen bijdrage, een BAK, veelal een struikelblok. Ondernemers 
zijn best bereid bij te dragen aan energiebesparing maar zij zijn terughoudend in het investeren daarin. Een lage 
eigen bijdrage maakt exploitatie door Eco2Service onrendabel, aangezien het leidt tot een hoog beslag op het 
beschikbare eigen vermogen en daardoor tot een te laag exploitatierendement.  
  
Bij infrastructurele projecten zoals asfaltcollectoren zijn vaak overheden betrokken die bereid zijn tot risicodeling 
via participatie, subsidies en/of afnamegaranties. Projecten zijn afhankelijk van het meedoen van zoveel mogelijk 
bedrijven. Participatie is vrijwillig, waardoor non-participatie een risico vormt.  
 
Er zijn ook projecten die specifiek voor een grote afnemer worden ingericht en gerealiseerd. Het introduceert 
faillissementsrisico van de afnemer en daarmee de kans op inkomstenderving door Eco2Service. Uiteraard beperkt 
diversificatie in de exploitatie BV het debiteurenrisico. Bij verhuurde bedrijfspanden kunnen afnamegaranties van 
eigenaren aan de exploitatie BV het risico mitigeren. Daarnaast hebben locatiekeuze en verhandelbaarheid van de 
objecten invloed op het debiteurenrisico dat Eco2Service moet beheersen.   
 
In de praktijk is er betrekkelijk weinig vraag naar bedrijfsmatige Groene Energie Systemen en gezien de minder 
eenvoudige financieringsmogelijkheid vormt de bedrijvensector geen speerpunt in het beleid van Eco2Service. 
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Case 1 - Project Duurzame Ring Heerhugowaard 
  
Zoals bij veel industriële bedrijven is er bij De Burg Azijn BV (wereldwijd dé duurzame producent van natuurazijn en 
siroop) sprake van een groot (rest)warmteoverschot door de geleverde koelenergie. Lange tijd werd deze benodigde 
koelenergie geleverd door traditionele natte koeltorens. 
Inmiddels biedt bodemwarmte/koudeopslag (BWKO) technologie een duurzaam en efficiënter alternatief. In deze 
opzet wordt overtollige warmte afgevoerd door het aanbieden van koelwater uit een combinatie van BWKO, asfalt-
collectoren en een warmtepompinstallatie. Het BWKO-systeem speelt een hoofdrol in project De Burg in 
Heerhugowaard, dat door KODI is geïnitieerd, gefinancierd en gerealiseerd. De investeringswaarde was € 4 miljoen. 

 
Asfaltcollector De door KODI ontworpen asfaltcollector in het wegdek vormt voor Nederland een innovatieve 
toepassing voor het opvangen en afgeven van zonne-energie in de zomer en koude-energie in de winter. Het op 
deze manier slim benutten van zonne- en koude-energie is een niet te onderschatten milieuvriendelijke manier om 
in de lokale energiebehoefte te voorzien.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
De Burg Azijn, Heerhugowaard             Asfaltcollector, Heerhugowaard 
 
De asfaltcollector in het project levert niet alleen op een vernuftige wijze energie, het verlengt ook de levensduur 
van het wegdek en verlaagt de onderhoudskosten. Een bijkomend voordeel is ook het multifunctionele gebruik van 
de openbare ruimte. Succesvolle exploitatie van de energieleverantie is minder afhankelijk van de onderneming die 
de koeling afneemt, doordat alternatief gebruik ervan mogelijk is. 
  
De Burg Groep, die actief streeft naar reductie van CO2-emissie, heeft een 15-jarige overeenkomst voor de afname 
van duurzame koeling gesloten met Duurzame Ring Heerhugowaard Exploitatie BV waarin KODI Energie Besparende 
Technieken participeert.  
Bij het Waerdse Energie Circuit is de ultieme doelstelling in de Heerhugowaardse energie transitie voor het leveren 
van warmte en koude waarbij er zoveel als mogelijk gebruik wordt gemaakt van restenergie uit de lokale industrie. 
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Case 2 - Lapis Lazuli in Heerhugowaard 
  
In de gemeente Heerhugowaard is KODI Energie Besparende Technieken door participatie in de Duurzame Ring 
Heerhugowaard Exploitatie B.V. partner in het realiseren van het nieuwe wooncomplex Lapis Lazuli. Op een centrale 
en uitstekend bereikbare locatie binnen de gemeente Heerhugowaard worden 207 wooneenheden en 10 
commerciële ruimten gerealiseerd. De investeringswaarde van de BWKO-installatie bedraagt € 2,5 miljoen, waarvan 
€ 1,8 miljoen extern gefinancierd. 

Klimaat-adaptief bouwen 

Lapis Lazuli is voorbereid op klimaatveranderingen. 
Opvallend zijn de infiltratiekratten onder de vloer van de 
parkeergarage en de waterberging onder de daktuin. De 
daktuin is zodanig ontworpen dat regenwater eerst 
gebufferd wordt onder de daktuin. Het eventuele 
overtollige water wordt aansluitend afgevoerd naar 
de infiltratiekratten. Op deze wijze wordt bij hevige 
regenval het hemelwater vertraagd afgevoerd op het 
openbare riool. 

 
Lapis Lazuli Groenwand 
Klimaatverandering in stedelijke gebieden vraagt om een slimme inrichting van de stad. Groen is een van de 
belangrijkste oplossingen voor extreme temperaturen of hevige regenval. Bovendien voelen bewoners zich 
prettiger in een groene omgeving. Naast de groene binnentuin wordt de wand grenzend aan het stadsplein en 
de grote trappartij deels uitgevoerd als groenwand. Deze sluit prachtig aan bij de groenwand op het naastgelegen 
stadhuis. Zo werken we samen aan een duurzame, leefbare en klimaatbestendige stad. 

