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A ARCADIS

1 SAMENVATTING

Rijksdienst voor Ondernemend Nederland (RVO.nl) maakt in diverse studies, analyses, beschouwingen en
instrumenten gebruik van gestandaardiseerde kostenkengetallen. De kostenkengetallen  zijn
investeringskosten en betreffen alle maatregelen uit het EPA-maatwerkadvies voor bestaande woningbouw.
Het zijn richtprijzen en hebben als doel een financiéle onderbouwing te geven van de kosten die gemoeid zijn
met het nemen van energiebesparende maatregelen en het effect daarvan op de maand-/woonlasten.

Deze rapportage omvat de geactualiseerde kostenkengetallen en de verantwoording van de gehanteerde
werkwijze. Daarnaast is een gebruikershandleiding opgenomen en een uiteenzetting van de historische,
huidige en verwachte conjuncturele kostenontwikkelingen (marktwerking).

De kostenkengetallen zijn per maatregel gedifferentieerd naar woningtype (eengezinswoning versus
meergezinswoning), naar projectgrootte (enkele woning versus meerdere woningen / projectmatig), naar
moment van uitvoering (op zichzelf staand versus tijdens natuurlijk moment) en gesplitst in arbeid en materiaal.
Dit resulteert in een differentiatie naar 8 kostensets. Daarnaast is per maatregel een bandbreedte opgenomen.

Eventuele bijkomende kosten, zoals het honorarium van de installatieadviseur en de leges voor de benodigde
vergunningen, zijn niet in de kostenkengetallen opgenomen. Deze kosten zijn als aandachtsveld weergegeven
bij de maatregel indien van toepassing. De niet in de specificaties genoemde en de onvoorziene kostenposten
vormen geen onderdeel van de kostenkengetallen.

De kostenkengetallen zijn exclusief btw. De peildatum is januari 2017.
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2 INLEIDING

Rijksdienst voor Ondernemend Nederland (RVO.nl) maakt in diverse studies, analyses, beschouwingen en
instrumenten gebruik van gestandaardiseerde kostenkengetallen. De kostenkengetallen betreffen alle
maatregelen uit het EPA-maatwerkadvies voor bestaande woningbouw en zijn richtprijzen. De kengetallen
hebben als doel een financiéle onderbouwing te geven van de kosten die gemoeid zijn met het nemen van
energiebesparende maatregelen en het effect daarvan op de maand-/woonlasten. Een voorbeeld van het
gebruik van de kostenkengetallen is de Energiebesparingsverkenner en het maatwerkadvies door de EPA-
adviseur.

De investeringskosten van de EPA-maatregelen zijn begin 2000 door Daemen Consult (EBM) vastgelegd en
daarna jaarlijks geindexeerd. In 2004 heeft RVO.nl (voorheen: Agentschap NL) de investeringskosten opnieuw
laten vaststellen op basis van marktprijzen met als peildatum 1 maart 2004. Royal HaskoningDHV heeft dit
uitgevoerd en heeft tevens tot en met 2007 elk jaar de kosten bijgesteld.

In 2008 zijn de kostenkengetallen geactualiseerd door Arcadis, Financial Engineers (voorheen: PRC
Kostenmanagement) in samenwerking met de belangengroepen. In 2009, 2010 en 2011 is het prijspeil van de
kostenkengetallen geactualiseerd met behulp van de voor deze kostenkengetallen samengestelde BDB
Projectindex. Ook is in 2010 een uiteenzetting van de historische, huidige en verwachte conjuncturele
kostenontwikkelingen (marktwerking) toegevoegd met behulp van de voor deze kostenkengetallen
samengestelde BDB Projectindicator. Daarnaast is de actualisatie in 2010 (door Arcadis) en 2011 (door Royal
HaskoningDHV) mede tot stand gekomen door middel van een externe marktconsultatie en een
gebruikersevaluatie respectievelijk een interne marktconsultatie. In 2012, 2013, 2014 en 2016 is door Arcadis
wederom een actualisatie uitgevoerd, welke mede tot stand is gekomen door middel van een externe
marktconsultatie.

Voor utiliteitsbouw zijn in 2016 eveneens kostenkengetallen opgesteld voor energiebesparende maatregelen.
Deze zijn in een separaat bestand opgenomen.

Deze rapportage omvat de geactualiseerde kostenkengetallen (prijspeil 1 januari 2017) van de maatregelen
binnen het EPA-maatwerkadvies voor de bestaande woningbouw en de verantwoording van de gehanteerde
werkwijze. De conjuncturele kostenontwikkelingen zijn eveneens geactualiseerd.

Het rapport bestaat uit twee delen. In hoofdstuk 3 zijn de uitgangspunten en de werkwijze omschreven.
Hoofdstuk 4 bevat de geactualiseerde kostenkengetallen. Aanvullend op deze rapportage is in de bijlage de
gebruikershandleiding opgenomen.



3 BASISMETHODIEK

A ARCADIS

Kennis van de projectbescheiden, de begrippen, de uitgangspunten en de werkwijze zijn van eminent belang
om de kostenkengetallen in de praktijk te kunnen toepassen. In dit hoofdstuk wordt het genoemde uiteengezet.

