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Programma

 Welkom bij Sertum door Marcel Ponjée en introductie Johan Smit

* Inhoud Kennissessie: Waardegestuurd Vastgoedonderhoud met NEN 8026
NEN 8026
1. Principe van Assetmanagement - Het systeem en Methode NEN 8026

2. Benodigde sturingsinformatie en data op bestuurlijk, strategisch, tactisch en
operationeel niveau

3. NEN 8026 in het speelveld voor Asset- en Onderhoudsmanagement (=jaarlijks
proces)

4. Organisatiedoelen vertalen naar Waardeaspecten die van belang zijn voor het
realiseren van waarde met de assets

5. Voorbeeld uit de praktijk van Johan van COA en VU Amsterdam
6. Relatie met Sertum Registers

Afrondende vragen
Afsluiting en evaluatie
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Onderhoud is een vak

* Toelating op basis van bewezen competenties
* Verplicht te volgen Permanente Educatie
 Netwerken en kennisdelen

» Elke geregistreerde heeft een persoonlijke pagina
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Register voor onderhoudskundigen
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Kennissessie: Waardegestuurd
Vastgoedonderhoud met NEN 8026

Organisaties die verantwoordelijk zijn voor het beheren van vastgoed kunnen voor diverse dilemma's komen te staan indien onvoldoende zicht is
in de kwaliteit/ functionaliteit, risico’s en kosten voor de exploitatie op de korte en lange termijn. Voor deze organisaties en de
onderhoudsprofessionals die beheerders ondersteunen bij het uitvoeren van hun taken kan de onlangs opgestelde NEN 8026 helpen.

Deze norm beschrijft een ‘Methode voor het waardegestuurd in stand houden van assets in de gebouwde omgeving’.

De norm richt zich specifiek op het waardegestuurd in stand houden van fysieke assets in de gebouwde omgeving zoals ook vastgoed. Het biedt
een gemeenschappelijke taal en handvatten om op een gestructureerde manier assetmanagementprocessen in te richten en te borgen. Hiermee
kunnen organisatie specifieke assetportfoliobesluiten worden genomen en doelstellingen en waardeaspecten worden bepaald voor het realiseren
van waarde voor een organisatie en haar stakeholders (zoals economisch, financieel rendement, maatschappelijke of marktwaarde,
toekomstwaarde, gebruikswaarde, belevingswaarde, etc.).

Voorbeelden van toe te kennen waardeaspecten per thema zijn: Techniek en functioneren: Compliance, Veiligheid, Gezondheid, Bruikbaarheid,
Beschikbaarheid, Betrouwbaarheid, Onderhoudbaarheid, Toegankelijkheid, Leefomgeving en maatschappij: Esthetica, Cultuurhistorie,
Leefbaarheid, Bereikbaarheid, Duurzaamheid, Circulair, Ecologie, Energieverbruik, Klimaatadaptief, Inclusiviteit, etc.

Door voor deze strategisch vastgestelde waardeaspecten het belang ten opzichte van elkaar te bepalen ontstaat een Waardekompas.

Dit Waardekompas geeft richting en helpt vervolgens bij het opstellen van instandhoudingseisen, -concepten en -plannen voor bestaande assets
in de gebouwde omgeving die in gebruik zijn of zich in een transitiefase bevinden (opwaarderen of afwaarderen). Daarbij wordt op tactisch niveau
het assetportfolio onderverdeeld in clusters van logisch samenhangende beheerobjecten en assettypen (het assetportfolio). Dit maakt het
mogelijk om betere en samenhangende keuzes te maken om noodzakelijke instandhoudingsmaatregelen slim aan te pakken.

De nieuwe NEN 8026 vervangt de NTA 8026:2009 ‘Vastgoedsturing en conditiemeting’ en biedt een normatief kader voor hetgeen informatief is
opgenomen in bijlage D & E van NEN 2767-1 Conditiemeting gebouwde omgeving.
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Johan Smit "
helix «%

Principal Consultant Asset- en onderhoudsmanagement bij Helix &,
« BOB Opleidingen: Kerndocent leergang Vastgoedbeheer & Asset- en
onderhoudsmanagement vastgoed
(VASTGOED [ZT)
* Koninklijke NEN Trainingen: Kerndocent leergang NEN 2767
e Koninklijke NEN: oy
— Lid normcommissie NEN 2767 (expert) N E N
— Lid normcommissie NEN 8026 (rapporteur)

— Auteur: Praktijkgids NEN 2767 Conditiemeting

* Lid Raad van Advies Sertum en gastdocent Permanente Educatie Ssertv
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 Lid COMOG, Lid Bouwstenen voor Sociaal en NVDO inclusief
gastdocent PE’s

e Coordinerend hoofdauteur Jellema Deel 13: Asset- en w&, '
onderhoudsmanagement Vastgoed. |
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Leerdoel

U weet:
« wat de NEN 8026 inhoudt en kent de essentie van waardegestuurd
assetmanagement.

 u weet hoe u de methodiek toepast binnen uw eigen organisatie.

U leert:
* hoe u de waardeaspecten van uw eigen organisatie kwalificeert en kwantificeert.
 werken met het waardenkompas.

U kunt hiermee een eigen visie formuleren op de toegevoegde waarde van
Waardegestuurd Asset- en Onderhoudsmanagement.
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Hoe gaan we dit doen?

Zoveel als mogelijk interactief door vragen, discussie en met oefeningen om kennis,
ervaring en inzichten met elkaar te delen.

Sheets als leidraad en diverse digitaal materiaal achteraf: "
* Deze presentatie.
* Een aantal bijlagen.

U heeft zo handvatten en praktische kennis om in uw organisatie met de NEN 80
aan de slag te gaan.

Aanbevolen literatuur:

* Norm NEN 8026 en NEN 2767

* Jellema deel 13: Asset- en onderhoudsmanagement Vastgoed.

* Wet en regelgeving bestaande gebouwen en installaties (Melford/ Sertum).
* Conditiemeting van de gebouwde omgeving (Koninklijke NEN).

e e r'e r I ’ NEN 1020 NEM 27671
- i ol
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Pollvraag

Ben je al bekend met de NEN 80267

Ja of Nee
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Pollvraag

Als je al bekend bent met de NEN 8026, pas je hem dan ook al toe?

Ja of Nee
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INHOUD

Principe van Assetmanagement - Het systeem en Methode NEN 8026

Benodigde sturingsinformatie en data op bestuurlijk, strategisch, tactisch en
operationeel niveau

NEN 8026 in het speelveld voor Asset- en Onderhoudsmanagement (=jaarlijks
proces)

Organisatiedoelen vertalen naar Waardeaspecten die van belang zijn voor het
realiseren van waarde met de assets

Voorbeeld uit de praktijk van Johan van COA en VU Amsterdam
Relatie met Sertum Registers
Afsluiting
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Chatvraag

Waar denk je aan bij het begrip Assetmanagement?
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Principe van Assetmanagement

Asset

Zaak, ding of entiteit met potentiéle
of daadwerkelijke waarde
voor een organisatie.

Zie hiernaast voor de juiste definitie!

Assetmanagement

. . Gecoordineerde activiteiten
Deze assets worden gemanaged -> Wie doet Wat, Wanneer en met Wie van een organisatie om

waarde te realiseren uit assets.
en Wat?

Assetmanagementsysteem

Volgens NEN-ISO 55002: Omuvat alle activiteiten in alle levensfasen om Geheel van samenhangende
. . of elkaar beinvloedende
waarde te realiseren uit assets. delen van een organisatie,

rondom beleid en doelstellingen,
met de benodigde processen,
.. . .. . systemen, mensen en middelen
De term ‘activiteit’ heeft hierbij een brede betekenis en kan ook de om die doelen te realiseren.

aanpak, de planning, de plannen en de implementatie ervan omvatten.

Asset Portfolio

Assets die binnen
het toepassingssyteem
vallen.

Sertu
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Principe van Assetmanagement

Asset

Een organisatie heeft doelen die worden vertaald in waarden die Zaak, ding of entiteit met potentiéle
worden gerealiseerd door middel van de inzet van assets. S e

Assetmanagement
Gecoordineerde activiteiten

NEN-ISO 55002 maakt hierbij onderscheid in:
van een organisatie om

* waarden: principes die richting geven aan de interne en externe Waarde ceirelice el assers.
gedragingen van een organisatie, aangeduid met
organisatiewaarden;

Assetmanagementsysteem

Geheel van samenhangende
of elkaar beinvloedende
delen van een organisatie,

rondom beleid en doelstellingen,

 waarde: hoeveel een asset waard is (voor de organisatie en haar met de benodigde processen,
systemen, mensen en middelen
stakeholders). om die doelen te realiseren.

De waarde wordt bepaald door de organisatie en haar stakeholders, in
. . . . Portfoli
overeenstemming met de organisatiedoelstellingen. Asset Portfolio

Assets die binnen
het toepassingssyteem
vallen.
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Principe van Assetmanagement

Asset

Een organisatie heeft doelen die worden vertaald in waarden die Zaak, ding of entiteit met potentiéle
worden gerealiseerd door middel van de inzet van assets. S e

Assetmanagement
Gecoordineerde activiteiten

NEN-ISO 55002 maakt hierbij onderscheid in:
van een organisatie om

* waarden: principes die richting geven aan de interne en externe Waarde ceirelice el assers.
gedragingen van een organisatie, aangeduid met
organisatiewaarden;

Assetmanagementsysteem

Geheel van samenhangende
of elkaar beinvloedende
delen van een organisatie,

rondom beleid en doelstellingen,

 waarde: hoeveel een asset waard is (voor de organisatie en haar met de benodigde processen,
systemen, mensen en middelen
stakeholders). om die doelen te realiseren.

De waarde wordt bepaald door de organisatie en haar stakeholders, in
. . . . Portfoli
overeenstemming met de organisatiedoelstellingen. Asset Portfolio

Assets die binnen
het toepassingssyteem
vallen.

Sertu
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Principe van Assetmanagement — Het systeem

Nederlandse norm

NEN 8026
(nD)

Methode voor het waardegestuurd in stand
houden van assets in de gebouwde omgeving

Method for value-driven conservation of assets in
the built environment

Organisatiedoel en
-context

Y

Organisatie- Beslissingscriteria en
doelstellingen assetmanagementbeleid

* oktber 2023

Assetmanagement-
doelstellingen

v

Besluitvormings-
Specificatie [ BrEOEessEn W Realisatie
van waarde [ e — B B van waarde

voor de organisatie
en stakeholders

Vervangt NTA 8026:2005;
NEN8026:2022 Onw.

Planning om
assetmanagement-
plannen en
assetmanagement-
doelstellingen te
bereiken

== Uitvoering

BRON: Afgeleid van figuur A.1 van
NEN-ISO 55002:2018

Sertv
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Processen en methoden voor het managen van de
assetlevenscyclus/-cycli
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Principe van Assetmanagement — Het systeem

De assetmanagementdoelstellingen gelden voor het gehele portfolio

Assetmanagementdoelstellingen vastgesteld door de organisatie, afgeleid uit de organisatiedoelstellingen en in
overeenstemming met de beleidsdoelen en het assetmanagementbeleid, om specifieke, meetbare resultaten te
behalen.

Voorbeelden van assetmanagementdoelstellingen zijn:

*  De assets zijn klimaatbestendig.

. Het vastgoed is natuur inclusief.

*  Het materiaalgebruik is zo veel mogelijk circulair.

*  De beschikbaarheid van de gebouwen en ruimten bedraagt 99,8 %.

Wanneer een organisatie geen assetmanagement beleid heeft, beperkt het managen van de assets zich tot de
technische en functionele aspecten en het voldoen aan wet- en regelgeving.

Sertu
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Principe van Assetmanagement — Methode NEN 8026

Organisatiedoel en context

Nederlandse norm

NEN 8026

In NEN 8026 word ingegaan op de rollen en taken van een assetmanagementorganisatie.

Waardegestuurd in stand houden is alleen mogelijk wanneer er een adequaat samenspel is tussen

bestuurlijk, strategisch, tactisch en operationeel niveau.

Niveau |

Rol

I Taken

| Producten

Bestuurlijk

Strategisch

Tactisch

Operationeel

INSTITUUT
ONDERHOUDSKUNDIGEN

(Gemandateerd)
asset owner

Assetmanager

Serviceprovider

~

4

Richting geven met assetmanagementbeleid
Samenstellen assetportfolio
Nemen van assetportfoliobesluiten

Kaders

Formuleren assetmanagementdoelstellingen
Vaststellen levensfasen

SAMP

Per assetsysteem formuleren:
Ontwerpeisen
Instandhoudingseisen en -concepten
Uitvoeringseisen
Financién
Data- en informatiemanagment
Organisatie

AMP

Uitvoeren instandhoudingswerkzaamheden

Uitvoerings-
plannen

N\

‘------_’

~

De norm is bedoeld voor
(vastgoed)organisaties die,
in hun rol van Assetmanager
verantwoordelijk zijn voor
het in stand houden van
bestaande fysieke assets.
En voor professionals

die deze organisaties
ondersteunen bij

het uitvoeren van

hun taken.

20



Principe van Assetmanagement — Methode NEN 8026

Nederlandse norm

NEN 8026

Organisatiedoel en context

De norm NEN 8026 helpt bij het geven richting met het assetmanagementbeleid.
Dit heeft invloed op de samenstelling van de assetportfolio en het nemen van besluiten =
daarover op korte en/ of lange termijn.

Niveau I Rol I Taken I Producten

'------------- o N 5N BN N N 8 B BN B 8 B _§ &8 &8 &8 & §8 §B | &8 & & &8 & | 4 . .
Richting geven met assetmanagementbeleid ‘ Een assetmanagemento rganlsatle
I Bestuurlijk ) Samenstellen asserp’orrfoho_ Kaders I heeft de verantwoordelijkheid om
l Nemen van assetportfoliobesluiten ' .
RS S —— R R ——————— | g g—p—— W o [-R{ ] (={ ol [
assetmanagement-doelstellingen
. Siratemtach (Gemandateerd) Formuleren assetmanagementdoelstellingen SAMP te vertalen naar tactische kaders.
= asset owner Vaststellen levensfasen d |
En om dit mee te geven als
richtinggevend aan de
Per assetsysteem formuleren:
Ontwerpeisen (gemandateerd) Asset Owner.
Assetmanager Instandhoudingseisen en -concepten AMP
Tactisch Uitvoeringseisen
Financién
Data- en informatiemanagment
Organisatie
Operationeel Serviceprovider Uitvoeren instandhoudingswerkzaamheden Uibvossags:
plannen

INSTITUUT
ONDERHOUDSKUNDIGEN
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Principe van Assetmanagement — Methode NEN 8026

De norm NEN 8026 helpt bij het geven richting met het assetmanagementbeleid. .
Dit bepaald of een asset in de fase Gebruik is of (op weg is naar) fase Transitie door (tijdelijk)

Afwaarderen of Opwaarderen.

