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Inleiding

Afgelopen maanden heeft overleg plaatsgevonden tussen het ministerie BzK, het ministerie EZ, NAM, het CVW en de
corporaties over het herstellen en versterken van woningen in het aardbevingsgebied (de 9 aardbevingsgemeenten).
Afgesproken is dat de corporaties en NAM (CVW) starten met een pilot voor het herstellen en versterken van circa 150 (zie
bijlage) en daarna circa 1500 woningen. In verband met de pilot wordt een overeenkomst gesloten tussen NAM en de
woningcorporaties inzake de planontwikkeling en uitvoering . Hierin worden onder andere de financiéle kaders behandeld
waarbinnen de woningcorporaties en de NAM afspraken maken omtrent de uitvoeringsplannen. Voor de aansturing van de
overeenkomst, waaronder pilot wordt door NAM (CVW) en corporaties een stuurgroep en projectgroep opgezet.

Corporaties, NAM, CVW, ministerie van BZK en EZ delen de opvatting dat we een enorme operatie moeten uitvoeren en het
maar één keer goed kunnen doen. Inzet is daarom het herstellen en versterken van corporatiewoningen te combineren
met verbeteren en verduurzamen tot “nul op de meter”. Daar het nog niet duidelijk is wat kosten zijn verbonden aan de
ambitie de woningen te verduurzamen tot “nul op de meter’ en hoe deze opgave gefinancierd kan worden wordt besloten

een werkgroep in het leven te roepen. De werkgroep wordt gevraagd:

. Inzichtelijk maken wat de kosten en baten zijn van het ‘nul op de meter’ maken van woningen. Het gaat daarbij
niet alleen om directe kosten (bouw- en bijkomende kosten) maar ook om de exploitatie lasten en baten;

. Inzichtelijk te maken wat de financiéle stromen zijn op korte en lange termijn ten gevolge van ‘nul op de meter’;

. Aan te geven welke subsidie mogelijkheden benut kunnen worden;

. Inzichtelijk maken wat de consequenties kunnen zijn voor de huurprijs / woonlasten op korte en lange termijn;

De werkgroep zal de stuurgroep adviseren over de kosten en dekking (kostendragers) voor de pilot en een uitrol voor het
verduurzamen (nul op de meter) van woningen in combinatie met het versterken.
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~ Uitgangspunten bij berekeningen: Versterkingen

Uitgangspunten kosten versterkingen:

« De itgewerkte varianten zijn gebaseerd op de resultaten van ‘ngenieursbureaus
die typen rijtjeswoningen hebben doorgerekend die representatiet zijn voor veel van de woningen in
het gebied

. Resultaten zijn besproken met de woningcorporaties. Hierbij zijn ook de mogelijke
maatregelen besproken. Deze zijn gebaseerd op een versnelling van 0,34 g, conform de NPR.
«  De maatregelen van de drie bureaus kwamen grotendeels overeen met elkaar. De maatregelen zoals

gedefinieerd door hen zijn verder uitgewerkt.

Het gaat hierbij om de volgende maatregelen:

Versterken van het dak

2. Stalen portaal aanbrengen, inclusief geisoleerd buitenblad
3. Prefab betonnen gevel, inclusief geisoleerd buitenblad

4. Stalen kokers binnenzijde rondom kozijnen

-—
.
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_Uitga_ng;__pu'nten bij berekeningen: Verduurzamen

EPCO

NO

NO

Zeer goed geisoleerde schil, warmteweerstand 4 a 5 m2K/W

Drievoudige beglazing en kozijnen met een lage warmtedoorgangscoéfficient
Uitstekende luchtdichtheid, 10-waarde 0,7 dm3/s per m2

Voor verwarming en warmtetapwater een HR-107 of combi warmte pomp
Mechanische af- en toevoer met warmte terugwinning (balansventilatie)
Gebruik van zonne-energie: circa 20 a 40 m2 PV panelen en/of zonneboiler

M Ready

Zeer goed geisoleerde schil, warmte weerstand 5 a 6 m2K/W voor de gevel en het dak
Drievoudige beglazing en kozijnen met een lage warmtedoorgangscoéfficient
Uitstekende luchtdichtheid, 10-waarde 0,7 dm3/s per m2

Mechanische toe- en afvoer met warmte terugwinning (balansventilatie)

