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Programma

• 16.00 uur : Opening door Sertum

• 16.15-17.30 uur : Overdracht van bouw naar beheer; 
wat komt er bij kijken en waar loop jij tegenaan?

• 17.30-18.15 uur : Pauze

• 18.15-19.15 uur : Opdracht in groepjes

• 19.15-19.45 uur : Conclusie en afsluiting



Overdracht gebouw en installaties van 
nieuwbouw naar beheer

“Het vergt altijd een inspanning voor de 
beheerder om de essentiële documenten 
na oplevering beschikbaar te krijgen en 
om het gebouwdossier op orde te krijgen.”



Overdracht gebouw en installaties van 
nieuwbouw naar beheer

“Dit kan verbeteren als uitvoerende 
partijen zich verdiepen in het belang van 
de beheerder. Het is de taak van de 
opdrachtgever voorafgaand aan de 
realisatie om dit te organiseren.”



Hoe leveren we op?

Halmos/TNO:
In meer dan 70% van de gebouwen 
functioneren klimaatinstallaties niet 
zoals beoogd. 



Hoe komt dit, ondanks…:



ISSO-publicatie Omschrijving

100
Duurzaam Beheer en Onderhoud 
gebouwen

101 Onderhoud en onderhoudscontracten

102
Prestatie-indicatoren voor Duurzaam 
Beheer en Onderhoud

103
Monitoren van Duurzaam Beheer en 
Onderhoud

104
Stappenplan Duurzaam Beheer en 
Onderhoud

105 Kerndocument gebouwtechniek

106
Functionele inspectiemethode Duurzaam 
Beheer en Onderhoud

107 Opleveringsprocedure klimaatinstallaties

ISSO-publicaties DB&O



Wat komt er bij kijken
waar loop jij tegenaan

• Judith Martens – Jutte

• André Derksen - ISSO



Even voorstellen 

Judith Martens
Eigenaar/directeur Jutte

Specialisme: bouwbegeleiding, HNW, 
vastgoedbeheer, facility management



Overdracht van bouw naar duurzaam 
onderhoud en -beheer



Overdracht van bouw naar duurzaam 
onderhoud en -beheer



Waarom wil “beheer” dat deze overdracht 
beter wordt geregeld?

1. Compliance (wet- en regelgeving)
2. Gebouwdossier
3. Kosten 
4. Huurders- / Eigenaarsverantwoordelijkheid
5. Duurzaam beheer / MJOP 
6. ????



Ad 1: Compliance: 
geldende wet- en regelgeving



Ad 1: Compliance: 
geldende wet- en regelgeving

Algemeen:
- veilige 

werkom-
geving

Bouwbesluit 
2012

Activiteiten-
besluit 
Milieu-

beheer 2013 

Omgevings-
besluit 

Gebouw:
- veiligheid
- comfort
- energie

Arbowet / 
Arbobesluit/
Arbobeleids-

regels 

Gebouw:
- milieu
- energie

Gebouw:
- milieu
- energie

‘Losse’ 
wetten / 

besluiten / 
AMVB’s

Waterleiding
wet/-besluit
Warenwet-
besluit Liften



Ad 1: Compliance: 
geldende wet- en regelgeving

Hard in regelgeving opgenomen Norm/regel

Valbeveiliging (daken e.a.) Arbobesluit, Arbo beleidsregel 3.16, Arbo 
Informatieblad 15.

Overhead/dockdeuren EU Machinerichtlijn, 2006/42/EC, 
NEN-EN13241-1

Automatische deuren voor voetgangers EU Machinerichtlijn, Arbobeleidsregel 3.13, 
NEN-EN-16005

Zelfsluitende branddeuren EU richtlijn 89/106/EEG, NEN-EN14600

Inspecties stookinstallaties en 
brandstofleidingen

Activiteitenbesluit, SCIOS scopes 

Afvoeren, vetvangputten (v.a. 2008) Activiteitenbesluit 3.131, NEN1825-1/2

Legionella (prioritaire instellingen) Drinkwaterwet, Drinkwaterlbesluit, 
Arbowet, ISSO55.1



Ad 1: Compliance: 
geldende wet- en regelgeving

Hard in regelgeving opgenomen Norm/regel

Koudetechniek / koeling F-gassen besluit, F-gassen richtlijn EU
EPBD-richtlijn EU, Regeling Energieprestatie, 
Besluit Energieprestatie.

