Samenwerking tussen opdrachtgevende,

adviserende en uitvoerende disciplines

Sertu
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Programma

16:00 - 16:15 Ontvangt en mededelingen Sertum
16:15 - 16:45 Competentieprofielen

16:45 - 17:30 Rollen in vastgoedmanagement
Pauze

18:15 - 18:30 Uitleg opdracht casus

18:30 - 19:30 Uitwerken opdracht

19:30 — 19:45 Bespreking conclusies

19:45 - 20:00 Afsluiting

Sertv
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Marcel Ponjée (Sertum)
Marcel Ponjée (Sertum)

Ingrid de Moel (Bouwstenen voor sociaal)

Ingrid de Moel (Bouwstenen voor sociaal)



Onderhoud en beheer van vastgoed

WAAROM?

HOE?
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Wat is er anders?

Complexere
wet- en regelgeving

Ontwikkeling in
. contract- en

WAAROM? | | W _ / samenwerkings-

vormen

HOE?

Actualiteit

Sertuii
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Competenties: kennis en vaardigheden

« Adviseur
 Onderhoudskundige
* Inspecteur

zd»u@r

Brand Onderhoud  Energie
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Competentieprofielen

Doelstelling :

creéren van duidelijkheid voor de markt

2017
Input direct betrokken

Hoe gaan we stakeholders

dit doen?
Leesronde brede lezersgroep

2018
Beoordeling en verwerking

Leesronde nationaal

Sertuii
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Competentieprofielen

Wat zijn de
basisprofielen?

Sertuii
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Deming ci

rkel

@ Operationee!

]

=

Controlerend

| Object

. Installatie

: Bouwdeel
i Installatie

Rol iBereik iTaak ilnput
| . Strategisch | Doelen
Q; Strategisch P_t,!rtﬂf,emlle.; oo bepalen o

Bouwdeel

. Coordineren
. Organiseren
i Beheren

i Controleren
| Toetsen
! Beoordelen

Status

Sertuii
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Impressie congres OnderhoudNL

https://www.youtube.com/watch?v=0QPQ0r34_d0&t=4s

Sertu
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Invioed van contractvormen

[ Sale & lease-back

PPS constructies

Life cycle en TCO constructies (o.a. DBFMO) 4

Resultaat < DBMO contracten

contracten
ESCo’s
. (\gq' Garantie (waarborg) contracten
\
69\0(\ L Energie prestatie contracten (EPC)
‘(\((\ Conditie gestuurd oh. contracten
(o)
G (Integraal) beheer contracten
Inspannings-
contracten Taakgerichte contracten

Capaciteitscontracten

Se r t L
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Invioed van complexstrategie

sSeriv
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Asset-
management
beleid

—I

Conditie-
meting

Monitoren
van het
projectresultaat

Toets aan FPVE

Markt- en Missie, visie, en
omgevings- beleid van de
analyse opdrachtgever
v
Vaststellen
portefeuille-
strategie
Metingen op
alle resultaat-
gebieden A
'y '
Opstellen
f—* complexstrategie
Monitoren Vaststellen
van het complexstrategie
portfolio

RGS

Functioneel
PVE Prestatie-
Prestatie- | 9enicht
eisen
+ Traditioneel
Ontwerp /
bestek Re.g|e

L

Opleveren
project

«— Uitvoering

/

Toets aan FPvE




Invioed van bedrijfsfilosofie
L(::::;g[;ger conditie gestuurd . n .

! Inspecteur traint
: W i Contractteam op het

Contractteams voeren

?