3.1 Projectbescheiden

De actualisatie van de kostenkengetallen van de maatregelen binnen het EPA-maatwerkadvies vindt haar
oorsprong in een aantal ter beschikking gestelde projectbescheiden. Dit zijn de volgende documenten:

* Investeringskosten maatregelen EPA-maatwerkadvies bestaande bouw, Rijksdienst voor Ondernemend
Nederland (voorheen: Agentschap NL), d.d. 21 mei 2007, 28 april 2009, d.d. 22 mei 2010, d.d. juni 2011,
d.d. 27 september 2012, d.d. 29 mei 2013, 1 december 2014 en 27 mei 2016.

3.2 Uitgangspunten
3.2.1 Maatregelen

De maatregelen van het EPA-maatwerkadvies zijn gedefinieerd en toegelicht in bijlage 1. Deze voldoen
minimaal aan het niveau van het Bouwbesluit. Daarnaast zijn de maatregelen gebaseerd op gangbare
producten en bouwmethoden, een professionele benadering en de meest voor de hand liggende oplossingen.

3.2.2 Categorieén

De kostenkengetallen zijn per maatregel gedifferentieerd naar:

* woningtype (eengezinswoning versus meergezinswoning);
» projectgrootte (enkele woning versus meerdere woningen / projectmatig);
* moment van uitvoering (op zichzelf staand versus tijdens natuurlijk moment);

e arbeid en materiaal.

Dit resulteert in een differentiatie naar 8 kostensets. In figuur 3.1 is deze opdeling schematisch weergegeven.

Enkelvoudige aanpak

Projectmatige aanpak

Op zich zelfstaand Vervangmoment Op zich zelfstaand Vervangmoment
—— —— —— ——
Eengezins- Ieergezins- Eengezins- Ieergezins- Eengezins- Ieergezins- Eengezins- Ieergezins-
woning woning woning woning woning woning woning woning

Figuur 3.1 - Differentiatie kostensets maatregelen EPA-maatwerkadvies

Ad 1. Woningtype

Het onderscheid naar woningtype is gebaseerd op de vastgestelde omhullende opperviaktes van de

voorbeeldwoningen en de daarbij bepaalde hoeveelheden.

De bestaande woningbouwvoorraad (op basis van de actualisatie 2007) is te rubriceren naar
eengezinswoningen en meergezinswoningen. In bijlage 2 is het overzicht van de bestaande woningvoorraad

met de toewijzing naar woningrubriek weergegeven.

Per rubriek is op basis van dit overzicht van voorbeeldwoningen met de bijbehorende oppervliaktes de
gemiddelde voorbeeldwoning bepaald. In bijlage 3 zijn de woningvoorraad en de gewogen gemiddelde, de
minimale en maximale voorbeeldwoning per rubriek met de daarbij behorende hoeveelheden opgenomen.
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Ad 2. Projectgrootte

De opsplitsing naar projectgrootte is verwerkt in de normeringen en de leverancierskortingen. Het project kan
één of meerdere woningen omvatten.

De prijsvorming van een enkele woning is gebaseerd op de uitvoering van een beperkt aantal maatregelen en
door een klein bouwbedrijf.

De prijsvorming van een projectmatige aanpak is bepaald op de uitvoering van een beperkt aantal
maatregelen, door een klein bouwbedrijf en met een geringe omvang van de bouwplaats. In dit geval is sprake
van minimaal één bouwstroom. Een ploeg is hierbij continu voor minimaal een week bezig met de uit te voeren
werkzaamheden.

Het zelf uitvoeren van werkzaamheden of het uit laten voeren door een doe-het-zelver is niet verwerkt in de
kostenkengetallen. Door werkzaamheden in eigen beheer uit te voeren zijn eventuele financiéle besparingen
mogelijk. De betreffende werkzaamheden en de hoogte van de kostenreductie zijn sterk afhankelijk van de
doe-het-zelver. De specificaties van de maatregelen vormen hiervoor een goede informatiebron.

Het onderscheid naar schaalgrootte is niet in de kostenkengetallen verdisconteerd. De financiéle voordelen
van een grote schaal (> circa 50 woningen) zijn door onze ervaringscijfers te kwantificeren in een reductie van
2 a 3% op de totale investeringskosten.

Ad 3. Moment van uitvoering

De kostenkengetallen zijn opgesplitst naar het moment van uitvoeren van de maatregel(en). De uitvoering kan
immers plaats vinden tijdens natuurlijke (vervang)momenten en mutaties of als op zich zelf staande
werkzaamheden.

