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Inleiding

1.1 Algemeen

In dit deel van de reeks Bouwproces wordt het
totale proces en de methodiek van beheer en
onderhoud van vastgoedobjecten (gebouwen en
woningen) als een samenhangend systeem
behandeld. Diverse facetten van beheer en
onderhoud ten behoeve van een duurzame
instandhouding van vastgoed en diverse
managementprocessen komen hierbij aan de
orde. Infrastructurele voorzieningen, productie-
processen en civiele kunstwerken worden niet
behandeld. Dat neemt echter niet weg dat het
behandelde gedachtegoed ook van toepassing
kan zijn voor dat vakgebied.

Vooral in de verhuursector geldt dat de functie-
vervulling van het object wordt aangeduid als
het ‘primair bedrijfsproces’. Het object staat ten
dienste van een productieproces dat het realise-
ren van een bepaalde omzet en winst voor ogen
heeft. Bij een industriegebouw is het primaire
bedrijfsproces ‘de productie van goederen’, zoals
het produceren van koekjes bij een koekjes-
fabriek. Bij een woningcorporatie is het primaire
bedrijfsproces ‘het verhuren van woningen voor
bepaalde doelgroepen’ en bij verpleeg- en ver-
zorgingshuizen ‘het huisvesten van mensen die
zorg nodig hebben’.

Het vastgoed omvat zowel de bouwkundige als
de installatietechnische elementen, en daarnaast
de terreinvoorzieningen die rondom het vast-
goedobject aanwezig zijn. Het uitgangspunt

voor beheer en onderhoud is enerzijds dat het
vastgoedobject tijdens de levensduur bruikbaar
blijft voor de functie waarvoor het is ontwikkeld
en gebouwd. Anderzijds levert het een bijdrage
aan het rendement (financieel, bedrijfskundig
en/of maatschappelijk) dat met het object
behaald moet worden.

De technische staat, de functionaliteit en de vei-
ligheid van de gebruiker moeten voortdurend
gewaarborgd en afgestemd zijn op de bedrijfs-
doelstellingen en de belangen van de stakehol-
ders. Een stakeholder of belanghebbende is een
persoon of organisatie die invloed ondervindt
(positief of negatief) of zelf invloed kan uitoefe-
nen. In relatie tot vastgoed zijn dat bijvoorbeeld
de eigenaar, medewerkers, gebruikers, passan-
ten, maatschappelijke omgeving, beheerders,
financierders of beleggers. Door de invloed die
sommige belanghebbenden kunnen uitoefenen,
is het voor ondernemingen belangrijk om hier-
mee rekening te houden. De invloed kan zowel
positief als negatief zijn op de wijze waarop met
de instandhouding van vastgoed wordt omge-
gaan.

Het benodigde budget voor de instandhouding
van vastgoed moet in balans zijn met het
beschikbare budget. Het object dient bescher-
ming te bieden tegen invloeden van buitenaf en
het dient gezond, schoon, verlicht en warm of
juist koel te zijn. Het moet voorzien in de beno-
digde faciliteiten, afgestemd op het gebruik
ervan. Daarbij moet het meegaan met de veran-
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deringen en ontwikkelingen in de tijd, en ruimte
bieden voor innovaties.

Tijdens het gebruik wordt vastgoed negatief

beinvloed door:

e Veroudering:
— door het gebruik en invloeden van buitenaf
veroudert het object in technische en maat-
schappelijke zin.

e Veranderingen in gebruik en belasting:
— de manier waarop het object gebruikt
wordt, de gebruiksbelasting en het gebruiks-
doel kan in de loop van de jaren wijzigen.

Dit boek richt zich op het beschrijven en toelich-
ten van de diverse managementprocessen die val-
len onder Asset- en onderhoudsmanagement
vastgoed. Hierin wordt aandacht besteed aan de
werkzaamheden, werkwijzen, methodieken, syste-
men en verschillende processen die hier deel van
uitmaken. Er wordt een zo compleet mogelijk
beeld gegeven van wat er gewenst en noodzake-
lijk is om een vastgoedobject voor een vast-
gestelde termijn duurzaam in stand te houden, te
gebruiken en te laten renderen.

Dit vanaf de ingebruikname na oplevering tot
ingrepen tijdens de beheerfase zoals aanpassing,
herbestemming, verbetering of verduurzaming.
Als het echt niet anders kan volgt sloop (einde
levensduur) waarbij vrijkomende materialen
zoveel mogelijk worden hergebruikt. In het hier-
onder weergegeven schema, figuur 1.1, is de
levensloop van een vastgoedobject weergegeven.