Elektrotechniek NEN1010

Onderhoud brandmeld-/ontruimingsinstallatie NEN2654(-1/2), CCV-inspectieschema 
(gecertificeerde installaties)

Draagbare/verrijdbare blustoestellen Bouwbesluit, NEN2559

Rookbeheersingssysteem CCV-inspectieschema, NEN2654-3:2012

Droge blusleiding Bouwbesluit, NEN1594

Sprinklerinstallaties Bouwbesluit, CCV inspectieschema, 
NEN-EN12845, NEN1073.



Ad 1: Compliance: 
geldende wet- en regelgeving

Hard in regelgeving opgenomen Norm/regel

Ontruimingsplan Bouwbesluit. NEN8112.

Liften / roltrappen Warenwetbesluit Liften, 
Machinerichtlijn EU.

En dan is er nog de “zachte regelgeving”: 
DE ZORGPLICHT



Ad 2: Gebouwdossier 



Ad 2: Gebouwdossier 

Er zijn diverse manieren om dit op te tuigen:
• Hard copy
• Digitaal in speciale applicatie
• Digitaal in een FMIS systeem

Notificaties bij 
verlopen van 
Certificaten/ 
vergunningen: ?



Ad 2: Gebouwdossier 

Notificaties bij 
verlopen van 
Certificaten/ 
vergunningen: ?

Bepaal de inhoudsopgave en bepaal wat u 
centraal en/of decentraal nodig hebt!

En houd uiteraard rekening met de wet- en regelgeving! 



Ad 3 : Beheer van kosten  

Niet meer zoeken naar de juiste documenten
Betere controle op de vraag: krijg ik waar ik voor betaald heb
Betere verantwoording waar het geld naar toe is gegaan.



Ad 4 : 
Huurders- versus Eigenaarsverantwoordelijkheid

Door in een demarcatielijst de eigenaars- EN de 
huurdersverantwoordelijkheid vast te leggen,
kan door de juiste documenten inzichtelijk 
te hebben, de splitsing en afrekening in deze 
verantwoordelijkheden beter worden gerealiseerd.



Ad 5 : 
Duurzaam beheer / MJOP

In het gebouwdossier leg je ook diverse 
uitgangspunten vast waarop opdrachten betrekking 
moeten hebben: 

 Prioriteiten aspecten matrix
 Onderhoudsbeleid
 MJOP Prioriteiten- aspectenmatrix

Prioriteit         
Hoog                                                                                                  
Laag

Aspect 9 8 7 6 5 4 3 2 1
1. Veiligheid en gezondheid
2. Cultuurhistorische waarde
3. Gebruik en bedrijfsproces
4. Technische vervolgschade
5. Toename klachtenonderhoud
6. Beleving en estethica



Even voorstellen 

André Derksen
Projectcoördinator

Vakgebieden: Duurzaam Beheer en 
Onderhoud, Zonne-energie, Biomassa 
installaties, Noodverlichting



Inhoud

• Wat is ISSO
• Duurzaam Beheer & Onderhoud
• Opleverprocedure Klimaatinstallaties en 

overdracht naar beheer 
• Kerndocument gebouwtechniek



Wat is ISSO?

• Hèt kennisinstituut voor de Bouw- en installatiesector
• In 1974 opgericht door:



Wat doet ISSO?

• Vastleggen van kwaliteit van installaties in 
normstellende richtlijnen

• Samen met marktpartijen
• Onafhankelijk en objectief 



Aanleiding ISSO publicaties

Onderzoek TNO en Halmos in 2006 in een groot aantal (meer dan 
50 U-gebouwen) heeft een duidelijk beeld opgeleverd over:

• de aangetroffen kwaliteit tav energie en comfort in gebouwen

• mogelijke oorzaken (waar gaat het mis in het bouwproces?)



Uitwerking
(tot bestek)

Ontwerp Realisatie
Onderhoud
en
beheer

Programma
Initiatief &
haalbaarheid

Effect op 
energie-
gebruik

+10% tot 30%

+23%

+25%

Niet aangebrachte
voorzieningen

Niet optimale
stooklijnen

15% van 
geconstateerde
onvolkomenheden

Vooral
warmtepompen

+28% in 10 jaar

85% van geconstateerde
onvolkomenheden

Daglicht
regeling

Forse toename
automatisering
apparatuur

Max 40%

Het zwaartepunt zit o.a. in het opleveren van de installatie
maar met name in het beheren en onderhouden van de installatie
*Niet zo zeer een probleem van technische conditie
*Wel een probleem van geleverde functionaliteit



Huidig beheer en onderhoud

gebouw gebruik installatie

• Te veel denken in technische componenten (NEN2767) en niet in 
prestaties en concepten

• Kwaliteit binnenmilieu en energiegebruik worden niet gemeten

• Er zijn geen financiële voordelen

• Symptoombestrijding i.p.v. bronbestrijding



Duurzaam Beheer en Onderhoud:



Praktijkvoorbeelden

Huidige situatie



Huidige situatie

Situatie na verbouwing

Praktijkvoorbeelden



Huidige situatie

Situatie na verbouwing

Gewenste situatie 
na verbouwing

Praktijkvoorbeelden



Duurzaam Beheer en Onderhoud

Definitie:

Een manier van beheer en onderhoud waarbij de prestaties van 
het gebouw en installaties op niveau als beoogd (terug)gebracht 
en in stand gehouden worden, waarbij deze prestaties geborgd 
worden op de lange termijn.