Tijdens de natuurlijke momenten en mutaties is sprake van meerkosten door het toepassen van de
maatregelen ten opzichte van de werkzaamheden die tijdens een dergelijk moment al plaatsvinden. Tijdens
een natuurlijk moment, bijvoorbeeld een verhuizing, zijn vaak vervangingswerkzaamheden gepland. Hierbij
zZijn vanzelfsprekend energiezuinigere alternatieven mogelijk, welke gepaard gaan met bepaalde meerkosten
ten opzichte van de geplande werkzaamheden. Dat zijn de genoemde meerkosten. In de onderbouwingen van
deze maatregelen worden deze meerkosten onder andere inzichtelijk gemaakt door de kosten voor deze
energiezuinige alternatieven te corrigeren met de eventuele kosten van de oorspronkelijke vervanging. Deze
onderdelen zijn te herkennen aan genoemde negatieve correctie. De posten die niet zijn opgenomen in de
meerkosten zijn in de specificatiebladen gemerkt met een T.

De oorspronkelijk aan het natuurlijk moment gerelateerde arbeids-, materiaal- en materieelkosten zijn in de
meerkosten dus niet opgenomen. Hetzelfde geldt ook voor de algemene uitvoeringskosten.

Een voorbeeld van de genoemde meerkosten van een specifieke maatregel tijdens een natuurlijk moment is
de volgende. Een gebouweigenaar gaat op een bepaald moment een conventionele verwarmingsketel
vervangen, omdat die stuk is. Hij kan hetzelfde type ketel plaatsen, maar kan ook kiezen voor een
hoogrendementsketel, een energiezuiniger alternatief. Aan beide mogelijkheden zijn bepaalde
investeringskosten verbonden. Het verschil in kosten (meerprijs) tussen deze twee opties is weergegeven in
de differentiatie “tijdens natuurlijk moment”. In de onderbouwingen is dit verschil onder andere inzichtelijk
gemaakt door de kosten van de alternatieve invulling te corrigeren met de oorspronkelijke invulling.

De kosten van op zich zelf staande werkzaamheden betreffen alle kosten die aan de maatregelen zijn
verbonden. Dit zijn alle direct en indirect gerelateerde kosten.

3.2.3 Bandbreedte

Per maatregel zijn naast de gemiddelde kostenkengetallen ook de minimale en de maximale waarden
opgenomen. Deze kosten zijn als volgt bepaald:

« De minimale en de maximale afmetingen van de voorbeeldwoningen zijn bepaald op basis van het totaal
omhullend oppervlak (begane grond, gevel en dak). Daarmee zijn ook de bijbehorende hoeveelheden
vastgesteld. De uitzondering hierop vormt het oppervilak van de begane grond vloer bij
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meergezinswoningen. Afwijkend van het hiervoor gestelde is hierbij de absolute minimale en maximale
waarde gehanteerd om de bandbreedte te kunnen genereren.

* Per maatregel zijn van de gemiddelde, de minimale en de maximale voorbeeldwoning de totale
investeringskosten bepaald.

» Deze totale investeringskosten zijn teruggerekend naar kostenkengetallen per eenheid.

De spreiding van totale investeringskosten binnen een maatregel loopt op deze wijze van een minimale naar
een maximale waarde. Binnen de kostenkengetallen per eenheid loopt de spreiding daarentegen in veel
gevallen andersom, omdat met name de vaste kosten gedeeld worden door een kleinere deler.

3.2.4 Prijstechnische uitgangspunten

Het gehanteerde prijspeil is 1 januari 2017. De kostenkengetallen zijn exclusief btw. Bij de berekening inclusief
btw dient in de regel 21% opgeteld te worden bij de gegeven kostenkengetallen. Uitzonderingen hierop zijn
isolatie-, schilder-, stukadoor- en behangwerkzaamheden. Voor deze werkzaamheden geldt een btw
percentage van 6%.

NEN 2634

De kostenkengetallen zijn onderbouwd in overeenstemming met het kostenniveau 4 “technische oplossingen”
van de NEN2634 - Termen, definities en regels voor het overdragen van gegevens over kosten- en
kwaliteitsaspecten voor bouwprojecten. Deze norm bevat een systematiek voor het rangschikken van kosten-
en kwaliteitsgegevens, rekening houdend met de fase waarin deze worden overgedragen aan andere partners
in het bouwproces. De gedetailleerdheid van de vraagstelling komt in dit geval overeen met het kostenniveau
4. De kostenposten zijn hierin opgesplitst naar arbeid, materiaal en materieel.

Directe kosten (uurlonen, normen en prijzen)

Het prijsniveau betreft het structurele niveau. Dit is het reéle kostprijsniveau. Hiertoe zijn de gehanteerde
uurlonen gebaseerd op de door BDB, het onafhankelijke kennisinstituut op het gebied van bouw(kosten)data,
vastgestelde uurlonen.

De normeringen komen overeen met de in de bouw- (Reed Business) en installatiewereld (Ende / Uneto)
gehanteerde normeringen.

De materiaal- en materieelprijzen zijn op basis van de door leveranciers afgegeven prijslijsten en de voor het
toe te passen materiaal en de aannemer geldende leverancierskortingen.

Indirecte kosten (algemene uitvoeringskosten, algemene kosten en winst en risico)
De additionele opslagen van de aannemer respectievelijk de installateur zijn niet opgenomen.

