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Kennismaking

Wie is WHC? Sinds 1994 specialist op het gebied van:

Energiebeheer Onderhoudsbeheer

Exploitatiebeheer



Energiebeheer Onderhoudsbeheer

Exploitatiebeheer
Opdrachtgevers:
Bedrijfsleven / (semi)overheid / zorg

Vanuit een duidelijke visie:

Even voorstellen



Programma

• Doelstellingen Energiebeleid
• EPC en Energielabels
• Het onderhoudsproces conventioneel
• Het onderhoudsproces nieuwe stijl
• Monitoring-APiC



Doorkijk wet- en regelgeving
Energie en Klimaat

• Bevat bindende maatregelen voor het behalen van de gestelde 
doelen. 

• NL is verplicht gesteld om deze richtlijnen te vertalen naar 
landelijke wetten voor 5 juni 2014.

• Alle bedrijven en instellingen die veel energie gebruiken (meer dan 50.000 
kWh of meer dan 25.000 m3 gas), zijn nu al verplicht om energiebesparende 
maatregelen te nemen als de terugverdientijd onder de vijf jaar ligt. 



2014 – landelijke wet- en regelgeving:
De verplichting tot het uitvoeren van energie-audits voor “grote” organisaties .

Naast deze verplichting geldt ook andere nieuwe wet- en regelgeving binnen NL welke 
moet bijdragen aan een vermindering van de CO2-uitstoot en het efficiënter gebruiken 
van energie, zoals:
• EPBD-keuring voor airco-systemen (> 12 kW) en ketels (> 20 kW)
• ErP-richtlijn (Energy Related Products)  welke als doel heeft om producten die 

relevant zijn voor het energieverbruik milieuvriendelijk vorm te geven
• EPA-U; energielabels voor Utiliteitsgebouwen op natuurlijke overdrachtsmomenten

Doorkijk wet- en regelgeving
Energie en Klimaat



Voor nieuwbouwprojecten en/of renovatieprojecten worden de
EPC-eisen continu aangescherpt. 

BENG
In het Nationaal Plan voor het bevorderen van bijna-energieneutrale gebouwen in 
Nederland is opgenomen dat het Nederlandse beleid erop is gericht om na eind 2018, 
respectievelijk 2020, te komen tot bijna-energie-neutrale-gebouwen. 

Om dit mogelijk te kunnen maken dienen gebouwen dusdanig ontworpen te worden 
dat zij nagenoeg alle benodigde energie ten bate van het gebouw zelf, exclusief de 
ondergebrachte processen, verkrijgen vanuit duurzame bronnen (bijvoorbeeld wind, 
zon en/of aardwarmte).

DOELSTELLINGEN 2018 … 2020

Doorkijk wet- en regelgeving
Energie en Klimaat



Eind 2015 Klimaatakkoord Parijs:UNFCCC (United Nations Framework Convention on Climate Change) 

Wat
• Na 2020 
• 55 landen, verantwoordelijk voor minimaal 55% van de uitstoot
• Per 2 oktober 2016 is dit verdrag officieel van toepassing geworden

Mondiaal afgesproken
Beperking van de gemiddelde temperatuurstijging tot ruim beneden de 2 graden (streven 
1,5 graad) ten opzichte van het pre-industriële tijdperk.  

Eisen
• Verplicht om een nationaal klimaatplan op te stellen
• Verplicht tot het nemen van beperkende broeikasgasuitstoot-maatregelen en 

investeringen doen die bijdragen aan het bereiken van een klimaat neutrale 
samenleving

• De “rijke” landen moeten de ontwikkelingslanden financieel steunen bij het 
terugbrengen van hun eigen uitstoot.

DOELSTELLINGEN 2020 …

Doorkijk wet- en regelgeving
Energie en Klimaat



EPC & Energie

Label C vanaf bouwbesluit 2023

EPC eis bouwbesluit 2012

!



