
12-10-2011

1

Optimalisatie van waardecreatie mbv. 

Integraal vastgoed beheer

11 oktober 2011

Michel Grijpink

De Hogeschool Utrecht

� 6 Faculteiten 

� FNT

� Bachelor

� Onderzoek

� Masters

� CvNT het bij- en nascholings instituut



12-10-2011

2

Asset integrity op alle domeinen

De veranderende omgeving

‘Tell me how you’ll measure me, than I shall behave’
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Verandering

Transitie van P naar C

Product:

Assortiment, verpakking, 

vorm, kwaliteit, service en 

garantie

Price:

(Aanschaf)Prijs, kortingen en

financieringen

Place:

Verkooppunten, distributie

en agenten

Promotion:

Reclame, vertegenwoordiging

En mailing

Customer wants:

Vraag, behoefte, keuze,

eigen smaak en maatwerk

Costs:

Kosten levensduur, verbruik,

Afschrijving en onderhoud

Convience:

Gemak, responstijd, bereik-

Baarheid, lease, beheer

Communication:

Imago, persoonlijke benader.,

Belangenorganisatie, media

D
e

 v
e

rw
a

c
h

ti
n

g
 v

a
n

 d
e

 k
la

n
t

October 09, 201135 10/09/11

van behandeling van 
onderdelen...

...naar denken in het geheel

Functioneel Integraal Vastgoedbeheer
Functionele prestatie en kwaliteitsborging 

Hierarchisch ordenen
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Functioneel Integraal Vastgoedbeheer
Functionele prestatie en kwaliteitsborging

De wil tot verandering heeft ook een organisatorische drijfveer. van disciplinair 

resultaat naar integrale functionele prestatie

12-10-2011

Van inspanningscontract 

via prestatie naar maincontracting

Dit alles leidt tot andere 

competenties

� Van Techneut naar Technoom

� Bovenhoud

� Onderhoud op basis van het Profijt of Winstbeginsel

� Onderhoud op basis van Missie, Visie en Doelen

Technomie

� Vinden balans tussen Techniek en Economie 

� Resultaten presenteren op  basis van technische en 

bedrijfseconomische gronden
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Waarom anders

� We doen het toch al heel lang zo toch?

� Onze mensen zijn deskundig!

� Wat levert het (mij) op?

� Dat moet de klant niet willen!

� Bij onze assets is dit niet mogelijk!

De Situatie tot heden
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Ruimte is voor:

� Invulling geven aan het primaire proces

� Dus:

� Zo minmogelijk verstoring hiervan!  

Functioneel Integraal Vastgoedbeheer
Functionele prestatie en kwaliteitsborging 

het idee, Integraal inspecteren & adviseren

Brandveiligheid

rapport

Onderhouds

rapport

energie

rapport

Inzicht in wet-

en regelgeving

rapport

Be-

rapport

Bi-

rapport

E -

rapport

W -

rapport

T -

rapport

Integraal 

rapport
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Dat levert op:

� Van 20 inspecties 5 inspecties dus

Functioneel Integraal Vastgoedbeheer
Functionele prestatie en kwaliteitsborging

de oorsprong

October 09, 2011

Energie

MaintenanceWet- en

regelgeving

Brand

Van sub-optimaal Inspectie en 
informatie

Naar multidisciplinaire 
inspecties en integrale 

informatie/data
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Hier zit de winst!

� Voordeel inspectiebedrijven

� Standaardisatie kosten omlaag

� Beter planbaar 

� Meer vrijheid

� Uitdagend werk

� Voordelen asset owners/gebruikers

� Kwaliteit omhoog

� Kosten omlaag 20%

� Slimmer/minder  “sleutelen”

� Focus op eigen primaire proces

Functioneel Integraal Vastgoedbeheer
Functionele prestatie en kwaliteitsborging

functionele modellering

October 09, 2011
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Functioneel Integraal Vastgoedbeheer
Inspecteur en adviseur vastgoed

Competenties, Opleidingen

Multidisciplinair inspecteur vastgoed (mbo+)

� Is in staat om multidisciplinair inspecties uit te 
voeren en per discipline eenduidig te 
rapporteren op het gebied van Brand, 
Onderhoud, Energie en Installatie.

Integraal vastgoed adviseur (hbo+)

� Is in staat vastgoed- en inspectie informatie te 
analyseren. Kan een integraal gewogen 
advies geven op basis van risicoanalyse, als 
basis voor meerjarenplan, rekening houdend 
met veiligheid, duurzaamheid, gezondheid, 
energie en bruikbaarheid.