Ten aanzien van de algemene uitvoeringskosten is voor zowel de enkelvoudige als de projectmatige aanpak
met een geringe bouwplaats gerekend met een vast percentage van 1%.

Bij zowel de enkelvoudige als de projectmatige aanpak is sprake van voorrijkosten, projectkosten en winst en
risico. Deze kosten zijn verdisconteerd in de normeringen en de staartkosten. In de praktijk kan het voorkomen
dat deze kosten deels in uurlonen zijn verdisconteerd.

Niet meegenomen kosten

De interne kosten van de woningcorporatie, het precario, de subsidies, de leges, de honoraria voor de architect
en/of installatieadviseur en de kosten voor asbest zijn niet opgenomen in de kostenkengetallen. Deze posten
zijn als aandachtsvelden bij de maatregelen weergegeven indien van toepassing. Daarnaast vormen de niet
in de specificaties genoemde en de onvoorziene kostenposten uiteraard geen onderdeel van de
kostenkengetallen.
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3.2.5 Loon- en prijswijzigingen

De loon- en prijswijzigingen vinden ieder jaar plaats. Hieraan zijn uiteraard ook de kostenkengetallen
onderhevig. De vereffening van deze wijzigingen vindt op duurzame wijze plaats door middel van de BDB
Projectindex “Maatregelen EPA-maatwerkadvies Bestaande Woningbouw”. Deze project specifieke
indexering geeft de structurele kostenontwikkeling weer van dit project. De structurele kostenontwikkeling is
de autonome prijsontwikkeling van de productiekosten bij een onveranderde vraag. Het indexeren van loon-
en prijsstijgingen van dit project geschiedt op basis van deze kostenontwikkeling. In bijlage 4 is de genoemde
projectindex opgenomen.

De opbouw van de BDB Projectindex is op basis van de in de bouw gehanteerde STABU-systematiek. Deze
systematiek wordt gebruikt voor het contractueel vastleggen van de ontwerpspecificaties tussen een
opdrachtgever en een uitvoerende partij. Door de kostenposten van de verschillende maatregelen ook te
categoriseren naar de genoemde STABU-systematiek is het mogelijk de kostenposten te indexeren naar het
prijspeil met de daarbij behorende door de BDB vastgestelde projectindex. In bijlage 6 is deze codering
opgenomen.

De conjuncturele kostenontwikkeling van het project is voor de volledigheid niet meegenomen. Deze
kostenontwikkeling vindt plaats indien de algemene prijsontwikkeling wordt veroorzaakt door een verschuiving
van de vraag bij een onveranderd aanbod. Dit wordt marktwerking genoemd en betreft de prijs waarvoor de
aannemer bereid is het werk aan te nemen. Deze kostenontwikkeling is sterk afhankelijk

van de bouwconjunctuur, de aard en de omvang van het project, de aansluiting op de beschikbare
bouwcapaciteit en de bereidheid van de aannemer en treedt op het moment van “aanbesteden”. Ter illustratie
is in bijlage 5 de BDB Projectindicator “Maatregelen EPA-maatwerkadvies Bestaande Woningbouw”
toegevoegd. Deze BDB Projectindicator geeft een algemene indicatie van het historische, huidige en
verwachte conjunctureel kostenniveau.

3.2.6 Basismodel

De eerder genoemde uitgangspunten zijn verwerkt in het basismodel. In figuur 3.2 op de volgende pagina is
het basismodel weergeven inclusief de benodigde uitleg. In bijlage 7 is de afkortingen lijst opgenomen.
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Figuur 3.2 - Basismodel (inclusief benodigde uitleg)
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3.3 Werkwijze

De actualisatie van de kostenkengetallen van de maatregelen uit het EPA-maatwerkadvies is sinds 2008 als
volgt aangepakt.

In 2008 heeft een klankbordgroep in twee workshops de basismethodiek en de kostenposten vastgesteld en
geaccordeerd. Vervolgens is het oorspronkelijk basismodel op basis van het voorgaande aangepast. Zo zijn
onder andere de gewijzigde en de nieuwe typologieén en categorieén, de bandbreedtes en de duurzame
indexeringsmethodiek toegevoegd. Aansluitend zijn de maatregelen gevalideerd op compleetheid, correctheid
en actueelheid en daar waar nodig aangepast. Het voorgaande is vertaald in deze verantwoordingsrapportage
en de gebruikershandleiding.

In 2009 zijn de kostenkengetallen door middel van de projectindex van BDB, het onafhankelijke kennisinstituut
op het gebied van bouw(kosten)data, geindexeerd.

Ten behoeve van de actualisatie in 2010 is een marktconsultatie en een gebruikersevaluatie uitgevoerd met
als doel het toetsen van de maatregelen en kostenkengetallen op compleetheid, correctheid en actueelheid.
In de marktconsultatie zijn belangengroepen benaderd en gevraagd de maatregelen en bijbehorende
kostenkengetallen te beoordelen vanuit hun eigen expertise. In de gebruikersevaluatie zijn gebruikers
gevraagd naar de frequentie en wijze van gebruik van de investeringskosten en naar mogelijke
verbeterpunten.