; Ido.e . | | Getied v /NENZTG? inspecties uit
06, Voiaoe Ik aan Kennisdrager - NENZ2767 inspecties, Onder supervisie van
het gestelde stelt voor het contract een NEN2767 - Werking van de inspectietool inspecteur
conditieniveau? adviseur en inspecteur aan behorende bij de IT-tool
R Lo v 1

1
4
0oy

‘ o NEN2767 Adviseur NEN2767 Inspecteur

Adviseur houdt i.s.m. de
contractmanager het MJOP bij en

i :
S ' i : vertaald deze naar concrete
7 : n: : ﬁ ' verbetervoorstellen
— ! a o ! i :
1=t | AN ! A 4
\ i ! :
9 B 7 N ameiin - T Resultaat:
I.s.m. contractmanager vind esultaat:
contractanalyse plaats, waarbij de inzet ‘- - Meer omzet (BKW)
A b J van de diverse tools wordt bepaald: / - Optimalisatie
- 0-meting, conditiemeting NEN2767 onderhoudsactiviteiten
\ - MJOP o.b.v. conditiemeting NEN2767 - Minder boetes

- Jaarplan (Preventief onderhoud en
vervangingen)
- PO-plan conditie gestuurd in SAP

- Geen onnodige uitputting
storingsbudget
- Hogere klanttevredenheid

Sertv
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Invloed van structuur en cultuur

Sertuii
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Invioed van werkgebied en discipline
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Invioed van innovaties
|

https://www.youtube.com/watch?v=QTuKcm8s4QQ,

https://www.youtube.com/watch?v=XIkSV50bYyU

_ e r t '
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Onderhoud en beheer van vastgoed

Instandhouden en
laten voldoen

WAAROM?

HOE?

ONDERHOUDSKUNDIGEN
VASTGOED



Competenties: kennis en vaardigheden

* Adyviseur
 Onderhoudskundige
* Inspecteur

ONDERHOUDSKUNDIGEN
VASTGOED



Competenties: kennis en vaardigheden

Sertuii
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VASTGOED

Om je werk te doen als:

Technisch beheerder
Facilitymanager
Senior Inspecteur
Adviseur huisvesting
Teamleider
Maintenance engineer
Energieconsultant
Manager Vastgoed
Projectleider Beheer
Bouwkundig NEN 2767
inspecteur

Autoriteit commissioning



Competenties: kennis en vaardigheden

* Adyviseur
 Onderhoudskundige
* Inspecteur

Invioeden
Contractvormen
Complexstrategie
Bedrijfsfilosofie
Structuur en cultuur
Werkgebied en discipline
Innovatie

Sertuii
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Traject competentieprofielen

Doelstelling : creéren van duidelijkheid voor de markt

e« Zomer 2017 input onderwijsinstellingen
* Najaar 2017 eerste leesronde
 December 2017 tweede leesronde (bredere groep)

Vervolg :

* April —mei 2018 bespreken en beoordelen commentaren

* Juni 2018 voorbereiden 3¢ leesronde

* Juni 2018 haalbaarheidsonderzoek ontwikkeling nationale richtlijn

Sertu
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PUBLICATIE DECEMBER 2017

Sertuii
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ROLLEN IN
VASTGOEDMANAGEMENT

Ingrid de Moel

_Zom BOUWSTENEN

VOOR SOCIAAL

Bouwstenen voor Sociaal is een sectorverbindend
platform van en voor bestuurders, managers en
professionals in maatschappelijk vastgoed,
waaronder gebouwen voor buurten, onderwijs,
opvang, cultuur, sport, welzijn, informatie en zorg.

Sertv
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Stakeholder analyse

Sertu
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Aansluitend op de sessie september 2017:

* Verschillende partijen hebben ieder hun eigen belang.
* Om succesvol te kunnen zijn moet er
een overkoepelend belang zijn.
 Wordt er wel voldoende aandacht besteed aan
het formuleren van dit belang?
 Hoe verhoudt het gemeenschappelijk belang zich
tot je persoonlijke belang en dat van de organisatie
waarbinnen je werkt?

