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Jan Pekelder

Utrecht, 12 september 2011

Life Cycle Costing bij DBFMO 

Projecten

Rolverdeling wijzigt

Verantwoordelijkheid  van Opdrachtgever  
verschuift naar Opdrachtnemer

Gevolgen in de bouw

Integrale projecten:

-multidisciplinair

-ontwerp en realisatie door een partij

DBFMO Projecten

• Design

• Build

• Finance

• Maintain

• Operate

PPS

• Publiek

• Private

• Samenwerking
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PPS in Nederland

Twee verschillende soorten PPS in Nederland:

• Gebiedsontwikkeling PPS: 

• Concessiemodel PPS  
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Strukton

Railinfrastructuur en 
informatiesystemen

Civiele infra
Technisch beheer en 
installatiemanagement

Bouw en vastgoed

Strukton Groep

PPS-consessies

Omzet Strukton Groep
(2010, 100% = € 1.5 mln)

Railinfrastructuur en informatiesystemen

Civiele infra

Bouw en vastgoed

Technisch beheer en installatiemanagement 

Overige
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Project in beheer
Afvalwater Haagse Regio

• Eerste PPS-project in nuts sector
• Ontwerp, bouw en exploitatie van nieuwe afvalwaterzuivering in de  

Harnaschpolder en renovatie en exploitatie van de afvalwaterzuivering Houtrust
• Opdrachtgever: Hoogheemraadschap van Delfland
• Consortium Delfluent: Veolia Water, Evides, Rabobank, Heijmans en Strukton
• 30 jaar DBFO-contract, contractwaarde: €450 miljoen
• Award: European Water Deal 2003 Award
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Project in beheer 
Montaigne Lyceum

• Eerste gebouwgebonden PPS-project in Nederland
• Nieuwe middelbare school voor 1200 leerlingen
• Opdrachtgever: Gemeente Den Haag
• Consortium TalentGroep Montaigne: Strukton, Imtech, ISS Facility Services
• Architect: Rau & partners
• Contractwaarde: €27 miljoen
• Contractduur: 30 jaar DBFM-contract
• Award: winnaar van de PPF Award 2006
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Project in beheer
Ministerie van Financiën

• Eerste PPS in Rijkshuisvesting
• Renovatie van het Ministerie van Financiën (circa 66.000 m2 oppervlak)
• Opdrachtgever: Rijksgebouwendienst en het ministerie van Financiën
• Consortium Safire: Strukton, GTI, BURGERS ERGON, ISS Facility Services en 

een investeringsfonds van ABN AMRO en DIF
• Architect: Meyer en Van Schooten Architecten
• Contractwaarde: €173 miljoen
• Contractduur: 25 jaar DBFMO-contract na oplevering
• Award: Nederlandse Bouwprijs 2007, finalist van de PPF Award 2007
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Project in beheer
Detentiecentrum Rotterdam

• Eerste justitiële inrichting in Nederland via PPS
• Opdrachtgever: Rijksgebouwendienst, namens Ministerie van Justitie, Dienst 

Justitiële Inrichtingen
• Consortium DC16: 

Strukton, Ballast Nedam, ISS Facility Services en Smits van Burgst
• Architect: EGM Architecten en Lodewijk Baljon Landschapsarchitecten
• Contractwaarde: ca. €100 miljoen
• Contractduur: 25 jaar DBFMO-contract
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Project in beheer
IB-Groep en Belastingdienst Groningen

• Eén van de eerste grote PPS nieuwbouwprojecten van de Rijksgebouwendienst
• Gebouw: circa 2.300 werkplekken, circa 47.000 m2 oppervlak
• Opdrachtgever: Rijksgebouwendienst, namens de Informatie Beheer Groep en 

Belastingdienst
• Consortium DUO2: Strukton, Ballast Nedam, John Laing en ISS Facility Services
• Architecten: UNStudio en Lodewijk Baljon Landschapsarchitecten
• Bouwsom: ruim €100 miljoen
• Contractduur: 20 jaar DBFMO-contract
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Project in beheer
Kromhout Kazerne Utrecht

• Eerste PPS-project van het ministerie van Defensie
• Kantoorfuncties voor 2.000 fte en mogelijke uitbreiding tot 3.000 fte, facilitaire

voorzieningen, functies voor medische voorzieningen, sport en legering (100 pers)
• Opdrachtgever: ministerie van Defensie
• Consortium Komfort: Strukton, Ballast Nedam, John Laing en ISS Facility Services
• Architecten: 