Niveau I Rol I Taken I Producten . .
Een assetmanagementorganlsatle

heeft de verantwoordelijkheid om

Nederlandse norm
(nl)
Methode voor het waardegestuurd in stand
houden van assets in de gebouwde omgeving
[ ] [ ]
Method for value-driven conservation of assets in
the built environment t

Richting geven met assetmanagementbeleid vanuit tactische kaders
Bestuurlijk Samenstellen assetportfolio Kaders X
Nemen van assetportfoliobesluiten assetmanagementdoelstellingen te

formuleren.
1 En om dit vast te leggen in een

I i . (Gemandateerd) Formuleren assetmanagementdoelstellingen .

| l Sttt e Vaststellen levensfasen HaME I strategisch Assetmanagement Plan
= - - - - —-—-—-—-—-—-—-—-—-—-—-—-—-—-—-—-—-—-—-—' (zie Bulage) voor de ASSEtpOfthliO

Vor asam sy kil i.r.t. de Levensfasen van specifieke

S f;}"“'mjpeim Assetbeheerobjecten of
Asset nstandhoudingseisen en -concepten
Tactisch e Uitvoeringseisen AME ASSEtSVStemen*‘
Financién (*Onderverdeling in clusters van logisch

Data- en informatiemanagment

Ofganilaitie samenhangende beheerobjecten en

assettypen en/ of functies).

Uitvoerings-
plannen

Serviceprovider Uitvoeren instandhoudingswerkzaamheden

Operationeel

INSTITUUT
ONDERHOUDSKUNDIGEN
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Principe van Assetmanagement — Methode NEN 8026

Nederlandse norm

(nl)
Methode voor het waardegestuurd in stand
houden van assets in de gebouwde omgeving

[ ] [ ]
Method for value-driven conservation of assets in
the built environment it

b

NEN 8026 helpt bij opstellen van instandhoudingseisen, -concepten en -plannen. ,
Daarbij wordt op tactisch niveau de assetportefeuille onderverdeeld in logisch samenhangende =
beheerobjecten en assettypen (en of functies).

Niveau I Rol I Taken I Producten

Richting geven met assetmanagementbeleid
Samenstellen assetportfolio Kaders
Nemen van assetportfoliobesluiten

Bestuurlijk

(Gemandateerd) Formuleren assetmanagementdoelstellingen

Een assetmanagementorganisatie
heeft de verantwoordelijkheid om
vanuit tactische kaders en het SAMP
tactische instandhoudingsplannen
(ISHP) op te stellen.

Strategisch SAMP

asset owner Vaststellen levensfasen

Per assetsysteem formuleren:
Ontwerpeisen

Assetmanager Instandhoudingseisen en -concepten

AMP

\_____’

Tactisch Uitvoeringseisen En om dit vast te |eggen in asset-
Financién
Data- en informatiemanagment managementplannen (Zie Blj/age)
Organisatie .
voor de assetbeheerobjecten
ik 1 - ofassetsystemen!
Secviceprovider Uitvoeren instandhoudingswerkzaamheden i
plannen

INSTITUUT
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Principe van Assetmanagement — Methode NEN 8026

Gemeenschappelijke terminologie en handvatten voor een

gestructureerde manier van werken!

e
asset owner
AO

eigenaar van het assetportfolio die verantwoordelijk is voor het bepalen van de waardeaspecten en

assetmanagementdoelen

Opmerking 1 bij de term: De rol van asset owner ligt gewoonlijk bij de directie of het bestuur van een

organisatie. De asset owner kan zijn taken mandateren binnen de organisatie.

[BRON: Gebaseerd op het certificatieschema NEN-ISO 55001]

11111

Nederlandse norm

NEN 8026
(nl)

Niveau

Rol

Taken

Producten

Bestuurlijk

Strategisch

Tactisch

ertu

INSTITUUT

Operationeel
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(Gemandateerd)
asset owner

Serviceprovider

Richting geven met assetmanagementbeleid
Samenstellen assetportfolio
Nemen van assetportfoliobesluiten

Kaders

Formuleren assetmanagementdoelstellingen
Vaststellen levensfasen

SAMP

Per assetsysteem formuleren:
Ontwerpeisen
Instandhoudingseisen en -concepten
Uitvoeringseisen
Financién
Data- en informatiemanagment
Organisatie

AMP

Uitvoeren instandhoudingswerkzaamheden

Uitvoerings-
plannen

24




Principe van Assetmanagement — Methode NEN 8026

Nederlandse norm

NEN 8026
(nl)

Gemeenschappelijke terminologie en handvatten voor een M,
gestructureerde manier van werken!

3.8

assetmanager

AM

rol binnen de organisatie die verantwoordelijk is voor het ontwikkelen van beleid waarmee de
assetmanagementdoelstellingen (zoals vastgelegd in het SAMP) kunnen worden gerealiseerd

Opmerking 1 bij de term: De assetmanager stelt diverse plannen samen, rekening houdend met risico’s en
kansen die samenhangen met het managen van assets. De assetmanager is verantwoordelijk voor het realiseren
van de plannen en voor de uithesteding van diensten en werkzaamheden aan de serviceprovider.

Opmerking 2 bij de term: De assetinanager kan gevat zijn in een rol, functie of (deel van de) organisatie. Per
organisatie kan het verschillen hoe hieraan invulling wordt gegeven en op welke wijze dit wordt beschreven en
nader wordt geduid.

Niveau | Roal | Taken Producten

[BRON: Gebaseerd op het certificatieschema NEN-ISO 55001]

Richting geven met assetmanagementbeleid
Samenstellen assetportfolio Kaders
Nemen van assetportfoliobesluiten

Bestuurdijk

Formuleren assetmanagementdoelstellingen
Strategisch et e : 28 g SAMP
asset owner Vaststellen levensfasen

Assetmanager

3 : AMP
Uitvoeringseisen

Financién
Data- en informatiemanagment
Organisatie

Per assetsysteem formuleren
i Tactisch
o i
i 1“:. L
Tty

Ontwerpeisen
i i . . " Uitvoerings-
Operationeel SRR Uitvoeren instandhoudingswerkzaamheden =
I nstltu uI plannen

Instandhoudingseisen en -concepten
ONDERHOUDSKUNDIGEN 25



Principe van Assetmanagement — Methode NEN 8026

Nederlandse norm

NEN 8026

Gemeenschappelijke terminologie en handvatten voor een
gestructureerde manier van werken!

3.38
serviceprovider

SP
rol binnen de organisatie die in opdracht van de assetmanager of asset owner verantwoordelijk is voor

het doelmatig, effectief en veilig uitvoeren van de opgedragen diensten en werkzaamheden

Opmerking 1 bij de term: De rol van de serviceprovider kan gevat zijn in een rol, functie of (deel van de)
organisatie. Per organisatie kan het verschillen hoe hieraan invulling gegeven wordt en op welke wijze specifieke
(service)afdelingen en/of samenwerkingsvormen worden beschreven.

Opmerking 2 bij de term: De rol van serviceprovider kan zowel binnen de eigen organisatie als buiten de
organisatie belegd zijn.

Opmerking 3 bij de term: De serviceprovider werkt in opdracht van de assetmanager en koppelt door middel van
voortgangsrapportages terug hoe de activiteiten verlopen.

Opmerking 4 bij de term: Het is mogelijk om als assetmanager diensten en werkzaamheden bij meer dan één

(nl)

serviceprovider neer te leggen. Niveau | Rol Taken Producten
[BRON: Gebaseerd op het certificatieschema NEN-ISO 55001] e B - e e i
Ne etportfoliobesluiten
Stestaiah Formuler P]C::; t;i:;;:ai\;;{::-]ﬁ?l]mgc n —
Per assetsysteem formuleren:
(o) eisen
fesr Instandhoud: en -concepten o
_{FF_} l:_ Tactisch Ui [\,.o 3
'};1"' Data en|:éﬁu;';::]\wu;.\n.lgmem
Operationeel Serviceprovider Uitvoeren instandhoudingswerkzaamheden Uitvaerngs
INSTITUUT lsrirn
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Principe van Assetmanagement — Methode NEN 8026

NEN 8026 helpt assetmanagementorganisaties om
deze doelstellingen uit te werken in tactische
instandhoudingseisen en -concepten.

Met behulp van deze methode:

« worden de instandhoudingseisen en -concepten afgestemd op
de assetmanagementdoelstellingen;

 worden de instandhoudingseisen en -concepten afgestemd op
gewijzigde doelen, of plannen voor de assets;

* wordt inzichtelijk welke data en informatie minimaal nodig zijn
op bestuurlijk, strategisch, tactisch en operationeel niveau;

* wordt inzichtelijk welke rollen erbij betrokken zijn;
* wordt inzichtelijk welke producten er nodig zijn.

Sertu

INSTITUUT
ONDERHOUDSKUNDIGEN

Nederlandse norm

NEN 8026
(nl)

Methode voor het waardegestuurd in stand
houden van assets in de gebouwde omgeving

Method for value-driven conservation of assets in
the built environment

Vervangt NTA 8026:2009;
NEN 8026:2022 Ontw.

ckrober 2023
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Principe van Assetmanagement —

NEN 8026 richt zich op het vertalen van
organisatiedoelen in tactische
instandhoudingseisen en —concepten.

De koppeling tussen organisatiedoelen en de bijdrage
van de assets daaraan, vindt plaats door toepassing van
het Waardekompas met Waardeaspecten per thema
waaraan een belang wordt toegekend.

Rekening houdend met diverse ontwikkelingen &
veranderingen die invloed hebben op de samenstelling
van de Portfolio en specifieke assets en assetsystemen in
deze portfolio in de tijd!

Sertu
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Methode NEN 8026

Nederlandse norm

NEN 8026
(nl)

Methode voor het waardegestuurd in stand
houden van assets in de gebouwde omgeving

Method for value-driven conservation of assets in
the built environment

Vervangt NTA 8026:2009;
NEN 8026:2022 Ontw.

ckrober 2023
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Nederlandse norm

(nl)
NEN 8026:
. . . Methode voor het waardegestuurd in stand

* Richt zich op bestaande fysieke assets voor Vastgoed & Infra. houden van assets in de gebouwde omgeving
* Binnen de assetmanagementprocessen wordt er bewust

gestuurd om met de assets waarde te realiseren voor de Method for Vagle-]dr?;ften cc_:-nsen-‘aﬁton of assetsin

. . he built environmen
organisatie.

* Gaat over instandhouden gedurende de hele levensfase op korte
en lange termijn en gaat verder dan alleen onderhoud.

 Biedt een gemeenschappelijke taal en handvatten om op een
gestructureerde manier assetmanagementprocessen in te
richten en te borgen waarmee op organisatie specifieke
waardeaspecten gestuurd kan worden.

Vervangt NTA 8026:200%;
NEN 8026:2022 Ontw.

Hiermee kun je bepalen welke waarde van belang zijn en voor wie
en hoe je daarop kunt sturen door er een belang aan toe te kennen iess1020
ten opzicht van elkaar. Voor de portefeuille en/ of delen daarvan! S

Sertu

INSTITUUT
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Principe van Assetmanagement — Methode NEN 8026

Nederlandse norm
NEN 8026
I

NEN 8026 richt zich op de instandhouding van de assets door het uitvoeren van alle soorten
(concepten) van technische uitvoeringsactiviteiten die nodig zijn om een asset te laten functioneren
in lijn met de organisatiedoelstellingen.

‘------\

e Assetmanagementdoelstellingen -
Assetmanagement: s Beleid
Gecoordineerde e Rollen, verantwoordelijkheden,
(proces)activiteiten van een Assetmanagement bevoegdheden
organisatie om waarde te realiseren ® Risico’s en kansen
uit assets ¢ Informatiemanagement
e Alignment
e Uitbesteding
g--------~A . .
>
Instandhouding: ‘
Alle uitvoeringsactiviteiten in de | * Operationele planning en
gebruiks- en transitiefase om de I beheersing
assets te laten functioneren in lijn Instandhouding ¢ Monitoren, meten, analyseren en
met de organisatiedoelstellingen | evalueren o
I * Management van wijzigingen
modificaties en modernisaties
* Incidenten- en
I calamiteitenmanagement
Onderhoud: I ¢ Begeleiding, bewaking, bediening
Activiteiten om een asset te '
behouden, of te herstellen naar een I
fysieke staat waarin het de vereiste l Onderhoud i
functie kan vervullen I * Preventief
' e Correctief
Y4

L NEN 2776 zegt: 3.104 instandhouding algemeen handhaven

p— _, van de oorspronkelijke prestaties van materialen, bouwdelen
aert J en constructies operationeel op een vastgesteld niveau

- handhaven van de conditie van materialen, bouwdelen
ONDERHOUDSKUNDIGEN en Constructies
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NEN 8026 richt zich op de instandhouding van de assets door het uitvoeren van alle soorten
(concepten) van technische uitvoeringsactiviteiten die nodig zijn om een asset te laten functioneren

Nederlandse norm

NEN 8026
(nl)

in lijn met de organisatiedoelstellingen.

Assetmanagement:
Gecodrdineerde
(proces)activiteiten van een
organisatie om waarde te realiseren
uit assets

_m
” \

Instandhouding:

Alle uitvoeringsactiviteiten in de
gebruiks- en transitiefase om de
assets te laten functioneren in lijn
met de organisatiedoelstellingen

Onderhoud:
Activiteiten om een asset te
behouden, of te herstellen naar een
fysieke staat waarin het de vereiste
functie kan vervullen

\

~-------_’

Sertu

INSTITUUT

* Assetmanagementdoelstellingen
e Releid

in stand houden
alle benodigde uitvoeringsactiviteiten verrichten om een asset te laten functioneren in lijn met de
organisatiedoelstellingen

Opmerking 1 bij de term: De benodigde activiteiten kunnen variéren van functionele aanpassingen, modificaties,
modernisaties en vervangingen, tot alle vormen van onderhoud, gebruiksinstructies, bewaking, redundantie en
incident-/calamiteitenmaatregelen, inclusief de bijbehorende managementactiviteiten.

Opmerking 2 bij de term: Instandhoudingsactiviteiten vinden plaats in de gebruiks- als in de transitiefase.

Opmerking 3 bij de term: De wijze waarop de instandhouding plaatsvindt, staat beschreven in het
instandhoudingsconcept.

3.25
instandhoudingsconcept
structuur waarop de assets in stand gehouden worden

Opmerking 1 bij de term: De instandhoudingsconcepten zijn opgenomen in het assetimanagementplan.

Opmerking 2 bij de term: De instandhoudingsconcepten zijn afgestemd op de instandhoudingseisen en de
risico’s bij falen.

Opmerking 3 bij de term: De instandhoudingsconcepten hebben betrekking op onderhoud, observaties,
instructies en incident- /calamiteitenmanagement.

ONDERHOUDSKUNDIGEN
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Essentie en opbouw NEN 8026 »

H4 De basiselementen in de Methode voor de
toepassing zoals eerder aangegeven en schematisch
weergeven, zie hiernaast.

H5 methodiek
H6 methodiek
H7 methodiek
H8 methodiek

Bestuurlijk niveau
Strategisch niveau
Tactische niveau
Operationeel niveau

geeft de reikwijdte van de methode
weer i.r.t. Bestuurlijk en Operationeel niveau.