Sertu
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Stakeholder analyse

« Om die individuen en groepen te identificeren die een
belang hebben bij de uitkomst

« Om te anticiperen op de krachtenveld dynamiek
rondom het onderwerp

« Om proactieve maatregelen te nemen om
samenwerking te waarborgen middels de juiste
begeleiding

* Is gericht op communicatie, consultatie en informatie
richting actoren

Sertv
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Rollen in het vastgoedmanagement
2018

rollen en profielen

3 april in Zwolle
10 april in Nieuwegein
EI"[ 17 april in Den Bosch
- ,

INSTITUUT
ONDERHOUDSKUNDIGEN @Bouwstenenvs



Netwerken

Chefs vastgoed
Portefeuillemanagers
Onderhoud/Contracten
Financieel experts
Juridisch experts
Verduurzamers

Onderzoek en ontwikkelwerk
Stand in het land

Spelregels
Informatiemanagement

sSeriv
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Platform voor Maatschappelijk Vastgoe

@BouwstenenvS



Agenda Maatschappelijk Vastgoed

Vastgoed met beleid

Afstemming beleid en vastgoed

Spelregels als hulpmiddel

Onderwijs en zorg in nieuwe contexten
Rendement: maatschappelijk en financieel

Goed gebruik
Tijdelijk en flexibel gebruik

Makelpunten
Beheersystematiek MFA’s
Tevredenheid

-
Ao V°

sert

INSTITUUL
ONDERHOUDSKUNDIGEN

Gewenste conditie

Gezond, veilig en duurzaam is de norm
Meer aandacht voor integraal onderhoud
Normen, conditiemeting

Contracten, aanbesteden

AGENDA
MAATSCHAP
VASTGOE

Transparante begroting en verantwoording

Steeds beter
Informatie op orde

Beperken kwetsbaarheid organisaties
Organisatie, rollen en profielen

@BouwstenenvS



Kapstok vastgoedmanagemen

Visie vertaald naar strategisch (voorzieningenplan
voorvastgoedportefeuille [gebouwen, gebieden,
infrastructuur en duurzamheid)

Risicoanalyse

Wijze van exploitatie
Benodigde budgetten
Performanceanalyses
Meerjarig Onderhoudsplan
Programma voor upgrading,
renovatie en (herjontwikkeling
Aan-enverkoop vanobjecten
Relatiebeheer

Exploitatie op objectniveau
Administratief beheer
Incassoen mutaties
Service- en stookkosten
Rapportages

Beheeor en toezicht
{Planmatig) onderhoud
Schoonmaak

Comtact met huurders
Contractbeheer
Marketing en promotie

Strategisch

R

Tactisch

management

Property
management

Operationeel

@BouwstenenvS



Spelregels Vastgoedmanagement

'SP,EI.HEGEI.S f

voor vastgoedmanagement

Account-

management
aan- en verkoop
Firarcieal contract Klant

Portefeuille
Levenscyclus

sturin
meerjarEE- beheer
irvesteringsplan onderhoud
performance wel- en regelgeving
strategisch duurzaamheid

risico

eigenaar / verhuurder

Beleid
waanrom
wat
wie

" Activiteiten

: L
GEBRUIK
"y gebruiker / exploitant / huurder K

) \\ i ,
R ;
(2] ~ e
2 2t Facilitair .

management

dagelijks beheer
{onderiverhuur

@BouwstenenvS



Gemeenten in een veranderende omgeving

QQ

Vanuit de bedoeling
Aangesloten bij rollen
Beschrijving
Voorbeeld

Referentie capaciteit
A+O-fonds gemeenten

@BouwstenenvS



Wat is de bedoeling?

denkrichting

Sertv
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Beleidsdoelen (richting)
Betaalbaar (prijs — kwaliteit]

Goed gebruik (breder dan
vastgoed)

Gewenst resultaat

@BouwstenenvS



Welke rollen zun er?

gmmmm- - oo

F i l
[ 5 1
] S
]
GO P S s Account managen !
L
T : L ————————
-
] L= ] ]
] [ 1 1
] 1 i L O
! Portefeuille managen Y s .
R e | [,_./"fﬂdth\‘“‘»\_\\ ": H 0
] ’,;3/ Account %, Y @ g E :
\:/ f beheer § ,’ ] '
i el i aan- en verkoop L ]
’ 1 o financieel o . Levenscyclus beheren !
: 1 ;ff‘/j ‘k- contract "l \ I emanagen :
' : ;f:/ Portefeville N\ Kiant 4 \/Levenscv:lus \\ s i g F I
y g h | °
: et . f n!::@g:(:; - ,,,,«)9'4' f s { 2 _UItVOEI’Ing organisatie :
. Vvertalen . U it ; onderhoud  *inspecteren
: . ]  § et wet- en regelgeving J o f : . :
! verb.lnden ’ \\ strateaisch / duurzaamheid ,.a : *afhandeling meldingen !
! adviseren %, e EIGENDOM » enklachten v
‘----—---"\ d ,‘7ergenaar/verhuurder ‘---------------',

MAATSCHAPPELIJKE
WAARDECREATIE

Beleid
waarom?
wat?