Doelstellingen DB&O

In volgorde van prioriteit wordt met Duurzaam Beheer en 
Onderhoud gestreefd naar:
1. Tevreden gebruikers; 
2. Een comfortabele en gezonde werkomgeving (goed 

binnenmilieu); 
3. Een energiezuinig gebouw met een goede energie-efficiëntie; 
4. Een goed functionerende (klimaat)installatie; 
5. Een goed onderhouden (klimaat)installatie. Beter binnenmilieu 

in gebouwen



Werkwijze

• Duurzaam Beheer en Onderhoud richt zich op 
tevreden gebruikers

• Gebruikers zijn tevreden als ze het binnenmilieu 
als goed ervaren

• Facilitair management krijgt weer grip op de 
situatie

• De factoren waar dit van afhankelijk is zijn 
opgedeeld in 3 groepen (pijlers)

• Techniek
• Beheer
• Perceptie



Functioneren
Betreft het functioneren van de 
techniek, zodat de technische 

prestaties worden behaald.

Techniek

Functionele focus

De focus is gericht op het 
functioneren van de techiek. De 

technische prestaties en optimale 
energie-efficiëntie worden geborgd.

Huidige situatie

Gewenste situatie

Componentenfocus

De focus is vooral gericht op 
componenten en niet op prestaties 
die met de techniek moeten worden 

geleverd.

Omgeving
Betreft het bewaken van de 

randvoorwaarden, prestatiecriteria 
en gebruikswijze van het gebouw. 
Daarnaast het begrijpen van de 

werking en de mogelijkheden van 
de techniek.

Beheer

Beheer(sbare) informatie

Het facilitair management heeft 
overzicht op de situatie, kent en 
begrijpt de installatieconcepten, 
weet welke prestatiecriteria van 
toepassing zijn en weet onder 

welke randvoorwaarden de 
prestatiecriteria kunnen worden 

bereikt.

Huidige situatie

Gewenste situatie

Losse data

Gebouwdocumentatie blijkt vaak 
niet compleet of ongestructureerd.

De te verwachten prestaties en 
daarbij horende randvoorwaarden 

worden niet begrepen.

Gebruikers
Betreft de wijze waarop de 

gebruikers de omgeving ervaren in 
relatie tot de verwachtingen.

Perceptie

Gestructureerd 
verwachtingspatroon

Gebruikers weten wat ze van het 
binnenmilieu mogen verwachten en 

begrijpen hoe ze dit naar wens 
kunnen beïnvloeden.

Een gestructureerde klachten- en 
storingsafhandeling is aanwezig. 
De gebruikers zijn bekend met 

energiebewust gedrag en kunnen 
op hun verantwoordelijkheden 

worden aangesproken.

Huidige situatie

Gewenste situatie

Ìndividuele beleving

Gebruikers baseren hun oordeel 
meestal op hun persoonlijke 

beleving van het binnenmilieu. Wat 
ze van het binnenmilieu mogen 

verwachten is niet bekend.

3 pijlers DB&O
TECHNIEK                       BEHEER                     PERCEPTIE





ISSO-publicatie 107



ISSO-publicatie 107

• Deze ISSO-publicatie betreft:
– het technisch opleveren van een 

klimaatinstallatie;
– het geven van aanbevelingen voor de beheer en 

facilitaire organisatie.



ISSO-publicatie 107

Gaat niet alleen over de oplevering, maar ook over:

• de voorafgaande fasen (vanaf de contractvorming en 
het ontwerp)

• de aansluitende fasen (eerste ingebruikname en 
verdere gebruiksperiode)



• ISSO 107 biedt een praktisch handvat voor het structureren 
van het opleverproces en de overdracht naar de onderhouds-
en beheerfase. 

• Intensiever opleveren van regelinstallaties en het integreren 
van energie en performance monitoring kunnen forse stappen 
in energiebesparing en comfortverbetering worden gezet. 