EPC wordt steeds verder aangescherpt
EPC toetsing per 5 jaar

EPC gecombineerde gebruikersfunctie

EPC minimum eisen verbouw of vervanging

EPC omgang met integrale bouwschil

Isolatie verhoging RC waarden

Lucht vol.stroom luchtdoorlatendheid 
beperken

BENG

EPC & Bouwbesluit



Totaal 62,2 % energieverbruik voor klimatisering van gebouw

Dit is ruim 70% inclusief verlichting.

Voorbeeld kantoor 1993 deels verbouwd in 2006

EPC & Energie



50% zit in het MJOP 
opgenomen

Warmteverlies doorsnee gebouw

EPC & Energie



N.B. Voor heel kleine kantoren en monumentale panden geldt nog een uitzondering.

In Nederland is geen enkel kantoor meer met een energielabel 
slechter dan energielabel C. 

Kantoren met een slechter label (D t/m G) mogen niet meer 
gebruikt worden. 

Eigenaren van energie slurpende kantoren moeten hun panden 
zuiniger maken. Dat is geen probleem, want de investering 
betaalt zich terug door besparing op energiekosten.

Bron: rijksoverheid.nl – minister Blok

EPC & Energie

2023:



Voorbeeld labelverbetering

1,76

1

1,50

23

1,451,251,00,85/0,69

45

Situatie : Kantoorgebouw 70 jaren, ca 2180 m2 BVO en label G

Stap 1 naar E1,5 : Nieuwe LBK met WTW, vervallen luchtbevochtiging en vent.voud
2,65 naar 2,01 en Koelen via plafond-units i.p.v. LBK. Kosten ca. € 175k

Stap 2 naar D1,45 : CO2-regeling LBK. Kosten ca. € 12,5k

Stap 3 naar C1,25 : Aanpassen verlichting in type en regeling. Kosten € 40k

Stap 4 naar A1,0 : WKO, Warmtepomp en Klimaatplafonds. 
Kosten ca. € 310K 

(koelmachine niet nodig)
Stap 5 naar A0,85 : HR++ beglazing. Kosten ca. € 40k

naar A0,69    : Zonnepanelen. Kosten ca. € 340k



Trias Energetica als denkrichting



Definitie duurzame ontwikkeling (Brundtland, 1987):

De ontwikkeling die aansluit op de behoeften van het heden 
zonder het vermogen van toekomstige generaties om in hun 
eigen behoeften te voorzien in gevaar te brengen.

Het gaat over schaarste, uitputting van de aarde, meer aan de 
natuurlijke voorraad onttrekken dan er aan natuurlijke 
aanwas weer bij komt……

Definitie Duurzaamheid



Voorbeelden van Duurzaamheid



Duurzaamheid ambitie



Het onderhoudsproces conventioneel



Het onderhoudsproces
PLAN fase



Onderwerpen PLAN fase

1. MeerJarenOnderhoudsPlan
2. Strategische invloedsfactoren MJOP



Meerjarenonderhoudsplan

Doel
• Inzicht krijgen in de onderhoudskosten voor nu en op termijn
• Egaliseren van pieken om gelijkmatig budget te verkrijgen
• Mogelijkheid tot prioriteren van activiteiten
• Onderbouwing voor strategieën en voorziening balans
Hoe
1. Overleg en opstellen PvA met doel MJOP en uitgangspunten
2. Inventariseren
3. Inspecteren
4. Verwerken gegevens met startjaren, kosten, etc. 
5. Scenario’s opstellen met clustering activiteiten en kosten



Meerjarenonderhoudsplan



Exploitatiekostenprognose

Doel
• Onderlinge exploitatiekosten-activiteiten inzichtelijk maken
• Onderbouwing voor accountants/doorbelasting
• Mogelijkheid tot Benchmarking en mogelijke besparingen
• Keuzes kunnen maken over onderhoudsstrategie (interne en 

externe uitvoering)