Uit de marktconsultatie en de gebruikersevaluatie zijn optimalisaties en verbeterpunten voortgekomen en

Zijn een aantal nieuwe maatregelen vastgesteld. Deze optimalisaties, verbeterpunten en nieuwe maatregelen
Zijn in de actualisatie voor 2010 opgenomen. Tevens heeft RVO.nl een aantal nieuwe maatregelen laten
opnemen naar aanleiding van de gewijzigde EPBD-methodiek.

Daarnaast zijn de kostenkengetallen geindexeerd op basis van de voor deze kostenkengetallen
samengestelde BDB Projectindex en is een uiteenzetting van de historische, huidige en verwachte
conjuncturele kostenontwikkelingen (marktwerking) toegevoegd met behulp van de voor deze
kostenkengetallen samengestelde BDB Projectindicator.

In 2011 is een interne bedrijfsconsultatie uitgevoerd. Ook hieruit zijn optimalisaties en verbeteringen
voortgekomen en zijn een aantal maatregelen komen te vervallen. Deze optimalisaties en verbeterpunten zijn
in de actualisatie voor 2011 verwerkt. Daarnaast zijn de kostenkengetallen door middel van de genoemde
projectindex geindexeerd en zijn de conjuncturele kostenontwikkelingen geactualiseerd.

In 2012 is wederom een marktconsultatie uitgevoerd waarbij de maatregelen en kostenkengetallen op
compleetheid, correctheid en actueelheid zijn getoetst. In de marktconsultatie zijn belangengroepen benaderd
en gevraagd de maatregelen en bijbehorende kostenkengetallen te beoordelen vanuit hun eigen expertise.
Hieruit zijn optimalisaties, verbeterpunten en een aantal nieuwe maatregelen voortgekomen, die zijn
opgenomen in de actualisatie. Tevens zijn de kostenkengetallen door middel van de genoemde projectindex
geindexeerd en zijn de conjuncturele kostenontwikkelingen geactualiseerd.

In 2013 en 2014 zijn de kostenkengetallen geactualiseerd en wederom door middel van de genoemde
projectindex geindexeerd en zijn de conjuncturele kostenontwikkelingen geactualiseerd. Daarnaast zijn een
twintigtal maatregelen toegevoegd.

In 2016 zijn de kostenkengetallen geactualiseerd en wederom door middel van de genoemde projectindex
geindexeerd en zijn de conjuncturele kostenontwikkelingen geactualiseerd. Daarnaast zijn er twee
maatregelen toegevoegd. Daarbij is een marktconsultatie uitgevoerd voor 52 maatregelen waarbij de
maatregelen en kostenkengetallen op compleetheid, correctheid en actueelheid zijn getoetst.

In 2017 zijn wederom de kostenkengetallen geactualiseerd door middel van de projectindex geindexeerd.
Daarnaast zijn er 41 maatregelen toegevoegd.
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4 KOSTENACTUALISATIE

In dit hoofdstuk is een totaaloverzicht opgenomen van alle investeringskosten van de maatregelen binnen het
EPA-maatwerkadvies met peildatum januari 2017. De specificaties zijn vanwege de omvang niet hierin
opgenomen.
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A ARCADIS
BIJLAGE 4. PRIJSINDEXERING

De loon- en prijswijzigingen vinden ieder jaar plaats. Hieraan zijn de kostenkengetallen ook onderhevig. De
vereffening van deze wijzigingen vindt op duurzame wijze plaats door middel van de BDB Projectindex
“‘Maatregelen EPA-maatwerkadvies Bestaande Woningbouw”. Deze project specifieke indexering geeft de
structurele kostenontwikkeling weer van dit project. Deze kostenontwikkeling omvat de autonome
prijsontwikkeling van de productiekosten bij een onveranderde vraag. De opbouw van de BDB Projectindex is
gebaseerd op de in de bouw gehanteerde STABU besteksystematiek. In bijlage 6 is deze codering
opgenomen.

De maatregelen zijn op basis van deze projectindex ieder afzonderlijk voorzien van de bijbehorende
indexering. Dit is in het model gerealiseerd door de kostenposten van ieder maatregel te categoriseren naar
de genoemde systematiek en te indexeren met de daarbij behorende door de BDB vastgestelde projectindex
naar het desgewenst prijspeil. Op de volgende bladzijde is de bovengenoemde projectindex met de peildatum
1 januari 2017 weergegeven.

De kostenkengetallen zijn binnen het model eenvoudig te updaten naar het gewenst prijspeil. Dit geschiedt
door in het tabblad ‘Projectindex” van het model zowel de gewenste einddatum (cel D9) als de daarbij
bijbehorende indexen (kolom E) door te voeren. Per maatregel wordt op basis van de ingevoerde indexen
automatisch de bijbehorende indexering berekend, vastgesteld, weergegeven en doorgevoerd in de
kostenkengetallen. Jaarlijks dient hiervoor de BDB Projectindex “Maatregelen EPA-maatwerkadvies Bestaand
Woningbouw” opgevraagd te worden bij de BDB, het onafhankelijke kennisinstituut op het gebied van
bouw(kosten)data, onder vermelding van de genoemde projectindex.