BRON: NEN 8026

INSTITUUT
ONDERHOUDSKUNDIGEN

” ik ;
, Bestuurlj j Assetpaortfolio asset owner \
/ A
uleren assetportfol emen van een ‘
perspectief assetportfoliobesluit
[ i
- ]
\ Y |
sch | Bijeenbrengen ager
| ardenaspecte: I
| L I
|
Formuleren assetmana H 6
I doelstellingen I
|
— | | —
| Y
z 1
| Vaststellen levensf: b
m
»
z 1
m- s : |
g Beheerobj =
5 g
=] L = o
S 7
B Tactisch assetmanager © I
<
c
: H7 3
g g |
it v <
5 |
© Opstellen waardenkomp: kompas =
> =
e Beheerobjecten o I
L Assettypen o
-1
Formuleren instandhoud 1 leenl =
eisen =
z |l
‘ ]
. =
: T I
2
Uitvoeren risicoanal; malyse I
Opstellen
instandhoudingsconcep cepten I
- =
) l
5
= in m
(@) B (')’
<L g /_\l
\ | /
\ Oper | serviceprovider ‘ '

~_------------------'
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Essentie en opbouw NEN 8026

H5 methodiek Bestuurlijk niveau

De assets worden ingezet om invulling te geven aan
de primaire organisatiedoelen, zoals huisvesting,
werkvoorziening, productie, onderwijs,
gezondheidszorg, mobiliteit, waterbeheer en
leefbaarheid.

De Asset Owner behartigt de belangen van de
stakeholders (belanghebbenden) en initieert en
formuleert de organisatiedoelstellingen en
randvoorwaarden (financieel, economisch,
maatschappelijk, organisatorisch en technologisch).

Deze hebben effect op het gehele assetportfolio
en de Asset Owner neemt samen met de
Assetmanager hierover besluiten.

INSTITUUT
ONDERHOUDSKUNDIGEN

'_
O
<

o

Evalueren en bijsturen

ACT

&

’--

==

Poirei il assetportialio: ||

lﬂﬂmﬁ'\r-------

Assetportfolio

asset owner

perspectief

glrategisch

Bijeenbrengen
waardenaspecten

| assetportfolicbesluit

assetiignager

|
|
|
|
|
|

J

Vaststellen levensfasen |>

Assetsystemen
Beheerobjecten

[H6 |

v

Tactisch

Y

Opstellen waardenkompassen ‘

!

Formuleren instandhoudings
eisen

: | Uitvoeren risicoanalyse ‘

!

Opstellen
instandhoudingsconcepten

. J

e

Formuleren uitvoeringseisen ‘

&

|
Opstellen instand
plannen en begroting

Operationeel }

Beheerobjecten
Assettypen

Aanpassen waardenkompas |

A

| Actualiseren risicoanalyse |

A J
Bijstellen
instandhoudingsconcepten

A J

| Bijstellen uitvoeringseisen |

serviceprovider

1.

- = -

4
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Principe van Assetmanagement — Methode NEN 8026

Bestuurlijk

[ =y
=L
Gl [H5] |=
’------ -------~\ -~
Formuleren assetportfolio- | | en
'+ ‘ pe ST:-dmf I ‘ I sluit | ‘
Essentie en opbouw NEN 8026 " | |
I | "'.1Jrf;ﬂ\mql:(fr’[:
: : : [ |
H6 methodiek Strategisch niveau [ |
g I t Formesen sssmanageme H 6] 1
B | b
De assetmanagementstrategie wordt uitgezet i.r.t. de I ‘ 1|
. . . . | Vaststellen levensfasen a
organisatiestrategie en doelstellingen. ﬁ ' F 1 |3
g Beheero bjecten =1
De Assetmanager vertaalt dat naar £ \s 4 |3
Waardeaspecten voor het realiseren van Waarde = T 2
voor de organisatie. E | Ej g
332
& afwaarderen

De Assetmanager bepaalt, i.r.t. het Assetportfolio het
perspectief voor de toekomst en stelt de levensfasen
(geerik / tranSitie) van de Speciﬁeke assetverzame”ng Opmerking 1 bij de term: De waarde kan verlaagd worden door de functie van de asset af te schalen en/of door

£ de levensduur niet meer te verlengen en/of mogelijke risico’s te accepteren.
vast.

de waarde van een asset verlagen

VOORBEELDEN Functievermindering, repareren in plaats van vervangen, buitengebruikstelling, leegstand,
saneren, afstoten, slopen.

Transitiefase kan bestaan uit: Afwaarderen of 445
Opwaarderen. opwaarderen

de waarde van een asset verhogen met behulp van instandhoudingsactiviteiten
Opmerking: Dit doet de Assetmanager per

assetverzameling zoals een beheerobject, assettype of
assetsysteem . VOORBEELDEN Uitbreiden functies, renovatie, reconstructie, restauratie, vervanging.

Opmerking 1 bij de term: De waarde kan verhoogd worden door de functie op te schalen en/of door de
levensduur te verlengen en/of de risico’s beheersbaar te maken

ACT
Aoang

Operationeel l serviceprovider

INSTITUUT
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Essentie en opbouw NEN 8026

H7 methodiek Tactische niveau >
g
Het bepalen van Waardeaspecten waarop c 2
gestuurd moet worden afgestemd op de Waarden 38 ) S -
vOOor een organisatie. < ot 2
c H7 2
| prEim
rg Opstellen waardenkompassen ‘ = | pas: waardenkomp. | %.
De Waarde die gerealiseerd moet worden voor een . T T g
N organisatie, worden per thema en Waardeaspect ~| | | 8
vastgelegd in een Waardeaspectentabel. ; M I ‘ | ' | 3
Uitvoeren risicoanalyse Actualiseren risi 1 -
! v
| Opstellen ‘ | Bijstellen |
dhoudingsconcepten udingsconcept
' v
| leren uitvoeringseisen ‘ Bijstellen uitvoe |
i : ; 2
< i e g ‘ ’ o | &

erationesl servi
I - Jitvoering
pras— ‘
- B, d
= f
B L
s i
gty
o
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N ACT

--\

Essentie en opbouw NEN 8026

H7 methodiek Tactische niveau

’--

Waardeaspecten in een voorbeeld \E
3
Waardeaspectentabel. 2=
| =
()
c
3.47 s
waardeaspecten =
onderwerpen die van belang zijn voor een organisatie en waarop men stuurt om waarde te realiseren | &
met de assets van de organisatie
Opmerking 1 bij de term: In NEN 8026 zijn veelvoorkomende waardeaspecten bij het in stand houden van
fysieke as%ets opgenomen. Deze zijn het resultaat van gelijkvormige organisatiewaarden bij organisaties die
fysieke assets in bezit hebben.
Opmerking 2 bij de term: Welke waardeaspecten voor een organisatie van belang zijn in relatie tot haar
assetportfolio, beheerobjecten en assettypen, kan per organisatie verschillen.
Opmerking: Deze zijn al dan niet van toepassing voor de
hele portefeuille. -
Q
<C

INSTITUUT
ONDERHOUDSKUNDIGEN

Tabel A.1 — Waardeaspecten

Hoofdthema's Waardeaspecten Assetmanagementdoelstelling

Compliance

Veiligheid

Gezondheid

Bruikbaarheid

Functionaliteit Beschikbaarheid

Betrouwbaarheid

Onderhoudbaarheid

o AD3HD

Toegankelijkheid

Esthetica

Cultuurhistorisch

Leefbaarheid

Bereikbaarheid

Duurzaamheid

Leefomgeving en

5 Circulair
maatschappij

Ecologisch

Energieverbruik

Klimaatadaptatie

Inclusiviteit

OPMERKING1  Deze tabel is een hulpmiddel voor de assetmanager om duidelijk te maken dat er nog
meer onderwerpen zijn waarop gestuurd moet worden naast de functienele instandhouding en het
voldoen aan wet- en regelgeving (compliance].

OPMERKING2  Indien de asset owner geen beleid meegeeft, is het de verantwoordelijkheid van de
assetmanager om hier het initiatief in te nemen. Niet deor zelf beleid te formuleren, maar door aan de asset
owner duidelijk te maken dat sturing nodig is.

OPMEREKING3  Compliance is een waardeaspect dat altijd wordt opgenomen in de waardeaspectentabel
en vormt een ondergrens. Het is altijd mogelijk om zelf strengere instandhoudingseisen te formuleren dan
wettelijke voorgeschreven.

OPMERKING 4
RAMS-methode.

Voor een uitleg van de waardeaspecten onder ‘Functionaliteit’ wordt verwezen naar de

— i

(uasapijeA ‘UaialjLIBA ’uaJenJascN UBLWLSS3SSY

AD3HD
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Essentie en opbouw NEN 8026

H7 methodiek Tactische niveau

In het hart van de methodiek bevindt zich het
Waardekompas waarin het belang van de
Waardeaspecten ten opzichte van elkaar wordt
weergegeven!

3.48

waardekompas

model waarin wordt aangegeven in welke mate de instandhoudingseisen kunnen/moeten bijdragen
aan de waardeaspecten en de daaraan gekoppelde expliciete doelen

Opmerking: Een Waardekompas voor de hele
portefeuille en specifieke voor delen daarvan.

Aangevuld met een risicoanalyse (0.b.v. observaties)
worden vervolgens de instandhoudingseisen en -
concepten bepaald en plannen voor instandhouding
opgesteld.

_*’?ﬁgﬁ ?

INSTITUUT
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ACT

en bijsturen

ACT

Bestuurlijk

Formuleren assetportfolio- |

Assetportfolio

asset owner

Formuleren organisatiedoelstellingen

Richti zeven met assestmanagementbeleid

Samenstellen assetportfolio

perspectief

slrategisch

N

1
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|

71 — =

i1

| Bijeenbrengen |

vaardenaspecten

Y
Formuleren assetmanagement-
doelstellingen

Assetsystemen
Beheerobjecten

assetifignager

[H6 |

Tactisch

- - -
=3

Y

Opstellen waardenkompassen

!

Formuleren instandhoudings-
eisen

Opstellen ‘

instandhoudingsconcepten

!

Formuleren uitvoeringseisen ‘

I
L]

gl Il INN BNN INE BN B BN B -

&

Opstelleninstandhoudings
planr

1en en begroting ‘

N

Operationeel

Beheerobjecten
Assettypen

Uitvoering

| Bijstellen |

instandhoudingsconcepten

,

k]

@

@

o

g

&

B
_------_-

Bijstellen instandhoudings | I

plannen en begroting
/57

serviceprovider
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Essentie en opbouw NEN 8026

H7 methodiek Tactische niveau

Dit kan per Levensfase verschillen en het
Waardekompas geeft daarom ook richting aan de mate
waarin de eisen en concepten (tijdelijk) moeten worden
bijgesteld.

Voorbeeld Waardekompas per Levensfase: Gebruik en
Transitiefase Opwaarderen Energieverbruik en
Esthetica

Compliance

Compliance
Recreatie 3

Veiligheid Recreatie

Veiligheid

Klimaatadaptief Gezondheid Klimaatadaptief Gezondheid

Energieverbruik Bruikbaarheid etk Bruikbaarheid

Ecotogisch Beschikbaarheid Ecologisct Beschikbaarheid

Circulair Betrouwbaarheid Circulair Betrouwbaarheid

Duurzaamheid Toegankelijkheid

Esthetica

Duurzaamheid Toegankeiijkheid

Esthetica

Sertu
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ACT

Evalueren en bijsturen

ACT

Bestuurlijk

Formuleren assetportfolio- |

Assetportfolio

asset owner

Formuleren organisatiedoelstellingen
Richting geven me

sestmanagementbel
Samenstellen assetportfolio

leid

perspectief
T

slrategisch

1
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|

/

&

,‘

i1

| Bijeenbrengen |

waardenaspecten

I
Y

Formuleren assetmanagement-

doelstellingen

:

Vaststellen levensfasen

Assetsystemen
Beheerobjecten

I Nemen van een
I assetportfoliobesluit

assetifignager

[H6 |
=" I

Tactisch

Y

Opstellen waardenkompassen

!

Formuleren instandhoudings- ‘

eisen

|

L

v

Uitvoeren risi

!

Opstellen ‘

coanalyse ‘

instandhoudingsconcepten

|
v

o—

Formuleren uitvoeringseisen ‘

Opstellen instandhoudings:
plannen en begroting

Q------?

&

N

Operationeel

Beheerobjecten
Assettypen

Uitvoering

| Aanpassen waardenkompas

A J

A J

Aanpassen instandhoudingseisen

¥

| Actualiseren risicoanalyse |

h J

1) s en
instandhoudingsconcepten

A J

| Bijstellen uitvoeringseisen

_------_’

v
instandhoudings:
plannen en begroting

Bijstel

/
235

serviceprovider
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Bestuurlijk Assetportfolio asset owner
= Formuleren organisatiedoelstellingen
O e
w I I I - < S Samenstellen assetportfolio
I I Formuleren assetportfolio- Nemen van een
G - t perspectief assetportfoliobesluit
ebrmksparame ers w
[EE— l
Frategisch ‘ enbrengen assetiignager
| raardenaspecten
| !
Belang |
Formuleren assetmanagement- H
e .. | doelstellingen
0=nvt Nadere duiding van de bijdrage van de waardeaspecten aan het |
Waardeaspecten 1cla ) — | —
= Laag realiseren van Waarden
2 = Gangbaar ‘
3 = Hoog | Vaststellen levensfasen }—
Functioneren bedrijfsproces 2 Planmatige onderhoudsactiviteiten die bijdragen aan de continuiteit van het primair proces. Gebenihet
= s Sl Assetsystemen
Veiligheid / W&R 3 Planmatige onderhoudsactiviteiten die bijdragen aan het behoeden van lichamelijk letsel en het blijvend [ Beheerobjecten
voldoen aan wet- en regelgeving = |--------------------A-----\
= — =
. Onderhoudsactiviteiten waarbij aandacht is voor de mate waarin de onderhoudsactiviteiten bijdragen = , assetmanager
Duurzaamheid 3 B : - - o Tactisch i
aan het voorkomen van onnodige inzet van mankracht, uitputting van energie en grondstoffen, etc. = I I
Binnenmilieu 3 Planmatig onderhoudsactiviteiten die bijdragen aan het blijvend voldoen aan de door VU gestelde eisen g . H j
aan het binnenklimaat g I Onderhoudsbeleid VU } I: 1
Uitstraling/ beeldkwaliteit 2 Planmatig onderhoudsactiviteiten die bijdragen aan de subjectieve ervaring van "schoonheid". =] I
© Opstellen waardenkompassen Aanpassen waardenkompas
. o . - & \ Beheerobjesten
Vervolgschade 2 Planmatig onderhoudsactiviteiten die bijdragen aan het voorkomen van schade in de nabije toekomst. e —— * el g ege—— w e -
. Klachtenonderhoud 2 Planmatig onderhoudsactiviteiten die gericht zijn op het voorkomen van storingen Formuleren instandhoudings- | l Aanpassen instandhoudingseisen
eisen
Technische staat Conditie NEN 2767 2 Conditiewaarde (1-6 NEN 2767): 3 = Conditie 1-2 / 2 = Conditie 3-4 /1 = Conditie 5-6 - i ¥ [ |
Uitvoeren risicoanalyse Actualiseren risicoanalyse
functinrarenbeanpptoces
3 l T
Y
Vechmische saat Conditie NEN 2767 Veligheid | WBA Opstellen Bijstellen
H H f 1 instandhoudingsconcepten instandhoudingsconcepten
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1 Y
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Asset

Principe van Assetmanagement — Relatie met
N E N 2767? Gacobringarde actmtan

van een organisatie om
waarde te realiseren uit assets.