I
a
7

[}

[ 3

I

L

‘----------H-_-

GEBRUIK

%
: b - ] gebruiker / exploitant / huurder
' y B o 1
4 2 b ]
1 i e N R L
RN BB el T 7 f i - .
. Informatie managen \ e X t - @ :
1 adviseren ! beheer -s/"- 1 Al 1
] verduurzam : " dagelijks beheer '7 < 1
u £9men : Y\ (onderverhuur f’ 7 Facilitaire zaken managen *
a \, ,
" L. makelen i ' p ¥ ,f ; locatie managen '
* « administreren/organiseren | S— T N
: aansturen leiden i
¥
A3

o T e
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Wat is een rol?

> organisatie
=}

L
PERSOON —

—>middelen

> taken

> functie

INSTITUUL
ONDERHOUDSKUNDIGEN
VASTGOED

> proces
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De invulling van de rol

Sertv

INSTITUUL
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VISIE
(denken)

HANDELEN
(doen)

PASSIE
(willen}

BAGAGE

(kunnen)

HET FUNDAMENT VAN DE ORGANISATIE
(organisatie / middelen / ruimte)

@BouwstenenvS



Levenscyclus
beheren

Als eigenaar is de gemeente verantwoordelijk voor de kwali-
teit en veiligheid van haar vastgoed en heeft ze belang bij een

matig en neet-planmatig) onderhoud, gericht op de
gewenste kwaliteit en binnen de beschikbare financ-

optimale levensduur. ele) kaders;
= leverenvan de de
Levensc vindt op als in de toekomst en de inancisle vertaling
niveau plaats. Op tactisch niveau zijn twee belangrijke rollen da of onderhoud:
ch het overnicht bewaren en VOOrzieningen.

projecten managen. Op operationeel niveau zin er drie rollen

te onderschesden: het inspecteren van de kw aliteit van het vast-
goed, het uitvoeren van het onderhoud en de projecten en rorg
dragen voor een goede verwerking van meldingen en klachten.

Hoewel deze rollen bij eficaar veel aandacht vragen, en hier vedl
geld in om gaat. hebben we er voor gekozen dere rollen in één
rol samen e vatten, omdat veel met

Persoonlijke drive en kwaliteiten

= Drwve: Goade publieke gebouwen.

= Persoonli: Kritisch, besluitvaardig, verantwoordelij.
praktisch.

« G Visie. analytisch,

dere rol. U kunt deze rol ook zien als teamrol.

Dosl van deze rol is ervoor te zorgen dat de geb goed

te gebruiken zijn. Dat betekent voor een theater iets ander
dan voor een parkeergarage. Daarbij heeft deze rol tot doel de
(gebruiks- en beleggings-) waarde van een gebouw te behou-
den of verbeteren, afhankelijk van de beoogde toskomst van
het pand.

Verantwoordelijk voor het
= aangaan en onderhouden van contacten met de
gebruikers van de gebouwen en het actief inspelen op
‘signalen van buiten;
van

. met g tot de
technische staat van het gebouw, de installaties en
andere over
duurzaamheid en energiegebruik)

= toetsen of gebouw- en installaticonderdelen vol-
doen aan wel- en regeigeving op het gebied van 0.a.
g esbigh installatie-
veikgheid:

- uitvoeren en

van het (plan-

Rollen in het vastgoedmanagement 22

Opleidingen
= WO, HBO, MBO;
* Real Estate
- By ennax d a
NEN 2767, BOEI adviseur of inspecteur, wet- en regel-
geving op het gebied van Bouwbesiul, brandveilig-
heid, installatievesigheid