Gebruiker
Verantwoordelijk voor

Contractant
Verantwoordelijk voor

Eigenaar
Bepaalt 

(samen met gebruiker) 

Technische 
Prestatie 

Eisen

Technische
Operationele

Conditie

Gebruik en 
Organisatorische

maatregelen

Contract
Functionele
operationele

conditie

Beïnvloed

Beïnvloeding

Vragen om

Maatregelen

Afhankelijk van

Afhankelijk

van

Functionele 
Prestatie 

Eisen

Contract

Gebaseerd

op

Externe
omstandigheden

Ruimtelijk Element 
(ORL)

Fysieke element
(OEL)

Gebouw 
categorieën

Gebruik 
functies

Ruimte 
functies

Proces

Functie

Element type

BIM

SELSRL
Gebouw

Tagging Element Ruimte

Functioneel Integraal Vastgoedbeheer
Functionele prestatie en kwaliteitsborging

Voorraad in de vingers, gegevensbeheer
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Functionele Integraal Vastgoedbeheer
Functionele prestatie en kwaliteitsborging 

harmonisatie en classificeren

Referentiekaders 
harmoniseren en classificeren van de verschillende methodieken

Functioneel Integraal Vastgoedbeheer 
Functionele prestatie en kwaliteitsborging

Demming, kwaliteits cirkel

Uitvoeren: Voer het geplande uit

Uitvoeren

Plannen

Plannen:

Plan en beschrijf 

precies wat je wilt gaan doen. 

Controleren

Controleren: 

Bestudeer of de resultaten voldoen en 

onderzoek eventueel de oorzaken. 

Borgen

Borgen: 

Handel op basis 

van de bevindingen, 

borg de nieuwe aanpak

in het kwaliteitssysteem.
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October 09, 2011

disciplinaire 

technieken

multidisciplinaire 

technieken

financieel 

management

Competentie management

uitvoering(re)design

Integrale 

vaardigheden

Organisatie 

vaardigheden

Project 

vaardigheden

functie

processen

structuur

vorm

Klant management

(her)gebruik

Levensduur management

Organisatie management

Team  vaardigheden

business 

development

informatie 

technologieën

Persoonlijke 

vaardigheden

Functionele integriteit

Zoals het vaak gaat

voorlopigPvE structuur definitief bestek

(Re)design

beheer onderhoud

(her)gebruik

Functioneel Integraal Vastgoedbeheer
Functionele prestatie en kwaliteitsborging (commissioning)

October 09, 2011

Klant

politiek

W&R

Markt
eigenaar

Definitie “FPKB” :

een continue en voortschrijdend kwaliteits 
verificatieproces van een gebouw en zijn 
installatie zodat het blijvend efficiënt en 
effectief binnen de “missie” en doelen 
functioneert

.

uitvoering(re)design (her)gebruik

Lifecycle performance assessment

voorlopigPvE structuur definitief bestek

(Re)design

beheer onderhoud

(her)gebruik

(re)design performance assessment

sloop

demolision assessment
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Functioneel Integraal Vastgoedbeheer
Functionele prestatie en kwaliteitsborging

Integrale projectmatige aanpak

Waarom Integrale Projectmatige aanpak ?

� Er moet een relatie worden gelegd tussen de investering, 

onderhoud, energie, vervanging en restwaarde

� Er dient een projectdefinitie te zijn voor elke relatie en 

deze dient in fase te worden uitgewerkt en gecontroleerd

� Elke fase dient een beslismoment te zijn op basis van GO 

– NO GO

� Elke fase document dient minimaal te zijn voorzien in de 

5 beheersaspecten

te weten : (GROTIK), 

Geld, Risico, Organisatie, Tijd, Informatie, Kwaliteit.

October 09, 2011

Riskmanagement is:
Het gestructureerd managen van onzekerheid en 

bedreigingen.

Te ontplooien activiteiten :

• risk assessment, 

• strategieën om risico te managen 

• track, trace en tag aspecten en criteria (oormerken).

Veel gebruikte strategie: ACAT
•Voorkomen (Avoid)

•Controleren (Control)

•Accepteren (Accept)

•Transferen (Tranfer)

Functioneel Integraal Vastgoedbeheer
Functionele prestatie en kwaliteitsborging

Risico management
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October 09, 2011

Functioneel Integraal Vastgoedbeheer
Functionele prestatie en kwaliteitsborging

Samenwerking over de organisaties heen

CREM-organisatie

Asset besturen op 
basis van VGBEM

Aannemer(s) voor 
de gebruiksperiode

Advies. Ingenieur 
en Inspectieburos

Klant

gebruiker

asset

overheden

omgeving

middelen

financiers

Aannemer(s) voor 
de design periode

10/09/11

Noodverlichting

Scheidingswanden

Brand doorvoeringen

Leidingnet CV
Leidingnet Koeling

Kanalisatie electroBrand klep

Functioneel Integraal Vastgoedbeheer
Functionele prestatie en kwaliteitsborging

Voorraad beheren, Data tagging als bijkomende techniek

Data tagging (RFID’s)
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REOV
� Eisen aan Competenties

� Aantoonbare competenties Reov geregistreerde

� = vertrouwen

� Eenduidigheid

� Objectieviteit

� Optelbaarheid

� Vergelijkbaar

� Continu verbeteren

Registratie leidt tot:
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Resultaten tot nu toe

� Kosten besparing 

� Doorlooptijd van 1,5 jaar naar 18 weken

� Klanttevredenheid toenamen met 30%

29

Asset integrity op alle domeinen
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...of had u nog vragen?

Bedankt voor uw aandacht en tot 

ziens