Assetmanagementsysteem
Geheel van samenhangende

f elkaar beinvioedend
Beleidsplan areaal/portefeuille Ciateran e:nn;:gezn?sr;t;?e.
rondom beleid en doelstellingen,
Maakt NEN 2767 Scope bepalen d leid !

met de benodigde processen,

systemen, mensen en middelen

conditiemeting dan ook om die doelen te realiseren.
d e el u it van Onderzoeken en risicoanalyses >
Assetmanagement? Y v e
| - Gewenste onderhoudsniveaus = BT
nventarisatie Differentiatie normeren
zeg ik
Ja, zeg ik © I

Vaststellen gebreken en Y

kenmerken van gebreken

Zie bljlage D ... het maakt - emst =( Invullen aspecten van gebreken NEN276:1
deel uit van een jaarlijks e S o

. . - OmVang i Conditiemeting ge;:;\;v;?e:mgevmg - Deel 1
proces i.r.t. het beleid om te NeN 2767 T
komen tot inzicht in Y .

Bepalen conditiescore

AN T Y Y
N N N N

technische staat en risico’s
op basis van [ !

ge b re ke no p name Afstemming gewenste niveau

Feitelijke situatie

. . ‘
Het is input voor ( Afwegen onderhoudskosten

planvorming = MJOP en

J
)
Jaarplan ! ) o
)
|

< Bepalen herstelmaatregelen

A
< Bepalen conditie na onderhoud

' Y
@e r t [ Invullen planning m.b.v.

- levensduurinformatie
- kostenkengetallen

INsTituut
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Asset

Principe van Assetmanagement — Relatie met
N E N 27 67 ? Gocoordnemds stamatan

van een organisatie om
waarde te realiseren uit assets

Assetmanagementsysteem
Geheel van samenhangende

of elkaar beinvloedende
delen van een organisatie,

Draagt het in beeld A
brengen van aanwezig o
gebreken en risico’s Roso Porti
volgens NEN 2767 dan bij o s
aan het rea | ise ren van Tabel D.3 — Voorbeeld van een basis-onderhoudsniveau (toegepast bij woningen)
Waarde met Assets? Conditiescore I% 3 [ 2] 1
Toegelaten conditiescore X X X ——
NEN 2767-1
Ja, zeg ik © ) ] Hoog o 5
Aspect 9 8 7 6 5 4 3 2 1 i Assessmer B R e St
Het brengt effecten van . . s o
ge breken in beeld die een Gebruik en bedrijfsproces
. bedrei gl ng kunnen zi J n Technische vervolgschade -
voor het realiseren van Toename klachtenonderhoud o
waa rd e met assets ten. Cultuurhistorische waarde
Zie bijla ge D van N EN Beleving/esthetica

2767 deel 1! Toegelaten aspectwaarden p

Ssertv
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Principe van Assetmanagement — Relatie met i
N E N 2767? oo b ieihnien

van een organisatie om
waarde te realiseren uit assets.

Assetmanagementsysteem
Geheel van samenhangende

of elkaar beinvloedende

Heb je hiermee dan alle input die nodig is om tot integrale plannen voor ey i e
instandhouding te komen? el

Asset Portfolio

Nee, zeg ik © e

vallen.

Het is maar een deel van de informatie die op basis van Observeren volgens NEN
8026 (schouwen, inspecties etc. eventueel ook t.b.v. risicoanalyses,) nodig is om o
tot uitvoeringsmaatregelen voor instandhouding te komen. Zie ook NEN 2767 NEN 2767-

deel bijlage C ~ g i S
Bijlage C

(informatief)

Condition assessment built environment - Part
1: Methodology

Facultatieve inspecties en verzorgingsscore

Een inspectie volgens de methode conditiemeting wordt over het algemeen met een zekere periodiciteit
uitgevoerd. Een goed opgeleide inspecteur kan naast een technische inspectie aanvullende opnamen doen.
Doel is de efficiéntie van de verschillende opnamen te verbeteren en de overlast voor de gebruikers van de
objecten tot een minimum te beperken.

Ssertv
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Principe van Assetmanagement — Methode NEN 8026

Bestuurlijk

ACT

Essentie en opbouw NEN 8026

Formuleren assetportfolio- | |
perspedctief I I
T

H8 methodiek Operationeel niveau

slrategisch | assetitanager

Op het operationele niveau worden de
instandhoudingsmaatregelen en —werkzaamheden
uitgevoerd. —

Formuleren as: management

De serviceprovider is verantwoordelijk voor de uitvoering 4 ﬁ —

van de instandhoudingsmaatregelen en -werkzaamheden.

1
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|

Tactisch

Elke organisatie bepaalt zelf hoe dit wordt

Evalueren en bijsturen
~J| =

(uaJapijeA ‘UBIBIJLIBA ‘UBIBAIBSHO) JUBLLSSASSY

georganiseerd. - y

De volgende varianten zijn mogelijk: e — R —

« de organisatie verzorgt zelf de uitvoering; ,| J' ‘ ' |

« de uitvoering wordt deels zelf en deels extern gedaan; L

« de uitvoering ligt geheel extern. | I T ‘ | e — |

De Assetmanager bepaalt in hoeverre de serviceprovider | il ‘ | |

meedenkt over de uitvoering van de T — 1 '

instandhoudingsmaatregelen en —werkzaamheden op ‘ |

tactisch niveau. ] T - )
G it | | |

’--------------------

---@

I Operationeel serviceprovider I

Serty e L
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INHOUD

Principe van Assetmanagement - Het systeem en Methode NEN 8026

Benodigde sturingsinformatie en data op bestuurlijk, strategisch, tactisch en
operationeel niveau

NEN 8026 in het speelveld voor Asset- en Onderhoudsmanagement (=jaarlijks
proces)

Organisatiedoelen vertalen naar Waardeaspecten die van belang zijn voor het
realiseren van waarde met de assets

Voorbeeld uit de praktijk van Johan van COA en VU Amsterdam
Relatie met Sertum Registers
Afsluiting
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Benodigde sturingsinformatie en data op bestuurlijk,
neel niveau

—---------------~

strategisch, tactisch en opera_tlo

Van belang voor en tussen bestuurlijk, strategisch,
tactisch en operationeel niveau t.b.v.:

. Assessments:

—  Observeren (schouwen, inspecties etc.
eventueel ook t.b.v. risicoanalyses,)

— Valideren (bevestiging dat iets aantoonbaar
voldoet aan de eisen)

—  Verifiéren (controleren en bevestigen of iets
voldoet aan de eisen)

. Evalueren en bijstellen.
Vanuit het PDCA cyclus gedachtegoed.

3.35

plan-do-check-act

PDCA

Deming-cirkel ontwikkeld om de kwaliteit van de werkprocessen te verbeteren

Opmerking 1 bij de term: Plan bestaat uit het vaststellen van de doelstellingen van het systeem en zijn processen
en de middelen die nodig zijn om resultaten te leveren die in overeenstemming zijn met de eisen van klanten en

het beleid van de organisatie, en de risico’s en kansen vast te stellen en op te pakken.

Opmerking 2 bij de term: Do is het implementeren van wat gepland is.

Opmerking 3 bij de term: Check is het monitoren en (indien van toepassing) meten van processen en de
resulterende producten en diensten ten opzichte van beleid, doelstellingen, eisen en geplande activiteiten, en het

rapporteren van de resultaten.

Opmerking 4 bij de term: Act is het ondernemen van acties om de prestaties te verbeteren, waar nodig.

[BRON: NEN-EN-ISO 9000:2015]

SEert
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ACT

Formuleren assetportfolio
perspectief

Assetportfolio

en kernwaarden
sdaelen

~

asset m\'n\
assetmanagementteam

ategisch

_——___—L—_

Evalueren en bijsturen

Formuleren instandhoudir
eisen

Uitvoerenrisicoanalyse

Opstellen

Opstellen instandhoudings-

plannen en begroting

instandhoudingsconcepten

Formuleren uitvoeringseisen

Bepalen samenstelling en
ssetportfalio

ardeaspecten

Vaststellen levensfasen

(gedelegeerd)
asset owner
assetmanager

Actualiseren risicoanalyse

Bijstellen
instandhoudingsconcepten

Bijstellen uitvoeringseisen

Bijstellen instandhoudings
plannen en begroting

assetmanager
service provider

erationeel

service provider

—
-

\
~

| H9
L4
P 4

b
1
I

AD3IHD

(U19pI|EA ‘UBIBIYLIIA 'USIBAISS(O) JUDISSISSY
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L]
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Benodigde sturingsinformatie en data op bestuurlijk, strategisch, tactisch
en operationeel niveau

| X 4 AL
. . . I - ’ ‘ ‘ o I
PDCA cyclus is een continu proces en kent binnen 1120 b H I
Assetmanagement een jaarcyclus voor de 1 I i ~
Instandhouding. Daarom PDCA in de norm [ N I [
opgenomen. | - | :
i I
DOEL is om te weten welke mogelijke risico’s én [ I ll_ > [
kansen er aanwezig zijn of zich voor kunnen doen | I 1k :
bij het gebruik en/ of de toekomst van de assets. : | |1 Iz 0
13 4 HE
Hiervoor is data nodig. B 1 v | :
¢ | il
= Op basis van dit inzicht wordt duidelijk of I I i o
bijsturen nodig is en op welk niveau. I i I s :
| I | [
| I | [
| I | [
| I | [
I
b bel g

I = - :

e i == |
iy Aol K| |
| | ,\\v YA,
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Benodigde sturingsinformatie en data op bestuurlijk,
strategisch, tactisch en operationeel niveau

Informatiebehoefte Bestuurlijk niveau

Waar denk je dan aan?

resultaten assessment — verantwoording;
advisering samenstelling en omvang assetportfolio;
advisering over levensfasen;

risico’s en kansen;

maatschappelijk rendement;

financiéle gegevens;

economische gegevens.

PTY
W

Het is de verantwoordelijkheid van Assetmanager om deze informatie op portfolioniveau aan te
leveren.

INSTITUUT
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Benodigde sturingsinformatie en data op bestuurlijk,
strategisch, tactisch en operationeel niveau

1 P N 7,
Informatiebehoefte Strategisch niveau d h = =

Waar denk je dan aan?

* organisatiedoelstellingen en het beleid;

* nieuwe ontwikkelingen (maatschappelijk, technologisch, organisatorisch, H [
economisch, demografisch, gebruik en wet- en regelgeving);

|
I
1
* fysieke staat, prestaties, restlevensduur en compliance van de assets; o

« de beleidsinvesteringen en ontwikkelprogramma'’s; |
* resultaten van het assessment op strategisch niveau;

* financiéle gegevens;

 economische gegevens;

* risico’s en kansen....

Sertv
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Benodigde sturingsinformatie en data op bestuurlijk,
strategisch, tactisch en operationeel niveau

Informatiebehoefte Tactisch niveau

Waar denk je dan aan?

P

de vaste gegevens van de assets (bijvoorbeeld
gebouwdocumentatie, objectgegevens);

een overzicht van wet- en regelgeving waar aan moet worden voldaan
(compliance register);

de observatiegegevens van de technische en functionele staat en het
voldoen aan wet- en regelgeving (compliance);

de waardeaspecten;

de assetmanagementdoelstellingen;

een overzicht van de kritieke assets;

een overzicht van de risico’s;

de resultaten van de assessments op tactisch niveau;

de resultaten van door de serviceprovider gerealiseerde plannen en
besteding van de taakstellende budgetten....

INSTITUUT
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Benodigde sturingsinformatie en data op bestuurlijk,
strategisch, tactisch en operationeel niveau

Waar denk je dan aan?

Informatiebehoefte Operationeel niveau - ==

e vaste gegevens van de assets (bijvoorbeeld
gebouwdocumentatie, objectgegevens);

 eenoverzicht van wet- en regelgeving waar aan moet

worden voldaan (compliance register);

 deinstandhoudingsconcepten;
 deinstandhoudingsplannen voor realisatie;

 de resultaten van de assessments op operationeel
hiveau....

sertv
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INHOUD

Principe van Assetmanagement - Het systeem en Methode NEN 8026

Benodigde sturingsinformatie en data op bestuurlijk, strategisch, tactisch en
operationeel niveau

NEN 8026 in het speelveld voor Asset- en Onderhoudsmanagement
(=jaarlijks proces)

Organisatiedoelen vertalen naar Waardeaspecten die van belang zijn voor het
realiseren van waarde met de assets

Voorbeeld uit de praktijk van Johan van COA en VU Amsterdam

Relatie met Sertum Registers

Afsluiting
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NEN 8026 in het speelveld voor Asset- en
Onderhoudsmanagement (=jaarlijks proces)

. o
O ntW| e o m va n u I t TG - slike, ssunamicons en Speelveld ‘Asset-en Onderhoudsmanagement Vastgoed® irt de ‘NEN 8026 Methodiek voor het waardegestuurd in stand
e o e alin caicd houden van assets in de gebouwde omgeving’ en de NEN-JSO 55000 Assetmanagement.
5

vastgoedstrategie en -
beleid richting te geven
aan de instandhouding!

Om duidelijk maken

waar het Tactische en

Operationeel niveau
mee bezig moet zijn!

. Organisatiestru: en, Vakkennis & Competenties, Verantwoordelijkheden & Bevoegdheden, Werkwijzen
Automatiseringssystemen, Kwalitsitsmanagementsyssmen {I50). Processen. I.nkmplcunhmnga-uﬂlv falidatie en Verificatie (PDCA cychus op el wmanmvnn} mmwﬁs)
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I NEN 8026 in het speelveld voor Asset- en
Onderhoudsmanagement (=jaarlijks proces)

Reden van bestaan! Inviloeden van binnen en buiten!
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NEN 8026 in het speelveld voor Asset- en

Onderhoudsmanagement (=jaarlijks proces)

Sturen op waarden voor vastgoed in relatie tot organisatiedoelen [missied kernwaarden). aasetmanagementdoelstellingen [SAMP) en de strategie wvoor [deel)portfolio’s of specifieke beheerobj
Door na vaststellen levensfasen het uitwerken wan het assetbeleid eninstandhoudingseizen en het opstellen van instandhoudingsplannent -concepten en budgetten [AMP-en] op tactische niveau.

ec’ﬁn voor meerdere jaren ir.t. waardeaspecten.

: - = -/ o |
Yastgoedstrategie: of [decls] Levensfase Transitie: Strategie of [deelz] Levensfase Transitie: Strategie Strategie en beleid = Euro's
{In realtic tot de tockomstrerwachting voor het object of Afwaarderen Opwaarderen < ik W aarde aspenter + BUDGET
deel daarvan.) i . ¥AARDEKOMPA [Mormatief?]

i hieuze H 5 ’
Uast.gnedhelmd: : j Doel: Docrerplaiteren, Yersterken of af [duslz] Doel: Slopen, Verkapen of Leegstand o [desls) Doel: Assets - Renaveren, Aanpassen
[In realtic tat vastgoedstrategei voor het abject of dieel Fenderen of Yerbeteren
d F T T H
arran.) i keuze i hsuze HT
i 7 Wertalen naar
Instandhoudingsstrategie: Instandhoudingsniveau Basis: Instandhoudingsniveau Minimum: Instandhoudingsniveau Plus: Gericht inzetten NIYEAUS YOOR
[Eietreft: onderhoud gericht op bestaande situatic + - i : z = i o
{inelin g wnzt] daorvoar h binaanpseihigent Incl. preventief zorg voor of [deels] Athankelijk van restwaarde incl. reactief zorg of [decls)._| opproactieve zorg voor Compliant, Yeiligheid! INSTANDHOUDIN
[fu“ctio?mh] -:erbeteringen i ..,erduuf:;,;in?; qedurende Compliant, ¥Weiligheid! gezondheid, voor Compliant, Yeiligheid! gezondheid, beperking Gezondheid, Duurzaambeid, Energietransitie, Circulair, G
de hele Levensfaze). Duurzaambeid ..ete. enerdieverbruik.... ete. Bindiversiteit ... etc,
A

Sturen op waarden!

