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Memo
Opdrachtgever: Warande
Betreft: Benodigde investeringen Kraaybeek
Datum: 25 juli 2023
Opsteller: Marck Evertsen — R-ffect b.v.
Bijlagen: 1. Inspectierapport
2. Overzicht energie labels
3. Overzicht MJOP
4. Scenario energielabel C
5. Scenario Beheersing energielasten
6. Scenario Verduurzamen
Aanleiding

Stichting Warande heeft R-ffect opdracht gegeven om de locatie Kraaybeek te inspecteren.
Doel van deze inspectie betrof het in kaart brengen van de conditie van het wooncomplex.
De inspectie is uitgevoerd op 1 maart 2023. Op basis van deze inspectie is een advies
afgegeven welke onderdelen van het pand vervangen dienen te worden en wat er op het
gebied van duurzaamheid verbeterd kan worden.

Inspectie
De inspectie van het complex is uitgevoerd in de algemene ruimtes van het pand, de
buitenzijde en de appartementen met huisnummer 19 en huisnummer 77.Uit de inspectie
blijkt dat het pand in redelijk goede staat is en er geen ernstige gebreken zijn. Onderstaande
zaken zijn tildens de inspectie van Kraaybeek naar voren gekomen:
- Complex lijkt goed onderhouden, maar is aan modernisering toe. Het complex is
gedateerd;
- Vluchtweg aanduiding, verlichting boven deuren, voldoet niet aan huidige wet en
regelgeving;
- Noodverlichting werkt niet;
- Storing ketels, reeds verholpen;
- In appartementen diverse koudebruggen waardoor tocht e.d. de woning kan
betreden;
- Dakbedekking sterk verouderd, is aan vervanging toe.

Het inspectierapport is bijgevoegd als bijlage 1. Hierin zijn alle bevindingen welke tijdens de
inspectie zijn geconstateerd weergegeven.

Energie labels

Vorige jaar zijn energie labels afgegeven op het pand. De energie labels van het pand zijn
weergegeven in tabel 1 en een compleet overzicht van het energielabel per huisnummer is
weergegeven in bijlage 2.

Tabel 1 Overzicht energie labels

Locatie Energielabel

B C D
Kraaybeek 4 67 8
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Stichting Warande heeft de energie labels laten checken op juistheid. Na controle bleek dat
de energie labels kloppen, maar dat er wel verschillende inzichten zijn om de labels op te
stellen. Als op een andere manier zou worden beredeneert, dan zouden mogelijk de energie
labels van huisnummers 22 t/m 24, 26, 29 t/m 32, 43, 46 t/m 50, 58, 59 en 66 anders
uitvallen. Het is niet zeker dat daardoor ook het energielabel per bovenstaande woning
veranderd, omdat een energielabel een range van energieverbruik heeft waarbinnen een
energielabel wordt afgegeven.

Vanuit de regelgeving is Stichting Warande nog niet verplicht om een bepaald energielabel
te hebben per woning. Deze wetgeving geldt alleen voor zorgvastgoed, maar nog niet voor
vastgoed gerelateerd aan woningbouw. Wordt er echter naar de markt gekeken, dan blijkt
dat veel woningcorporaties zichzelf een doel hebben gesteld om alle bestaande woningen
minimaal op energielabel C te hebben. De overheid werkt op dit moment wel aan
regelgeving om dit vast te stellen. Een eerste stap in deze regelgeving zou zijn alle woningen
minimaal naar energielabel C te brengen en vervolgens op een later tijdstip, wat nog niet
gedefinieerd is, op te waarderen naar energie neutrale woningen.

Stichting Warande kan de locatie Kraaybeek vergelijken met een woongebouw van een
woningcorporatie en zal dan ook zichzelf als doel stellen om alle woningen naar energielabel
C te krijgen. Op dit moment blijken de meeste appartementen een energielabel C of hoger te
hebben. 8 appartementen hebben een energielabel D. In tabel 2 een overzicht welke
huisnummers het betreft en waar deze liggen in het complex.