BDB Projectindex:

A ARCADIS

Investeringskosten maatregelen EPA-
maatwerkadvies
bestaande woningbouw

Projectcategorie: Woningbouw
Peildatum: 01-2008
Einddatum: 01-2017
Cd. | Stabu omschrijving BDB Projectindex
peildatum einddatum verschil
(loon + mat) (loon + mat) (%)
1 |Algemeen 111,49 132,14 18,52
5 | Bouwplaatsvoorzieningen 112,21 130,45 16,25
12 | Grondwerk 111,28 131,69 18,34
14 | Buitenriolering en drainage 93,42 114,12 22,16
15 | Terreinverhardingen 103,00 120,46 16,95
17 | Terreininrichting 131,23 151,22 15,24
20 | Funderingspalen en damwanden 96,41 100,30 4,03
21 | Betonwerk 112,31 141,45 25,95
22 | Metselwerk 112,28 130,52 16,25
23 | Vooraf vervaardigde steenachtige elementen 108,65 118,95 9,48
24 | Ruwbouwtimmerwerk 118,11 139,78 18,35
25 | Metaalconstructiewerk 138,40 158,51 14,53
30 | Kozijnen, ramen en deuren 112,32 126,99 13,06
31 | Systeembekledingen 102,98 146,41 42,17
32 | Trappen en balustraden 106,41 110,10 3,47
33 | Dakbedekkingen 119,78 133,28 11,27
34 | Beglazing 101,51 111,27 9,61
35 | Natuur- en kunststeen 110,30 132,33 19,98
36 | Voegvulling 120,82 162,22 34,27
40 | Stukadoorswerk 107,87 124,84 15,73
41 | Tegelwerk 109,49 129,60 18,37
42 | Dekvloeren en viloersystemen 109,48 121,05 10,57
43 | Metaal- en kunststofwerk 121,69 137,16 12,71
44 | Plafond- en wandsystemen 120,99 152,68 26,19
45 | Afbouwtimmerwerk 108,17 132,39 22,39
46 | Schilderwerk 110,32 130,79 18,56
47 | Binneninrichting 107,48 121,49 13,03
48 | Behangwerk, vioerbedekking en stoffering 97,83 104,65 6,97
50 | Dakgoten en hemelwaterafvoeren 130,90 152,74 16,68
51 | Binnenriolering 105,17 126,10 19,90
52 | Waterinstallaties 136,77 180,86 32,24
53 | Sanitair 122,31 155,24 26,93
55 | Gasinstallaties 143,99 126,43 -12,19
60 | Verwarmingsinstallaties 119,39 143,58 20,26
61 | Ventilatie- en luchtbehandelingsinstallaties 123,98 132,74 7,06
70 | Elektrotechnische installaties 122,91 157,46 28,11
75 | Communicatie- en beveiligingsinstallaties 130,20 155,82 19,68
80 | Liftinstallaties 103,04 96,00 -6,83




A ARCADIS

BIJLAGE 5. MARKTWERKING

Naast de jaarlijkse structurele loon- en prijswijzigingen zijn de kostenkengetallen onderhevig aan conjuncturele
kostenontwikkelingen. Deze kostenontwikkelingen omvatten de algemene prijsontwikkelingen als gevolg van
een verschuiving van de vraag bij een onveranderd aanbod. Deze ontwikkelingen hebben zodoende
betrekking op de aanbestedingsmarkt en de daarbij behorende marktwerking. Deze markt beweegt zich om
de structurele kostenontwikkeling heen. In figuur B5.1 is dit als voorbeeld weergegeven.

historie - 7

Structurele
kostenontwikkelingen

Conjuncturele
kostenontwikkelingen

toekomst

-

I heden }

Figuur B5.1 - Theoretisch overzicht kostenontwikkelingen

De conjuncturele kostenontwikkelingen zijn niet meegenomen in de kostenkengetallen. Deze zijn sterk
afhankelijk van onder andere de aard en de omvang van het project, de aansluiting op de beschikbare
bouwcapaciteit, de op dat moment geldende bouwconjunctuur en de bereidheid van de aannemer. Een project
specifieke inschatting hiervan is noodzakelijk om de orde en de grootte hiervan in te schatten en te vereffenen
in de kostenkengetallen. Ter illustratie is in deze bijlage de BDB Projectindicator “Maatregelen EPA-
maatwerkadvies Bestaande Woningbouw” toegevoegd, zie figuur B5.2. Deze BDB Projectindicator geeft een
algemene indicatie van het historische, huidige en verwachte conjunctureel kostenniveau.
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Figuur B5.2 - BDB Projectindicator “Maatregelen EPA-maatwerkadvies Bestaande Woningbouw”



A ARCADIS

BIJLAGE 6. STABU CODERING

De STABU besteksystematiek wordt gebruikt voor het contractuele vastleggen van de ontwerpspecificaties
van een bouwwerk tussen een opdrachtgever en een uitvoerende partij. De STABU codering bestaat uit 88
hoofdstukken. Elk hoofdstuk kent weer diverse paragrafen en sub paragrafen. De STABU bevat een algemeen
deel voor administratieve bepalingen. Hierin liggen de algemene, administratieve en juridische bepalingen
vast. Dit zijn de hoofdstukken 01 tot en met 04. De hoofdstukken 05 tot en met 88 bevatten de standaard

technische bepalingen.