Handhaven CV ketel en eventueel installatie inregelen op ltv (NOM Ready)

Isoleren begane grond vloer

M

Zeer goed geisoleerde schil, warmte weerstand 5 a 6 m2K/W voor de gevel en het dak
Drievoudige beglazing en kozijnen met een lage warmtedoorgangscoéfficient
Uitstekende luchtdichtheid, 10-waarde 0,7 dm3/s per m2

Mechanische toe- en afvoer met warmte terugwinning (balansventilatie)

Voor verwarming en tapwater een combiwarmtepomp (lucht - water of bodem)
Gebruik van zonne-energie: circa 20 - 24 m2 PV-panelen

Verwijderen gas aansluiting (all elctric)

Isoleren begane grondvloer
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Kosten-overzicht Versterken en Verduurzamen

Scenario's versterken + verduurzamen corporatiebezit
1. Versterken en verduurzamen wat
versterkt wordt incl nieuwe . 164 2015 = d.d. 16:5-2015 _
buitenkozijnen. Dus geen sE $i8 5 3 £
uitbreiding tot EPC 0 of NOM zs R g iz £
2. Idem als 1, echter voorbereid op ] z g;g -:;‘ g g 5 ;5
NOM (=NOM ready) (hogere is £3 £ e g
isolatiewaarden + >3 28! * 8 3
balansventilatiesysteem) Scenario 1 2 3 4 5
3. Versterken met alleen minimale
verduurzaming in stap 1(gevel).
Alle verduurzaming in stap 2 TAP L: VERSTERKEN g i .
TOTAAL VERSTERKEN
4. Idem als 3. TOTAAL VERDUURZAMEN
5- 'dem als 3 (geen verduurzaming) \‘{:::::s';:eeI:::I:’:;’i‘:::‘r‘fh’::i‘::gll:rnlenduls te reallseren (i.c.m. vergaande prefabricage) + -
Dverlast bewoners minimaal .
Hoge bouwsnelherd mogelijk
NB 1: Integratie versterken en verduur-
zamen wordt nu concreet uitgewerkt EPC-5CORE NA STAP 1 {inschatting) 1
met marktpartijen ENERGIELABEL NA STAP 1 (inschatting) - ) L ]
ITOTAAL STAP 1: VERSTERKEN {NCL EVENTUELE VERDUURZAMINGSMAATREGELEN) € B € _€ T - )
NB 2: Kostenbesparing a.g.v. innovatie MEERKOSTEN STAP NAAR EPC 0,41 |
en industrialisatie dient nog verder MEERKOSTEN STAP NAAR EPC 0,0 2 ' -
uitgewerkt te worden met dezelfde KTAP 2: VERDUURZAMEN NAAR NUL OP DE METER [nom) | |
marktpartijen TOTAAL STAP 2 :VERDUURZAMEN NOM € € € € |
EPC-SCORE NA STAP 2 (inschatting,
ENERGIELABEL NA STAP 2 (inschatting) J
TOTAAL STAP 1 + 2 € € e B

8/6/16
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Inhoudsopgave:

Inleiding
Uitgangspunten

Kostenoverzichten versterken en verduurzamen

Waardering versterkingsvarianten

Bini16

Versterkingsvarianten in relatie tot PGA zones
Opbrengsten - Financiering

Discussiepunten
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Inhoudsopgave

= Inleiding
= Uitgangspunten
. Kostenoverzichten versterken en verduurzamen

«  Waardering versterkingsvarianten

- Versterkingsvarianten in relatie tot PGA zones

. Opbrengsten - Financiering

= Discussiepunten
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Opbrengsten - Financiering

Woningcorporaties
. Woningcorporaties betalen de kosten die samenhangen met het verbeteren van de functionaliteit van de woning.
. Bijdrage uit fondsen die bedoeld zijn om woningen te verbeteren en die mogelijk nu vrij kunnen vallen

Bewoners
« EPV bijdrage ter compensatie van lagere of afwezige energie rekening (wetgeving nog niet van kracht)

« Huurverhoging a.g.v. labelverbetering

Bini16
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Discussiepunten

Samenvattend de belangrijkste discussiepunten:
« Is de toe te passen versterkingsmaatregel afhankelijk van de PGA zone of wordt in het gehele gebied dezelfde

versterkingsmaatregelen uitgevoerd

« Isin het gehele gebied dezelfde duurzaamheidsambitie van toepassing of is dit afhankelijk van de PGA zone?
Als versterkingsmaatregelen wel afhankelijk zijn van de PGA zones dan leidt dit steeds tot een andere balans

tussen kosten voor versterken en verduurzamen
« |s de duurzaamheidsambitie afhankelijk van de “positie: van de woning in het SVB van de corporatie?