Meyer en Van Schooten Architecten en Karres en Brands Landschapsarchitecten
• Contractwaarde: ruim € 300 miljoen
• Contractduur: 25 jaar DBFMO-contract vanaf beschikbaarheid
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Project in uitvoering A2 Maastricht

• Ondersteuning van Consortium Avenue2
• Eerste PPS combinatieproject infrastructuur + gebiedsontwikkeling
• Ondertunneling A2 Maastricht geïntegreerd met gebiedsontwikkeling
• Vervlechting van aanbesteding-, Tracéwet- en Ruimtelijke Ordening 

procedures
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Concessiemodel PPS
Opdrachtgevers zijn geïnteresseerd omdat…

• De gebruiker centraal staat
• Ontwerp, bouw, beheer en onderhoud wordt 

geïntegreerd 
• De contracten uitgaan van feitelijke beschikbaarheid
• De financier optreedt als extra toezichthouder
• Gestuurd wordt op levensduurkosten
• Bij de aanbesteding prijs-kwaliteitverhouding centraal 

staat
• Mogelijkheden worden benut voor private investeringen
• Ze overdracht van risico’s mogelijk maken
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Een andere denk- en werkwijze

PPS betekent innovatie door ontkokering van disciplines, dit
vertaalt zich in:

• Life cycle costing staat centraal met optimalisatie van 
kapitaalinvesteringen en operationele kosten

• Meer focus op prijs-kwaliteit verhouding

• Vormgeven van een langjarige relatie met de gebruiker en 
je consortiumpartners

Wat is LCC ?Wat is LCC ?

Life Cycle Costing

Kosten gedurende de levensduur.
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Toepassing LCCToepassing LCC

Bij LCC worden alle kosten en baten van een object,Bij LCC worden alle kosten en baten van een object,

gebouw of bouwdeel teruggerekend naar een gebouw of bouwdeel teruggerekend naar een netto contantenetto contante

waardewaarde zodat verschillende opties met elkaar vergelekenzodat verschillende opties met elkaar vergeleken

kunnen worden. kunnen worden. 

Het helpt ons economisch de meest gunstige keus teHet helpt ons economisch de meest gunstige keus te

maken op basis van de uitgangspunten van de maken op basis van de uitgangspunten van de 

opdrachtgever.opdrachtgever.

Toepassing LCCToepassing LCC

Uitgangspunten opdrachtgever inzichtelijk door middel van eenUitgangspunten opdrachtgever inzichtelijk door middel van een

Trade Off MatrixTrade Off Matrix

€€€KPI’s

ONTWERP CONTWERP BONTWERP ASPECIALIST

€€€Subsidie

€€€Huuropbrengst

CBAOplossing

voldoet nietvoldoetvoldoetBouwfysica

bestbetergoed Milieu/duurzaam

€€€Realisatie

€€€Energie

€€€Onderhoud BEW

€€€Schoonmaak

€€€Life Cycle Costing

EMVIEMVI

LCC bepaalt niet alleen de keuze!LCC bepaalt niet alleen de keuze!

Denk bijvoorbeeld aan de architectuur.Denk bijvoorbeeld aan de architectuur.

EMVI EMVI criteriacriteria

EEconomisch conomisch MMeest eest VVoordelige oordelige IInschrijvingnschrijving

LCCLCC

Voorbeeld: LCC van verschillende Voorbeeld: LCC van verschillende vloerafwerkingenvloerafwerkingen

Resultaat
Egalisatierente
Boekw aarderente
Afschrijvingen
Onderhoudskosten
Overige kosten

Vloerafwerkingen, verblijfsruimte cel
Tegelvloer (Mosa)

Totalen

Jaarlijk s gemiddelde: € 44.450,80
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€ 90.000,00

€ 85.000,00
€ 80.000,00

€ 75.000,00

€ 70.000,00
€ 65.000,00

€ 60.000,00

€ 55.000,00
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€ 40.000,00
€ 35.000,00

€ 30.000,00

€ 25.000,00
€ 20.000,00

€ 15.000,00

€ 10.000,00
€ 5.000,00

€ -,--

Resultaat
Egalisatierente
Boekw aarderente
Afschrijvingen
Onderhoudskosten
Overige kosten

Vloerafwerkingen, verblijfsruimte cel
Troffelvloer (Sika)

Totalen

Jaarlijks gemiddelde: € 24.051,73
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€ 300.000,00

€ 280.000,00

€ 260.000,00

€ 240.000,00

€ 220.000,00

€ 200.000,00

€ 180.000,00

€ 160.000,00

€ 140.000,00

€ 120.000,00

€ 100.000,00

€ 80.000,00

€ 60.000,00

€ 40.000,00

€ 20.000,00

€ -,--

LCC

• Kosten-baten berekeningen;