Welke zijn van belang en in welke
mate moeten ze bijdragen aan het
realiseren van waarde.

Richting geven,
is keuzes maken!

Dit in relatie tot het

toekomstperspectief! Risico’s accepteren

en
kansen benutten!?

+ + +

PLIANT

~------------------------------------------_'

’—-------
A -

4
~

U4
\
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I NEN 8026 in het speelveld voor Asset- en
Onderhoudsmanagement (=jaarlijks proces)

Instandhoudingsniveaus om richting te geven!

Keuzes maken is een kwestie van
prioriteiten stellen!

Sertu

INsTituut
ONDERHOUDSKUNDIGEN

56



I NEN 8026 in het speelveld voor Asset- en
Onderhoudsmanagement (=jaarlijks proces)

Welke minimale staat is gewenst?

s
Aanvaardbaar?

—

Communicatie

s accepteren en kansen benutten?
Uitvoeringsmaatregelen: Onderhoud + -
Investeringen! \ EEENE

Acceptabe|? %

Voor de korte en lange termijn

Sertu
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NEN 8026 in het speelveld voor Asset- en
Onderhoudsmanagement (=jaarlijks proces)

Wat verder nodig is: Vastgoedstrategie en beleid om richting te geven!

Beleidsniveau - MINIMUM

.. .. ) . Levensfase Transitie: Strategie |
Wettelijk minimum (Compliant). Afwaarderen
* ‘Wind- en waterdicht’ + “Waarborgen keuze
VE|||gh9|d'- ---------- Doel: Slopen, Verkopen of Leegstand  p-----
* Reactief (ad-hoc) onderhoud en herstel en e
repareren In plaatS van Vervangen- Instandhoudingsniveau Minimum: Afhankelijk van
H H H H & H | restwaarde incl. reactief zorg voor Compliant, B
* Niet |r_1vesterer_1 In mOdIflcatlles en / Of’ ‘eiligheid/ gezondheid, beperking energieverbruik. ..
energiebesparing of alleen ‘No Regret’. etc.

Bijvoorbeeld voor: Werkplaatsen, opslag-/ stalling
voornamelijk bouwkundig). Bij sloop, afstoot,
heroverwegen, rehabilitatie. e

Exploitatie < 5 jaar.

Sertu
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NEN 8026 in het speelveld voor Asset- en
Onderhoudsmanagement (=jaarlijks proces)

Wat verder nodig is: Vastgoedstrategie en beleid om richting te geven!

ry

Beleidsniveau - BASIS Tovensase Gebruik: Suategie
e Efficiént, functioneel & sober en doelmatig door Consolideren
planmatig preventief onderhoud voor korte en keuze
lange termijn. Doel: Doorexploiteren, Versterken of
Renderen

* Investeren in verbeteringen en duurzaamheid waar
kan dit in combinatie met onderhoud op korte maar MsGindNGudInGSIVER Dl it

ook op middellange termijn. preventief zorg voor Compliant, |
Veiligheid/ gezondheid, Duurzaamheid

R =

keuze

Bijvoorbeeld voor: Regulier gebruik, scholen, kantoren,
parkeren, woningen enzovoort.

Exploitatie > 5 jaar.

Sertu
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NEN 8026 in het speelveld voor Asset- en
Onderhoudsmanagement (=jaarlijks proces)

Wat verder nodig is: Vastgoedstrategie en beleid om richting te geven!

Beleidsniveaus - PLUS

* Planmatig preventief onderhoud met visie op de
toekomst en met hoog serviceniveau = Extra aandacht
voor esthetica, beleving, service en hoge basis kwaliteil

* Investeren in optimale functionaliteit en extra
investeren in technologische verbeteringen,
energiebesparing, duurzaamheid en welbevinden. Mee
aandacht voor gebruik en gebruiker!

Voor bijvoorbeeld: Zorgcomplexen, ziekenhuizen,
zwembaden, sporthallen, kantoren. Gebouwen met een
hoge gebruiksintensiteit en / of serviceniveau.

Exploitatie >20 jaar.

Sertu

INSTITUUT
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Levensfase Transitie: Strategie
Opwaarderen

keuze

Doel: Assets - Renoveren, Aanpassen of
Verbeteren

keuze

Instandhoudingsniveau Plus: Gericht inzetten op

etc.

proactieve zorg voor Compliant, Veiligheid/ Gezondheid,
Duurzaamheid, Energietransitie, Circulair, Biodiversiteit . _.
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NEN 8026 in het speelveld voor Asset- en
Onderhoudsmanagement (=jaarlijks proces)

#, ) Kaderstellend en r'k:ht'inggevend woor de instandhoudingsplannen, concepten en budgetten! -

Benchmark gegevens = input voaor strategie en beleid voor instandhouding.

Is ook controle moment op korte en lange termijn doelen. = l;r Eventusel
Iz ook afstemmingsmoment over nader it te werken (uitvoerngseisen eisen irt waamemingen en gestelde doslen. k| en belei
ﬁ Definitief kaderstellend en richtingevend voor het vit te voeren programma en budget! e Eiieihou el i mel
33 ¢ -_|-_|. i Hs
< Afsternming budget en
™ _
/
4
—————————————————————————————————————————————————————————————————— —’

De vastgestelde richting geeft aan welke informatie nodig is!
En: Wat vanuit tactisch niveau in gang moet worden gezet!
En: Wat op operationeel niveau moet worden verzameld!

Sertu
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NEN 8026 in het speelveld voor Asset- en

Onderhoudsmanagement

(=jaarlijks proces)

De richting geeft OOK aan om welke
soorten specialistische c.q.
maatwerkonderzoeken en
adviesrapporten of plannen het gaat.

Duidelijk moet zijn:
Voor welke Beheerobjecten en/ of specifieke

Assets binnen het Assetsysteem wel en welke

niet!
.,_

Sertu
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|  Planvormng en budpetienng Reguber preventief en Miet planmabg ondeshoud’

Fsiermmen onderinge relatne
|
1

Planvorming en budgettering Planmatg conditie gestuurd onderhoud eny of

—Condiiemating corform NEM 2767 En her-IVEriansales an mspecies [aciualialie) INCluEler opeielien
Mesriaren- en Jaarplannen,
- Brandscan en madwen adviesrapportages brandveligned:
- Toetsing woidoen 3an wet- 2N regeigeving, NOMMEn &N VOorsChmen,
- Prevenial- en nspectial
- Energie prestatie gebouw (EPG) ondermel.
- Mastwerkagvice A0vIes Voor woringen en of ubiltEiEbouw (NTA ES0D);
- FMECA env of Installalie performancasean instailaties:
- Energietransitie mogelikhaden voor 002 mducile en mastwerk atviesrapportages;
- Ashest- an leglonelia onderznel an opstalien heheamiannen;
- Cngerzoek Chroom & en Zeane melzen;
- Dalvailighakd en waberaceumilatie orderzoel;
- ARBO risleo-iventarisatie an inspectia velighaidsaspecten (veligheldsrsion |0t Zorgplicht Woningwes)
- Binnenmilley {uchtiwalt=isonderzoek (bacterioiogischs agentay;
- Construstief cnderzoel;
- Bouw pathologische gabreken e feieo onderzosk {porzaak gedreken) en hersteladviss Epportages;
- Cpendiakte bepalingan gebowwen eni of rumizn conform NEM 2580 [mesimpoorages),
- Bodemykwalialondezoek;
- Flora an fauns ondarznsk.

ondarnoud confoem elgen, ondemoudsyoorschiifien en 514 prestatie-sisen;

N_-----------------_
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NEN 8026 in het speelveld voor Asset- en
Onderhoudsmanagement (=jaarlijks proces)

o ~
’
/
K
|
I . :
| | Benchmark gegevens = input voor strategie en bele
I Is ook controle moment op karie en lange termipn d
| m et SRR of o Mk : heilsd | Is ook afstemmingsmoment over nader uit te werke
|
'stemmen onderinge relatie I
e | I Drefinitief
veEnangngen’ I
Fstermmen onderings relatis | _|
| 1
Planvorring en budgeftenng Verbetermaatregelen en/ of Aanpassingen’ :
) a‘.-‘stﬁ'rrren urjerﬁnge relatis 1 .
. | I GEEM SPOED
] ; 5 L o
Planvorming en budpetiening Enengiebespanng Verduurzaming' \ : -
o ; ol ‘\ Ad-hoc situaties of verzoeken!
\

e T Ty

X

De integrale plannen en budgetten moeten worden getoetst en bijgesteld aan mogelijk

gewijzigde strategie en beleid.

Sertu
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NEN 8026 in het speelveld voor Asset- en
Onderhoudsmanagement (=jaarlijks proces)

Na bijstelling van de plannen volgt ‘ ’ \
vaststellen taakstellend

annen, mn-:epten £n budgetti-a'r':!

programma en budget. <

‘\\\_,_H'" Eveniues| ook strategie
an beled bijstzllzn!
1

!

I

|

]

l

Zorgen voor draagvlak en T l
. oo ) ' I
acceptatie bij alle Stakeholders :
I

|

|

|

|

\

! |
i
5
:
5

[ -

%I’.

) Shi
N_---------_’

cruciaal! programma en budget!

NIET GENOEG GELD!? I] ,_> <_|

Strategie en beleid aanpassen!
of AN
Meer geld!

s
\\

1

1

\
\

= Dian bijsteding:
‘ Bulget c.g. Ambitie
L Wk RN, bk SRR
.-"_'::‘-:.3‘-'1_ r
3e r l l ------------------------------------- -
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NEN 8026 in het speelveld voor Asset- en
Onderhoudsmanagement (=jaarlijks proces)

——————————————————————————————————————————————————————————————————
- \
|Ad-hoc situaties of verzoeken! {
4 o ". = Dlan bijstelling:
ﬁ SPOED = voorbersiding en « ‘ Butget c.q. Ambitie
|$ \uttvoering! < akkoord | nicNER koprd = el
mﬁ e AL Iyt

~

~—-ﬁ.&--_--_--_-_—’

M{mmm — Regulier preventief onderhoud Miet planmatig (ad-hoc) onderhousd
wertulrzarming en 3anpassingen.
I
Plarm I Preventiel- en Inspecief ondeshoud [ondemouds- en
DITing WErkvoormeresiding en aanoesteding i e g

| P I | Kewingen en tzsten |:Hnt.'1::la=le1'm-u1'we¢1.alp | Mutatie ondermoud { |n:|kader-m
| Aanbasteding en opdrachiverianing ’ vl.} {

| Linvoenng comectisf- en curatel ondemoud en {partigle) herstel- o.q vervangingen en Indean
Litvoering van de projecten | — gewenst verbatedingen and of optimallsatie

WS NENN EIN BN EEN NN BN EEN NN EIN BN BEN EEN N B BN B BN EE g,

X 1 1

Oplavering en afrekening Opievarng en afrekening

~

4

Oppestsid door- Johan Smit, Pricipsl Conaultant b Helxamfae BY
—— T A, sty - S0 M =

. N . Aramalisatied revisie vasigosdgegevens = Logboeken,
vasigocdgegevens + Fraect opiever- - 1 eunngacermncatn, anzra
Artusiisatiel nevisie = Froject oplever- en overdrachsdossier! < i il iy

HELI ADVIES VOEGT WASADE TOE AN HET FUKDAMENT ONDER UW

‘utnumm

SE— 4

|
|
i we jaarplanmen

INSTITUUT Akkoord = Realisatie en actualisatie (doorlopend proces)!
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INHOUD

Principe van Assetmanagement - Het systeem en Methode NEN 8026

Benodigde sturingsinformatie en data op bestuurlijk, strategisch, tactisch en
operationeel niveau

NEN 8026 in het speelveld voor Asset- en Onderhoudsmanagement (=jaarlijks
proces)

Organisatiedoelen vertalen naar Waardeaspecten die van belang zijn voor
het realiseren van waarde met de assets

Voorbeeld uit de praktijk van Johan van COA en VU Amsterdam
Relatie met Sertum Registers
Afsluiting

Sertuii
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Organisatiedoelen vertalen naar Waardeaspecten die van belang zijn
voor het realiseren van waarde met de assets

Bij waardegestuurd assetmanagement spelen de zowel organisatiedoelstellingen als de
waardeaspecten assetmanagement een belangrijke rol.

In NEN 8026 zijn beide begrippen als volgt gedefinieerd:

* Organisatiedoelen: Overkoepelende doelstellingen die de context en richting bepaalt voor de
activiteiten van een organisatie. BUVOORBEELD: Veilige gebouwen die beschikbaar en functioneel zijn
voor gebruiker zodat .........

« Waardeaspecten: Onderwerpen die van belang zijn voor een organisatie en waarop men wil sturen
om waarde te realiseren met haar assets. BIJVOORBEELD: Binnen het thema Techniek, wet- en
regelgeving, functioneren, kwaliteit en risico’s zijn de volgende waardeaspecten van belang om ‘Veilige
gebouwen die beschikbaar en functioneel zijn voor gebruiker’ te kunnen realiseren! A

v

Dit werken we verder uit in een Waardeaspectentabel met nadere duiding!

Sertu
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Organisatiedoelen vertalen naar Waardeaspecten die van belang zijn
voor het realiseren van waarde met de assets

Bij waardegestuurd assetmanagement

. . . Conditiescore 6 5 4 3 2
spelen de zowel organisatiedoelstellingen = e e = T1% | &
als de waardeaspecten assetmanagement
een belangrijke rol. Prioriteit | Laag Hoog

Aspect 9 8 7 6 5 4 3 2 1
Hierbij leg ik de relatie met bijlage D van NEN i an—
2767 deel 1 die gaat over ‘Aanvullende . i e

informatie over gebreken voor Technische vervolgsciade
prioriteitstelling en kwantificeren van risico’s. | Teename klachtenonderhoud

Cultuurhistorische waarde

ij . Beleving/estheti
Bijvoorbeeld deze aspecten en de AP Matrix clevinglesthetica

worden bij NEN 2767 Conditiemeting gebruikt TosgeisimmSpesiimarsn
en de Inspecteur geeft aan wat het risico is bij pasisniveau
uitstel van de gebreken en in de AP matrix

wordt daar een prioriteit aan toegekend.

Dit kan naar mijn visie ook
gebruikt worden bij toepassing
in NEN 8026

sertv
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Organisatiedoelen vertalen naar Waardeaspecten die van belang zijn
voor het realiseren van waarde met de assets

Ik ga jullie een voorbeeld Waardekompas laten zien met de onderstaande Waardeaspectentabel voor het
thema: Techniek, wet- en regelgeving, functioneren, kwaliteit en risico’s!