Vanuit de duurzaamheidsgedachte krijgen steeds
meer objecten een tweede kans, of zelfs wel
meerdere kansen voordat het uiteindelijk wordt
gesloopt. Ook bij sloop is er vandaag de dag
meer aandacht voor hergebruik van vrijkomende
materialen en wordt er duurzaam gesloopt
(gedemonteerd). Hiermee worden afvalstromen
beperkt en dienen vrijkomende materialen als
grondstof voor nieuwe producten.

Om sloop uit te stellen en het vastgoedobject
tijdens de verschillende gebruiksfasen zo lang
mogelijk in stand te houden, zijn onder andere
de volgende aspecten van belang:

e Visie op vastgoed en huisvesting op korte en
lange termijn, een vastgoedstrategie en onder-
houdsbeleid.

e Actueel inzicht in relevante maatschappelijke
en technische ontwikkelingen.

e Kennis van de vervangende waarde van vast-
goed en de waarde ervan in relatie tot de
bedrijfsdoelstellingen en de maatschappij, vanuit
het oogpunt van maatschappelijk verantwoord
ondernemen.

e Een beheerorganisatie die op de doelstellin-
gen van de organisatie is afgestemd en uitgaat
van de vastgoedstrategie en weet wat daarvoor
wel en niet nodig is.

e Integraal inzicht in alle relevante kosten-
aspecten voor de instandhouding van de vast-
goedobjecten voor zowel beheer als onderhoud.
e Inzicht in relevante wet- en regelgeving en
normering en kansen voor doorvoeren van ver-
duurzaming.

Initiatief tot realisatie

Ingebruik-
name

Programma

van eisen Nieuwbouw

Ontwerp

Aanpassing,
herbestemming,
verbetering
of verduurzaming

Initiatief tot aanpassing,
herbestemming, verbetering
of verduurzaming

Oplevering

Her-
overweging

Beheer en
onderhoud

Figuur 1.1 Levensloop van vastgoedobjecten (Bron: RPS, J.C. Smit 2016)
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e Inzicht en overzicht in de vastgoedgegevens,
waarbij de data van informatiebeheer op orde,
actueel en geborgd en transparant toegankelijk
zijn voor belanghebbenden.

e Doordachte en gestructureerde wijze van wer-
ken, planvorming en budgettering voor instand-
houding afgestemd op strategie- en beleidsuit-
gangspunten.

e Zodanige vormgeving van de organisatie van
het beheer en onderhoud dat men de controle
houdt, waarbij optimaal gebruik wordt gemaakt
van de eigen organisatie en van samenwerking
met externe partners.

e Bewuste keuze in de wijze waarop en de mate
waarin met externe marktpartijen (prestatiege-
richt) wordt samengewerkt en wat wel en niet
zelf wordt gedaan.

e Bewuste keuze maken voor duurzaam en
energiebewust beheer en onderhoud.

In dit 13¢ deel van de Jellema-reeks wordt aan al
deze aspecten zo breed mogelijk aandacht
besteed, waarbij steeds een relatie gelegd wordt
met de internationale norm NEN-EN [SO 55000
voor assetmanagement. Met een asset wordt
bedoeld: ‘elk item van economische waarde, in
handen van een persoon of maatschappij, dat
kan worden omgezet in contanten’. In dit boek
zijn de assets de vastgoedobijecten.

Het gedachtegoed van assetmanagement geeft
richting aan organisaties voor een doelmatig,

duurzaam, kosteneffectief, levenscyclusgericht en
risicogestuurd beheer van assets. Deze wijze van
beheer is uitstekend toe te passen op vastgoed-
objecten, omdat het uitvoeren van analyses,
inzake de prestatie en de risico’s van vastgoed-
objecten, een ondersteuning biedt aan het
managen van de strategische keuzes op korte en
lange termijn. Om die reden is Asset- en onder-
houdsmanagement vastgoed als titel voor dit boek
gekozen.

1.2 Structuur en samenhang

Instandhouding van vastgoed gaat over zorg-
dragen voor het vastgoed, vanuit een lange-
termijnperspectief, naar beleid per vastgoedob-
ject op financieel, administratief en
beheerstechnisch vlak.

Het overzicht in figuur 1.2 geeft inzicht in de
onderwerpen die in dit boek aan de orde komen,
in samenhang met de verschillende thema’s en
de voor organisaties herkenbare management-
niveaus. De uitleg van de in het overzicht opge-
nomen managementniveaus, vanuit het perspec-
tief voor vastgoed, is als volgt:

e Strategisch niveau: dit is gericht op het rich-
tinggeven aan de besluitvorming met visie op de
lange termijn, op basis van markt- en maat-
schappelijke ontwikkelingen en met input vanuit
het tactische niveau.