Netwerken

:
:
i
%
3

Nihad
Mesevic

Nihad Mesavic is teamlesder vastgoed-
beheer & tachnische projecten bij de

goedportefeuille kent hsj zo'n beetie als 2'n
broekzak. ‘Al vanaf dat ik in 2014 in denst

lwam bij de gemeente ben ik betrokken bij

de technische kant van het vastgoed

Zowas hij eerst planner onderhoud. daar-
na codrdinator onderhoud en inmiddels
dus lessdinggevende. Helemaal in lijn met
de oplesdingen die hj volgde: MTS Bouw-

Voorbeeld van een invulling

=

i
§
g
3
1

kunde en HBO Techniek en Bedrifskunde.
‘I heb veel met innovatie. Dat heeft te
aken mijn drang tot
verbeteren. Met het beheer en onderhoud
van de vastgoedportefeuille is dat ook 20
Daar ben ik altijd op zoek naar de meest
efficantie aanpak, vanuit steeds weer
nieuwe mogelikheden '
Regierol
Toen Nihad destids op de afdeling
wvastgoed begon, was het nog trend om
als gemeente zovesl mogelijk het onder- ais blijkt dat we da; Korte lijntjes
houd in eigen beheer te hebben. Onder  de hele linie voordeliger LitZin. 20N Die heviogenheid en ambitie toont hij ook
i leiding kwam daarin de laatste jaren  9eval betrekken we daar overigens ook bij het thema verduurzaming “Binnen de
verandering. ‘Tegenwoordig hebben de huurder by, want als de goedp van de gemeente s
wevooral een regierol, waarbij we het met Galen, bijt defe gt en belangrijk onderwerp. Zo hebben
onderhoud en beheer volledig uthesteden  vaak bereid om mee te betalen aan de we ons de taak gesteld om voor 2020 het
aan een marktparti. Dat doen we met aanschaf’ energieverbruik met dertig procent terug
meerjarige prestatiecontracten, waar alles te brengen. Dat doen we met name door
ondervalt: van regulier onderhoud tot het  Durfl het aanbrengen van zonnepanelen en
verhelpen van storingen en het meten van  “De uithesteding aan de markt is noodza- g ke
klanttevradenheid.’ lkelifc omdat we met de geringe mankracht  Tot nu toe lopen we voor op de doelstel-
die we in huis hebben onvoldoende kun- ling voor 2020

Lange termijn nen inspelen op mieuwe ontwikkebingen.
*Van de markipartij verwachten we scher- Dt hebben we in het verieden wel gepro-  Wat het Bouwstenen-netwerk voor hem
pe offertes vanuit een integrale en lange lbeerd, maar het bleek niet te werken. Deze  betekent? "k vind het mooi om onderling
terminbenadering. waar ook aspecten nieuwe vorm van samenwerken met de kennis te kunnen delen. Doordat je vakeol-
als verduurzaming en energiereductie imarkt is wennen, omdat het er zo anders  lega’s van andere gemeenten leert kennen,
onderdeel van utmaken, Wewillendus ~ 3an toegaat dan voorheen. Maar door worden de onderfings lijntjes kort. Verder
meat alleen offertes met onderbouwde ‘open te staan voor nieuwe ontwikkelingen  hoop ik dat het een onafhankelijk netwerk
berekeningenzien, maar cokvisieenin-  kom je iteindelik verder. Mijn motto & blijft, want dat vergroot de waarde "
novatie. Dat komt er in de praktik opneer  dan ook: toon lefl Durf buiten kaders te
dat bivoorbeeld cv-installaties vervroegd  denken, vanu een integrale kijk en wees

ngen worden door niet bang voor verandering.”