Belang
0=n.v.t. L. . .
Waardeaspecten 1= Laag Nadere duiding van de bijdrage van de waardeaspecten aan het realiseren van Waarden
2 = Gangbaar
3 = Hoog
Veiligheid en gezondheid 3 D_it aspect ric?t zich op het voorkomen van gebreken die het risico op lichamelijk letsel van objectgebruikers of passanten en de omgeving kunnen inhouden en
die kunnen bijdragen aan het veroorzaken van ongevallen.
Dit aspect richt zich op het voorkomen van gebreken die op diverse vlakken een risico kunnen vormen op basis van wet- en regelgeving, zoals
Wet- en regelgeving 0 aansprakelijkheid, in gebreke stelling, boete, gevangenisstraf, milieuschade, bodemvervuiling en geluidsoverlast. De voor onderhoud mogelijk relevante wet-
en regelgeving is opgenomen als nadere specificatie.
. . Dit aspect betreft situaties waarbij bouwdelen met een kunsthistorische of architectonische waarde verloren dreigen te gaan indien het gebrek er aan niet op
Cultuurhistorische waarde. 0 e
korte termijn wordt verholpen.
. " Dit aspect richt zich op het voorkomen van gebreken en tekortkomingen die het gebruik, functionaliteit en beschikbaarheid van het object, ruiten,/ functies of
Gebruik en bedrijfsproces. 0 e . L - - : .
specifieke bouwdelen die het primaire gebruik/ bedrijfsproces negatief beinvloeden.
Het aspect richt zich op de eventuele meerkosten of toename van kosten die zullen ontstaan indien een gebrek of tekortkoming niet wordt verholpen. Het
Technisch leschad 0 betreft hier een toename van de kosten aan het bouwdeel zelf of aan de onderliggende constructie. Kosten aan inventaris en meubilair blijven buiten
- echiische vervolgschace. beschouwing. Buiten beschouwing blijven ook indirecte vervolgschade in relatie tot imagoschade of schade als gevolg van aansprakelijkheidsstelling (zie wet-
en regelgeving) of verstoring van het primaire gebruik-/bedrijfsproces.
Dit aspect richt zich op de eventuele toename van ad-hoc reparaties op grond van klachten en/of storingsmeldingen. Het betreft de meerkosten van
Toename (verhoogde) klachten. 0 herstelwerkzaamheden bij uitstel van voorgestelde activiteit en de meerkosten die gemaakt moeten worden om het specifiek onderhoudsgebrek en/of
tekortkoming binnen het dagelijks onderhoud te verhelpen.
Ervaring beeldkwaliteit en esthetiek. 0 Dit aspect richt zich op gebreken en tekortkomingen die samenhangen met de esthetica, het aanzien, het beleven
Dit aspect richt zich op gebreken en tekortkomingen die een negatief effect kunnen hebben op het gebied van de energieprestaties van het object als geheel of
Energieverbruik 0 bouw- en installatiedelen in het bijzonder. Het heeft betrekking op een onnodige toename van het energieverbruik, gas of elektra. Het gebruikersgedrag blijft
buiten beschouwing.
Technische staat Conditie NEN 2767 0 Conditiewaarde (1-6 NEN 2767): 3 = Conditie 1-2 / 2 = Conditie 3-4 / 1 = Conditie 5-6

Sertu
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Organisatiedoelen vertalen naar Waardeaspecten die van belang zijn
voor het realiseren van waarde met de assets

Een BASIS Waardekompas voor deze situatie.

Vastgoedbeheerobjecten in de Gebruiksfase en een exploitatie voor circa 20 jaar.

Wat zou jij meegeven als richting? Welk belang ken je toe ten opzichte van elkaar. Je moet wel voorzichtig

omgaan met geld!

Waardekompas: Gebruiksfase - Door-exploiteren BASIS Niveau

Belang van de waardeaspeten ten opzichte van elkaar voor instandhouding van het vastgoed

Visualisatie inhet waardekompas volgens
NEN 8026

Belang
v 0=nvt D o =
Thema's Waardeaspecten e Nadere duiding van de bijdrage van de waardeaspecten aan het realiseren van Waarden
B SRR S
2 = Gangbaar
3 = Hoog
B K Dit aspectricht zich op het voorkomen van gebreken die het risico op lichamelijk letsel van objectgebruikers of passanten en de omgeving kunnen inhouden en
Veiligheid en gezondheid : die kunnen bijdragen aan het veroorzaken van ongevallen.
Dit aspect richt zich op het voorkomen van gebreken die op diverse vlakken een risico kunnen vormen op basis van wet- en regelgeving, zoals
Wet- en regelgeving 3 aansprakelijkheid, in gebreke stelling, boete, gevangenisstraf, milieuschade, bodemvervuiling en geluidsoverlast. De voor onderhoud mogelijk relevante wet-
en regelgeving is opgenomen als nadere specificatie.
R Dit aspect betreft situaties waarbij bouwdelen met een kunsthistorische of architectonische waarde verloren dreigen te gaan indien het gebrek er aan niet op
Culmurhistorische waarde, % korte termijn wordt verholpen.
Gebrulicen bedHifsroses 2 Ditaspect richtzich op het voorkomen van gebreken en tekortkomingen die het gebruik, functionaliteit en beschikbaarheid van het object, ruiten,/ functies of
Fsp . specifieke bouwdelen die het primaire gebruik/ bedrijfsproces negatief beinvloeden.
Techniek, wet- en Het aspect richt zich op de eventuele meerkosten of toename van kosten die zullen ontstaan indien een gebrek of tekortkoming niet wordt verholpen. Het
regelgevin, ; betreft hier een toename van de kosten aan het bouwdeel zelf of aan de onderliggende constructie. Kosten aan inventaris en meubilair blijven buiten
ﬁleftttigonergu, Technsisyorvoladidde: 2 beschouwing. Buiten beschouwing blijven ook indirecte vervolgschade in relatie tot imagoschade of schade als gevolg van aansprakelijkheidsstelling (zie wet-
kwaliteit en risico’s en regelgeving) of verstoring van het primaire gebruik- /bedrijfsproces.
Dit aspect richt zich op de eventuele toename van ad-hoc reparaties op grond van klachten en/of storingsmeldingen. Het betreft de meerkosten van
Toename (verhoogde) klachten. 2 herstelwerkzaamheden bij nitstel van voorgestelde activiteit en de meerkosten die gemaakt moeten worden om het specifiek onderhoudsgebrek en/of
tekortkoming binnen het dagelijks onderhoud te verhelpen.
Ervaring beeldkwaliteit en esthetiek. 1 Ditaspect richt zich op gebreken en tekortkomingen die samenhangen met de esthetica, het aanzien, het beleven
Ditaspectrichtzich op gebreken en tekortkomingen die een negatief effect kunnen hebben op het gebied van de energieprestaties van het object als geheel of
Energieverbruik 2 bouw- en installatiedelen in het bijzonder. Het heeft betrekking op een onnodige toename van het energieverbruik, gas of elektra. Het gebruikersgedrag blijft
buiten beschouwing.
Technische staat Conditie NEN 2767 2 Conditiewaarde (1-6 NEN 2767): 3 = Conditie 1-2 / 2 = Conditie 3-4 / 1 = Conditie 5-6

Valigned en
gemndneid
3

Technische stast

Wet- Igeviny
Condie NEN 2767 ‘et en regeigeving

Cukuurhistorische
Energieverbruik

waade.
Ervaring becidiwalieir Gebruk en
en esthene: bedrijfsproces.

Toaname (varnoogde} Technazhe

vervolgschade
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Organisatiedoelen vertalen naar Waardeaspecten die van belang zijn
voor het realiseren van waarde met de assets

Een PLUS Waardekompas voor deze situatie.
Vastgoedbeheerobjecten in de Transitiefase Opwaarderen en een exploitatie voor minimaal 40 jaar.
Wat zou jij meegeven als richting? Welk belang ken je toe ten opzichte van elkaar. Er is geld om te investeren.

Waardekompas: Transitiefase PLUS Niveau (=Opwaarderen)

. - - Visualisatie inhet waardekompas volgens
Belang van de waardeaspeten ten opzichte van elkaar voor instandhouding van het vastgoed NEN 8026
Belang
< 0=n.v.t. =
Thema's Waardeaspecten i Nadere duiding
[E=1laag |
2 = Gangbaar
3 =Hoog
Veiligheid en gezondheid 3 D-n aspect nc?\t zich op het voorkomen van gebreken die het risico op lichamelijk letsel van objectgebruikers of en de omg g kunnen en
die kunnen bijdragen aan het veroorzaken van ongevallen.
Vedigherd en gezondheid
2
Dit aspect richt zich op het voorkomen van gebreken die op diverse vlakken een risicokunnen vormen op basis van wet- en regelgeving, zoals aansprakelijkheid, Technische stast ConditieNEN i e
Wet- en regelgeving 3 in gebreke stelling boete, gevangenisstraf, milieuschade, bodemvervuiling en geluidsoverlast. De voor onderhoud mogelijk relevante wet- en regelgeving is er Wi ‘
opgenomen als nadere specificatie.
i e v, 2 Dit aspect betreft situaties waarbij met een kunsthistorische of architectonische waarde verloren dreigen te gaan indien het gebrek er aan niet op
- korte termijn wordt verholpen. Energievertruik, Qukuurhiger che waarde.
= ” Dit aspect richt zich op het voorkomen van gebreken en tekortkomingen die het gebruik, ionaliteit en beschikbaarheid van het object, ruiten,/ functies of
. Gebrulk en bedrijfsproces. < specifieke bouwdelen die het primaire gebruik/ bedrijfsproces negatiefbeinvliceden.
Techniek, wet- en Ervaring beslduaiteit en (Gabruik enbecrifiproces
regelgeving, Het aspect richt zich op de eventuele meerkosten of toename van kosten die zullen ontstaan indien een gebrek of tekortkoming niet wordt verholpen. Het betreft e
functioneren, . hier een toename van de kosten aan het bouwdeel zelf of aan de onderliggende constructie. Kosten aan inventaris en meubilair blijven buiten beschouwing
gpen £ Technische vervolgschade. 2 2 s % - 2 i . : .
kwaliteit en risico's Buiten beschouwing blijven ook indirecte vervolgschade in relatie tot imagoschade of schade als gevolg van aansprakelijkheidsstelling (zie wet- en regelgeving) z RS sl
of verstoring van het primaire gebruik-/bedrijfsproces. RS B
Dit aspect richt zich op de eventuele toename van ad-hoc reparaties op grond van en/of stori i Het betreft de meerkosten van
Toename (verhoogde) klachten. 2 herstelwerkzaamheden bij uitstel van voorgestelde activiteit en de meerkosten die gemaakt moeten worden om het specifiek onderhoudsgebrek en/of
tekortkoming binnen het dagelijks onderhoud te verhelpen.
Ervaring beeldkwaliteit en esthetiek. 2 Dit aspect richt zich op gebreken en tekortkomingen die samenhangen met de esthetica, het aanzien, het beleven
Dit aspect richt zich op gebreken en tekortkomingen die een negatief effect kunnen hebben op het gebied van de energieprestaties van het object als geheel of
Energieverbruik 3 bouw- en installatiedelen in het bijzonder. Het heeft betrekking op een onnodige toename van het energieverbruik, gas of elektra Het gebruikersgedrag blijft
buiten beschouwing.
Technische staat Conditie NEN 2767 2 Conditiewaarde (1-6 NEN 2767): 3 = Conditie 1-2 / 2 = Conditie 3-4 / 1 = Conditie 5-6
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Organisatiedoelen vertalen naar Waardeaspecten die van belang zijn
voor het realiseren van waarde met de assets

Een MINIMUM Waardekompas voor deze situatie.

Vastgoedbeheerobjecten in de Transitiefase Afwaarderen en een exploitatie voor nog circa 5 jaar.

Wat zou jij meegeven als richting? Welk belang ken je toe ten opzichte van elkaar.

Waardekompas: Transitiefase MINIMUM Niveau (=Afwaarderen)

Belang van de waardeaspeten ten opzichte van elkaar voor instandhouding van het vastgoed

Visualisatie inhet waardekompas volgens
NEN 8026

Belang
. 0=nv.t .
Thema's Waardeaspecten T Nadere duiding
2 = Gangbaar
3 = Hoog
Velligheiden gezondheid 2 D.ltaspect ncht zich op het voorkomen van gebreken die hetrisico op lichamelijk letsel van objectgebruikers of passanten en de omgeving kunnen inhouden en
die kunnen bijdragen aan het veroorzaken van ongevallen.
Ditaspectricht zich op het voorkomen van gebreken die op diverse viakken een risico kunnen vormen op basis van wet- en regelgeving, zoals
Wet- en regelgeving 2 aansprakelijkheid, in gebreke stelling, boete, gevangenisstraf, milieuschade, bodemvervuiling en geluidsoverlast. De voor onderhoud mogelijk relevante wet-
en regelgeving is opgenomen als nadere specificatie.
R Ditaspect betreft situaties waarbij bouwdelen met een kunsthistorische of architectonische waarde verloren dreigen te gaan indien het gebrek er aan niet op
Cultuurhistorische waarde. 2 =
korte termijn wordt verholpen.
. 2 Ditaspect richt zich op het voorkomen van gebreken en tekortkomingen die het gebruik, functionaliteit en beschikbaarheid van het object, ruiten,/ functies of
Gebruik en bedrijfsproces. 2 2 5 2 pe i
specifieke bouwdelen die het primaire gebruik/ bedrijfsproces negatief beinvloeden.
Techniek, wet- en
regelgeving, Het aspect richtzich op de eventuele meerkosten of toename van kosten die zullen ontstaan indien een gebrek of tekortkoming niet wordt verholpen. Het
functioneren, et wevamiae 1 betreft hier een toename van de kosten aan het bouwdeel zelf of aan de onderliggende constructie. Kosten aan inventaris en meubilair blijven buiten
kwaliteit en g i beschouwing. Buiten beschouwing blijven ook indirecte vervolgschade in relatie totimagoschade of schade als gevolg van aansprakelijkheidsstelling (zie wet-
risico's en regelgeving) of verstoring van het primaire gebruik- /bedrijfsproces.
Ditaspectricht zich op de eventuele toename van ad-hoc reparaties op grond van klachten en /of storingsmeldingen. Het be treft de meerkosten van
Toename (verhoogde) klachten. 1 herstelwerkzaamheden bij uitstel van voorgestelde activiteit en de meerkosten die gemaakt moeten worden om het specifiek onderhoudsgebrek en /of
tekortkoming binnen het dagelijks onderhoud te verhelpen.
Ervaring beeldkwaliteit en esthetiek. 1 Ditaspect richt zich op gebreken en tekortkomingen die samenhangen met de esthetica, het aanzien, het beleven
Ditaspectricht zich op gebreken en tekortkomingen die een negatief effect kunnen hebben op het gebied van de energieprestaties van het object als geheel of
Energieverbruik 0 bouw- en installatiedelen in het bijzonder. Het heeft betrekking op een onnodige toename van het energieverbruik, gas of elektra. Het gebruikersgedrag blijft
buiten beschouwing.
Technische staat Conditie NEN 2767 2 Conditiewaarde (1-6 NEN 2767): 3 = Conditie 1-2 / 2 = Conditie 3-4 / 1 = Conditie 5-6

Veligheid en
gemndheid

Technische staat

ConditieNEN 2767 Wet- en regeigeving

Cukuurhisioristhe

Enegieverbruik
w waarde

Ervaring
beeldkwaliteit en
esthetisk

Gebruk en
bedrifsprozes

Tosname
Technische

vervolgschade.