• Beter inzicht in kosten van investering;

• Beter inzicht in kosten van onderhoud;

• In vroeg stadium inzicht in haalbaarheid;

• Ondersteuning onderhandeling met leveranciers.
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Design & Build
combinatie

Aandeel-
houders

Opdrachtgever

Exploitatie bv

Aandeel-
houders-

overeenkomst

DBFMO
contract

Financierings-
overeenkomst

D&B
contract

Exploitatie
contract

Financiële
instelling(en)

Project bv

Het PPS Concessiemodel
Contractstructuur
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PPS Renovatie Financiën
Organisatie Safire

Financier:
Fortis Bank

Aandeelhouders :
ABNAMRO
Strukton
ISS Nederland
GTI
Burgers Ergon

Adviseurs:
Allen&Overy
Royal Haskoning
Aon
Ernst&Young

Samen Financiën Renoveren

Soft FM
ISS Nederland

Staat der Nederlanden/
Rijksgebouwendienst

Second Life KV 7 vof
Strukton
GTI
Burgers Ergon

Architect:
Meyer & Van Schooten

Adviseurs:
DEGW
Arup
Peutz
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Design & Build
combinatie

Aandeel-
houders

Opdrachtgever

Exploitatie bv

Financiële
instelling(en)

Project bv

Eigen vermogen Vreemd vermogen

Betaling voor de realisatie

Het PPS Concessiemodel
Geldstroom ontwerp- en bouwfase
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Design & Build
combinatie

Aandeel-
houders

Financiële
instelling(en)

Project bv

Dividend
Aflossing +

interest

Vergoeding voor beheer en onderhoud

Opdrachtgever

Exploitatie bv

Beschikbaarheidsvergoeding

Het PPS Concessiemodel
Geldstroom beheer- en onderhoudfase
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Rol financier: bewaking tijd, geld 
en kwaliteit

Kosten opdrachtgever - PPS

FINANCIERING

Acquisitie en bouwfase Operationele fase

indexering

OPEX
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Tijdige oplevering 
t.b.v. kasstroom

Streven naar minderwerk i.v.m. 
vaste prijs

Vergoeding bij 
kwaliteit
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Het PPS Concessiemodel
Indicatieve planning

Tenderfase
(1-2 jaar)

Operationele fase
(15-40 jaar)

Contractvormingsfase
(ca. 1/2 jaar)

Bouwfase
(2-5 jaar)

Best and
Final Offer

Contract
Close

Financial
Close

Aanvangs-
certificaat

Beschikbaar-
heidscertificaat

Gunning

Beschikbaarheids-
vergoeding

Bouwbegroting Exploitatiebegroting

3030

Focus op totale kosten huisvesting
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Prikkel tot verlagen kosten onderhoud
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DBFMO; Organisatie 
Concept organisatiemodel aanbesteding

Stuurgroep

Technisch

Ontwerp

• Voorlopig ontwerp
• Informatie verzorgen 

t.b.v. prijsvorming
• Technisch deel 

inschrijvingdocumenten 
verzorgen

• Lump sum D&B prijs
• Beheer & 

onderhoudskosten, 
inclusief indexatiecijfers

• Levenscyclus
• Operationele risico's
• Overeenkomsten D&C 

en Beheer contractors

Tendermanager

Prijsvorming

Commercieel

Legal

• Contractstructuur
• Overeenkomsten 

Project bv
• Risk & insurance

• Financieel model
• Fiscaal & accounting
• Financiering
• Financieel deel 

inschrijvingdocumenten

Finance
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DBFMO

Concurrentie gerichte dialoog, het perfecte middel voor DBFMO:

• Begrip krijgen voor ambitie klant

• Creëren van reflectie en feedback 

• Creëren van value for money
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Strategie

Evaluation criteria

Price: 100 points (max)
Quality offer: 100 points (max)

1 quality point = 1.5 million EURO (NPV)

Qualitative criteria:

1. Architecture 35%

2. Functionality 35%

3. Health and sustainability 15%

4. Support of operational management 15%

35

Strategie

36

Duurzaamheid & DBFMO

Hoe wordt duurzaamheid betrokken in het plan?