• Een opleverprocedure kan per onderdeel uit 3 
toetsingsklassen worden samengesteld. Daarmee geschikt 
voor kleine tot grote en eenvoudige tot complexe 
klimaatinstallaties. 

ISSO-publicatie 107



ISSO-publicatie 107
Toetsingsklasse A-B-C



Complexiteit



– Hoe complexer de installaties of het gebouw, hoe 
belangrijker het voorafgaande en aansluitende 
proces.

ISSO-publicatie 107



– Al in de contractfase moet de verwijzing naar deze 
ISSO publicatie worden opgenomen. Hierbij 
vastleggen welke kwaliteit voor de toetsing er 
aangehouden moet worden.

– Tevens is het daarbij van belang dat de kosten 
voor deze kwaliteitsborging in beeld worden 
gebracht en worden gebudgetteerd. 

ISSO-publicatie 107



ISSO-publicatie 107



Uit ISSO-publicatie 107



ISSO-publicatie 107



ISSO-publicatie 107



ISSO-publicatie 107



ISSO-publicatie 107



ISSO-publicatie 107



Oplevering en overdracht

• Te inspecteren onderdelen
• Functionele oplevering
• Vastleggen en afhandeling restpunten
• Certificaten en wettelijke verplichtingen
• Controle PvE uitgangspunten bij overdacht 

gebouw
• Revisiegegevens
• Bedieninstructie
• Eigendomsoverdracht en acceptatie



ISSO-publicatie 107

• Technisch functioneren oplevering
• Beproeven van opnemers en meetapparatuur
• Beproeven van regelkringen en naregelingen
• Spoelen van leidingsystemen
• Ontluchten van leidingsystemen
• Implementeren performance monitoring
• Implementeren energie monitoring
• Seizoentests (TK B) en beheer op afstand (TK A) in garantiejaar
• Vastleggen juiste werking in regelomschrijvingen en bijstellen o.b.v. 

optimalisaties aan einde garantietermijn (kerndocument bij TK B)



ISSO-publicatie 107
Functionele controle



ISSO-publicatie 107
Revisiegegevens



Softlanding

– Methode van BSRIA (Building Services Research and Information Association)
• Beschouw het gehele proces; ook bijvoorbeeld voorbereiding, contractvorming, 

uitvoeringsbegeleiding zijn van invloed;
• Benoem verantwoordelijkheden en leiding; Duidelijk opdrachtgeverschap gericht op 

samenwerking;
• Heldere rolverdeling en verantwoordelijkheden;
• Zorg voor procescontinuïteit;
• Organiseer commitment voor het nazorgproces;
• (Ver)deel risico's en verantwoordelijkheden;
• Gebruik feedback;
• Focus op operationele kwaliteit;
• Betrek de gebouwbeheerders;
• Betrek vertegenwoordiging van de eindgebruikers;
• Stel prestatiedoelen vast;
• Communiceer en informeer.



Softlandings



ISSO-publicatie 107

– Investeer in kwaliteitsborging.
– Het verdient zichzelf terug.



ISSO-publicatie 107

– Investeer in kwaliteitsborging.
– Het verdient zichzelf terug.

MAAR



• Opstellen kerndocument volgens ISSO 105 
door ontwerpers en bijstellen bij uiteindelijke 
overdracht.

• Hierdoor ontstaat meer grip en overzicht in de 
beheerfase van het gebouw, zodat prestaties 
ook eenvoudig kunnen worden vastgehouden.

ISSO-publicatie 107



• In hoeverre is deze opleverprocedure van 
toegevoegde waarde voor jou als 
onderhoudskundige?

• Welke suggesties heb jij?

Toetsing



ISSO-publicatie 105



Verschaft informatie over:
• Het gebouw en de technische voorzieningen;
• Het gebruik van het gebouw;
• Ontwerpuitgangspunten en prestatie-eisen;
• De functionele werking en instellingen van de technische 

installaties;
• Overige administratieve informatie over het gebouw en de 

installaties;

• Een register van de aanwezige revisiegegevens;

ISSO-publicatie 105



Inhoudsopgave:
• wijzigingsbeheer en inhoudsopgave;
• contactgegevens;
• objectomschrijving;
• gebruiksgegevens;
• bouwkundige gegevens;
• klimaatinstallatie;
• overige werktuigbouwkundige installaties;
• elektrotechnische installaties;
• onderhoud;
• overzicht en inhoudsopgave van beschikbare gegevens.

ISSO-publicatie 105



• Wanneer maak je een Kerndocument?
– Bij nieuwbouw;
– Als onderdeel van het Stappenplan om te komen tot een Duurzaam 

Beheerd gebouw.