Tabel 2 Overzicht locatie energielabel D

Huisnummer Energielabel Ligging

Kraaijbeek 7 D Hoekwoning onderste bouwlaag
Kraaijbeek 15 D Tussenwoning onder dak
Kraaijbeek 21 D Hoekwoning onder dak
Kraaijbeek 40 D Hoekwoning onder dak
Kraaijbeek 51 D Tussenwoning onder dak
Kraaijbeek 57 D Hoekwoning onder dak
Kraaijbeek 64 D Hoekwoning onderste bouwlaag
Kraaijbeek 80 D Hoekwoning onder dak

Meerjaren Onderhoudsplan (MJOP) en duurzaamheid

Stichting Warande heeft voor Kraaybeek een Meerjaren Onderhoudsplan, hierna MJOP,
opgesteld. In het MJOP staan de noodzakelijke vervangingen om het pand in goede conditie
te houden. Dat wil zeggen om het pand op een gelijkwaardig comfort met dezelfde
voorzieningen te behouden. Verduurzaming is hierin dus niet meegenomen en betreft één op
één vervangingen. Het MJOP is bijgevoegd als bijlage 3.

De belangrijkste en duurste vervangingen in het MJOP, de keukens en badkamers, vallen in
2031. Het renoveren van keukens en badkamers is een comfort verhogende maatregel
welke ook binnen de reguliere woningbouw normaal is.

In 2025 zal het dak vervangen moeten worden om te garanderen dat het dak waterdicht blijft
en zal op het gehele pand de zonwering vervangen worden. Voor 2026 staat het vervangen
van het schilderwerk buiten op de planning.

Wordt naar de financién gekeken, dan is er momenteel € 1.000.000,- beschikbaar als
reservering voor onderhoud en uitvoering van het MJOP. Jaarlijks wordt de reservering
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aangevuld doormiddel van een dotatie van € 200.000,-. De kosten van het MJOP zijn
uitgezet tegen de reservering en dan blijkt dat in diverse jaren de voorziening negatief uit
komt, zie hiervoor figuur 1. Het tekort mag niet door de Stichting Warande gedekt worden,
omdat de regelgeving aangeeft dat er geen zorggeld aan niet zorggerelateerde
woongebouwen uitgegeven mag worden.

Overzicht voorziening
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Figuur 1 Overzicht stand voorziening 2023-2072 op basis van MJOP, bedragen incl. BTW

Zoals omschreven heeft Stichting Warande zichzelf, vergelijkend met woningcorporaties, een
verplichting opgelegd om de woningen naar minimaal energielabel C te brengen. De
maatregelen welke hiervoor van toepassing zijn worden weergegeven in bijlage 4. Dit betreft
het bij isoleren van de daken, wat gelijktijdig kan gebeuren met het vernieuwen van het dak,
het vervangen van de beglazing naar HR++ glas en het isoleren van de buitengevels
doormiddel van spouwmuurisolatie. Deze maatregelen zullen in ieder appartement worden
toegepast om de uniformiteit van het pand te bewaken.

De volgende stap is het terugdringen van het energieverbruik en de daarbij behorende
energiekosten. Hoe beter het pand geisoleerd is, hoe minder energie er nodig is om het
pand te verwarmen. Bijkomend voordeel is dat met extra isolatie de temperatuur in de zomer
ook minder hoog op loopt. Met de huidige extreme energieprijzen kan dit een interessante
volgende stap zijn. De extra investeringen en dus maatregelen welke genomen zullen
worden zijn weergegeven in bijlage 5. In dit scenario worden zonnepanelen geplaatst op het
dak van het complex en zullen de ketels worden uitgebreid met een warmtepomp. Tevens
zullen de ventilatieboxen op het dak vervangen worden voor ventilatieboxen welke aangaan
op CO2 en vocht en zal de verlichting in de centrale ruimtes vervangen worden voor LED
verlichting.

Ook is er een scenario uitgewerkt waarbij er nog meer verduurzaamd wordt. De maatregelen
welke hiervoor benodigd zijn, zijn weergegeven in bijlage 6. In dit scenario worden alle
kozijnen vervangen voor nieuwe kunststof of aluminium kozijnen waarbij ook alle kieren
gedicht zijn. Bij deze verduurzaming zal ook de buitengevel vanaf buiten geisoleerd worden.
Tevens worden de ketels in het geheel vervangen voor warmtepompen en zal er doormiddel
van lage temperatuur verwarmd worden. Dit kan pas als de gevel en kozijnen ook
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daadwerkelijk vervangen en beter geisoleerd zijn. Ook dienen de radiatoren dan vervangen
te worden voor laag temperatuur radiatoren om de warmte efficiént af te geven.