Hoe
• Nieuwe norm NEN 2699 = Totale exploitatiekosten NEN2632 + 

Facilitaire kosten NEN2748

Strategische invloed factoren 



Conform 
NEN2632:

Totale Exploitatiekosten 2015-2054
10. Vaste Kosten

Rente & afschrijving € 46.553.610,00 

Totaal Vaste Kosten € 46.553.610,00 34,1%
20. Energiekosten

Elektriciteit € 19.869.298,65 

Gas € 2.669.004,37 

Water € 845.922,59 

Totaal Energiekosten € 23.384.225,61 17,1%
30. Onderhoudskosten

Technisch onderhoud, bouwkundig € 4.496.789,41 

Schoonmaak onderhoud, binnen € 31.550.343,89 
Technisch onderhoud, 
werktuigbouwkundig € 12.783.839,14 
Technisch onderhoud, 
elektrotechnisch € 14.701.176,39 

Technisch onderhoud, inventaris € 300.507,52 

Totaal Onderhoudskosten € 63.832.656,35 46,8%
40. Administratieve Beheerskosten

Administratieve personeelskosten € 2.738.550,00 

Totaal Administratieve Beheerskosten € 2.738.550,00 2,0%

Totale exploitatiekosten € 136.509.041,96 

Strategische invloed factoren 



Onderwerpen DO fase

1. Uitvoering Onderhoud
2. Verbetering uitvoering onderhoud

a) Takenbeheer
b) Contractbeheer
c) Documentenbeheer



Onderwerp CHECK fase

1. Inspectie (periodiek)
2. Verbetering uitvoering onderhoud

a) Meldingenbeheer
b) Integrale Vastgoed Inspectie



Inspectie

Doel
• Onderhoudsconditie inzichtelijk maken
• Onderbouwing noodzaak onderhoud
• Oordeel over uitvoering onderhoud
• Inzicht in Wet- & Regelgeving

Hoe
• Inspectie ter plaatse
• Bevindingen verwerken in een inspectierapport
• Inclusief foto, toelichting gebrek, oorzaak, oplossingen en 

kostenramingen



• Algemene gebouwgegevens
• Bijzonderheden
• Conditie-overzicht
• Inspectierapportage

-Element, specificaties, conditie
-Gebrek, omschrijving, foto
-Eventueel met oplossing en kostenraming

Inspectierapport

Inspectie



Meldingenbeheer
Doel
• Inzichtelijk maken Correctief Onderhoud (CO)
• Mogelijkheid tot maken analyses/creëren inzicht
• Mogelijkheid tot inzet preventieve acties

Hoe uitvoeren?
• Eén centraal meldpunt voor storingen/klachten inregelen
• Registratie via een webformulier/app met bijlage
• Werken met ‘standaardmeldingen’ en herstel gebreken
• Terugkoppeling geven aan melder (s) en prioriteit
• Stroomlijnen/borgen processen omtrent meldingen

Verbetering uitvoering onderhoud



Status van de meldingen
Doorlooptijden
Meldingen per afdeling
Meldingen per standaardmelding
…

Verbetering uitvoering onderhoud



Integrale Vastgoed Inspectie
Doel
• Onderhoudsconditie inzichtelijk maken
• Inzicht in Brandveiligheid
• Inzicht in Energie
• Inzicht in Wet- & Regelgeving

Hoe
• Integrale inspectie ter plaatse door 1 inspecteur (gecertificeerd)
• Bevindingen verwerken in een inspectierapport
• Inclusief foto, toelichting gebrek, oorzaak, oplossingen en 

kostenramingen

Verbetering uitvoering onderhoud



Integrale Vastgoed Inspectie - Brandveiligheid

• Inspectie a.d.h.v. reeds uitgevoerde brandscan (specialist 
o.b.v. NEN 6059-1).