ISSO-publicatie 105



ISSO-publicatie 105



ISSO-publicatie 105



ISSO-publicatie 105



ISSO-publicatie

Wil je een proefabonnement op de ISSO Kennisbank?
• Stuur je mailadres naar a.derksen@isso.nl



Opdracht : 

Kies een discipline per groep uit het overzicht

Maak inzichtelijk welke zaken je zou willen 
toevoegen aan het gebouwdossier vanuit jullie 
expertise



1. Liftinstallaties
2. Elektrotechnische installaties
2.01. Noodstroomaggregaat / UPS
2.02. Automatische deuren
2.03. Lichtreclame
2.04. Zonwering
2.05. Luchtgordijn / heater
2.06. Algemene elektrische installatie
2.07. Intercominstallatie
2.08. Zonnepanelen
2.09. Laadpaal

3. Veiligheidsvoorzieningen
3.01. Valbeveiliging / Dakinspecties
3.02. Brand- en rookwerende scheidingen
3.03. Branddeuren / Nooddeuren
3.04. Bliksembeveiliging
3.05. Noodverlichting
3.06. Brandmeldcentrale/ontruimingsinstallatie
3.07. Rookbeheerssysteem 
3.08. Brandslanghaspels
3.09. Sprinklerinstallatie
3.10. Droge blusleiding
3.11. Inbraakinstallatie
3.12. Toegangscontrolesysteem
3.13. Slagbomen / parkeerzuilen
3.14. CO2 / LPG detectie
3.15. BHV
3.16. Arbo middelen

4. Klimaatinstallatie
4.01. Stookinstallatie
4.02. Warmte-krachtkoppeling (WKK)
4.03. Koelinstallatie
4.04. WKO Installatie
4.05. Luchtbehandelinginstallatie
4.06. Brandstoftoevoersystemen 
4.07. Afzuigventilatie

5. Sanitaire installaties
5.01. Legionella
5.02. 
Drukverhoginginstallatie/Hydrofoorinstallatie
5.03. Slib-/vetafscheider (vetvangput)
5.04. (vuilwater) pompen / putten
5.05. Boilers
5.06. Algemene sanitaire installaties
5.07. Keukeninstallaties

6. Bouwkundig
6.01. Casco
6.02. Bouwkundige schil
6.03. Interieur
6.04. Terrein
6.05. Asbestsanering

Kies een discipline



Uitwerking opdracht

Genoemd zijn o.a.:

Revisietekeningen
Constructie- en installatieberekeningen
(waaronder HWA, overstort,sondering,.)
Attesten en overige
Kwaliteitsverklaringen
Meetresultaten van:
- Luchtdichtheid
- Waterdichtheid
- Thermografische metingen
- Akoestiek
- Verlichting
- Verflaagdiktes
- Voeghardheidsmeting
- Vochtmetingen
- Paalfundering
- …

Materiaalstaten
Garantieverklaringen
Fotorapportages realisatiefase
Uitleg en gebruiksinstructies
Onderhoudsprotocollen
(o.a. legionella, vetvangput NEN 1825) 
Prestatiemonitoring
PVE’s
RI&E
(Test)rapportages 
(o.a. NEN 1010/3140, noodstroom, 
klimaat, bliksembev., WKO, blusleiding 
NEN 1594, zonnepanelen NEN 7250,
open bron video,..)
ISTA 2B testen (compliance)
Inlogcodes
...



Stelling:

“Het vergt altijd een inspanning voor de 
beheerder om over de essentiële documenten 
te beschikken. Dit kan verbeteren als 
uitvoerende partijen zich verdiepen in het 
belang van de beheerder. Het is de taak van de 
opdrachtgever voorafgaand aan de realisatie 
om dit te organiseren.”



Trends&tips:



Uitgave Bedrijfsgoed april 2018 pagina 29:
Competenties vastgoedinspecteurs volop onder de aandacht
https://bladen.nuc-bv.nl/BG022018/

Uit de ISSO-publicatiereeks Duurzaam Beheer en Onderhoud
Onderhoudscontracten en verduurzaming
Dinsdag 26 juni netwerkbijeenkomst 'Vastgoedmanagement' en 'Onderhoud' 
Den Bosch door Bouwstenen voor Sociaal.

Benchmarking van de bouw EIB
https://www.eib.nl/publicaties/woningmarkt-pdf/benchmarking-van-de-bouw/

Plan financiering renovaties scholen door gemeenten

Beoordelingsmethodiek veiligheid betonvloeren

Jullie? Laat het weten via LinkedIn groep Sertum Erkende 
Onderhoudskundigen

Trends&tips:



Bedankt voor jullie aandacht!