{verhoogds}
klachten

Ser
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Organisatiedoelen vertalen naar Waardeaspecten die van belang zijn
voor het realiseren van waarde met de assets

Vervolg is om dit verder te vertalen naar:

*  Welke conditiewaarden wel en niet acceptabel zijn!

*  Welke effecten van gebreken per waardeaspect wel en niet acceptabel zijn!

Sturen op CONDITIE & RISICO's op basis van NEN 2767

Voor het Instandhoudingsniveau PLUS

De minimaal gewenste technische staat van bouw- en installatiedelen uitgedrukt in de Conditiewaarde:

Conditiewaarde (1-6 NEN 2767):
Score 3 = Conditie 1-2
Score 2 = Conditie 3-4
Score 1 = Conditie 5-6

Rood betekend: de conditiewaarde is niet acceptabel - dus de gebreken die dit veroorzaken moeten zo spoedig mogelijk worden opgelost.
Groen betekend: de conditiewaarde is wel acceptabel - dus de gebreken die dit veroorzaken hoeven niet te worden opgelost mits de gebreken geen risico effect veroorzaken welk niet acceptabel is
(zie acceptatiegrens van de risico's voor verschillende aspecten).

De acceptatie grens van risico's ontstaan door gebreken, aangegeven per waardeaspect:

Accepttatiegrens risico effect op basis van

Risico Waardeaspect beleid

1) Gering effect 2) Matig effect 3) Sterk effect

Zie voorbeeld in bijlage 2

Sturen op CONDITIE & RISICO's op basis van NEN 2767 met de AP Matrix
Voor het Instandhoudingsniveau MINIMUM

De minimaal gewenste technische staat van bouw- en installatiedelen uitgedrukt in de Conditiewaarde:

(1-6 NEN 2767):
Score 3= Conditie 1-2
Score 2 = Conditie 3-4
Score 1= Conditie 5-6

Rood betekend: de conditiewaarde is niet acceptabel - dus de gebreken die dit veroorzaken moeten zo spoedig mogelijk worden opgelost.
Veiligheid en gezondheid Geen enkel effect is acceptabel. 1 2 3 Groen betekend: de conditiewaarde is wel acceptabel - dus de gebreken die dit veroorzaken hoeven niet te worden opgelost mits de gebreken geen risico effect veroorzaken welk niet acceptabel is (zie acceptatiegrens van de risico's|
r aspecten)
Wet- en regelgeving Geen enkel effect is acceptabel. 1 2 3
De ptatie g a o's o an door gebreken, aangeg pe ardeaspe PRIOR
Een gering effect is nog acceptabel maar een matig en sterk|
Cultuurhistorische waarde. effect is niet acceptabel. 1 2 3
Risico deasp Zaly ° L SEISIS 9 8 7 6 5 4 3 2 1
Gebruik en bedrijfsproces. Geen enkel effect is acceptabel. 1 2 3 <
Een zeer gering effect is nog acceptabel maar een matig en| Veiligheid en gezondheid Geen entel sffect s acceptabel. 1 2 3
Technische vervolgschade. sterk effect is niet acceptabel. 1 2 3
= - " Wet- en regelgeving Geen entel effect s acceptabel. 1 2 3
Een zeer gering effect is nog acceptabel maar een matig en|
Toename (verhoogde) klachten. sterk effect is niet acceptabel. 1 2 3 waarde. Fen qering efec = g accepabel msr een medg en s efect P 2 3
. |net acceptabel
Ervaring beeldkwaliteit en esthetiek. Geen enkel effect is acceptabel. 1 2 3 Gebruik en bedrijfsproces. ;:encfze'r' Eg‘s;rcge;!zceil is nog acceptabel maar een matig en sterk] 1 2 3
) E effect i bel |
Energieverbruik Geen enkel effect is acceptabel. 1 3 3 Technische vervolgschade. o ook seroptane 2 cocepabel mast een mati en 1o 1 2 3
— — " — [Een zeer gering effect is nog acceptabel maar cen matig en sterk|
Rood betekend: het risico of effect op dat betreffende aspect is niet acceptabel - dus gebrek moet zo spoedig mogelijk worden opgelost. Toename (verhoogde) klachten. offect s niet acceptabel. 1 2 3
Groen betekend: het risico of effect op dat betreffende aspect is wel acceptabel - dus gebrek hoeft niet op korte termijn te worden opgelost.
Ervaring besldkwalieit en esthetiek. S:;S;;g effect is nog acceptabel maar een sterk effect is niet 1 2 3
De beslisser kan naar believen aan de knoppen draaien door andere cellen op groen of rood zetten. Op deze wijze zijn meerdere scenario's of Energieverbrulk Een zeer gering effect is nog acceptabel maar een matig en sterk| 1 2 3
Instandhoudingsniveaus samen te stellen. Deze niveaus dienen aan te sluiten op de korte en lange termijn visie en vastgoedstrategie voor het vastgoedobject. effect s niet acceptabel

o,

Sertu
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IRood betekend: het risico of effect op dat betreffende aspect is niet acceptabel - dus gebrek moet zo spoedig mogeiik worden opgelost.
Groen betekend: het risico of effect op dat betreffende aspect s wel acceptabel - dus gebrek hoeft niet op korte termijn te worden opgelost

De beslisser kan naar believen aan de knoppen draaien door andere cellen op groen of rood zetten. Op deze wijze zjn meerdere scenario's of Instandhoudingsniveaus samen te stellen. Deze
niveaus dienen aan te skiten op de korte en lange termijn visie en jie voor het j

[Nadere duiding van de PRIOTITEIT

Prioriteit 1 en 2 = direct adhoc oplossen. Het instandhoudingsbeleid is er op gericht dat er alles aan wordt gedaan (koste wat het kost) om dit door tijdig preventief en planmatig onderhoud te voorkomen
(pro- actief)!

Prioriteit 3 en 4 = op zeer korte termijn adhoc oplossen. Het instandhoudingsbeleid is er op gericht dat dit door periodiek preventief en planmatig onderhoud zoveel als mogelijk is wordt voorkomen
(planmatig)! Inplannen afhankelijk van de aard van het gebrek adhoc of via planmatig onderhoud (indien dit risico beheersbaar is en de gevolgen zijn te overzien).

Prioriteit 5 en 6 = op korte tot middellange termijn (> 1 jaar) oplossen op logische in de MUP. Het i
is! Inplannen jk van de aard van het gebrek adhoc of via planmatig onderhoud.

id is er op gericht dat dit door periodiek preventief en

Prioriteit 7 t/m 9 = GEEN PRIORITEIT = oplossen op een logies moment in de tijd (> 2 jaar of < Sjaar). Inplannen afhankelijk van de aard van het gebrek adhoc of via planmatig onderhoud.

gebruiks- en functionaliteitseisen.

’iDTE: De prioriteit is een theoretische uitgangspunt voor plannen en prioriteren wat per situatie/ locaties kan afwijking afhankelijke van specifieke beleidsuitgangspunten of

73



INHOUD

Principe van Assetmanagement - Het systeem en Methode NEN 8026

Benodigde sturingsinformatie en data op bestuurlijk, strategisch, tactisch en
operationeel niveau

NEN 8026 in het speelveld voor Asset- en Onderhoudsmanagement (=jaarlijks
proces)

Organisatiedoelen vertalen naar Waardeaspecten die van belang zijn voor het
realiseren van waarde met de assets

Voorbeeld uit de praktijk van Johan van COA « VI Amctercdam
Relatie met Sertum Registers
Afsluiting

Sertuii
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Voorbeeld uit de praktijk van Johan van COA

Vastgoedvisie COA

Voor verbinding tussen de strategische doelen en beleid voor instandhouding:

a. meerdere jaren (tactische meerjaren instandhoudingsplannen en organisatie) en

b. de korte termijn (operationele realisatie) door taakstellende uitvoeringsplannen en budgetten.

Voor een eenduidige basiskwaliteit die past bij de actuele maatschappelijke opvattingen, conform
wettelijke normen en voorschriften en tegen een marktconforme prijs.

De vertaling is uitgewerkt in het Portefeuilleplan COA.

-r----m;,_----mm\

[H5] Q7
[a)
=

1

Vastgoedvisie COA

Stabiel, duurzaam en doelmatig

Sertu
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Voorbeeld uit de praktijk van Johan van COA

Portefeuilleplan

De strategische doelen en beleid in de Vastgoedvisie, zijn mede bepalend voor de Instandhouding die
Waardegestuurd wordt vormgegeven, ingericht en georganiseerd. Zodat flexibel kan worden geanticipeerd op
diverse ontwikkelingen en veranderingen in de portefeuille.

De zes thema’s zijn i.r.t. de Vastgoedvisie vastgesteld en opgenomen in het Portefeuilleplan:
a. Technische en functionele staat = BOEI
b. Beheersen van risico’s = Effecten van gebreken op 8 aspecten

c. Zorgplicht (Woningwet artikel 1a) = voldoen aan wetgeving, normen en voorschriften en andere mogelijke
risico’s voor gebruiker/ omgeving
d. Geschikte portefeuille = ruimtelijk en functioneel PvE’s

. e Energie doelen = routekaart verduurzaming &S2
COA %/ cCentraal Orgaan opvang asie lzoekers

f. Milieu doelen = biodiversiteit en circulariteit

A23IHD

Portefeuilleplan Vastgoed COA ‘_ - - E-—_ - - ‘
—_—
[H7]

Sertu
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Voorbeeld uit de praktijk van Johan van COA

Instandhoudingsbeleid - Portefeuillestrategie & Levensfase: Om strategisch te kunnen sturen
op waarden moet een strategielabel worden toegekend. Hierbij moet rekening worden gehouden met
het toekomstperspectief voor de locatie en/ of een specifiek gebouw op de locatie.

De locaties die in gebruik zijn (Eigendom of Huur) krijgen het Portefeuille Strategielabel ‘Exploiteren’
toegekend in relatie tot het toekomstperspectief:

e Vast = Locaties/ gebouwen in eigendom dan wel huur voor een periode van langer dan 20 jaar met
bijpassende bestuursovereenkomst (voorheen ook wel kernbezit genoemd).

* Variabel = Locaties/ gebouwen in eigendom dan wel huur voor een (zeer) korte of onbepaalde
periode (voorheen ook wel flexibel kort/ lang, noodopvang of acute nood genoemd).

Alle benodigde activiteiten om een ‘asset’ op de gewenste huidige wijze laten functioneren vinden in
de Exploitatiefase plaats.

hs T = s
. |

coa & centraal Orgaan opvang asielzoekers .
e B _n B B & & 4§ B _§ N ]

Instandhoudingsbeleid Vastgoed COA H6

Afdeling Vastgoed & Facilitair

F_-
I
f

Sertu
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Voorbeeld uit de praktijk van Johan van COA

Instandhoudingsbeleid - Portefeuillestrategie & Levensfase (vervolg):

De locaties die al dan niet in gebruik zijn (Eigendom of Huur) maar waarvoor er invloedfactoren zijn
die effect hebben op de exploitatie, krijgen het Portefeuille Strategielabel ‘Transitie’ toegekend in
relatie tot het volgende toekomstperspectief:

* Op weg naar Afwaarderen: Afstoten, (tijdelijke) leegstand en/ of sloop (bij hergebruik opnieuw
toewijzen Portefeuille Strategielabel Exploiteren).

 Op weg naar Opwaarderen: Investeren door realiseren van vervangingen, (functionele)
verbeteringen en/ of aanpassingen, energiebesparende en/ of duurzaamheidsmaatregelen
(daarna opnieuw toewijzen Portefeuille Strategielabel Exploiteren).

Dit houdt in dat het plannen van diverse soorten onderhoud/ investeringen
plaats vindt volgens vooraf vastgestelde Instandhoudingsniveaus. ‘

0
=)

coAa (d Centraal Orgaan opuang asielzoekers

Instandhoudingsheleid Vastgoed COA

Afdeling Vastgoed & Facilitair

Sertu
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Voorbeeld uit de praktijk van Johan van COA
Instandhoudingsbeleid en -doelen

Het instandhoudingsbeleid en -doelen zijn per thema nader :
uitgewerkt in Waardeaspecten en vertaalt naar een e

generiek Waardekompas voor COA. Jemmmmmmm———————— ~
’ /’ ____________ C_w: ‘\\ﬁéw'@hem e \\|
. . . . . Energie |
Voor de BOEI Inventarisatie en inspectie is met name a) I s gty :
H H HP.- 1 Energie duurzasm Inzicht in wet an
Technische en functionele staat en b) Beheersen van risico’s : R ( e i
van toepassing. ! i
I Enemie zelf opwekken Weidligheid
| I
1 1
|  Energie besperen Gezondhad 1
1 1
1 |
i |
1. : : '
I Weilig en gezond Bruikbaarheid I
I |
I |
- I
. . 1 Exploitatiskosten Energiaverbruik
Het algemeen geldende Waardekompas geeft de richting ! i
mee aan de Beleids- en instandhoudingsdoelen in relatie | ... bttt |
tot de Portefeuillestrategie voor de locaties en objecten i |
van COA. : Vervolgschade :
|} Locstie " - .Cuﬂuurh\slcrisch I'
N e N S

Sertv
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Voorbeeld uit de praktijk van Johan van COA

Instandhoudingsbeleid en -doelen

De beleids- en instandhoudingsdoelen zijn per thema nader uitgewerkt en vertaalt naar
Instandhoudingsniveaus als basis uitgangspunt voor het beleid voor Vast en Variabel.

Toewijzen Instandhoudingsniveaus aan de COA Locaties en/ of de specifiek gebouwen op die locaties

Verschillende Instandhoudingsniveaus per strategielabel en met betrekking tot de Levensfase

locaties/ gebouwen
Strategielabel |Levenfase Technische staat | Risicobeheersing | Geschikheid van Zorgplicht Energie doelen Milieu doelen
BOEI AP-Matrix de locatie/ Woningwet 1a
gebouwen voor Veiligheid- en
gezondheid
Vast Exploiteren Basis niveau Basis niveau Voldoende Matig niveau Matig niveau Matig niveau I
Vast Transitie naar Opwaarderen Plus niveau Plus niveau Ruim voldoende Hoog niveau Hoog niveau Hoog niveau
Vast Transitie naar Afwaarderen Minimum niveau Minimum niveau L AL anmu.m peteNy: Mlmmu_m IERELS
NN S S e . N S . . e e i i — OO b Vi — e —
. Ihlarlabel Exploiteren Basis niveau Basis niveau Voldoende Matig niveau Matig niveau Matig niveau
& § § § N § § §® § §® § _§® ® § °® B N W B N B N W N N BN N N N _® BN N N N N N N N
Variabel Transitie naar Opwaarderen Plus niveau Plus niveau Ruim voldoende Hoog niveau Hoog niveau Hoog niveau
Variabel Transitie naar Afwaarderen Minimum niveau Minimum niveau Niet of Minimum wettelljk|| Minimum wettelijk | Minimum wetteljk

onvoldoende

niveau

niveau

niveau

Hiervan kan worden afgeweken als daar wensen in zijn of aanleiding toe is!