In welke mate wordt er van de bewoners een bijdrage gevraagd (EPV nog niet wettelijk verankerd)? Is het mogelijk om hieruit een
fonds te vormen

+  Welke bijdrage kunnen de woningcorporaties leveren?

« Zijn er additionele fondsen bij EZ beschikbaar?
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“*NACIEEL VERGELUK VERSTERKEN + NOM

|VERSTERKEN + LABELB |

aanpak | TRADITIONEEL TRADITIONEEL

fase

bron £

zachte factoren Lo . S
overlast bewoner 3 maanden 3 maanden
energielasten bewoners 25% besparing scenario 0/50/100 %
versterken los v woningverbetering |los v woningverbetering
besparingsniveau Label B Nul Op De Meter
bouwmethode projectmatig projectmatig

fianciele factoren

v\mrﬂm rken

 INKOMSTEN
sunsidies

- NEF

ch

- FEH

o

- verduurzamingsbijdrage

versterkingsbijdrage

cth

onderhoudsbijdrage corpo's

50% EPV (NCW)

huurverhoging

TOTAAL

WA

verbetering (NCW)

ALLE BEDRAGEN |

niet inbegrepen:

risico's:

- asbest sanering

houd rekening met € )/w |- extreme ZAV's
- achterstallig onderhoud / schade (verzakte leidingen
niet inbegrepen: opties:
- ni k
houd rekening met € /w hieuw keuken

- nieuw badkamer / tollet

- nultrede
- zorgunit

- uitbreiding
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versie 1.0

26-aug-15

£ Trdaand
‘e (bybetaiing
wptie {correctre TCO)
niet beschikbaar

i -Allinn
i _- Planmatig inclusief garanties

verern €
ongerhau €

verstennen €

aneeraud ¢

G finet onderhoud}
1V - Geen onderhoud

S450KG

o
rY
&

o
n

~
™
o

teatuLr, vormgeving,

Bijzondere welstandseisen

ojoje|e|ofe

o|o|ejejofs

Luzere detaiieringen ter beverdering van beeldkwaliteit of naar

ojo|e|e|ofe

alo|elejole

]

]

o

NOM-installatie |

INOM instaliatie |

all-glectric

Afs'uitkesten warmte, gas, electra indien van toepasing

Gasvariant

Witgoedpakket

niet aangebaden

uitbreiding graepenkast thv electrisch keken

aansluiting naar 3x254

racnenset en

A vermogen

6321Kwh

o
4550Kwh

wh

3358<wh

|Ouurzame basis afwerking passend bij de levensduurverienging
{25/40/50 jaar)

Dakatwerking |

Pannen keramisch
kleur

[Dakatwerking 1

EPDM

.

Dakramen als bestaand {exc usief ZAV]

Opwekiangsinstallaties o standaard kleur
(Opwekkingsinstallatie als geintegreerde cplossing

2 nken kraslgoat

kunststof

Architect / constructeur / adwisseurs

Legeskosten, uitgaande van maximaal 2,5% over het bouwkundige

Precariakasten
Aanvragen omgev Ngsvergunn nj

Benodgde Verzskeringen by CAR

slc|oloje

Aanhelen van verstoorde paden en tuinen

slelojolole

Flora-Fauna onderzoek inclusief voorzieningen
Asbest inventansatie

Bodemonderzoek volgens APCS (norm) 2:t n:et b j NOM

eo|s|a|o|e]|e|e|e|ojoto]e

s|alela|s]|eje|e]|o|ofofa

eofalalofejels

PolitieKeurmerk VelligWanen {Ve ige omgeving)

o|s|e|a]|e|e|e|efc|o|a]e]

elejetofe

ola|o|c]e|e|s]|s|o|c]c]e

w|s{o|o]a{s|eleiclo]ole

Informatie bijeenkomsten

Huurders begeleding

Tiydelijk onderkomen voor tover van toepassing {zonder
ding

Randleiding voor

EXD! WTATIE EN BEWEER
rcontract

ng klachten na melding door carparatie {2° lyns)