• Conditiebepaling brandveiligheid (volgens BOEI-methodiek)
• Conditiescore 1 t/m 6
• Conditiemeting is geen nulmeting!

Nulmeting = toetsing van de laatste brandscan

Verbetering uitvoering onderhoud



Integrale Vastgoed Inspectie
Energie
• Conditiebepaling met energie- en duurzaamheidstabel 

handboek deel 1, bijlage 3
• Conditiescore 1 t/m 6

Verbetering uitvoering onderhoud



Integrale Vastgoed Inspectie
Inzicht wet- & regelgeving

• Certificaat/rapport:

• Logboeken:

• Tekeningen:

Verbetering uitvoering onderhoud



Het onderhoudsproces, nieuwe stijl



Duurzaam/Integraal MJOP

Doel
• Verlaging van de exploitatiekosten 
• Aansluiten op imago van organisatie
• Integratie verbetermaatregelen 

Hoe
• Alternatieven inzichtelijk maken 
• Effecten van alternatieven doorrekenen 
• Verbetermaatregelen opnemen



Standaard MJOP vs Duurzaam/Integraal MJOP
• Standaard MJOP opstellen (1:1 vervangen)
• Duurzaam/Integraal MJOP opstellen (vervangen bepaalde 

elementen door duurzame(re) opties en combineren 
werkzaamheden)

Financiële consequenties doorrekenen in rapportages:
1. Meerjarenbegroting
2. Exploitatiekosten
3. Levensduurkosten (LCC)

Analyse en besluitvorming

Duurzaam/Integraal MJOP



Optie 1.  Standaard meerjarenonderhoudsplan

Totale kosten over de komende 10 jaar, 
inclusief btw.

MJOP

€ 200.000,-

EKP

€ 800.000,-

LCC

€ 1.300.000,-

Duurzaam/Integraal MJOP



Optie 2.  Duurzaam meerjarenonderhoudsplan
MJOP

€ 300.000,-

EKP

€ 760.000,-

LCC

€ 1.200.000,-

Duurzaam/Integraal MJOP

Totale kosten over de komende 10 jaar, 
inclusief btw.



Nieuwe ontwikkelingen
(uit onderhoudskompas  NVDO 2016)

1. Aanscherping regelgeving / Compliance
2. Schaarste technisch geschoold personeel
3. Omgaan met big data
4. Behoefte aan ICT systemen
5. Focus op LCC
6. Belang onderscheidend vermogen voor afnemers
7. Behoefte aan up-to-date assetdatabase
8. Aandacht voor Operationel Excellence
9. Focus op technologie en innovatie
10. Behoefte bij afnemers aan totaaloplossingen



Monitoring-APiC

Doel
• Inzicht krijgen in de ‘totale conditie’ van het gebouwenbestand
• Nemen onderbouwde besluiten binnen beheerproces
• Controleren prestaties gebouwen en gebouwgebonden 

installaties

Hoe
• Stuurinformatie verzamelen op gebouwniveau
• Stuurinformatie verzamelen op assetniveau (waar mogelijk)
• Totaaloverzicht van de prestaties



Monitoring-APiC



Monitoring-APiC



Monitoring-APiC



Monitoring-APiC



Monitoring-APiC



Dank voor uw aandacht

ing. M.J. (Martin) Weerdenburg

info@whc-advies.nl – 073 641 27 22 - www.whc-advies.nl



Stelling voor de praktijkcase

‘In 2023 moeten alle kantoorgebouwen voldoen aan 
energielabel C. In sommige gevallen kan het advies 
worden gegeven om direct voor label A te gaan. 
Wanneer de financiering een struikelblok is, vergt het 
meer dan een goed exploitatieoverzicht om het plan in 
uitvoering te krijgen. De eigenaar van het gebouw zal 
met de huurders in overleg moeten om ieders belangen 
tot elkaar te brengen. De adviseur moet hierin niet 
sturend maar ondersteunend zijn’.