SEert
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Ongean pueng it

Instandhoudingsbeleid Vastgoed COA

Afdeling Vastgoed & Faciltair

Energie duurzssm

Tosigroen

Bicdiversiteit

Wi
4 ——— —

Wi

38 Onderhoud

Beleving! ssnzien
(esthetics)

Cultuurhisterisch

o ——

Energie
(Beheersiuste)

Inzicht in wet an
regeigeving

Klachtencnderoud

Vervaigschads

Brukbaarheid

Energieverbuk

AY

e e
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Voorbeeld uit de praktijk van Johan van COA

Instandhoudingsbeleid Vastgoed COA = i

Instandhoudingsbeleid en - N )
doelen '

|
= ==
De Instandhoudingsniveaus zijn

verder uitgewerkt per Thema:

e ——— E r [}

. Technische en functionele staat.

® Beheersen van risico’s. MINIMALE CONDITIEWAARDE VOOR ALLE BOUWDELEN VAN
. . THEMA s ol i 2] DE GEBOUWEN OP EEN LOCATIE
. Geschikte portefeuille.
1- Brandveiligheid
. Zorgplicht (Woningwet artikel 1a) 2 onderhona
. Beheersing mini t ische
° E n e rg | e d O e | e n . staat BOEI thema's. 3- Energie
N M | | | eu d oe | en. 4- Inzicht in wet- en regelgeving

De conditiewaarde geeft een
‘kwalitatieve ondergrens’ aan.

De risicoscores bepalen de prioriteit
waarmee het planjaar van het
onderhoud wordt bepaald.

1- Veiligheid (VE) Afbreuk is niet acceptabel op dit aspect.

H 2- Gezondheid (GZ Afbreuk is niet acceptabel op dit aspect.
Hiervan kan worden afgeweken als ©2) piebelop dtasp
1 H H H 3- Bruikbaarheid (BB; Afbreuk is niet tabel op dit t.
daar wensen in zijn of aanleiding toe rulkbaarheid (BB) reuk s niet acosptabel op dit aspec
. . " Geringe en matige afbreuk is acceptabel maar een sterke
IS ! Risicobeheersing AP- 4- Energieverbruik (EV) afbreuk niet op dit aspect.

Matrix i i i
5. Klachtenonderhoud (KL) Geringe en matlge afbreuk is acceptabel maar een sterke
afbreuk niet op dit aspect.

Afbreuk op dit aspect is (afhankelijk van de locatie)

6- Vervolgschade (VV) acceptabel

Afbreuk op dit aspect is (afhankelijk van de locatie)

mﬁ 7- Cultuurhistorisch (C)
h Fi acceptabel.
D ] ?;s?:z‘i’(;:f’ zBa:)n =ien Afbreuk op dit aspect is acceptabel.
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Voorbeeld uit de praktijk van Johan van COA

Mate waarin de locatie al dan niet geheel of gedeeltelijk | =
THEMA xnsen) S AARIES eschikt moet zijn voor COA i.r.t. de portefeuile en voor i;::;:' ity 2= voldoende 3;:":" de
de verschillende doelgroepen
Deze locatie moet jit zijn voor langere tijd en
1- Strategisch flexibel kunnen worden ingezet door te innoveren en oude en X
nieuwe opvanglocaties te flexibiliseren.
2. Locatie Deze locatie moet i 3an de portefeuille van X
diverse opvanglocaties verspreid over heel Nederland
Geschikte locatie
binnen de Deze locatie moet voldoende geschikt zijn voor alle mogelijke
portefeuille 3Doeigroap doelgroepen enyaidoen aan de ruimtelike en functionele PVE's R
Deze locatie moet voldoen aan een toekomstbestendig beeld met
4- Toekomstwaarde betrekking tot stabiel en voor lange termijn flexibel inzetbaar en X
eventueel aanpasbaar
a5 Deze locatie moet yoldoende betaalbaar zjjn die COA
5: Exploitatiekosten kostenefficiént en doelmatig kan beheren. s
KWALITEITSWAARDEN Mate waarin getroffen maatregelen effectief moeten 2 mm,'.muf“ Eo G nl.v Cm |E= f\oog “'Yea“ {+ pro-
THEMA .. wettelijk niveau (+ re-|(+ preventief- actief maximale
(kansen) zijn . . .
actief) actief) beheersing)
Zorgplicht Veiligheid en gezondheid Maatregelen moeten effectief zijn en beheersen de risico’s. Door X

woningwet 1a

(extra) periodieke controle kan preventief worden ingegrepen.

Sertuii
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Instandhoudingsbeleid en niveaus

Voorbeelden BASIS

Instandhoudingsniveaus met AP-Matrices.

l.r.t. andere thema’s:
* Geschikte portefeuille.
*  Zorgplicht (Woningwet artikel 1a)
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Voorbeeld uit de praktijk van Johan van COA

- 3= hoog niveau
1= minimum S BB (Maatregelpakket 2
KWALITEITSWAARDEN Mate waarin getroffen maatregelen effectief moeten - L (Maatregelpakket 1 8e'p: .
THEMA . wettelijk niveau (+ Routekaart = Maximale
(kansen) zijn Routekaart = Kosten .
eventueel no regret) A el verduurzaming en
efficientie) .
Gasreductie)
Maatregelen moeten effectief zijn en worden gecombineerd met
1- Energie besparen logische momenten (koppelkansen) in het ISHP en worden X
afgestemd op de terugverdientijd binnen 10 jaar. I n Sta n d h ou d i nnge|Eid e n n ivea u s
E ie doel Maatregelen moeten effectief zijn en worden gecombineerd met
nergle doelen 2- Energie zelf opwekken logische momenten (koppelkansen) in het ISHP en worden X
afgestemd op de terugverdientijd binnen 10 jaar. V b I d B A S I S
3- Energie duurzaam inkopen Maatr?gelen moeten worden gerealiseerd tegen zo gunstig X
mogelijke voorwaarden.

BASIS Instandhoudingsniveau voor het realiseren van de Milieu doelen voor alle in gebruik zijnde gebouwen (eigendom/ huur)

op de locaties. Instandhoudingsniveaus met AP-Matrices.

-~ N 3= hoog niveau
1= minimum 2= matig niveau
R ; o . o (Maatregelpakket 2
KWALITEITSWAARDEN Mate waarin getroffen maatregelen effectief moeten  |wettelijk (Maatregelp 1 -
THEMA N . Milieudoelen =
(kansen) zijn (+ eventueel no |Milieudoelen = )
regret) Kosten efficientie) LR eI ey
E het Milieu)
m Iee
o Maatregelen moeten effectief zijn en worden gecombineerd met I * r't' a ndere the as:
1- Biodiversiteit N . X
logische momenten (koppelkansen) in het ISHP.
Milieudoelen
2- Circulair Maatregelen moeten effectief zijn en worden gecombineerd met X .
logische momenten (koppelkansen) in het ISHP. L4 Energ|edoe|en o
* Milieudoelen.

Sertv
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Voorbeeld uit de praktijk van Johan van COA

COA
Uitvoeren risicoanalyse (observaties), BOEI Inventarisatie- en
instandhoudingsconcepten en inspectieprotocol

Instandhoudingsplannen (ISHP)

Voor met name:

. Technische en functionele staat.
. Beheersen van risico’s.
Maar ook met uitkomsten uit specialistische opnamen en

advies m.b.t.:
. Geschikte portefeuille = Locatiescan In relatie tot het
«  Zorgplicht (Woningwet artikel 1a) = RI&E op locatie Instandhoudingsbeleid 5 ;
. Energiedoelen = EPA Maatwerkadvies COA
N . Milieudoelen = NL Omgevingsscan COA
BOEI Adviesprotocol

De BOEI Adviseur + maakt integraal ISHP voor 30 jaar en
Jaarprogramma voor 5 jaar volgens een vaste jaarcyclus
(O-Model).

Dit wordt periodiek gevalideerd en geverifieerd.

Sertu
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INHOUD

Principe van Assetmanagement - Het systeem en Methode NEN 8026

Benodigde sturingsinformatie en data op bestuurlijk, strategisch, tactisch en
operationeel niveau

NEN 8026 in het speelveld voor Asset- en Onderhoudsmanagement (=jaarlijks
proces)

Organisatiedoelen vertalen naar Waardeaspecten die van belang zijn voor het
realiseren van waarde met de assets

Voorbeeld uit de praktijk van Johan van COA en VU Amsterdam
Relatie met Sertum Registers
Afsluiting

Sertuii
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Voorbeeld uit de praktijk van Johan van VU

Amsterdam

Instandhoudingsniveaus

R

oy

p——
[* LA ]

mede op basis van NEN
2767 en nu nog i.r.t. NTA

8026 ... NEN 8026 m.b.t.
transitieagenda in de tijd!

ﬁ

w

ve et

Fo jucg mimnet e AT

Vanuit het gedachtegoed en de
werkwijze van onderhoud voor het

Strategie label

Desinvesteren

Consolideren

Investeren

opbouwen van een (D)MJOP voor
‘Planmatig Onderhoud’ +
‘Investeringen’.

Beleidslabel

Onderhoudsniveau

Exploitatie

Investering

Sertu

INSTITUUT
ONDERHOUDSKUNDIGEN

| Verkopen |
Slopen Leegstand
o] ol all
alll

Gsjear D5 20]

Energiebesparing

Duurzaamheid =
Extra kwaliteit -—

[! Versterken |
oor

exploiteren Renderen

Energiebesparing +
Duurzaamheid +

Extra kwaliteit +

Renoveren

| Nieuwhouw

Energiebesparing
Duurzaamheid
Extra kwaliteit

Aankoop
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F
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Voorbeeld uit de praktijk van Johan van VU
s Amsterdam

VU Amsterdam Prestatie-Onderhoudsniveau Basis

Belang van de waardeaspeten ten opzichte van elkaar voor instandhouding van het Visualisatie inhet waardekompas
vastgoed volgens NEN 8026

Belang
Thema's Waardeaspecten 0 i nv.t Nadfare duiding van de bijdrage van de waardeaspecten aan het

1 = Laag realiseren van Waarden S

= Gangbaar !'.eﬂ;fswc(ez

3 = Hoog

Planmatige onderhoudsactiviteiten die bijdragen aan de continuiteit van het primair proces. Lt

Conditie NEN 2767 \
2

Veiligheid /\WaR
Functioneren bedrijfsproces

Veiligheid / W&R Planmatige onderhoudsacmnfcenen die bijdragen aan het behoeden van lichamelijk letsel en het blijvend 1
& voldoen aan wet- en regelgeving
Birirsaanihel Onderhoudsactiviteiten waarbij aandacht is voor de mate waarin de onderhoudsactiviteiten bijdragen
3 aan het voorkomen van onnodige inzet van mankracht, uitputting van energie en grondstoffen, etc.
Techniek, Binnenmilien s Plan!:n:ltbl.gondilibaud:actmtenen die bijdragen aan het blijvend voldoen aan de door VU gestelde eisen /
functi enen aan het binnenklimaa
kwaliteit Uitstraling/ beeldkwaliteit
e/ 2 Planmatig onderhoudsactiviteiten die bijdragen aan de subjectieve ervaring van "schoonheid”. Veralgschade
Vervolgschade s _— i . .
2 Planmatig onderhoudsactiviteiten die bijdragen aan het voorkomen van schade in de nabije toekomst. e sy
Klachtenonderhoud . S ; 1 o 5 T
. 2 Planmatig onderhoudsactiviteiten die gericht zijn op het voorkomen van storingen
EGISEhe SR SN 206 2 Conditiewaarde (1-6 NEN 2767): 3 = Conditie 1-2 / 2 = Conditie 3-4 / 1 = Conditie 5-6

Met behulp van NEN 2767 Conditie & Risico MATRIX | Bmsng) peminy Mg ooty [l e
om te kunnen sturen op Kosten i.r.t. de Technische-,
Functionele- en Duurzaamheidsstaat ....etc..

Matig effect
Sterk effect
Matig effect
Sterk effect
Matig effect
Sterk effect
Matig effect
Sterk effect
Matig effect
Sterk effect
Matig effect
Sterk effect
Matig effect
Sterk effect

| Geen/gering effect
“ Geen/gering effect
‘ Geen/gering effect

Geen/fgering effect
] Geen/gering effect
| Geen/gering effect

Geen/gering effect

Aspect

Functioneren bedrijfsproces
Veiligheid/W&R
Duurzaamheid

e i 4 Binnenmilieu
S Witstraling/beeldkwaliteit
§§1L ' 'Verva_l_gschade
‘%_.’ I Klachtenonderhoud

IConditie
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Betekenis
Geen/gering effect
Matig effect
Sterk effect
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Principe van Assetmanagement - Het systeem en Methode NEN 8026

Benodigde sturingsinformatie en data op bestuurlijk, strategisch, tactisch en
operationeel niveau

NEN 8026 in het speelveld voor Asset- en Onderhoudsmanagement (=jaarlijks
proces)

Organisatiedoelen vertalen naar Waardeaspecten die van belang zijn voor het
realiseren van waarde met de assets

Voorbeeld uit de praktijk van Johan van COA en VU Amsterdam
Relatie met Sertum Registers
Afsluiting

Sertuii
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Relatie met de
MAATLAT
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ADIHD

© permpectief

Evalueren en bijsturen
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ADIHD
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MAATLA

Relatie met de MAATLAT

VOOR

ONDERHOUDS

KUNDIGEN

i

Niveau

Rol

Taken

Producten

Bestuurlijk

Strategisch

Tactisch

Operationeel

Serviceprovider

Sertvi
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Richting geven met assetmanagementbeleid
Samenstellen assetportfolio
Nemen van assetportfoliobesluiten

Kaders

Formuleren assetmanagementdoelstellingen
Vaststellen levensfasen

Per assetsysteem formuleren:
Ontwerpeisen
Instandhoudingseisen en -concepten
Uitvoeringseisen
Financién
Data- en informatiemanagment
Organisatie

Uitvoeren instandhoudingswerkzaamheden

Uitvoerings-
plannen
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Reikw jdte van Asset- en O nderhoudsmanagement Vastgoed

Markt, maateshapnalijks, ssoromicohs an
tsohralogicans ontwikkenngen sn
ometandighacen

Speelveld ‘Asset- en Onderhoudsmanagement Vastgoed' irf de 'MEN 8026 Methodiek voor het waardegestuurd in stand
houden van assets in de gebouwde omgeving’ en de NEN-IS0 55000 Assetmanagement.
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Principe van Assetmanagement - Het systeem en Methode NEN 8026

Benodigde sturingsinformatie en data op bestuurlijk, strategisch, tactisch en
operationeel niveau

NEN 8026 in het speelveld voor Asset- en Onderhoudsmanagement (=jaarlijks
proces)

Organisatiedoelen vertalen naar Waardeaspecten die van belang zijn voor het
realiseren van waarde met de assets

Voorbeeld uit de praktijk van Johan van COA en VU Amsterdam
Relatie met Sertum Registers
Afsluiting
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Pollvraag

Denk je dat de NEN 8026 van toegevoegde waarde zal worden voor
het instandhouden van onze vastgoedvoorraad?

Ja of Nee

Sert
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Chat vragen

Wat vond je er van?

Heb je suggesties?

94
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Kennissessie: Waardegestuurd Vastgoedonderhoud met
NEN 8026

Bedankt voor jullie aandacht!

Als je antwoord wil op je suggesties mail deze
dan naar:

info@sertum.nl
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