Aeministratieve athandeling klachten

Afhandeling mutatiecnderhoud na melding corparatie
Mcnitoning. inspecties en rappartage t b v garantie NOM

Front-oHice-desk

conform pi

UFTBREIDINGSOPTIES

[Verwideran asbest en daaruit vioeiende herstelwerkzaamheden

|Aanbouw of vergraten woning

o

o

o

o

Nul-treden wonirg

Schade aan houten viceren
Schade aan funderingen

o|ojola|o

alo|o|o|e

olo|e|a]o

olojo|o]|o

olo|elo}o

olo|o|e|o

ole|o|e|e

wening de wanden

Verrangen of nieuwe bergingen

o

]

]

o

©

o

o

o

o

Onderhoud mieuwe bergingen
LED pakket

Witgcedpakket
Sceciale huurderswensen

olo|e]a]o

ato|o]alo

olo|e

olo|o]olo

o|o|o|oje

ala|o

alale

Eetreem ZAV {zelt aangebrachte voarzemingen} herplaatsen

Huurderswensen met huurverhegy

°

°

a

o

°

a

PRESTATIEGARANTIES {conform blaiwe tabel}

Erergieprestaties standaard bij

conditie aveau 3 {NEN2767)

basis NOM

ko)

LG

. 3

2anbouw vervangen

bykomende kosten

Totaa! per wonng |
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26-aug-15 bedragen exclusief BTW

Productspecificatie (grondgebonden woning)

Qmschrijving

e standaard

o optie (bijbetaling) intieel € Initleel € [L et Initieel € Initieel € Inltieel €

x optie (correctie TCO) varsterken € versterken € versterken € versterken € versterken € versterken € versterken €
onderhoud € onderhotd € anderhoud € onderhoud € anderhoud €

- niet beschikbaar

: ? ?
A - . H

| -Allinn - . . 5

)l - Planmatig inclusief garanties o o o ° 5

Il - Garanties {incl bijbehorend onderhoud) o o o o °

IV - Geen onderhoud =

VERSTERKING |

versterkingsmaatregelen . . . . s

totaal aantal KG staal t.b.v. versterking 6500 KG 4433KG 5450KG 3884KG ? ?

I

GEVEL =

Grondgebonden tussenwoning . . . . P - =
Kopgevel aandeel per woning 0,48 0,5 0,5 0,625 0,6 2,33 0.5
‘_Bﬁls afwerking passend by de levensduurverlenging (25/40/50 jaar} . . . ) . . .
Beeldkwaliteitsverhogende afwerking gevel {materiaal en textuur, Vormgeving, o o o o o o o
lP_olitle Keurmerk Veilig Wonen (tbv de woning) ) - . - . = >
Gevelopening als bestaand ° . . . - . ~
Nieuwe gevelindeling o o o <) o ° °
Bijzondere welstandseisen ] o] o o o o °
Luxere detailleringen ter bevordering van beeldkwaliteit of naar

wens klant °© © ° © ° o o
INSTALLATIE

Basis passend bij prestatie-eisen volgens NOM - - - - . = ~
NOM-installatie ) all-electric - . . . - -

NOM installatie Il Gasvarant - - - - 2 : Py
Afsluitkosten warmte, gas, electra indien van toepassing - - . . - - =
Witgoedpakket niet aangeboden - - - - - - B
uitbreiding groepenkast tby electrisch koken . . . . - - R
verzwaren aansluiting naar 3x25A ) . - . <

pannenset en kooktoestel . L - . . &

opwekvermogen 6821Kwh 4650Kwh 5000Kwh 6600Kwh ks 6600Kwh 3359Kwh
Duurzame basis afwerking passend bij de levensduurverlenging =
{25/40/50 jaar) -
Dakafwerking | Pannen keramisch . L] ] - 0 . 5

kleur

Dakafwerking Il EPDM -

Dakramen als bestaand (exclusief ZAV} . ® . . . - 5
Opwekkingsinstallaties in standaard kleur . ] L] . . . °
Opwekkingsinstallatie als peintegreerde oplossing - - - . - 5
Standaard gootafwerking zinken kraalgoot - - - - - N
bakgoot met overstek kunststof ® . . . | . . .
INTERIEUR ' [ [ t [ [ [ 1 = |
NVT