00 Algemeen

01 Voor het werk geldende voorwaarden
05 Bouwplaats voorzieningen

10 Stut- en sloopwerk

12 Grondwerk

14 Buitenriolering en drainage

15 Terreinverhardingen

16 Beplantingen

17 Terreininrichting

20 Funderingspalen en damwanden
21 Betonwerk

22 Metselwerk

23 Vooraf vervaardigde steenachtige elementen
24 Ruwbouwtimmerwerk

25 Metaalconstructiewerk

26 Bouwkundige kanaalelementen
30 Kozijnen, ramen en deuren

31 Systeembekledingen

32 Trappen en balustraden

33 Dakbedekkingen

34 Beglazing

35 Natuur- en kunststeen

36 Voegvulling

37 Na-isolatie

38 Gevelschermen

40 Stukadoorswerk

41 Tegelwerk

42 Dekvloeren en vloersystemen
43 Metaal- en kunststofwerk

44 Plafond- en wandsystemen

45 Afbouwtimmerwerk

46 Schilderwerk

47 Binneninrichting

48 Behangwerk, vloerbedekking en stoffering

50 Dakgoten en hemelwaterafvoeren

51 Binnen riolering

52 Waterinstallaties

53 Sanitair

54 Brandbestrijdingsinstallaties

55 Gasinstallaties

56 Perslucht- en vacuiminstallaties

60 Verwarmingsinstallaties

61 Ventilatie- en luchtbehandelingsinstallaties
62 Koelinstallaties

68 Regelinstallaties

70 Elektrotechnische installaties

75 Communicatie- en beveiligingsinstallaties
78 Gebouwbeheerssystemen

80 Liftinstallaties

84 Gevelonderhoudinstallaties



A ARCADIS

BIJLAGE 7. AFKORTINGENLIJST BASISMODEL

Codering
Stabu

T
!

Hoeveelheid
Gem.

Min.

Max.

Ehd

Onderbouwing
Arbeid
Materiaal
Verlies

Korting
Materieel

O.A.

Totale kosten
Gemidd.

Min.

Max.

Indirecte
kosten
ABK

Opslagen

Stabu-codering ten behoeve van de BDB Projectindex (zie rapportage)
Begrotingsregel reeds onderdeel van een natuurlijk vervangingsmoment
Belangrijke uitgangspunten betreffende de maatregel

Hoeveelheden van de gewogen gemiddelde voorbeeldwoning
Hoeveelheden van de minimale voorbeeldwoning
Hoeveelheden van de maximale voorbeeldwoning

Eenheid van de bijbehorende hoeveelheid

Aantal manuren per eenheid voor de bijbehorende activiteit
Hoeveelheid kosten per eenheid voor het bijbehorende materiaal
Percentage materiaalverlies van het bijbehorende materiaal
Percentage leverancierskorting van het bijbehorende materiaal
Hoeveelheid kosten per eenheid voor het bijbehorende materieel
Hoeveelheid kosten per eenheid voor de bijbehorende onderaanneming

Totale kosten van de gewogen gemiddelde voorbeeldwoning
Totale kosten van de minimale voorbeeldwoning
Totale kosten van de maximale voorbeeldwoning

Algemene uitvoeringskosten van de aannemer / de installateur
Algemene kosten en winst en risico van de aannemer / de installateur



A ARCADIS

BIJLAGE 8. GEBRUIKERSHANDLEIDING

1. Uitgangspunten kostenkengetallen
De volgende uitgangspunten zijn gehanteerd voor het bepalen van de investeringskosten per maatregel:

* Maatregelen

— Minimaal niveau Bouwbesluit

— Gangbare producten en bouwmethoden

— Professionele benadering

— Meest voor de hand liggende of gelijkwaardige oplossingen

« Enkelvoudige aanpak

— Beperkt aantal maatregelen
— Uitvoering door klein bouwbedrijf

* Projectmatige aanpak

— Beperkt aantal maatregelen (minimaal één bouwstroom)
— Uitvoering door klein bouwbedrijf
— Geringe omvang bouwplaats

« Directe kosten

— Prijsniveau . structureel kostenniveau (reéle kostprijs)

— Uurlonen : conform opgave BDB (zonder bijkomende kosten;
opgenomen in de indirecte kosten)

— Normeringen : conform opgave Reed Business en Ende / Uneto VNI

— Materiaalprijzen : conform opgave prijslijsten leveranciers

— Materieelprijzen : conform opgave prijslijsten leveranciers

— Leverancierskortingen : conform opgave leveranciers

¢ Indirecte kosten

— Bouwkundig . algemene kosten 7%
winst en risico 3%
algemene uitvoeringskosten 0% (enkele woning)
algemene uitvoeringskosten 0% (meerdere woningen)