Klant:

- Energie risico in scope consortium

- Duurzaamheid als beoordelingscriterium

- Hoge eisen stellen

Consortium:

- Denk in duurzaamheidsconcepten

- Gebruik Trias energetica als basis

- Integraal design team

1 2
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When needed, use 
fossil fuels as efficient and 
clean as possible

U
se sustainable energy



7

37

A
trium

 m
et G

rote B
innentuin

Duurzame oplossingen
Introductie dubbele huidgevel

Voordelen: 

• Klimaatbuffer

• Installatiezone 
maximale vrije hoogte

• Middenzone vrij van 
schachten

• Te openen ramen naar 
gematigd klimaat

• Zonwering beschermd

• Akoestische buffer

• Constructie aanwezig 
in bestaand gebouw

Openheid met behoud 
van brutalistisch karakter

Monitoring

Gebruikers kunnen STORINGEN melden.Gebruikers kunnen STORINGEN melden.

Storingen komen terecht in het MONITORINGSYSTEEM.Storingen komen terecht in het MONITORINGSYSTEEM.

Het Monitoringsysteem  onderdeel van FMIS systeemHet Monitoringsysteem  onderdeel van FMIS systeem

Betalingsmechanisme

Kbt = Bkl + Vkl * Kbt = Bkl + Vkl * WHTWHT--THTTHT
THTTHT

KbtKbt == BeschikbaarheidkortingBeschikbaarheidkorting 400 euro400 euro
BklBkl == Basiskorting Basiskorting 
VklVkl == Variabele Korting Variabele Korting 100 euro100 euro
WHTWHT == Werkelijke HersteltijdWerkelijke Hersteltijd
THTTHT == Toegestane HersteltijdToegestane Hersteltijd

Categorieën

Storingen worden onderverdeeld in 5  Storingen worden onderverdeeld in 5  CATEGORIECATEGORIEËËNN

1. Wet- & Regelgeving

2. Veiligheid & Gezondheid

3. Functionaliteit & Toegankelijkheid

4. Representativiteit

5. Binnencondities: Akoestiek

Toegestane Hersteltijden/Belang

Aan categorieAan categorieëën worden TOEGESTANE HERSTELTIJDEN n worden TOEGESTANE HERSTELTIJDEN 

(THT) gekoppeld die afhankelijk zijn van het BELANG van een (THT) gekoppeld die afhankelijk zijn van het BELANG van een 

ruimte.ruimte.

Rekencentrum versus werkkast.Rekencentrum versus werkkast.

Toegestane Hersteltijden/Belang

12
12
12

12 
36

120

A. direct oplosbaar ( zonder onderzoek)
B. oplosbaar ( beperkt onderzoek)
C. niet direct oplosbaar (specialistisch onderzoek)

Binnencondities:

Akoestiek

12
12
12

12
60

120

Hoog
Gemiddeld

Laag

Representativiteit

24
12
12
12

0,5
0,5
2
4

Zeer Hoog Belang
Hoog

Gemiddeld
Laag

Functionaliteit 
&

Toegankelijkheid

240,5Veiligheid & Gezondheid

12 0Wet- & Regelgeving

REGIME 
[UURS]

THT 
[uur]

BELANGCATEGORIE
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Veiligheid & Gezondheid

Stel:Stel:

Nooddeur functioneert niet. Nooddeur functioneert niet. 

Werkelijke hersteltijd 1 uur.Werkelijke hersteltijd 1 uur.

Toegestane hersteltijd 30 minuten, 24 uurs regime.Toegestane hersteltijd 30 minuten, 24 uurs regime.

Hoe hoog is de korting (Kbt)?Hoe hoog is de korting (Kbt)?

Kbt = 400 + 100 * Kbt = 400 + 100 * WHTWHT--THTTHT
THTTHT

Korting bedraagt: 500,Korting bedraagt: 500,-- euroeuro

Conditie

Conditieniveau wordt bepaald met behulp van de NEN 2767.

De NEN 2767 gaat uit van 6 onderhoudscondities: 

1. Uitstekende conditie
2. Goede conditie
3. Redelijke conditie

4. Matige conditie
5. Slechte conditie
6. Zeer slechte conditie

Koppeling categorie aan conditie

D

C

B

A

Technische ruimten

Algemene ruimten

Werkruimten

Representatieve ruimten

Categorie

3333

3233

3232

2222

Installatiewandenvloerplafond

Conditie 2, zonder serieuze en ernstige gebreken; 
Conditie 3, zonder ernstige gebreken. 

NEN 2767 – Methodiek

NEN 2767 is:

Een methode gegeven om de conditie van bouw- en 
installatiedelen op objectieve en eenduidige wijze vast te
leggen.
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Toepassing gerecyclede materialen
Duurzaamheidsconcept
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Duurzame oplossingen

Adjustable light blinds

Fresh air

Possibility to open window

Ref
lec

te
d

Su
m

m
er

Winter

Reflected light

Wind stop

Visual blockage
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Gezondheidsconcept
Individuele beinvloeding binnenklimaat
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