@BouwstenenvS
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Benodigde capaciteit

Gemeente A
Gemeente B
Gemeente C
Gemeente D
Gemeente E

Referentieportefeuville

Aantal gebouwen 50 150 250 400 800
Waarvan onderwijs 10 30 50 80 160
Waarvan ook weinig werk 10 30 50 80 160
BVO (x 1.000) 50 160 260 400 800
Inwoners (x 1.000) 40 80 120 180 350+

Referentieformatie in Fte

Beleidsrollen

Vertalen, verbinden, adviseren 0.2 0.5 0.7 0.9 1.2
Vastgoedrollen

Portefeuille managen 02 0.7 1.0 179 2,0
Accounts managen 0.1 02 0.5 1.2 Z5

Levenscyclus beheren

Management 0.2 0,9 18 25 39
Uitvoering organiseren 04 15 253 34 50
Inspecteren 0,2 0,5 0,7 11 15
Afhandelen meldingen en klachten 0.2 0,3 0,5 1,0 2.0

Ondersteunende rollen

Vastgoedinformatie managen 01 0,2 0,5 1.0 15
Financieel adviseren 0.2 0.4 0,8 Tz ;5
Juridisch adviseren 03 0,7 1.4 2,5 25
‘ Contracten regelen 0.1 0.2 03 0.5 12
Verduurzamen 0.0 0.1 0.5 0.7 1,0
‘ Makelen van vraag en aanbod 0.1 0.4 0,8 1.0 15
Admin./secretarieel ondersteunen 05 19 2,5 36 45

‘ Sturen en leiden 0z 05 o 0z e @ B ouws te nen VS

Totaal vastgoed 3 9 15 23 34



Steeds beter; stand in het lan

{Maatschappelijk) .STTUTE‘JQ

Ondernemer

O Handelaar

Controller
O

Doener (Technisch) [ L L Ll
Sertvi
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Steeds meer informatie

Controller

Wet & regelgeving
Financiele informatie

Contractgegevens
Facilitaire informatie
Technische informatie
Objectinformatie

Facilitaire informatie
Technische informatie
Objectinformatie

sSertv
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.Ondernemer
Handelaar

Bereikbaarheid
Marktgegevens
Duurzaamheid en energie
Bezetting en benutting
Wet & regelgeving
Financiele informatie
Contractgegevens
Facilitaire informatie
Technische informatie
Chjectinformatie

Omgevingsinformatie
Ontwikkelmogelijkheden
Gebruikstevredenheid
Bereikbaarheid
Marktgegevens
Duurzaamheid en energie
Bezetting en benutting
Wet & regelgeving
Financiele informatie
Contractgegevens
Facilitaire informatie
Technische informatie
Objectinformatie

Ondernemer

.Strateeg

Organisatiedoelen
Beleidsinformatie
Omgevingsinformatie
Ontwikkelmogelijkheden
Gebruikstevredenheid
Bereikbaarheid
Marktgegevens
Duurzaamheid en energie
Bezetting en benutting
Wet & regelgeving
Financiele informatie
Contractgegevens
Facilitaire informatie
Technische informatie
Objectinformatie

Strateeg

@BouwstenenvS



Samenwerking

INSTITUUL
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v = 1 aQEL

Steeds beter

Meer vanuit de mensen
Werken vanuit je drive

Blik op de bedoeling

Aansluiten bij organisatiedoelen

Met alles wat je in huis hebt en
info op pad

En de juiste condities om
resultaat te kunnen leveren

@BouwstenenvS



leder vanuit zijn eigen rol

q&

Sertv
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leder vanuit zijn eigen rol

GEBRUIK
gebruiker / exploitant / huurder

rom
3
wie
4
3 +—~ )
. \ -
b Faciliair | <"
management |
dageljis behear |
[mewpf-my

Sertv.
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Opdracht; wat is jouw rol?

Maak groepen waarbij iedere groep een rol
heeft.

Beschrijf per groep het doel
*  Vanuitje rol

* Maak dit actief (in de vorm van een
werkwoord)

*  Welke verantwoordelijkheden horen
hierbij?

*  Welke kennis vergt dit?

*  Welke vaardigheden vergt dit?

sertv
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Bespreken conclusies

N

welke belangen zijn gelijk?

 Welke doelen per
groep sluiten op elkaar
aan?

e Welke niet?
e Hoe komt dit?

sertv
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BOUWSTEN

VOOR SOCGIAAL

Goede reis en veilig thuis

Blijf op de hoogte via onze
~__ nieuwsbrief en doe mee

@BouwstenenvS