Waardevolle vastgoedobjecten
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Figuur 1.2 Overzicht speelveld Asset- en onderhoudsmanagement vastgoed (Bron: J.C. Smit, 2016)
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e Tactisch niveau: dit is gericht op het plannen
op de middellange termijn, organiseren, coordi-
neren, beheersen, analyseren, adviseren, evalue-
ren en bijsturen als gevolg van veranderend
beleid.

e Operationeel niveau: dit is gericht op het uit-
voeren van de diverse beheer-, onderhouds-,
renovatie- en/of verbouwwerkzaamheden. Hier-
toe behoren ook verhuur- en facilitaire taken.
Het overzicht geeft eveneens op abstracte wijze
het proces van Asset- en onderhoudsmanage-
ment vastgoed weer en daarmee wordt op
hoofdlijnen inzichtelijk welke positie een specifiek
onderwerp in het speelveld inneemt.

Dit overzicht is tevens een schematische weer-
gave van de structuur en de hoofdstukindeling.
Aan de rechterzijde zijn aspecten weergegeven
die op alle drie de managementniveaus (operati-
oneel, tactisch, strategisch) een belangrijke rol
spelen. Deze aspecten komen in elk hoofdstuk
aan de orde. Het schema omvat het totale speel-
veld van Asset- en onderhoudsmanagement vast-
goed.

1.3 Opbouw en inhoud

Elk hoofdstuk begint met het overzicht op basis
van figuur 1.2, waarin gearceerd is aangegeven
welk onderwerp aan de orde komt.

1.3.1 Context

Hoofdstuk 2: Waardevolle vastgoed-
objecten

Hoofdstuk 3: Ontwikkelingen en
veranderingen

De hoofdstukken 2 en 3 zijn inleidende hoofd-
stukken, waarin een toelichting wordt gegeven op
de verschillende soorten vastgoedobjecten naar
type, aard en gebruiksfunctie. Dit is bepalend
voor de wijze waarop ermee wordt omgegaan en
de eisen die eraan gesteld worden vanuit het
belang voor de organisatie en de gebruikers. Het
is het kader voor toekomstgericht beheer en
onderhoud in relatie tot de levenscyclus van een
vastgoedobject en het is het vertrekpunt voor effi-
ciént, effectief en kosten- en waardegedreven
beheer. Dit bepaalt ook hoe moet worden omge-
gaan met de invloeden en ontwikkelingen vanuit
de markt en mogelijke innovaties.

Door meer prestatiegerichte samenwerking en
uitbesteding vindt er binnen organisaties een
taakverschuiving plaats van eigenaar/beheerder
naar marktpartijen. Technologische veranderin-
gen zoals het ontwikkelen van nieuwe werkwij-
zen en methodieken en het gebruik van digitale
systemen en informatie technologie, hebben veel
invloed op de wijze waarop de beheertaken wor-
den uitgevoerd. De meetbaarheid van het
gebruik en gedrag van vastgoedobjecten neemt
een steeds belangrijkere plaats in het beheer-
proces in. Hierdoor komen andere samenwer-
kingsvormen tot stand, waarbij steeds meer
gebruik wordt gemaakt van specialistische kennis
vanuit de markt. De aard van samenwerking ver-
andert meer en meer van inspanning naar resul-
taatgerichte samenwerking. De marktpartijen
nemen daarbij meer verantwoording en leggen
zich toe op prestatiegerichte beheersing van de
samenwerking en planmatig handelen om risi-
co’s beheersbaar te maken. Het kunnen omgaan
met kwaliteitssystemen en beheersen en borgen
van werkprocessen in alle lagen van de organisa-
tie (zowel eigenaar/beheerder als beheerpartner/
aannemer) is daarbij van groot belang.

1.3.2 Proces

Hoofdstuk 4: Asset- en onderhouds-
management vastgoed

Stakeholders zijn van groot belang voor het
bepalen van de bedrijfsdoelstellingen en het
vaststellen van de waarde die een vastgoed-
object voor de organisatie heeft. Ook de eigen-
doms-, huur- of verhuursituatie en de wijze
waarop moet worden omgegaan met korte- of
langetermijnveranderingen zijn bepalende facto-
ren. Het geheel heeft directe invloed op het
onderhoudsbeleid, de beheertaken en rollen van
de betrokkenen, de kosten en het totale werk-
proces voor Asset- en onderhoudsmanagement
vastgoed. De wijze waarop dit alles verloopt kan
sterk verschillen per type organisatie, zoals
onderwijs, zorg, industrie/productieomgeving,
wonen, kantoorhuisvesting en commercieel vast-
goed. Het totale speelveld en verloop van het
jaarlijks terugkerende proces en de manier om te
komen tot de gewenste resultaten, is voor de
meeste organisaties vrijwel gelijk.
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