— Installatietechnisch : risicotoeslag netto materiaal 10%
risicotoeslag netto derden 8%
winst en risico 6% (enkele woning)
winst en risico 3% (meerdere woningen)
algemene uitvoeringskosten 0% (enkele woning)
algemene uitvoeringskosten 0% (meerdere woningen)



Niet opgenomen kosten

Interne kosten woningcorporatie
Precario

Subsidies

Leges

Asbest verwijderen

Honoraria voor architect en/of installatieadviseur

Niet in specificaties genoemde kostenposten

A ARCADIS

Kostenkengetallen zijn gebaseerd op landelijke gemiddelden. Regionale invioeden zijn niet in de

kostenkengetallen opgenomen.

Prijzen zijn exclusief B.T.W.

De hiervoor genoemde uitgangspunten zijn verwerkt in het oorspronkelijke basismodel. In figuur B8.1 is het
basismodel weergeven inclusief de benodigde uitleg.
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Figuur B8.1 - Basismodel (inclusief benodigde uitleg)




A ARCADIS

2. Bepaling kostenkengetallen
De investeringskosten per maatregel zijn als volgt bepaald:

» De kostenkengetallen zijn per maatregel gedifferentieerd naar woningtype (eengezinswoning versus
meergezinswoning), naar projectgrootte (enkele woning versus meerdere woningen / projectmatig), naar
moment van uitvoering (op zichzelf staand versus tijdens natuurlijk moment) en gesplitst naar arbeid en
materiaal. Tijdens de natuurlijke momenten en mutaties is sprake van meerkosten door het toepassen van
de maatregelen ten opzichte van de werkzaamheden die tijdens een dergelijk moment al plaatsvinden.
Tijdens een natuurlijk moment, bijvoorbeeld een verhuizing, zijn vaak vervangingswerkzaamheden gepland
en de daarbij horende financiéle middelen gereserveerd, waarbij de desbetreffende onderdelen worden
vervangen door dezelfde onderdelen. Hierbij zijn vanzelfsprekend energiezuinigere alternatieven mogelijk,
welke gepaard gaan met bepaalde meerkosten ten opzichte van de geplande werkzaamheden. Dat zijn de
genoemde meerkosten. In de onderbouwingen van deze maatregelen worden deze meerkosten onder
andere inzichtelijk gemaakt door de kosten voor deze energiezuinige alternatieven te corrigeren met de
eventuele kosten van de oorspronkelijke vervanging. Deze onderdelen zijn te herkennen aan genoemde
negatieve correctie. De posten die niet zijn opgenomen in de meerkosten zijn in de specificatiebladen
gemerkt meteen T.

* Voor elke maatregel is per categorie een gewogen gemiddelde richtprijs en haar bandbreedte bepaald.

* Het onderscheid naar woningtype is gebaseerd op de vastgestelde omhullende oppervlaktes van de
voorbeeldwoningen en de daarbij bepaalde hoeveelheden.

» De opsplitsing naar projectgrootte is verwerkt in de normeringen en de leverancierskortingen.

» Hetonderscheid naar schaalgrootte is niet in de kostenkengetallen verdisconteerd. De financiéle voordelen
van een grote schaal (> circa 50 woningen zijn door ervaringscijfers te kwantificeren in een reductie van 2
a 3% op de totale investeringskosten.

3. Gebruik kostenkengetallen

In de advisering richting klant dient altijd eenduidig naar voren te komen dat de totale investeringskosten zoals
voor gecalculeerd in het advies een raming van de werkelijk te maken kosten geven conform de
uitgangspunten zoals beknopt beschreven in deze gebruikershandleiding en uitgebreid beschreven in de
verantwoordingsrapportage. De geraamde kosten zijn richtinggevend, dienen als input voor het EPA-
maatwerkadvies en maken de terugverdientijden inzichtelijk voor de klant. Indien een klant een opgave van
de werkelijke investeringskosten wenst te ontvangen kan doorverwezen worden naar derden (aannemer of
installateur).

De conjuncturele kostenontwikkelingen (marktwerking) zijn niet meegenomen in de kostenkengetallen. Deze
zijn sterk afhankelijk van de bouwconjunctuur, de aard en de omvang van het project, de aansluiting op de
beschikbare bouwcapaciteit en de bereidheid van de aannemer en treedt op het moment van “aanbesteden”.
Een correcte inschatting hiervan is essentieel voor de eerder genoemde klantafweging. De uiteenzetting van
de historische, huidige en verwachte conjuncturele kostenontwikkelingen in de verantwoordingsrapportage
geeft een indicatie van de algemeen geldende conjunctureel kostenniveau.

Indien een klant een opgave van het te verwachten conjuncturele kostenniveau voor het desbetreffende project
wenst te ontvangen kan doorverwezen worden naar een onafhankelijke kostendeskundige of BDB.
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