De verduurzaming van het complex kan niet worden betaald uit de reeds aanwezig
voorziening van Kraaybeek en hiervoor zal extern geld moeten worden opgehaald. Echter,
om ook de betaalbaarheid van het comfort in de toekomst te kunnen blijven garanderen is
verduurzaming benodigd en dient er dus extern geld opgehaald te worden. De totale extra
kosten ten opzichte van het MJOP is weergeven in tabel 3. Let op, de scenario’s kunnen niet
bij elkaar opgeteld worden. Mogelijk vervallen er kosten van een lager scenario zodra er voor
een hoger scenario gekozen wordt. Een voorbeeld hiervan is dat er geen spouwmuurisolatie
zal worden toegepast als de buitengevel wordt geisoleerd aan de buitenzijde, of dat er geen
HR ++ glas geplaatst zal worden als er nieuwe kozijnen geplaatst worden.

Tabel 3 Overzicht investeringskosten scenario's

Scenario Kosten incl. BTW

Scenario 1 — Energielabel C € 740.488,-
Scenario 2 — Beheersing energielasten € 735.808,-
Scenario 3 — Verduurzamen € 2.722.617 ,-

Besparingsmogelijkheden

Bovenstaand zijn diverse scenario’s omschreven welke als pakket uitgevoerd kunnen
worden. Echter, diverse aanpassingen kunnen ook separaat uitgevoerd worden. Op deze
manier kan gezocht worden wat er uitgevoerd kan worden met een bepaald budget. Hiermee
kan er een scenario ontstaan wat het beste aansluit bij de beschikbare financiéle middelen.

Tabel 4 geeft een overzicht van de diverse maatregelen en de kosten per maatregel. Achter
de maatregel is vervolgens omschreven welk effect dit heeft.

Tabel 4 Overzicht maatregelen

Maatregel Kosten incl. BTW  Effect

(indicatief)
Bij isoleren daken € 180.000,- Verlagen gasverbruik
Plaatsen HR++ glas in ramen en deuren | € 442.376,- Verlagen gasverbruik
Spouwmuurisolatie EPS parels € 118.250,- Verlagen gasverbruik
Plaatsen zonnepanelen € 453.750,- Opwekken stroom
LED verlichting algemene ruimtes € 50.000,- Verlagen stroomverbruik
Ventilatie op basis van CO2 en vocht € 100.000,- Verlagen stroomverbruik
Ketels Hybride uitvoeren € 133.100,- Verlagen gasverbruik
Plaatsen aluminium kozijnen € 1.700.000,- Verlagen onderhoud
Ketels vervangen voor warmtepomp € 571.120,- Geen gasverbruik
Vloerisolatie € 145.260,- Verlagen gasverbruik
Isolatie plaatsen buitenzijde gevel € 324.522,- Verlagen gasverbruik

Besparing gebruikskosten

De besparing welke in theorie gerealiseerd kan worden op de energielasten kan globaal
worden uitgewerkt op basis van de energielabel systematiek. Een energielabel C verbruikt
tussen de 190 kWh/ m2 en 250 kWh/m2 per jaar en een energielabel A heeft een energie
verbruik tussen de 105 kWh/m2 en 160 kWh/m2 per jaar, zie hiervoor figuur 2.
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Figuur 2 Overzicht verbruik per energielabel

Dit betekent dat de energiebesparing bij de stap van energielabel C naar energielabel A
theoretisch minimaal 85 kWh/m2 per jaar is. Met een stroomprijs van € 0,25 incl. BTW per
kWh en een oppervlakte van een appartement van ca. 60 m2 komt dit neer op een
theoretische besparing van mogelijk € 1.275,- incl. BTW per jaar. Het complete complex
bestaat uit 6.103 m2, wat betekent dat er in theorie per jaar € 129.689,- incl. BTW aan
energiekosten bespaart kan worden. De exacte uitwerking hiervan dient nog verder
onderzocht te worden, evenals dat onderzocht moet worden of deze labelstap inderdaad
mogelijk is en wat de labelstap daadwerkelijk zou zijn.
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