Lapis Lazuli is duurzaam 
Lapis Lazuli wordt duurzaam opgeleverd. De 
appartementen hebben een zeer goede 
isolatie en er worden duurzame technieken 
toegepast om de wooneenheden van warmte 
en stroom te voorzien. Er wordt gebouwd met 
duurzame bouwmaterialen, zoals verantwoord 
gekapt hout. Alle woonvertrekken zijn qua 
temperatuur apart in te regelen. Het resultaat 
is dat de appartementen het energielabel A+++ 
’zeer energiezuinig’ krijgen. Dat merkt de 
gebruiker in de energierekening en belast het 
milieu minder. Een energiezuinige woning 
heeft een veel geringere uitstoot van CO2. 

 
 
 
Bodemenergie voor verwarming, verkoeling en warm tapwater 
Duurzame Ring Heerhugowaard Exploitatie BV levert duurzame warmte/koude aan Lapis Lazuli. Dat doen ze door 
middel van toepassing van een BWKO-installatie.  De afleverset in elk appartement zorgt voor de juiste individuele 
hoeveelheid warm tapwater en verwarming. Het benutten van bodemenergie is een duurzame oplossing. Het 
verbruik van fossiele brandstoffen (o.a. aardgas) voor energieopwekking en de CO2-uitstoot worden hierdoor fors 
teruggedrongen. Er zijn plannen om het BWKO- systeem in de nabije toekomst aan te sluiten op het hoofdnet van 
de Duurzame Ring Heerhugowaard waardoor er eveneens retourwarmte van de industrie hergebruikt gaat worden 
om zodoende de duurzaamheid verder te vergroten. 

 ‘Klimaatneutraal wonen in een eigentijds ontworpen gebouw met een groene 
uitstraling komt tegemoet aan woonwensen in stedelijke gebieden.’ 
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Bijlage 1 – Hoe Eco2Service en KODI bijdragen aan SDGs 
 

 
 
  

Samen op weg naar een duurzame wereld

Eco2Service en KODI ondersteunen vijf Duurzame Ontwikkelings Doelstellingen (SDGs)

Betaalbare en duurzame energie Acties Eco2Service en KODI

De wereld is nog te sterk afhankelijk van 

energie die wordt opgewekt d.m.v. kolen, olie 

en gas. De voorraad hiervan is eindig en het 

gebruik leidt tot klimaatverandering.

BWKO-installaties en asfaltcollectoren leveren 

warmte en koude door gebruik te maken van 

zonnewarmte. Lease-exploitatie van deze 

duurzame techniek is klimaatvriendelijk en 

betaalbaar, ook voor lage inkomens.

Duurzame steden en gemeenschappen Acties Eco2Service en KODI

De helft van de wereldbevolking leeft in 

steden. Steden beslaan 3% van het aard-

oppervlak maar verbruiken 75% van alle 

opgewekte energie.

BWKO-installaties en asfaltcollectoren dragen 

bij aan reductie energiegebruik en de CO2-

emissie in steden en dorpen doordat zij duur-

zaam voorzien in de vraag naar warmte en 

koude.

Klimaatactie Acties Eco2Service en KODI

Droogte, overstromingen en extreme stormen 

komen vaker voor door klimaatverandering. 

Broeikasgassen zorgen voor temperatuur-

stijging op aarde, waardoor Poolijs smelt en de 

zeespiegel stijgt.

BWKO-installaties en asfaltcollectoren leveren 

een significante bijdrage aan vermindering van 

CO2-uitstoot. In woningbouw leidt een COP-

waarde tussen 3 en 6 tot zo'n 60% reductie in 

CO2-emissie. 

Leven op het land Acties Eco2Service en KODI

Bossen bedekken 30% van het landoppervlak 

van de aarde. Jaarlijks verdwijnen 13 miljoen 

hectare bos en leidt landaantasting voor 3,6 

miljard hectare woestijn-vorming. Het beperkt 

mensen in hun strijd tegen armoede.

BWKO-installaties en asfaltcollectoren zijn 

volledig geÏntegreerd in gebouwen en wegen. 

Daardoor beperken zij het directe en indirecte 

ruimtegebruik door bebouwing en dragen zij bij 

aan efficiënt grondgebruik.

Partner in realisatie van de doelen Acties Eco2Service en KODI

Om in 2030 deze doelen te behalen moeten 

regeringen, bedrijven en huishoudens en 

organisaties samenwerking. Duurzame 

ontwikkeling vereist gezamenlijk optreden op 

basis van gedeelde normen, waarden en visies.

Eco2Service en KODI zijn actief in het ontwik-

kelen en bevorderen van de toepassing en het 

gebruik van energiebesparende en duurzame 

technieken en werken nauw samen met 

ontwikkelaars en overheden.

Bron: Eco2Service, juli 2020
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Contactinformatie 
Voor reacties en informatie verzoeken wij u contact op te nemen met Fons Lute van Asset Ideas, die als financieel 
adviseur van Eco2Service en KODI optreedt. 
 
Fons Lute 
Asset Ideas B.V. 
 
fons.lute@assetideas.nl 
06 209 42 635 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Disclaimer 
 
Dit informatie memorandum is met zorg samengesteld op basis van op dit moment beschikbare gegevens.  
Er kunnen geen rechten worden ontleend aan de in dit informatie memorandum verstrekte informatie. 
  
Heerhugowaard, 5 november 2020  

mailto:fons.lute@assetideas.nl