ALGEMEEN) ; : | - ; ; ] ]

Architect / constructeur / advisseurs 1 . . - ° . . .
Legeskosten, uitgaande van maxtmaal 2,5% over het bouwkundige o o o o -] o o
Precariokosten o o o o =" o o
E\-vragen c;ng-e_\n;g;é}g_ur;nlng- T T o o u 5} a I o 4[
Benodigde Verzekeringen bv CAR 3 . . Y . . ° 4[
Aanhelen van verstoorde paden en tuinen . . . . . - . J
Flora-Fauna onderzoek inclusief voorzieningen . . . . ° . . 4|
Asbest inventarisatie O ° . . . . .
Bodemonderzoek volgens APOS (norm) 2it niet biy NOM o o o o o o o
Adviseur V&G . . . . . . -
Stedenbouwkundig adviseur . . N . . . .
'f_g_h_tleKeurmerk VeiligWonen (Veilige omgeving) . . . ] . . . G

o

SOCIAAL

Informatie bijeenkomsten . [ ° . . - °
Huurders begeleiding . . ° * o . .
Tijdelijk onderkomen voor zover van toepassing (zonder o o o o o o R
verhuisvergoeding}

Handleiding voor bewoners o ° L . . [ -
EXPLOITATIE EN/BEHEER) : ; : i

Prestatiecontract - - - - - - o
Afhandeling klachten na melding door corporatie. {2" lijns) - S = - - = B
Administratieve afhandeling kiachten - - 5 = - N N
Afhandeling mutatieonderhoud na melding corporatie - B - B B B N
Monitoring, inspecties en rappoftage t.b.v. garantie NOM g - - - - = -
Front-office-desk 5 - N N n " =
Instandhouding conform prestatie-eisen 5 o 5 S B S -
UITBREIDINGSOPTIES

Verwijderen asbest en daaruit vioeiende herstelwerkzaamheden o o o [ o o o
Aanbouw of vergroten waning o o o o ° o o
Wijziging indeling woning o o o o o o o
Nul-treden woning o o o ) o o o
Schade aan houten vloeren o o o o ° ) o
Schade aan funderingen o o o o ° o 0
Geluidswerende voorzieningen woning scheidende wanden ] [ o ] o [} o
Vervangen of nieuwe bergingen o o Q o o o o
Onderhoud nieuwe bergingen ] o - [ o s .
LED pakket o o ° o ° 0 o
witgoedpakket ] o o o o o )
Speciale huurderswensen o [ o ] o o o
Extreem ZAV (zelf aangebrachte voorzieningen) herplaatsen o o o o o o o
Huurderswensen verrekend met huurverhoging ] o o o] Q o o
PREST AﬂEGW&S[(cTMo"n-n[ﬂaungbel) : >

Energieprestaties standaard bif oplevering ° 4 L d M L o
Energieprestaties gedurende levensduur - - 5 E - B N
Basisprestaties binnenmilieu bij oplevaenng L ° ) = ) L °
Basisprestaties geluid - - - B B N -
Aanvullend geluidprestaties o o o o o o o
Instandhouding conditie niveau 3 {NEN2767} o o o o 0 o o
investering. L LA, ==

basis NOM tussenwoning 1
kopgevel inc)

versterken

ashest

aanbouw vervangen

bijkomende kosten

Totaal per woning { 2

L - S - S
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versie 1.0
Friso

nitlee! €

Koot

Geveke
Inltieel €

Initiee! €

versterken €

Ballast Nedam
versterken €
onderhoud €

van Wijnen

 standaard Volker Wessels
o ophe (bijbetaling} Initieel € Initiee! € Initleel € Initieel €
x optie {correctie TCO) versterken € verstarken € varsterken € versterken € versterhen €
- niet beschikbaar anderhoud € onderhoud € onderhoud € onderhoud € onderhoud € «
[Aandachtspunten i ; B I
zware constructie laag opwekvermogen 120 liter ww kookenergie wordt onder ge ambitie blauwe tabel geen pannen en kooktoestel niet all-electrict !}
dure berging/uitbouw geen monitoringsoptie laag opwek vermogen excl 3x25A onduidelijke installatie geen netverzwaring geen uitsphting
geen vioensolatie geen monitoring excl politiekeur geen ontwerp veel kopgevel incompleet aanbod




